ZNALECKY POSUDEK
¢. 3742-081/14

- aktualizace posdku ¢. 3485-210/13

O cen¢ budovy ¢.p. 9 ac¢. p. 196 na stavebnich pozemcich ¢. 1128 a ¢. 1129 zastavéna plocha a
nédvori, stavebnich pozemka ¢. 1128 zastavéna plocha a nadvoii a ¢. 1129 zastavéna plocha a
nédvori, pozemku ¢.1126/2 ostatni plocha, ostatni komunikace, vSe v k.0. Podmokly, obci Décin,
okrese Dé¢in aktualizace ptivodniho posudku ¢, 3485-210/13.

Objednatel znaleckého posudku: Top Credit, as.
NaValich 641
440 01 Louny
U¢el znaleckého posudku: Stanoveni ceny v misté av ¢ase obvyklé pro potieby

dobrovolné drazby.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., € 296/2007 Sh., €. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sh., €. 303/2013 Sh. a ¢.
340/2013 Sb. a vyhlaky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., podle stavu ke dni 29.4.2014 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Horeni 3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 18 stran textu véetné titulniho listu a 3 strany priloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Usti nad Labem 30.4.2014
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené¢ nemovitosti sestévajici se z budovy ¢.p. 9 a 196 s
piisluSenstvim a pozemky v obci Décin, katastralni Gzemi Déc¢in IV - Podmokly ¢ 625141, ktery si
vyZadala spole¢nost Top Credit a.s.

2. Zakladni infor mace

Nazev predmétu ocenéni: budova

Adresa predmétu ocenéni: Pivovarska 9, 196
40502 Dégin

Kraj: Ustecky

Okres: Décin

Obec: Décin

Katastrani Gzemi: Podmokly

Pocet obyvatel: 50 289

Z&kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 040,00 K ¢/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 29.4.2014 za piitomnosti zastupce objednatele
posudku.

4. Podklady pr o vypracovani znaleckého posudku

- LV ¢. 2157 pro obec Dé&gin, katastralni tzemi Décin IV - Podmokly ¢. 625141
- snimek katastralni mapy

- aktudni informace z KN

- informace objednatele

- skutecnosti a vyméry zji&téné na misté

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, 40001 Usti nad Labem, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku:  Ustecky kraj, Velké hradebni 3118/48, 40001 Usti nad Labem, viastnictvi:
vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost
Dokumentace neni k dispozici.
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7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je podsklepeny objekt s pavodnim vyuzitim k bydleni, pozdéji k uc¢novskému
Skolstvi, presnéji k interndtnimu ubytovani, teoretickému vyu¢ovani a odbornému vycviku. Takto
vyuzivan do r. 2010. V soucasné dob¢ je bez vyuZziti zakonzervovan.

Déle jsou predmitem ocendni pozemky - stavebni parcely &. 1128 o vymete 191 m? a &. 1129 o
vyméie 368 m* a o pozemek ostatni komunikace &. 1126/2 vznikly rozdslenim pozemku ¢. 1161
dle geometrického planu ¢.3557-20/2013.

Décin je okresni mésto Usteckého kraje v sougasné dobé dle Lexikonu mest a obci s 50 286
obyvateli, veSkerym vybavenim, Ufady a obchody. Ocefiované nemovitosti jsou lokalizovany v
centru mestske ¢tvrti Podmokly na levém birehu Labe mezi Pivovarskou ulici a Jilovskym potokem.
Smérem od Teplic po Teplické po hlavni doprava na Pivovarskou na Ovéi mastek pies Jilovsky
potok. Za Ovéim mistkem doleva je vjezd do dvora prislusného objektu.

