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ZNALECKY POSUDEK

¢islo: 5082/330/14

o cené stavebni parcely €.2465/1, jejiz soucasti je stavba C.p.2767 zapsand v katastru
nemovitosti jako objekt bydleni, stavebni parcely ¢.2468/2, jejiZ soucésti je stavba bez Cisla
popisného nebo eviden¢niho zapsand v katastru nemovitosti jako gardz, v¢etn¢ pfislusenstvi a
pozemkovych parcel ¢.2461, 26464/1, 2466/4 a 2468/3 (Cislovani dle geometrického planu)
v katastralnim dzemi Chomutov II, obec a okres Chomutov.

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 (trZzni) ceny nemovitosti
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢.441/2013

Sb. ve znéni vyhlasky €.199/2014 Sb. k provedeni zdkona
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné€ nékterych
zakont, ve znéni zdkona ¢.303/2013 Sb. (ocenovaci
vyhlaska) s tcinnosti 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 obdrZzi
objednatel a 1 pisemné vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14
stran textu a pfilohy.

V Praze, dne 17.t{jna 2014



1. NALEZ
1.1 Blizsi idaje o nemovité véci

Ocenovana budova s uvedenymi pozemky je umisténa na okraji souvislé zastavby mésta
Chomutov, v Sokolské ulici. Ocenovany majetek zahrnuje budovu ¢€.p.2767 (objekt bydleni),
garaz bez Cp/Ce, vedlejsi stavby a venkovni dpravy (oploceni, zpevnéné plochy, piipojky siti)
a pozemky vcetné trvalych porostll. Vjezd a vstup na pozemky vede ze Sokolské ulice, podél
ulice je plot z ocelovych plotovych ramii a zdénych sloupkl na podezdivce, v plotu jsou
osazena dvoukiidl4 plechova vrata pro vjezd na parcelu ¢.2464 a dvoukiidla vratka z profila a
pletiva pro vstup a vjezd na parcelu ¢.2461. Oploceni pokracuje podél jizni i severni hranice
pozemkl. Na parcele ¢.2461 je vybudovdna komunikace z betonu a Zivice, kterd vede od
hranice pozemku az k domu, vjezd na parcelu ¢.2464 nebyl dlouhou dobu uzivan, plocha je
zarostla nélety. Hlavni oceniovany objekt mad plidorysny tvar pismene ,,L.“, del$i rameno je
orientovano ve sméru zapad-vychod, krat$i ve sméru sever-jih. K zdpadni stén¢ je pfistavéno
zadveii s pfedloZenymi schody pro vstup do zvySeného pfizemi, u severni st€ny je pfistavek
umyvarny. Vstup do podzemniho podlazi je mozny zvenci ze snizené drovné terénu, vySkové
rozdily jsou vyrovndny venkovnimi schody a opémymi zidkami. U jizni stény domu
¢.p.2767 je vedlejsi stavba — pivodni sklady paliva a nafadi, c¢astecné osazené pod uroven
terénu. Jizn¢ od hlavniho objektu je na samostatné stavebni parcele ¢.2468/2 postavena zdéna
garaz s plochou stiechou, pifjezd ke gardzi je mozny po parcele ¢.2464 (dle geometrického
pléanu 2464/1) od vrat v Sokolské ulici, vstup pro pési je mozny z jizni hranice parcely, kde
jsou v oploceni osazena vratka.

Statutirni mésto Chomutov ma podle tdaji Ceského statistického tfadu cca 50 000 trvale
stavebniho, finan¢ni ufad, katastrdlni urad, posta, zdkladni a stfedni Skoly a uciliste,
zdravotnické obvody, poliklinika, ufadovna policie méstské i republikové. K dispozici je
kompletni sit’ obchodli a sluzeb, restaurace, hotely, koupalisté, sportovisté. Inzenyrské sité
v obci zahrnuji rozvod elektiiny, vody, kanalizace a plynu. Ve mésté je vlakové 1 autobusové
nadrazi, v blizkosti je hrani¢ni pfechod do SRN (Hora Svatého Sebestidna). Mésto je
vyznamnym centrem historickym, v okoli jsou zajimavé ptirodni lokality. Sokolskd ulice je
souddsti méstské &asti Cerny Vrch. Lokalita je umisténa na zdpadnim okraji mésta, je
rozhranim historické a novodobé zastavby. Sokolskd ulice je pomérné slabé frekventovana,
dostate¢n¢ kapacitni, parkovaci moznosti jsou dobré. Okolni zdstavbu tvoii jednak rodinné
domy a novéjsi domy bytové, jednak objekty obcanské vybavenosti (Skola, uciliSte).
V dochdzkové vzdalenosti jsou obchody a sluzby, vybaveni inZenyrskymi sitémi je
kompletni. Centrum mésta je vzdaleno cca 2 km.

Podle ptedloZzeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (stavba a pozemky) ve
vyhradnim vlastnictvi Usteckého kraje (ICO 70892156), spriva nemovitosti byla svéfena
piispévkové organizaci Stfedni Skola technickd, gastronomickd a automobilni Chomutov
(ICO 18383696). Cist ,,C* vypisu z katastru nemovitosti je bez zdznamu — vlastnické pravo
neni omezeno. Pristup a pifjezd k ocenovanym stavbdm a parcelam vede ze Sokolské ulice,
z pozemkové parcely ¢.2545 k.d. Chomutov II, pozemek je ve vlastnictvi Statutdirniho mésta
Chomutov, pfipadné po nezpevnéné komunikaci na ¢asti pozemkové parcely ¢€.2473/1 k.u.

