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NALEZ

Tento znalecky posudek je pfeddvan objednateli za icelem navrhu obvyklé ceny nemovitosti.

Jedna se o navrh trzni hodnoty objektu obcanské vybavenosti ¢p.541 a 605, vcetné
prislusenstvi, venkovnich dprav a pozemku ¢.parc.517 a 518/1 (dle geometrického planu) k.ad.
Trmice, zapsanych na LV ¢.216 pro k.. a obec Trmice.

Néavrh obvyklé ceny je vidy odhadem financni ¢4stky a je definovdn v souladu s ustanovenim
zakona ¢.151/1997 Sb. (zdkon o ocenovani majetku) jako ,.cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného nebo obdobného majetku v obvyklém styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby“.

Podklady pro ocenéni :

- vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny dalkovym piistupem dne 9.1.2013, list vlastnictvi
¢.216 pro k.i. Chomutov I a obec Chomutov

- geometricky plan pro rozdéleni pozemku ze dne 12.7.2012, ¢islo planu 1289-294/2012,
véetné vykazu vymér

- kopie katastralni mapy k.d. Trmice

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

- skutecnosti a vyméry zjiSténé béhem mistniho Setieni provedeného dne 14.1.2013
- Lexikon obci CR — CSU 2012

- Znalecky standard pro zji§téni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti, vydany Ustavem
soudniho inZenyrstvi VUT Brno

- Ukazatele primérné orientacni ceny na mérovou a tucelovou jednotku vydané Ustavem pro
racionalizaci ve stavebnictvi, a.s. Praha, cenova droven 2013/1

- Cenové zpravy URS Praha, a.s. 2012
- Metodicky pokyn Ceské komory odhadcti majetku pro trzni ocefiovani nemovitosti

- vlastni databaze znalce
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POPIS A OCENENI MAJETKU
Blizsi idaje o nemovitosti

Ocenovand budova s uvedenymi pozemky je umisténa na okraji souvislé zdstavby mésta Trmice,
v Délnické ulici. Budova ma dvé Cisla popisnd a pavodné byla ur¢ena k rodinnému bydleni, tomu
odpovida zapis v katastru nemovitosti i dispozi¢ni feSeni stavby — piivodné rodinny dvojdomek, ve
kterém byly ve vnitini délici stén€ probourdny dveini otvory, byly provedeny drobné dispozicni
zmény a vSechny vnitini instalace byly provedeny jako spolecné (elektroinstalace, dstfedni vytapéni,
datovd sit, ptiprava teplé uzitkové vody), z pivodniho vybaveni bylo zachovano pouze oddé¢lené
méfeni spotifeby vody pro kazdou polovinu domku. D¢lnickd ulice je primyslovou zénou mésta —
v misté¢ jsou pievazné¢ vyrobni a skladové objekty s potfebnym administrativnim a skladovym
zazemim, v bezprostiedni blizkosti ocefiované budovy je velkd tepldrna, sklad posypovych materidl
pro spravu a udrzbu silnic, oceflovand budova je umisténa pod télesem rychlostni komunikace
(délnice D8). Pavodni rodinné domky vulici byly vesmés rekolaudovany a slouzi jako
administrativni budovy soukromych firem.

Specifické podminky lokality

Mésto Trmice ma podle tdaji Ceského statistického tfadu cca 3200 trvale Zijicich obyvatel,
infrastruktura je na dobré trovni — v misté je mestsky dfad, poSta, zdkladni Skola, stiedni Skola,
zdravotnicky obvod, ufadovna policie. K dispozici je zdkladni sit' obchodll a sluzeb, restaurace,
sportovisté, zamek. InZenyrské sité v obci zahrnuji rozvod elektfiny, vody, kanalizace a plynu. Mésto
je prakticky stavebné srostlé s krajskym a statutarnim méstem Usti nad Labem, do Trmic zajizdi

méstskd hromadnd doprava (autobusy).
Zpisob uzivani

Budova byla postavena kolem roku 1930, ptivodné jako dvojdomek uréeny pro rodinné bydleni.
V nezjisténé dobe¢ (pravdépodobné kolem roku 1950) doslo ke zméné uzivani — stavba byla uzivana
jako zafizeni staveniSté pii vystavbé méstské teplarny, pozdéji jako administrativni a socidlni zdzemi
(dispecink, Satny, umyvarny) spravy a udrzby silnic. V soucasné dobé¢ je stavba bez vyuziti, asi dva
roky je zcela prazdnd. S ohledem na umisténi stavby se ptivodni zpisob uzivani (bydleni) jevi jako
mélo vhodny, rusivé vlivy z okolni z4stavby i rychlostni komunikace jsou znacné.

