¢.vyhotoveni : 2

ZNALECKY POSUDEK

¢islo: 5080/328/14

o cen¢ stavebni parcely ¢.517, jejiz soucdsti je stavba C.p.541 (zapsand v katastru
nemovitosti jako rodinny diim) a stavebni parcela ¢.518/1 (dle geometrického pldnu), jejiz
soucdsti je stavba €.p.605 (zapsand v katastru nemovitosti jako rodinny dim) v katastralnim
uzemi a obci Trmice, okres Usti nad Labem.

Objednavatel posudku: Top Credit, a.s.
Na Valich 641
440 01 Louny
Posudek vypracoval: Ing.Petra Jechova
VondrouSova 1209
163 00 Praha 6
Ukel posudku: Zjisténi obvyklé (trzni) ceny nemovitosti
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlisky MF CR ¢.441/2013

Sb. ve znéni vyhlasky €.199/2014 Sb. k provedeni zédkona
¢.151/1997 Sb. o ocenovdni majetku a o zméné nékterych
zakond, ve znéni zakona ¢.303/2013 Sb. (ocenovaci
vyhlaska) s d¢innosti od 1.10.2014.

Ocenéno ke dni: 8.ffjna 2014
Posudek byl vypracovian ve 3 pisemnych vyhotovenich a v jednom vyhotoveni na
elektronickém nosi¢i dat, z nichZ 2 pisemnd a jedno elektronické vyhotoveni obdrZi

objednatel a 1 pisemné vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13
stran textu a pfilohy.

V Praze, dne 17.fijna 2014



1. NALEZ

1.1 Blizsi tidaje o nemovité véci

Oceniovanad budova s uvedenymi pozemky je umisténa na okraji souvislé zdstavby mésta
Trmice, v Délnické ulici. Budova ma dvé ¢isla popisnd a piivodné byla urcena k rodinnému
bydleni, tomu odpovidd zdpis v katastru nemovitosti i dispozi¢ni feSeni stavby — piivodné
rodinny dvojdomek, ve kterém byly ve vnitini délici sténé probourdny dveini otvory, byly
provedeny drobné dispozi¢ni zmény a vSechny vnitini instalace byly provedeny jako spole¢né
(elektroinstalace, ustfedni vytdpéni, datova sit, piiprava teplé uzitkové vody), z pivodniho
vybaveni bylo zachovano pouze oddélené méteni spotieby vody pro kaZdou polovinu domku.
Délnicka ulice je priimyslovou zénou meésta — v misté jsou pievazné vyrobni a skladové
objekty s potifebnym administrativnim a skladovym zdzemim, v bezprostiedni blizkosti
ocenované budovy je velkd teplarna, sklad posypovych materidli pro spravu a ddrzbu silnic,
ocenlovand budova je umisténa pod télesem rychlostni komunikace (ddlnice D8). Plvodni
rodinné domky v ulici byly vesmés rekolaudovany a slouzi jako administrativni budovy
soukromych firem. Budova byla postavena kolem roku 1930, pivodné jako dvojdomek
uréeny pro rodinné bydleni. V nezjisténé dobé (pravdépodobné kolem roku 1950) doslo ke
zméné uZivani — stavba byla uZivana jako zafizeni staveniSté pii vystavbé méstské teplarny,
pozdé&ji jako administrativni a socidlni zdzemi (dispeCink, Satny, umyvarny) spravy a udrzby
silnic. V soucasné dob¢ je stavba bez vyuZiti, asi dva roky je zcela prazdn4. S ohledem na
umisténi stavby se puvodni zplsob uzivani (bydleni) jevi jako mdlo vhodny, rusivé vlivy
z okolni zastavby 1 rychlostni komunikace jsou znacné.

Podle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (stavby a pozemky) ve
vyhradnim vlastnictvi Usteckého kraje (ICO 70892156), spriva nemovitosti byla svéfena
piispévkové organizaci Spriva a tdrzba silnic Usteckého kraje (ICO 00080837). Cist ,,C*
vypisu z katastru nemovitosti je bez zdznamu — vlastnické pravo neni omezeno. Pfistup a
piijezd k oceniované stavbé a parceldim vede z Dé&lnické ulice (z pozemkové parcely ¢.499/1),
pozemek je ve vlastnictvi mésta Trmice.