8. Obsah znaleckého posudku
A/ Vyhlaskové ocenéni:

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova¢.p. 9 a196

1.2. PriduSenstvi
1.2.1. Pripojka vody
1.2.2. Pripojka kanalizace
1.2.3. Zpevnéna plocha
2. Ocenéni pozemki
2.1. Stavebni parcela
2.2. Ostatni komunikace

B/ Cena obvykla
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B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku ve znéni zékon ¢.
121/2000 Sh., ¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sh.,
&. 340/2013 Sb. a ¢. 303/2013 Sh. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sh., kterou se provadgji nektera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. budova ¢.p. 9a 196

Ocenéni staveb nakladovym zpuasobem

Budova ¢.p. 9a 196
Dispozice domu

Objekt sestava ze dvou odlisnych ¢asti. Hlavni budova (v ocenéni oznacovana jako 1. trakt) je
piimo v ulici Pivovarska. Jedna se v3ak o 2 ¢isla popisna kompaktniho celku. Dva hlavni vchody.
Levy hlavni vchod z pohledu z ulice je vstup do €. p. 196 a jedna se o vstup do 2/3 hlavni budovy.
Pravy hlavni vchod je vstup do ¢. p. 9. Obg ¢isla popisna jsou prichozi v 1. av 3. NP. Soucasti ¢. p.
9 je dalSi velmi ¢lenita pasdz pripojena smérem do dvora a k potoku (v ocenéni oznacovana jako 2.
trakt). Ob¢ ¢asti jsou prichozi. Nize jsou tyto dvé odlisné ¢asti objektu popisovany samostatné.

Hlavni budova (1. trakt)

1.PP

Ze severovychodni strany nad terénem, z opacné strany pod Urovni pési komunikace. Kotelna,
sklepy.

NP

Ucebny, obytné mistnosti, socidlni mistnosti.

Jednd se 0 zdénou budovu s jednim podzemnim a tiemi nadzemnimi podlazimi. Z&klady jsou
betonoveé izolované. Nosné zdivo je cihelné tl. 45 cm. Pricky cihelné tl 15 cm. Mistnosti vyuZivané
co dilny a u¢ebny jsou z chodby osvétleny sténou z luxferi od vySky 2 m. Stropy tramové bednéné
opatiené omitnutym rakosem. Schodisté je dvouramenné pravotocivé s mezipodestami, z nichzZ jsou
vstupy na toaety. Z 1. PP do 1. NP jsou schodi&ove stupné kamenné s natérem. Ostatni jsou
teracové hlazené. Stiecha sedlova. Nosna stredni konstrukce je dievény krov hambélkovy, krytina je
z osinkocementovych Sablon.Vnitini omitky jsou vapenocementové Stukové. Stény v ucebnach
obloZeny sololitovymi deskami do vysky 1,50 m. Podlahy v chodbéach dlazba, v socidnich
mistnostech dlaZba a na sténach obklad, v ostatnich mistnostech linoleum. Malby zachovalé. Pouze
ve 3. NP jsou po3kozené zatékanim. VngjSi omitky trivrstvé biizolitovée. Okna jsou prevazné
dievéna dvojité jedno aZ tiikiidla Nacelni strané objektu jsou okna plastova V 1. NP jsou v&echna
okna opatiena napevno zabudovanymi miizemi. Vstupni dvefe jsou dievénd ¢éstecné prosklena,
odani dvefe jsou dievénd plna, vSechna s ocelovymi zérubnémi. Klempitské prvky jsou z
pozinkovaného plechu funkéni s naruSenym nétérem dosluhujici. Bleskosvod.

Vedle & budova (2. trak)

Na severovychodni strané je pripojenak hlavni budove ¢asti ¢. p. 9. Dilny, sklad.

-4 -
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1. NP majiny, vétsi padorys nez 2. NP. Z&klady jsou betonove izolované. Nosné zdivo je cihelnétl.
45 cm. Pricky cihelné tl 15 cm. Strecha plocha s mirnym sklonem, nosna konstrukce tramova
ocelovg, krytina stiedni asfaltovy pés. Stiecha 1. NP je opatfena ttemi tovarnimi zachovalymi
prosklenymi svétliky. Je na ni mozny pristup dvermi z 2. NP. Vnitini omitky jsou vapenocementové
Stukové. Steny v 2. NP jsou oblozeny sololitovymi deskami do vysky 1,70 m. Malby zachovalé.
Podlahy v 1. NP jsou betonové veetné naSlapné vrstvy, v 2. NP jsou betonové s naslapnou vrstvou z
linolea. Vn¢jSi omitky trivrstvé brizolitove. Okna jsou dievéna dvojita jedno aZ tiikridla V 1. NP
jsou vSechna okna opatiena napevno zabudovanymi miizemi. Vstupni dvere jsou dievéna castecné
prosklend, ostatni dvefe jsou dievénd plnd, viechna s ocelovymi zéarubnémi. Klempitské prvky jsou
z pozinkovaného plechu funkeni s naruSenym néatérem dosluhujici. Bleskosvod.