Vlastnictvi

Podle predloZeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (stavby a pozemky) ve vyhradnim
vlastnictvi Usteckého kraje (ICO 70892156), spriva nemovitosti byla svéfena piispévkové
organizaci Sprava a udrzba silnic Usteckého kraje (ICO 00080837). Cast ,,.C* vypisu z katastru
nemovitosti je bez zdznamu — vlastnické pravo neni omezeno. Piistup a piijezd k ocefiované stavbé a
parceldm vede z De¢lnické ulice (z pozemkové parcely ¢.499/1), pozemek je ve vlastnictvi mésta
Trmice.

Popis jednotlivych ocefiovanych objektu
Budova ¢p.541/605

Hlavnim oceniovanym objektem je budova zapsand v katastru nemovitosti jako dva rodinné domky.
Stavebnimi tpravami byly oba plivodni domky komunikacné i technologicky zcela propojeny, celd
stavba slouZila pro administrativu. ProtoZe skutecnost je v rozporu se zdpisem, je ocenéni provedeno
podle skute¢ného zpisobu uZzivani (viz § 3, odst.2 zdkona ¢.151/1997 Sb. — zdkon o ocenovani
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majetku). Budova md jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi, sedlovou stiechu s polovalbami na
obou Stitovych sténdch. Nosné konstrukce jsou vyzdivané, v suterénu z kamene, v nadzemni ¢4sti
z cihel, tloustka nosného zdiva 45-60 cm. Ziklady jsou betonové, bez izolace proti zemni vlhkosti,
krov je pokryty osinkocementovymi Sablonami na plném bednéni, klempiiské konstrukce z
pozinkovaného plechu uUplné, bleskosvod je osazen. Fasdda hladkd s akrylitovym néatérem, bez
venkovnich obkladd, okna plastovd, dvefe vstupni palubkové, vnitini hladké plné do ocelovych
zarubni. Stropy rovné, v suterénu bez podhledu, v nadzemnich podlazich podhledy omitané nebo
zavéSené (sddrokarton). Vnitini omitky vdpenné Stukové, v prostordch kuchyni a na hygienickém
vybaveni keramické obklady stén. Podlahy suterénu betonové a cihelné, v pfizemi a v L.patie
v prostordch kanceldfi a kuchyni lepené textilie (zatéZovy koberec), ve skladu a v archivu PVC,
v prostordch hygienického vybaveni keramické dlazby. SchodiSté v obou plivodnich ¢astech stavby,
do suterénu betonovd, do I.patra teracové schody, do podkrovniho prostoru rovnéz schody
betonové. Vytdpéni centrdlni teplovodni, zdrojem tepla je protiproudy vyménik umistény v suterénu
budovy, napojeny na zdroj vysokotlaké pary mimo objekt, piiprava teplé uzitkové vody elektrickym
bojlerem umisténym rovnéz v suterénu. Celd otopnd soustava byla ptivodné propojena s budovou
¢p.537, umisténou na prot&jsi strané ulice, pomoci topného kandlu, propojeni je idajné funkcni, ale
neni uzivano. V budové je proveden rozvod motorového a svételného proudu, studené a teplé vody,
datové sité, kanalizace je zausténa do nepropustné jimky (napojeni na vefejnou kanalizaci je v misté
mozné, rozvod plynu v D¢lnické ulici neni). Koupelna v pfizemi vybavena sprchovym koutem,
zachod v pfizemi splachovaci, s umyvadlem, v I.patfe zdchod stejny, na sténé¢ v piedsini patra
osazeno umyvadlo. Rozvodna slaboproudu v L.patfe je vybavena rozvodnou skiini Knurr Server
Rack (typ 41U). Kuchyné v obou podlazich jsou bez vybaveni, jsou provedeny jen keramické
obklady a koncové body pro napojeni spotiebicli (voda, elektiina).

V suterénu budovy jsou sklady, vyménik tepla s rozvodnou a mistnost s bojlerem. V ptizemi je u
vychodniho Stitu pfistavéné zadveii, koupelna, dva samostatné zachody, dvé kancelare, zasedaci
mistnost, hala (kuchynika) a spisovna (archiv). V Lpatfe je chodba, zidchod, kuchyika, ctyfi
kancelafe a ustfedna (rozvodna slaboproudu). V podkrovnim prostoru je jen ptida, rozd€lena pticne
poZarni zdi.