Ve,

infrastruktura je na dobré drovni — v misté¢ je méstsky ufad, poSta, zdkladni Skola, stfedni
Skola, zdravotnicky obvod, tfadovna policie. K dispozici je zdkladni sit’ obchodi a sluzeb,
restaurace, sportovisté, zamek. InZenyrské sit€é v obci zahrnuji rozvod elektfiny, vody,
kanalizace a plynu. Mé&sto je prakticky stavebné srostlé s krajskym a statutdrnim méstem Usti
nad Labem, do Trmic zajiZdi mé&stskd hromadna doprava (autobusy).

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

-Vypis z katastru nemovitosti pro k.d. a obec Trmice, list vlastnictvi ¢.216 vydany
Katastrdlnim dfadem pro Ustecky kraj, pracovi§té Most dne 13.10.2014 (&dsteény
vypis)

-Kopie katastralni mapy piislusné ¢asti k.i. Trmice

-Projektovda dokumentace stavby ,,Rekonstrukce domu 6/605 a 8/541 ul.D¢lnickd
Trmice* ze srpna 2004

-Mistni Setfeni znalce se zjiSténim soucasného stavu dne 8.10.2014 za pfitomnosti
Ing.Sykory, zdstupce Spravy a udrzby silnic Usteckého kraje, p.o.

-Udaje realitnich kanceldif a servert

-Vlastni databdze znalce



1.3 Vlastnictvi

Podle ddajt z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢.216
pro k.d. a obec Trmice zapsan:

Ustecky kraj (IC 70892156)
Velka hradebni 3118/48
400 01 Usti nad Labem

Pravo hospodafit se svéfenym majetkem kraje ma:

Spréva a ddrzba silnic Usteckého kraje, piispévkova organizace (IC 00080837)
Ruskd 260/13
417 03 Dubi-Pozorka

1.4 Piilohy posudku

LV
Fotodokumentace
Katastralni mapa
Geometricky plan
Mapa oblasti

2. POSUDEK A OCENENI
2.1 Pozemky

K ocenované budové patii stavebni parcely ¢.517 a parc.c.518/1 (vyméry pozemkil pievzaty
z geometrického planu). Pozemky ohranicuji stavbu, jejich vyméra a konfigurace neumoziiuje
dal$i rozvoj nemovitosti. Pozemky jsou mirné svazité k jihu, pfistupné ze zpevnéné verejné
komunikace, je provedeno napojeni na vodovod, elektfinu a piivod pary, napojeni na vefejnou
kanalizaci je v mist€¢ mozné. Okolni zastavba md silné ruSivé vlivy (teplarna, rychlostni
komunikace), dochdzkové vzdalenosti za sluzbami a obchody jsou piiznivé, zastdvka méstské
hromadné dopravy (autobus) je asi 300 m od budovy. Do kombinace nédkladového a
vynosového zpiisobu ocenéni je zahrnuta pouze plocha pozemku skute¢né zastavénd budovou
¢.p.541/605.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Trmice
Naézev okresu: Usti nad Labem
Koeficienty Gpravy vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce IT. 2001 — 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce II. Obec sousedi s méstem (oblasti) 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢.1
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadna doprava 1,00

6 Obcanska vybavenost v obci III. Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 0,95
stfedisko a Skola)



Zakladni cena vychozi: 7ZC,=1320,— K¢&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O; X O3 x O4 X Os x O¢ = 658,73 K&/m2
Index trhu: It = 0,800

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zékladové podminky III. NeztiZzené zakladové podminky 0,00

4 Chranéna tzemi a ochranna I. Mimo chréanéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: Io =1+ 2 Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,540

Index cenového porovnani dle § 4: I =1y x Ip x Ip = 0,432

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend: ZCU =Z7ZC x1=284,5714 Ké&/m?