Cely komplex je napojen na inZenyrské sité elektro, vodovod, kanalizace a plyn. Topeni bylo diive
Gstiedni s plynovym ohievem.

Soucasny stav - nevyuzZivanim se zhorSuje technicky stav budovy, piedevSim stiechy a
podkrovnich mistnosti.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: C. &koly,univerzity a budovy pro vyzkum
Svisld nosna konstrukce: zdena

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1263

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 9,30*12,40+10,70*6,50+10,70* 7,80 = 268,33
1.NP- 1. trakt 9,30*12,40+10,70*6,50+10,70* 7,80 = 268,33
2.NP - 1 trakt 9,30*12,40+10,70*6,50+10,70* 7,80 = 268,33
3.NP- 1. trakt 9,30*12,40+10,70*6,50+10,70* 7,80 = 268,33
Ptda 9,30*12,40+10,70*6,50+10,70* 7,80 = 268,33
1.NP - 2.trakt 11,10*20,05 = 222,56
2.NP - 2.trakt 11,10*4,05+11,95%6,10 = 117,85

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi
Zastavénd Konstr.

Podlazi . Souéin
plocha vyska
1.PP 26833m° 290m 778,16
1.NP- 1. trakt 268,33m°  355m 952,57
2.NP - 1 trakt 268,33m°  355m 952,57
3.NP- 1. trakt 268,33m*> 2,75m 737,91
Pida 268,33m°  245m 657,41
1.NP - 2.trakt 22256m°  340m 756,70
2.NP - 2.trakt 117,85m*>  3,00m 353,55
Soudet 1 682,06 m? 5 188,87
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Pramérna vyska podlazi: PVP = 5188,87/1682,06 =3,08m
Pramérna zastavéna plocha podlaZi: PZP = 1 682,06/ 7 = 240,29 m’
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestaveény prostor

spodni stavba 9,30*12,40+10,70*6,50+10,70* 7,80* 2,90 = 426,90 m°
vrchni stavba - 1. trakt  9,30* 12,40+10,70* 6,50+10,70* 7,80* 9,85 = 1 006,95 m’
zastreSeni 9,30*12,40+10,70*6,50+10,70* 7,80* 2,45/2 = 287,11 m’
vrchni stavba - 2. trakt  11,10*20,05* 3,40+11,10*4,05+11,95*6,10*3,00 = 1020,33 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

o Obestavény
Podlazi Typ prostor
spodni stavba NP 426,90 m’
vrchni stavba - 1. trakt NP 1.006,95 m’
zastieSeni NP 287,11 m°
vrchni stavba- 2. trakt NP 1 020,33 m*
Obestavény prostor - celkem: 2741,29m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = gandard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5
. Hodnoceni  Caést
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&klady veetné zemnich praci:  betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce: cihelné S 50
2. Svislé konstrukce: cihelné P 50
3. Stropy: dievéné P 100
4. Krov, stiecha: dievény vazany S 50
4. Krov, strecha dievény vézany P 50
5. Krytiny stiech: osinkocementové Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce: pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi: dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi: btizolitové stitkané S 100
9. Vnitini obklady keramickeé: b&Zné obklady S 100
10. Schody: dvouramenné teracové S 100
11. Dvefe: hladké pIné dveie S 100
12. Vrata X 100
13. Okna: dievéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podiah: PV C akeramicka dlazba S 100
15. Vytapeni: plynové S 50
15. Vytapeni: neni C 50
16. Elektroinstalace: svételna tiifazova S 100
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100
18. Vnittni vodovod: ocelove trubky S 100
19. Vnittni kanalizace: litinové S 100
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20. Vnitini plynovod: rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev vody: centrani ohtev vody S 50
21. Ohtev vody: neni C 50
22. Vybaveni kuchyni: standard S 100
23. Vnitini hygienické vybaveni: ~ WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy: nejsou C 100
25. Odtatni: standard S 100
26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%0] Cast Koef Upraveny