Pavodni rodinny domek (dvojdomek) byl postaven kolem roku 1930, stafi je odhadovano na 80 let.
V pribehu let 2004-2005 byla provedena celkova rekonstrukce stavby, spojend s vyménou a
modernizaci vnitfntho vybaveni. Byly vyménény vSechny vnitini instalace (voda, kanalizace,
elektfina, vytdpéni), nove byl pofizen rozvod pocitacové sit€, byly odstranény vnéjsi i vnitini omitky
a stropni podhledy, byly vybourdny vSechny dvefe i okna v¢etné zarubni. Podlahy byly v obytnych
mistnostech (kanceldtich) vyrovndny polozenim OSB desek na stdvajici prkna, v ostatnich
mistnostech betonovou mazaninou, v ptedsinich byly ponechdny ptivodni vrstvy litého teraca. Vnitini
povrchy byly opatieny novymi omitkami a keramickymi obklady, stropni podhledy byly sniZeny
saddrokartonem. Na podlahy byly poloZeny nové naslapné vrstvy (zatézovy koberec, PVC, keramické
dlazby). Koupelny a WC byly vybaveny novymi zatizovacimi predméty, byly osazeny nové dveie
vstupni i vnitini a nova plastova okna. Stavebné-technicky stav objektu je s ohledem na staii dobry,
na stavbé nejsou zdvady, které by omezovaly jeji uzivani, pouze v suterénu je viditelnd vlhkost
omitek a stén — svisld izolace suterénniho zdiva pravdépodobné nebyla provedena nebo je netdc¢inna.

Prislusenstvi
Ptislusenstvi hlavniho stavebniho objektu tvofi venkovni schody, Zumpa, oploceni, ptipojky siti.
PtisluSenstvi neni rozsahlé, neni samostatn¢ obchodovatelné, na celkovy navrh ceny nema podstatny

vliv.

Pozemky
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K ocenované budové patii stavebni parcely ¢.517 a ¢.518/1 (podle geometrického planu). Pozemky
ohraniCuji stavbu, jejich vyméra a konfigurace neumoznuje dal$i rozvoj nemovitosti. Pozemky jsou
mirn¢ svazité k jihu, piistupné ze zpevnéné vetejné komunikace, je provedeno napojeni na vodovod,
elektfinu a ptivod pary, napojeni na vetfejnou kanalizaci je v mist¢ mozné. Okolni zdstavba ma silné
rusivé vlivy (tepldrna, rychlostni komunikace), dochdzkové vzdalenosti za sluZbami a obchody jsou
ptiznivé, zastavka mestské hromadné dopravy (autobus) je asi 300 m od budovy.

VYPOCET POMOCNYCH HODNOT PRO NAVRH CENY OBVYKLE

Vécna hodnota

Vécna hodnota nemovitosti je zjisténa jako reprodukéni hodnota stavby, tj. stanovenim ndkladl na
pofizeni stejné nebo porovnatelné stavby v misté a Case ocenéni, snizené o piimeiené opotiebeni.

Stanoveni vécné hodnoty budovy ¢p.541/605

Obestavény prostor: 1250 m’
Zastavéna plocha (pfizemi): 133 m®
Podlahova plocha (pronajimatelnd): 168 m*
Vypocet reprodukéni ceny :
JKSO 801.61
Budovy pro fizeni a administrativu
Cz-CC 122 019
Budovy administrativni ostatn{
Zékladni hodnota : 6 234 K&/m® obestavéného prostoru

Hodnota po mat. charakteristice:

Koeficient dpravy zdkladni hodnoty :

Vychozi hodnota jednotkova :
Vychozi hodnota celkova :
Reprodukéni cena celkova :

Opotiebent :

Stafi :
Mira opotieben :
Vécna hodnota jednotkova :

Vypocet :

Vécna hodnota :

5705 K&/m® obestavéného prostoru
0,8645

4932 K&/m’® obestavéného prostoru
6 165 000 K¢
6 165 000 K¢

analytické

puvodni konstrukce cca 80 let, nové 7-8 let

40,68 %
2 953 K&/m® obestavéného prostoru
2953 * 1250 =3 691 250

3691 000 K¢

Stanoveni vécné hodnoty pozemki

Pozemky tvoii funkcni celek obdélnikového piidorysu (viz kopii geometrického planu v piiloze),

jsou mirn€, napojené na inZenyrské sité (vodovod, elektfina, para) a pfistupné z mistni komunikace

se zpevnénym povrchem, ohrani¢ené ploty.