Parc. C. Nazev Vyméra [mz] Cena [K¢]
517 zastaveéna plocha 67 19 066,28
518/1 zastavénd plocha 72 20 489,14
Soucet: 139 39 555,42

PozemKky (pro vypocet vynosové hodnoty) — urcena cena: 39 555,42 K¢

2.2 Budova ¢€.p.541/605 na pozemku ¢.parc.517 a 518/1

Ocenéno kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu podle §§ 12 a 31 vyhlasky. Do
tohoto ocenéni se nepromitaji vlivy indext trhu a polohy — vysledna hodnota je vécnou cenou.

2.2.1 Popis

Hlavnim ocenovanym objektem je budova zapsand v katastru nemovitosti jako dva rodinné
domky. Stavebnimi dpravami byly oba plivodni domky komunikacné i technologicky zcela
propojeny, celd stavba slouzila pro administrativu. ProtoZe skuteCnost je v rozporu se
zépisem, je ocenéni provedeno podle skute¢ného zptlisobu uzivani (viz § 3, odst.2 zdkona
¢.151/1997 Sb. — zékon o ocenovani majetku, v platném znéni). Budova ma jedno podzemni a
dvé nadzemni podlazi, sedlovou stfechu s polovalbami na obou Stitovych sténdch. Nosné
konstrukce jsou vyzdivané, v suterénu z kamene, v nadzemni ¢ésti z cihel, tloustka nosného
zdiva 45-60 cm. Zéklady jsou betonové, bez izolace proti zemni vlhkosti, krov je pokryty
osinkocementovymi Sablonami na plném bednéni, klempiiské konstrukce z pozinkovaného
plechu uplné, bleskosvod je osazen. Fasdda hladka s akryldtovym nétérem, bez venkovnich
obkladli, okna plastovd, dvete vstupni palubkové, vnitini hladké plné do ocelovych zarubni.
Stropy rovné, v suterénu bez podhledu, v nadzemnich podlazich podhledy omitané nebo
zavéSené (sddrokarton). Vnitini omitky vapenné Stukové, v prostordch kuchyni a na
hygienickém vybaveni keramické obklady stén. Podlahy suterénu betonové a cihelné,
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v prizemi a v Lpatie v prostordch kancelaii a kuchyni lepené textilie (zatéZovy koberec), ve
skladu a v archivu PVC, v prostordch hygienického vybaveni keramické dlazby. SchodiSté
v obou plvodnich Castech stavby, do suterénu betonovd, do ILpatra teracové schody, do
podkrovniho prostoru rovnéz schody betonové. Vytapéni centrdlni teplovodni, zdrojem tepla
je protiproudy vyménik umistény v suterénu budovy, napojeny na zdroj vysokotlaké pary
mimo objekt, pfiprava teplé uzitkové vody elektrickym bojlerem umisténym rovnéz
v suterénu. Celd otopnd soustava byla ptivodné propojena s budovou €.p.537, umisténou na
protéjsi strané ulice, pomoci topného kandlu, propojeni je tdajné funk¢ni, ale neni uzivano.
V budové je proveden rozvod svételné a motorové elekttiny, studené a teplé vody, datové site,
kanalizace je zatsténa do nepropustné jimky (napojeni na vefejnou kanalizaci je v misté
mozné, rozvod plynu v Délnické ulici neni). Koupelna v pfizemi vybavena sprchovym
koutem, zdchod v pfizemi splachovaci, sumyvadlem, v Lpatfe zdchod stejny, na sténé
v predsini patra osazeno umyvadlo. Kuchyné¢ v obou podlazich jsou bez vybaveni, jsou
provedeny jen keramické obklady a koncové body pro napojeni spotiebicli (voda, elektiina).
Pivodni rodinny domek (dvojdomek) byl postaven kolem roku 1930, staii je odhadovdno na
85 let. V pribéhu let 2004-2005 byla provedena celkovd rekonstrukce stavby, spojend
s vyménou a modernizaci vnitfniho vybaveni. Byly vyménény vSechny vnitini instalace
(voda, kanalizace, elektfina, vytdpéni), nové byl pofizen rozvod pocitacové sité, byly
véetn¢ zarubni. Podlahy byly v obytnych mistnostech (kanceldtich) vyrovnany polozenim
OSB desek na stdvajici prkna, v ostatnich mistnostech betonovou mazaninou, v ptedsinich
byly ponechdny plvodni vrstvy litého teraca. Vnitfni povrchy byly opatieny novymi
omitkami a keramickymi obklady, stropni podhledy byly sniZeny sddrokartonem. Na podlahy
byly poloZeny nové naslapné vrstvy (zatéZovy koberec, PVC, keramické dlazby). Koupelny a
WC byly vybaveny novymi zatizovacimi predmcéty, byly osazeny nové dvete vstupni i vnitini
a nova plastova okna.