’ ' [%0] ' obj. podil
1. Z&klady veetné zemnich praci: S 7,30 100 1,00 7,30
2. Svislé konstrukce: S 19,20 50 1,00 9,60
2. Svislé konstrukce: P 19,20 50 0,46 4,42
3. Stropy: P 11,10 100 0,46 5,11
4. Krov, strecha S 6,20 50 1,00 3,10
4. Krov, strecha P 6,20 50 0,46 1,43
5. Krytiny strech: S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce: S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi: S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchi: S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramickeé: S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody: S 3,10 100 1,00 3,10
11. Dvefe: S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podiah: S 2,20 100 1,00 2,20
15. Vytépéni: S 4,10 50 1,00 2,05
15. Vytépéni: C 4,10 50 0,00 0,00
16. Elektroinstalace: S 5,00 100 1,00 5,00
17. Bleskosvod: S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace: S 2,10 100 1,00 2,10
20. Vnitini plynovod: S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohtev vody: S 1,60 50 1,00 0,80
21. Ohtev vody: C 1,60 50 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni: S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,40 100 1,00 3,40
24. Vytahy: C 1,00 100 0,00 0,00
25. Odtatni: S 6,20 100 1,00 6,20
26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 83,31
Koeficient vybaveni K : 0,8331
Ocenéni
Z&kladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m]: = 2 538,-
Koeficient konstrukce K (dle ptil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9475
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PV P): * 0,9818

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8331

Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0620
Z&kladni cena upravena [K&/m”] = 4189,27
PIna cena: 2 741,29 m® * 4 189,27 K¢&/m® = 1148400396 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 111 roka 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokii
Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100 % * 111/ 140=79,3%

Koeficient opotiebeni: (1- 79,3 %/ 100) * 0,207
Budova ¢.p. 9a 196 - zji&téné cena = 2377 188,82K¢
Rekapitulace nadkladové ceny staveb:
budovac¢.p. 9 a196 2 377 188,82 K¢
2 377 188,82 K¢
Nakladové ceny - celkem = 2377 188,82K¢

Ocenéni vynosovym zptasobem

Budovy nejsou pronagjimany, pricemz jejich technicky stav by to teoreticky umoznoval. Obtizné
prongjimatelné by byly jednotlivé technicky propojené ¢asti budov, mozné by bylo pronajmuti
celého ocenovaného celku. Obvykla cena, za kterou by bylo mozné celek pronajmout, byla po
konzultaci s RK stanovenana 25 tis. k¢ mési¢neé.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro dopravu, spoje a 3kolstvi
Mira kapitalizace (dle pril. ¢. 22): 7,00 %
Vynosy z pronaj imanych prostor
Nézev Plocha [m?] N&jemné N&jemné Vynos[K¢]
[K&/n] [K&/mesic]
20 000,- 240 000,-

Vynosy celkem 240 000,-
Ocenéni
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 240 000,- K¢
Odpocet 5% z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 479 040,64 K¢

- vymera stavebniho pozemku: 559,00 m?

-8-
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- skutesné zastavéna plocha: 489,00 m?
- cena skutecng zastavéné plochy: 419 053,44 K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 20 952,67 K¢
Odpocet néklad procentem ze zapocitaného ngjemného:
240 000,00 * 40 % - 96 000,- K¢
Roc¢ni ngjemné upravenée dle § 32 odd. 5: = 123 047,33 K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zpasobem = 1757 819,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu ocenovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
Ocenéni nékladovym zpisobem CN = 2 377 188,82 K¢
Ocenéni vynosovym zptasobem Cv = 1757 819,00 K¢
Rozdil R = 619 369,82 K¢
Oceneni dle prilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):
CV +0.20R = 1881 692,96 K¢&
Ocenéni staveb kombinaci vynosového a ndkladového zpisobu = 1881 692,96 K ¢
1.2. PFisluSenstvi
1.2.1. pripojka vody
Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Venkovni Uprava 8§ 18: 1.1.3. Pripojka vody DN 50 mm
Délka: 5,00m
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptévka niZsi nez Il -0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stegjny vlastnik)
3. Zmeny v okoli - Bez vlivu [l 0,00
4. Vliv préavnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00
5. Povodiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