Mésto Trmice nemd zpracovanu cenovou mapu stavebnich pozemkii, nabidka pozemku pro bytovou

a komer¢ni zdstavbu je velmi omezend, pozemky piipravené pro vystavbu (v dosahu inZenyrskych

siti) jsou nabizeny zcela ojedinéle, nabidkova cena u pozemkl malych (do 1000 m2) se pohybuje ve
6
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Vv s

zna¢ném rozptylu od 300 do 800 korun za 1 m2, pficemzZ vyssi ceny jsou dosahovany u pozemkl
pro zastavbu bytovou (rodinné domy). Kvalita ocenovanych pozemku je nizkd, okolni zistavba
omezuje variabilitu uzivani, ruSivé vlivy jsou velmi vyrazné. Redlnou cenu pozemkii odhaduji
vzhledem k jejich vyméte, zastavénosti a intenzité vyuZiti na 500 K&/m?2 (za celkovou vyméru danou
geometrickym planem funkénim celku).

Vypocet
Cislo Popis Plocha dle GP Cena
517 Zastavénd plocha a nddvoii 210 105 000
518/1 Zastavéna plocha a nadvoii 128 64 000
Celkem 338 169 000
Plocha pozemk celkem : 338 m2
Celkova hodnota : 169 000 K¢

Pozemky v k.d. Trmice - celkem :

Jednotkova cena : 500 Ké&/m2
Celkova hodnota : 169 000 K¢

Rekapitulace vécné hodnoty :

Vécnd hodnota je stanovena jako reprodukéni cena stavby, snizend o piimefené opotiebeni. Pro
stanoveni reproduk¢ni hodnoty byla zvolena metoda ukazatelovéd na zdklad¢ primérnych orientacnich
cen na mdrovou a uéelovou jednotku stavebnich objektt, vyddvanych Ustavem racionalizace
stavebnictvi, a.s. Praha. Hodnota nespecifikovaného pfisluSenstvi (venkovnich dprav) je stanovena
v souladu s metodikou Ceské komory odhadcii majetku ve vysi 4 % hodnoty hlavniho stavebniho
objektu.

Stavba 3 691 000 K¢
Prislusenstvi 148 000 K¢
Pozemky 169 000 K¢
Vé&cna hodnota celkem 4 008 000 K¢

Vynosova hodnota objektu

V dobé ocenéni neni popsand nemovitost pronajimina, ale s ohledem na charakter a umisténi
nemovitosti je prondjem redln¢ mozny. Obvykld vySe ndjmu za komer¢ni (administrativni) prostory
se pohybuje v Trmicich od 550 do 1100 korun za 1 m2 a rok. S ohledem na specifika ocefiované
nemovitosti a kvalitu pronajimatelnych prostor je dosaZzitelné ndjemné stanoveno v Urovni orni
hranice rozmezi, tedy na 1100 K&/m?2 a rok.

Nézev Plocha K¢/rok Koef. N4jemné
/m2/ K¢/rok
Kancelare 168 184 800 0,900 166 320
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[ Celkem | 166 320 |
Vypocet vynosové hodnoty :
% Ze Pi{jmy Vydaje
zakladu [K¢] [K¢]
Nijemné 0,00 166 320
Dan z nemovitosti 0,151 3 691 000 5537
Pojistné budov 0,10] 3 691 000 3691
Odpisy sttadact - 0,80| 3 691 000 29 528
amortizace
Naklady na ddrzbu 0,25] 3 691 000 9228
Néklady provozni 0,20 3 691 000 7 382
Prondjem pozemku 0,00| 3 691 000 0
Mira kapitalizace : 10,00 %
Stabilizovany ro¢ni vynos 110 954

Vypocet :
Vynosova hodnota :

100 * 110 954 /10,00 =1 109 540
1110 000 K¢

[ Vynosovd hodnota | 1110 000 K¢|

Porovnavaci hodnota objektu :