Stavebné-technicky stav objektu je s ohledem na stafi dobry, na stavbé nejsou zdvady, které
by omezovaly jeji uzivani, pouze v suterénu je viditelnd vlhkost omitek a stén — svisla izolace
suterénniho zdiva pravdépodobné nebyla provedena nebo je neucinnd. Vlhkost postupné
pronikd do vysSich podlazi - budova neni pravidelné vétrdna a vytdpéna, v piizemi je jiz
pronikani vlhkosti nad podlahovymi liStami zcela patrné.

Dispozi¢ni uspotadani:

V suterénu budovy jsou sklady, vyménik tepla s rozvodnou a mistnost s bojlerem. V piizemi
je u vychodniho stitu pfistavéné zadveii, koupelna, dva samostatné zachody, dvé kancelére,
zasedaci mistnost, hala (kuchynka) a spisovna (archiv). V Lpatfe je chodba, zichod,
kuchynika, Ctyfi kanceldfe a ustiedna (rozvodna slaboproudu). V podkrovnim prostoru je jen
puda, rozdélend pticné pozarni zdi.

2.2.2 Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: F. budovy pro administrativu

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd Klasifikace CZ-CC: 122 Budovy administrativni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.14.3 budovy pro sluzbu a administrativu
Koeficient zmény ceny stavby: 2,097



2.2.3 Podlazi:

Nézev Vyska Zastavénd plocha
suterén 247m  9,10x14,65

piizemi 3,60m 4,25x1,50+9,10x14,65
Lpatro 320m 9,10x14,65

Soucet: 9,27 m

Celkem jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi.

Primérna vyska podlazi (PVP):
Primérnd zastaveénd plocha podlazi (PZP):

2.2.4 Obestavény prostor (OP):

spodni stavba 133,32x2,57

vrchni stavba 133,32x3,60+6,38%3,90
zastieSen{ 133,32x4,10/2
Obestavény prostor — celkem:

2.2.5 Vypocet koeficientu vybaveni stavby K,:

1. Zaklady v¢etné zemnich praci -0,54 x 8,20 %
Podstandard

20. Vnitini plynovod —0,54 x 1,852 x 0,20 %
Chybi

24. Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,40 %
Chybi

25. Ostatni -0,54 x 1,852 x 5,90 %
Chybi

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2807,— K&/m®

Koeficient konstrukce K;: X 0,9390

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9687

Koeficient K3 =0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9774

Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8807

Polohovy koeficient Ks: X 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0970

Zakladni jednotkova cena upravena:
Zakladni cena upravena: 1 120,77 m’ x 4 608,89 K&/m®

2.2.6 Vypocet opotiebeni odbornym odhadem:

Stari: 85 roki

Opotiebeni: 45,000 %

Odpocet opotiebeni: 5 165 505,65 K¢ x 45,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