4

Indextrhu I+ =Ps* (1+ S§P)=0970

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob.
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vcetné

Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a G¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku
2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Vyrobni 1V -0,15
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli
3. Poloha pozemku v obci - Okrajoveé ¢asti obce [l -0,01
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek |ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Hromadn& doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
piiméstské linky mest)
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Vyhodna — [ 0,01
moznost komereniho vyuziti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00
10. Nezamgstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00
11
Index polohy lp=P.* (1+ SP)=0876
i=2
Koeficient pp =1+ * I, = 0,850
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): K&/ m = 420,-
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3020
Zakladni cena upravena cena Ké/m = 1 063,52
PIna cena: 5,00 m* 1 063,52 K&/m = 5317,60K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 50 roki 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/ 60 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 %/ 100) * 0,167
Nakladova cena stavby CSy = 888,04 K¢
Koeficient pp * 0,850
Cena stavby CS = 754,83 K ¢
Pripojka vody - zji&éné cena = 754,83 K¢

1.2.2. pripojka kanalizace

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
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Venkovni Uprava 8§ 18: 2.1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

Délka: 5,00m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace nadil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptévka niZsi nez Il -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stegjny vlastnik)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu [l 0,00

4. Vliv prévnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00

5. Povodiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

4

Indextrhu I+ =Ps* (1+ §P)=0970

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob.

veetneé

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a G¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku

2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Vyrobni 1V -0,15
objekty — (femesla, sklady) neruSici okoli

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢éasti obce 1l -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek |ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Hromadn& doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
piimeéstské linky mest)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Vyhodna — 1 0,01
moznost komereniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémoveé okoli 1 0,00

10. Nezamgstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

11

Index polohy lp=P.* (1+ SP)=0876

i=2

Koeficient pp =1+ * Ip = 0,850
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Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17): K&/ m = 1 810,-

Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2960

Zakladni cena upravena cena Ké/m = 4571,34

PIna cena: 5,00 m* 4 571,34 K&/m = 22 856,70K ¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100% * 50/ 80 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375

Nakladova cena stavby CSy = 8571,26 K¢

Koeficient pp * 0,850

Cena stavby CS = 7 28557K¢

Pripoj ka kanalizace - zji&éna cena = 7 285,57 K¢

1.2.3. zpevnéna plocha

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 8.3.19. Plochy ze silni¢nich paneld tl. 150 mm

Vymera: 210,00 m?

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptévka niZsi nez Il -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz IV 0,00
soucasti je stavba (stegjny vlastnik)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu [l 0,00

4. Vliv préavnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00

5. Povodiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

4

Indextrhu I+ =Ps* (1+ S§P)=0970

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob.
véetneé
Nazev znaku ¢ P
1. Druh aG¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku
2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Vyrobni 1V -0,15
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objekty — (femesla, sklady) neruSici okoli

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢ésti obce 1l -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek |ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Hromadné doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
piimeéstské linky mest)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Vyhodna — 1 0,01
moznost komereniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezamgstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

11

Index polohy lp=P.* (1+ SP)=0876

i=2

Koeficient pp =1+ * Ip = 0,850

Ocenéni

Z&kladni cena (dle pril. & 17): K&/ m? = 1 180,-
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2350
Z&kladni cena upravena cena K&/m? = 2901,03
Plna cena: 210,00 m* * 2 901,03 K&/m? = 609 216,30K ¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii

Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100 % * 40/ 50 =280,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSy = 121 843,26 K¢
Koeficient pp * 0,850
Cena stavby CS = 103 566,77 K &
Zpevnéna plocha - zji&téné cena = 103 566,77 K ¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. stavebni parcela

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
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Néazev znaku ¢ P

1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
véetng; ostatni orientace
2. Ztizené zékladové podminky - Neztizené z&kladoveé podminky 1l 0,00
3. Ochranna pasma - Chranéna krajinna oblast 1l -0,03
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti 1 0,00
6. Ogtatni neuvedené - Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi Il 0,00
6
Index omezujicichvlivi 1o =1+ SP =0,970

i=1

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptévka niZsi nez Il -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stegjny vlastnik)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu [l 0,00