Prodeje objektd pro administrativu jsou v Trmicich zcela ojedinélé. V databdzi zpracovatele je
aktudln€ nabidka srovnatelného objektu v Délnické ulici. Jednd se o plvodni rodinny diam,
rekonstruovany na administrativni zdzemi stavebni firmy. Objekt ma jedno podzemni a dvé nadzemni
podlazi, v podkrovi je vestavéna bytovad jednotka s uiplnym pfislusenstvim. Budova ma vétsi
podlahovou plochu (285 m2) i plochu pozemku (774 m2), v piislusenstvi je gardz a sklady,
technicky stav srovnatelny. V blizkém okoli, zejména v pramyslové a komeréni zéné Usti nad Labem
a Predlic jsou nabizeny k prodeji objekty vesmés podstatné vétsi, s komerénimi plochami od ti{ set aZ
do nékolika tisic metrt ¢tvereCnich. Pfepocet nabidkovych cen na uZitnou plochu staveb se pohybuje
v Sirokém rozmezi od 7000 do 12000 korun za 1 m2 podlahové plochy stavby, pfi¢emz u staveb
mensich (s mensi komer¢ni plochou) je pomér ceny k ploSe vyrazné piiznivejsi. S ohledem na zépis
v katastru i na velikost stavby bylo porovndni vztazeno i na nabidku rodinnych domt (objektii
bydleni), nabizené objekty jsou v lepsi poloze, ale maji vesmes horsi technicky stav, nabidky za domy
srovnatelnych rozmért se pohybuji kolem ¢astky 1,5 miliénu korun, to je ptiblizn¢ 12000 korun za 1
m2 uzitné plochy. Porovnatelnou hodnotu odhaduji s ohledem na specifika ocenovaného majetku
(umisténi, velikost, vzhled, vybaveni, technicky stav) blize horni hranici zji§téného rozmezi,
konkrétné na 10400 K¢ za 1 m2.

Vypocet :

168 m2 * 10400 K¢/m2 =1 747 200

[ Porovnévaci hodnota | 1747 000 K¢|

Obvykla cena

Obecné ke stanoveni obvyklé ceny
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Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd byla dosaZena pfi prodejich stejného nebo obdobného 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 mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich
poméril proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofddnymi okolnostmi se rozumi
napiiklad stav tisn¢ proddvajictho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo osobni mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku a vyplyvajici z osobniho vztahu
k nému.

Zavér

S nemovitostmi daného typu se neobchoduje vyrazné ¢asto. Nabidka srovnatelnych objekt v misté a
blizkém okoli je omezend, ceny jsou zcela individudlni. Pti respektovani uvedenych obecnych zasad,
zvazeni vSech specifik trhu s nemovitostmi v dané lokalité i specifik oceniovaného majetku jsem
dospéla k ndzoru, Ze obvyklou cenu nejspiSe vyjadiuje hodnota stanovend metodou porovndvaci,
piestoze porovnani je do zna¢né miry nepiimé. Vécnd hodnota je piili§ vysokd a nebude piipadnym
zdjemcem respektovdna, vynosovd hodnota nevychdzi zredlnych Ccisel, ceny prondjmu jsou
korigovany tfadou obtizn¢ kvantifikovatelnych faktorti. Celkové postaveni nemovitosti na trhu je
problematické. Stavebni objekt je pomérné maly, variabilita jeho vyuZiti je omezena dispozici i
umisténim. Piistup a piijezd je bezproblémovy, ale rusivé vlivy provozu okolni zdstavby jsou
vyznamné. Technicky stav budovy je pomérné dobry, vnitini vybaveni bylo modernizovano a je na
dobré drovni.

Silné stranky nemovitosti :

- dobry technicky stav objektu

- priznivy vnéjsi vzhled (pro reprezentaci firmy)
- dobry pfistup z vetejné komunikace

- moZnost napojeni na kanalizaci

Slabé stranky nemovitosti :

- pomérn€ malé vnitini prostory, bez skladového zdzemi
- omezené vyuziti podzemnich prostor — zna¢nd vlhkost
- velmi maly pozemek neumoZziiujici rozvoj

- zdrojem vytdpéni vysokotlakd para z teplarny

Rekapitulace pomocnych hodnot

Nézev majetku Vécné hodnota Vynosova Porovnévaci TrZzni hodnota
[K¢] hodnota [K¢] hodnota [K¢] [K¢]
Budova ¢p.541/605 4 008 000 1 110 000 1 747 000 1 750 000
VYSLEDNE HODNOCENI




Znalecky posudek ¢.7566/006/13

Cilem predloZené expertizy bylo vypracovat ndvrh trzni hodnoty nemovitosti — budovy ¢p.541/605
s ptisluSenstvim a pozemky v k.d. Trmice.

Na zédklad¢ provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro ndvrh trzni hodnoty
(obvyklé ceny) k uvedenému datu, je tato navrzena ve vysi

1750 000,-- K¢

Slovy: Jedenmilidnsedmsetpadeséttisic korun ¢eskych

V Most€ dne 17.ledna 2013

Miluse Dolezalov4, soudni znalec a odborny odhadce pro ceny nemovitosti
Moskevska 1/14, 434 51 Most

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 10.4.1979, ¢j.Spr.1476/79 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
zvlastni specializaci pro ceny nemovitosti. Znalecky posudek je zapsdn pod pofadovym cislem
7566/006/13 znaleckého deniku. Znale¢né a ndhradu niaklada dctuji podle ptiloZené likvidace.
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