4 608,89 K&/m®

= 133,32 m*
139,69 m*

= 133,32 m”
2

406,33 m

= 3,10 m
= 135,44 m*

= 342,63 m’
504,83 m’
3
3

273,31 m

1 120,77 m

0,0443

- 0,0020
- 0,0140
- 0,0590

= 0,8807

5165 505,65 K¢

2 324 477,54 K&

2 841 028,11 K¢



2.2.7 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptusobu — § 31 a § 32

V dobé€ ocenéni neni popsand nemovitost pronajiména, ale s ohledem na charakter a umisténi
nemovitosti je prondjem redlné¢ mozny. Obvykld vySe ndjmu za komercni (administrativni)
prostory se pohybuje v Trmicich od 550 do 1100 K& za 1 m2 a rok. S ohledem na specifika
ocenované nemovitosti a kvalitu pronajimatelnych prostor je dosazitelné ndjemné stanoveno
v drovni bliZ§i horni hranici zjiSténého rozmezi, tedy na 1000 K&/m2 a rok. V budové je
celkem 168 m” pronajimatelnych (komerénich) ploch, do pronajimatelnych ploch nejsou
zahrnuty plochy spolecnych chodeb a technického zazemi budovy.

budova €.p.541/605

Vymeéra pronajaté plochy: 168,00 m*

Jednotkové ndjemné: 1000~ K&/m?

Ro¢ni najemné: 168,00 m* x 1 000,— K&/m? = 168 000, K&

SniZeni ro¢niho najemného:

SniZeni ndjemného o 40 %: 67 200,— K¢
Stavba i pozemek ma stejného vlastnika — ndjemné se snizi 0 5 % ceny pozemku

Cena zastavéné Casti pozemku: 39 555,42 K¢

SniZeni ndjemného ve vysi 5 % z ceny pozemku: + 1 977,77 K&
Odpocet ro¢niho najemného celkem: 69 177,77 K¢

Vypocet vynosové ceny:
Upravené ro¢ni najemné: 168 000,— K¢ —69 177,77 K¢ = 98 822,23 K¢
Ucel uziti stavby: Nemovité véci pro administrativu
Mira kapitalizace: 6,5 %
+0,5 % na pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim
prondjmu celkové podlahové plochy u staveb
oceniovanych podle § 31 odst. 1 pism. b) a c) / 7,00 %
Cena urcena vynosovym zpusobem (CV): 1411 746,14 K¢

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu:

Skupina nemovitosti: D — bez zdsadnich zmén - stabilizovand oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Cena urc¢end ndkladovym zptisobem (CN):

Vzorec pro vypocet ceny: CV + 0,10 x | CV - CN |

2 841 028,11 K&

Cena urcena kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu: 1554 674,34 K¢

2.2.8 Vypocet ceny pozemkii pro rekapitulaci administrativni ceny

K oceniované budové patii stavebni parcely ¢.517 a ¢.518/1 (vyméry pozemku pievzaty z
geometrického planu). Pozemky ohranicuji stavbu, jejich vyméra a konfigurace neumoziiuje
dal$i rozvoj nemovitosti. Pozemky jsou mirné svazité k jihu, pfistupné ze zpevnéné verejné
komunikace, je provedeno napojeni na vodovod, elektfinu a piivod pary, napojeni na vefejnou
kanalizaci je v mist€¢ mozné. Okolni zastavba md silné ruSivé vlivy (teplarna, rychlostni
komunikace), dochdzkové vzdalenosti za sluzbami a obchody jsou piiznivé, zastdvka méstské
hromadné dopravy (autobus) je asi 300 m od budovy.



Koeficienty Gpravy vychozi zakladni ceny dle piilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce IT. 2001 — 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce II. Obec sousedi s méstem dle tab.1 1,03
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadna doprava 1,00
6 Obcanska vybavenost v obci III. Zakladni vybavenost 0,95
Zakladni cena vychozi: 7ZC,=1320,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O; X O3 x O4 X Os x O¢ = 658,73 K&/m2
Index trhu: It = 0,800
Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢ 0,00
3 Ztizené zékladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna tzemi I. Mimo chréanéné izemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzZivani pozemku 1. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: Io =1 + Z P; = 1,000
i=1
Index polohy: Ir = 0,540
Index cenového porovnani dle § 4: I =1y x [ x Ip = 0,432
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend: ZCU =Z7C x1=284,5714 K¢&/m?
Parc. ¢. Nazev Vymeéra [mz] Cena [K(¢]
517 zastavénd plocha 210 59 759,99
518/1 zastavénd plocha 128 36 425,14
Soucet: 338 96 185,13
Pozemky — urcena cena: 96 185,13 K¢
3. REKAPITULACE
1) Pozemky 96.185,13 K¢
2) Budova €.p.541/605 (kombinace ndkladového a vynosového ocenéni)  1.554.674,34 K¢
Zjisténa vysledna cena 1.650.859,47 K¢

Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky

1.650.860,- K¢

Slovy: JedenmilionsestsetpadesattisicosmsetSedesat K¢

V Praze, dne 17.t{jna 2014

vypracoval



4. OBVYKLA CENA

Obecna (obvykld) cena je definovdna v §2 zdkona €. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva
pouZzito kombinace tii zdkladnich metod:

a) nakladovy zptisob (§ 5 zdkona)

Znalec pouZije ceny, kterou zjistil jako cenu administrativni vZdy a ve vSech moZnych
piipadech.

b) vynosovy zpusob (§ 6 zdkona)

Znalec zjisti cenu jen v téch piipadech, kdy nemovitost nese vynos, t.j. kdy je mozno ji
v dané lokalité pronajmout a dosazitelné nijemné, které je v misté obvyklé, je mozno zjistit.

¢) porovnavaci zpusob (§ 7 zédkona)

Znalec stanovi cenu porovndnim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskute¢nénych
prodejii obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a
lokalitou s danou nemovitosti.

4.1 Vécna hodnota (administrativni bez vlivu koeficientii trhu a polohy pp)

4.1.1 Zjisténa cena

Pot.c¢islo Nazev Cena bez pp

1. Pozemky 222651.00

2. Budova ¢.p.541/605 (ndkladove) 2841028.00

Celkem zjiSténd cena bez pp 3063679.00

Vécna hodnota - administrativni bez pp Cena celkem K¢ 3.064.000,-
4.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je definovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby droky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Vynosovd metoda je souctem vSech Cistych budoucich pfijmil z nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze tyto pfijmy budou uskute¢nény v budoucnosti, jsou odiroceny ( diskontovany ) na
souCasnou hodnotu. Pffjem z nemovitosti je pocitan z ndjemného, ze kterého by bylo mozno
redln¢ dosdhnout za predpokladu prondjmu vSech pronajimatelnych prostor nemovitosti.

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby véetné pozemku a staveb
tvorticich piislusenstvi.

V dobé ocenéni neni popsand nemovitost pronajiména, ale s ohledem na charakter a
umisténi nemovitosti je prondjem redlné mozny. Obvykld vySe ndjmu za komercni
(administrativni) prostory se pohybuje v Trmicich od 550,- do 1100,- K&m?/rok. S ohledem
na specifika oceniované nemovitosti a kvalitu pronajimatelnych prostor je dosazitelné ndjemné
stanoveno v tdrovni bliz§ horni hranici zji§téného rozmezi, tedy na 1000 K&/m? a rok. V
budové je celkem 168 m” pronajimatelnych (komerénich) ploch, do pronajimatelnych ploch
nejsou zahrnuty plochy spole¢nych chodeb a technického zdzemi budovy. Riziko vypadku
vyméru ndjemného je v misté zna¢né (zohlednéno uvaZzovanym procentem pronajimatelnosti).
Mira kapitalizace je stanovena ve vysi 8 %.