4. Vliv préavnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00

5. Povodiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu IV 1,00
zéplav

4

Indextrhu I+ =Ps* (1+ S§P)=0970

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a (¢l uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku

2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Vyrobni 1V -0,15
objekty — (femesla, sklady) neruSici okoli

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢éasti obce 1l -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek |ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Hromadn& doprava - Zastéavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
piimeéstské linky mest)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Vyhodna — 1 0,01
moznost komereniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezamgstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00
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11

Index polohy lp=P.* (1+ SP)=0876

i=2

Celkovy index | =11 * Io* 1p=0,970* 0,970 * 0,876 = 0,824

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenénédle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiideni Z[‘T((L /fn%?a Index  Koef. Lfﬁrc /(r:nezr]la
84 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéndé plocha a nadvori
84o0dd. 1 1 040,- 0,824 856,96
Typ N&zev Par,cel ni Vyrr12éra Jedn. cezna Cena
¢islo [m] [Ke/m') [K¢]

§40dd. 1 zastavénaplochaa 1128 191,00 856,96 163 679,36
nadvori

§40d4. 1 zastavénaplochaa 1129 368,00 856,96 315 361,28
nadvori

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nédvori - celkem 479 040,64

Stavebni parcela - zji&téna cena = 479 040,64 K ¢

2.2. ostatni komunikace

Vznikl rozdélenim dle geometrického planu ¢. 3557-20/2013. oddélenim z pozemku ¢. 1126. Jedna
se 0 pozemek mezi budovou a prijezdovou komunikaci. MoZné vyuZiti k parkovani na zpevnéné
plose.

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemni komunikace

111 U¢elové komunikace 0,5(
P2. Charakter a zastavénost Uzemi

IV kat Uz. mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném Uzemi obce 0,9
P3. Komereni vyuziti

Il MoZnogt komer¢niho vyuZziti 1,0¢
P4. Povrch komunikace

| Se zpevnénym povrchem 1,0(

Uprava zakladni ceny pozemka komunikaci P1* P2* P3* P4 = 0,473

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
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Z&kl. cena Upr. cena

Zat¥idéni Koeficienty

[K&/n] [K&/n]
8 4 odgt. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
84 0dg. 3 1 040,- 0,473 1,000 491,92
T N&zev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m] [K&/mi] [K¢]
8§84 0dd. 3 ogatni plocha - 1126/2 282,00 491,92 138 721,44
ogtatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 138 721,44
Ostatni komunikace - zjisténa cena = 138 721,44 K¢
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C.REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. budovaé.p. 9 a 196 1881 693,- K¢

1.2. PriduSenstvi

1.2.1. ptipojka vody 754,80 K¢

1.2.2. ptipojka kanalizace 7 285,60 K¢

1.2.3. zpevnéna plocha 103 566,80 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1993 300,20 K ¢

2. Ocenéni pozemkiu

2.1. stavebni parcela 479 040,60 K¢

2.2. ostatni komunikace 138 721,40 K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 617 762,- K¢
Celkem 2611 062,20 K &
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2611 062,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2611 060,- K&

slovy: DvamilionySestsetjedenacttisicSedesat K¢
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Cena obvykla

Cenu obvyklou stanovuji ze tii vychozich hodnot.

1/ z nékladové hodnoty /dle vyhlasky bez koeficientu prodejnosti/

2/ z vynosové hodnoty /dle obvyklych prongemnich cen obdobnych nemovitosti v okoli
3/ z porovnani

A to sprihlédnutim k hodnoté dle vyhlasky

Ad 1a?2-viz vypocty dle vyhladky v 1. ¢ésti posudku /

Ad 3 - porovnani s nemovitostmi viz priloha. Nebylo provedeno se Skolsky zatizenim /nejsou
k dispozici podklady/, pouze s budovami obdobné velikosti, stari a moznych dalSich
podnikatelskych zaméra.

Cena porovnanim byla stanovena na 2 500 000,-K¢.

Cena obvykl&: 2600 000,- Ké

slovy: DvamilionySestset K¢

V Usti nad Labem 30.4.2014

Mgr. Ota Zeman

Horeni 3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.8.

D. ZNAL ECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod ¢&.j. Spr. 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 3742-081/14 znaleckého deniku.
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