4.2.1 Vyméry a najemné

Prostor Plocha m? Néjemné K¢/rok
Budova ¢.p.541/605 168.00 168.000,-
Podlahova plocha a ndjemné celkem 168.00 m* 168.000,-
4.4.2 Vypocet

Ro¢ni ndjemné (piijmy) z budovy = K¢ 168.000,-
Uvazovana pronajimatelnost 80 % = K¢ 134.400,-
Ro¢ni ndjjemné (piijmy) z nemovitosti po uprave = K¢ 134.400,-
Snizeni 0 40 % - K¢ 53.760,-
Roc¢ni vyse ndklada celkem 40 % piijmu = K¢ 53.760,-
Vysledné ro¢ni upravené najemné ¢ini (N) = K¢ 80.640,-
Mira kapitalizace p = 8 %

Cena stavby zji$ténd vynosovym zptisobem, CV = N/p x 100 = K¢ 1.008.000,-
Vynosova hodnota Cena celkem K¢ 1.008.000,-

Srovnavaci hodnota

Vysledky dosazené vySe uvedenymi metodami stanoveni hodnoty nemovitosti davaji pouze
teoretické ,,mantinely*, ve kterych by se skuteCnd hodnota meéla pohybovat. Metoda
porovnani je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly
v neddvné dob¢ realizovany na trhu a jsou zndmé. Z téchto diivodli by byla tato metoda
nejlepSi moZnou metodou stanoveni obecné ceny nemovitosti, jelikoz udava nejpresnéjsi
obraz o skute¢n¢ obchodovanych piipadech porovnatelnych nemovitosti.

Metoda porovnani trznich hodnot muze byt velmi dobrym voditkem pro konec¢ny nédvrh
obvyklé ceny, nebot’ nabidkové ceny realitnich kancelafi jsou tvofeny v podminkéch, kde jsou
ceny obvyklé jiZ zndmy a proto v pfevazné vétSin€ piipadi situaci na trhu respektuji.

Pokud neni zndma prodejni cena nemovitosti, je pii stanoveni srovndvaci hodnoty
vychdzeno z cen podobnych nemovitosti, které jsou nabizeny realitnimi kancelafemi.
Nabidkové ceny realitnich kanceléii v§ak nejsou jesté skuteCnymi prodejnimi cenami, proto je
nutné pocitat u nékterych cen s ur¢itym nadhodnocenim.

Prodeje objektli pro administrativu jsou v Trmicich zcela ojedinélé. V databazi zpracovatele
je udaj o uskutecnéném prodeji srovnatelného objektu v Dé€lnické ulici. Jednd se o puvodni
rodinny diim, rekonstruovany na administrativni zdzemi stavebni firmy. Objekt mé jedno
podzemni a dvé nadzemni podlazi, v podkrovi je vestavéna bytova jednotka s dplnym
ptislusenstvim. Budova ma vétsi podlahovou plochu (285 m2) i plochu pozemku (774 m?),
v prislusenstvi je gardz a sklady, technicky stav srovnatelny, dosaZend prodejni cena 2,4
miliénu K& V blizkém okoli, zejména v primyslové a komeréni zéné Usti nad Labem a
Predlic jsou nabizeny k prodeji objekty vesmés podstatné vétsi, s komer¢nimi plochami od tif
set az do nékolika tisic metri Ctverecnich. Prepocet nabidkovych cen na uZitnou plochu
staveb se pohybuje v §irokém rozmezi od 6000,- do 9000,-K&/ 1 m? podlahové plochy stavby,
pficemZ u staveb menSich (s menSi komer¢ni plochou) je pomér ceny k ploSe vyrazné

vV,
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S ohledem na zdpis v katastru i na velikost stavby bylo porovnadni vztaZzeno i na nabidku
rodinnych domu (objekti bydleni), nabizené objekty jsou v lepsi poloze, ale maji vesmes
horsi technicky stav, nabidky za domy srovnatelnych rozmérti se pohybuji kolem ¢astky 1,5
miliénu K¢, to je ptiblizné¢ 9000 K&/m?® uZitné plochy. Porovnatelnou hodnotu odhaduji
s ohledem na specifika ocefiovaného majetku (umisténi, velikost, vzhled, vybaveni, technicky
stav) bliZze horni hranici zjiSténého rozmezi, konkrétné na 8500 K&/m?.

Lokalita Uzitna Pozemek Pozadovana Jednotkova
plocha cena cena
m? m? K¢ K&/m?
Trmice Délnicka 285 774 2 400 000 8421

Konstrukéné a vzhledové identicky dim, ponc¢kud vétsi, v dobrém
technickém stavu. UZivan z¢asti pro bydleni, volné prostory slouzi
jako komerc¢ni prostory (kancelédie). V prisluSenstvi gardz, vétsi
upraveny pozemek.

210 180 1 350 000 6 429

V ulici Za humny, ponékud bliZe centru mésta je proddvén patrovy
fadovy diam srovnatelné velikosti, s velmi malym pozemkem.
Technicky stav dobry, dva byty s dplnym piisluSenstvim. Vnitini
vybaveni neuplné — nedokoncena rekonstrukce.

Trmice Za humny

Trmice Ke stielnici 170 1009 1 500 000 8 824

Rodinny dim z pfelomu 19. a 20.stoleti, v devadesatych letech
pfestavény na administrativni a obchodni prostory. Velmi dobry
technicky stav, vysokd uroven vnitintho vybaveni (klimatizace,
elektronické zabezpeceni). V piisluSenstvi gardZze, udrZovana
zahrada. Omezend kapacita piistupové komunikace.

Objekt uUpP Pozemek Celk. Koef.vybav. | Koef.polohy. | Koef.poz. Zdroj Cena/UP
RK,
Cislo m2 m2 cena K¢ 0,80-1,20 0,80-1,20 0,80-1,20 prod.c K¢é
1 285 774 2 400 000 1,05 1,00 0,95 1,00 8 400
2 210 180 1350 000 1,20 1,00 1,05 0,95 7 696
3 170 1009 1 500 000 1,00 1,20 0,95 0,95 9 556
Ocerovana nemovitost
&p.541/605| 168| 338| 1411200 1,00 1,00 1,00 100 8400
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4.4 Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd byla dosaZzena pii prodejich stejného nebo
porovnatelného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy,
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zv1astni obliby.

Mimotfadnymi okolnostmi se rozumi napiiklad stav tisn¢ proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou
se rozumi zvlaStni hodnota pfiklidand majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.
Z ptedchoziho odstavce vyplyvd, Ze skutecnd ,,trzni*“ cena se tvofi aZ v okamziku realizace
nemovitosti na trhu, tj. pfi konkrétnim prodeji a koupi a miiZze se od zjiSténé hodnoty vyrazné
odliSovat.

Uroven obecnych cen je v podstaté odrazem zpramérovanych dosaZenych cen za
nemovitosti srovnatelného druhu, vlastnosti a staii. Ptivlastek ,,obecna” vyjadfuje, zZe se pii
jejim odvozovani z vétstho mnoZstvi hodnot pfihliZi jen k objektivnim znakiim z hlediska
prodeje a koupé¢, neptihlizi se k vyznamu, jaky miiZze mit vlastnictvi a uzivani nemovitosti
z hlediska jejtho uZitku pro urcitou osobu, at’ jiz fyzickou nebo pravnickou.

4.4.1 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti odbornym odhadem

Cena zjisténa podle cenového predpisu = K¢ 1.650.860,-
Vécna hodnota (¢asova cena) = K¢ 3.064.000,-
Vynosova hodnota = K¢ 1.008.000,-
Cena zjisténd porovnavacim zplsobem = K¢ 1.411.000,-
Obvykla (obecna, trzni) cena odvozena z vyse uvedenych

hodnot na zdkladé odborné uvahy odhadce = K¢ 1.400.000,-
Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad Cena celkem K¢ 1.400.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

1) Vécna hodnota (¢asova cena) 3.064.000,- K¢
2) Vynosova hodnota 1.008.000,- K¢
3) Cena zjisténa porovnavacim zpisobem 1.411.000,- K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu 1.400.000,- K¢

Slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢

V Praze, dne 17.f{jna 2014

vypracoval

6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 30.11.1995, €.j.Spr.5286/95, pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a
odhady), se zvl4Stni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapséan pod Cislem 5080/328/14.

Znale¢né a ndhradu ndkladi uctuji dle pripojené likvidace.
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