Chomutov II (z jizni strany — pouze pro pesi), tato parcela je rovnéz ve vlastnictvi
Statutdrniho mésta Chomutov.



1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.. Chomutov II a obec Chomutov, list
vlastnictvi &.1844 vydany Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj, pracovi§té Most
dne 13.10.2014 (¢astecny vypis)

Kopie katastralni mapy, mapovy list CHOMUTOV 3-5/32

Geometricky plén pro rozdéleni pozemku ze dne 29.10.2012, ¢islo planu
2606-423/2012, v¢etné vykazu vymeér

Projektovd dokumentace stavebnich tprav zledna 1943 ovéfend ve
stavebnim fizeni dne 22.3.1943 pod znackou 301/2767-2851

Eviden¢ni karta hmotného investicniho majetku vedeného pod
eviden¢nim c¢islem 16949 (zdénd garaz)

Projektovd dokumentace stavby ,,Generdlni oprava internétu SOUZ
v Sokolské ulici Chomutov* z prosince 1984

Stavebni povoleni na piistavbu umyvarny u severni stény budovy ze dne
14.7.1967, ¢j.Vyst.328.2-675/1967-Sk.

Dodatec¢né povoleni na vestavbu ndkladniho vytahu ze dne 11.5.1987,
&j.UPA/149/87/Pe

Ohlaseni stavebnich dprav (vyména oken a oploceni)

Mistni Setfeni znalce se zjiSténim soucasného stavu dne 8.10.2014 za
pfitomnosti zdstupce provozovatele

Udaje realitnich kanceldif a serverti

Vlastni databdze znalce

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢.1844
pro k.d. Chomutov II a obec Chomutov zapsan:

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

Pravo hospodafit se svéfenym majetkem kraje ma:

Stfedni Skola technickd, gastronomickd a automobilni Chomutov, piispévkova organizace
(IC 18383696)

Prazska 702/10

430 01 Chomutov

1.4 Piilohy posudku

LV

Fotodokumentace
Katastrdlni mapa
Geometricky plan
Mapa oblasti



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Pozemky

Budova ¢.p.2767 je umisténa na stavebni parcele ¢.2465, zapsané v katastru nemovitosti jako
zastavénd plocha a nadvoii o vyméfe 550 m2. K parcele ¢.2465 pfiléhd na vychodé
pozemkova parcela ¢.2461 (zahrada o vyméie 418 m2), na jihu pozemkova parcela ¢.2464
(zahrada o vyméfe 868 m?2), které tvoii se stavbou a stavebni parcelou ¢.2465 jednotny
funk¢ni celek. V jihozdpadnim rohu celku je stavebni parcela ¢.2468/2 (zastavénd plocha a
nadvoii o vyméfe 32 m2), zastavénd gardZzi. Geometrickym pldnem je od stavebni parcely
€.2465 oddélena cast o vyméfe 73 m2, oznaCend jako nove vznikajici pozemkova parcela
€.2465/2, od pozemkové parcely ¢.2464 je oddélena ¢ast o vyméfe 4 m2, oznacend jako nové
vznikajici pozemkova parcela ¢.2464/2. Ob¢ nové vnikajici parcely budou z funk¢niho celku
vyjmuty a pficlenény k jiné nemovitosti. Stejnym geometrickym pldnem je od pozemkové
parcely ¢€.2466/1 odd¢€lena ¢ast o vymeére 474 m2, oznacend jako nové vznikajici pozemkova
parcela ¢.2466/4, tato ¢ast piiléha k severni stran€ budovy €.p.2767 a od pozemkové parcely
€.2468/1 je oddé€lovana ¢ast o vyméie 16 m2, oznacend jako noveé vznikajici parcela ¢.2468/3,
tato parcela je umisténa mezi jiZni sténou gardZe a oplocenim. Ocenéni pozemkii bude
provedeno podle nového stavu — Cislovani parcel i jejich vymeéry jsou pfevzaty z citovaného
geometrického planu.

Celek tvofeny pozemky a stavbami je mirn€ svazity k jihu, pfistupny ze zpevnéné
komunikace (Sokolskd ulice), ohraniceny na severu, vychodé a jihu ploty, zdpadni hranice
neni v terénu patrnd, je ddna pouze geometrickym pldnem a do budoucna bude nutné jeji
oploceni. Uvnitt celku jsou vyrazné terénni viny oddélujici parcelu ¢.2461 a parcelu ¢.2464/1,
vySkové rozdily jsou vyrovnany venkovnimi schody a opérnymi zidkami. Nezastavéné plochy
jsou silng zarostlé naletovymi kfovinami.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Chomutov
Naézev okresu: Chomutov
Zakladni cena pozemku: ZC =1 020,- K&/m®

Index trhu: It = 0,800

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar a velikost II. Bez vlivu na vyuZziti 0,00
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% vcetné¢ 0,00
3 Ztizené zékladové podminky III. Neztizené zédkladové podminky 0,00
4 Chranéna tdzemi I. Mimo chrdnéné dzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vliva 0,00

6

Index omezujicich vliva: Io =1 + Z P; = 1,000
i=1
Index polohy: Ir = 0,589
Index cenového porovnani dle § 4: I =1y x [p xIp =0,471

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zékladni cena upravend: ZCU =ZC x I =480,4200 K¢&/m?

_4 -



Parc. C. Nazev Vyméra [mz] Cena [K¢]

2465/1 zastaveéna plocha 477 229 160,34

2468/2 zastavénd plocha 32 15 373,44

2461 zahrada 418 200 815,56

2464/1 zahrada 864 415 082,88

2466/4 zahrada 464 222 914,88

2468/3 ostatni plocha 16 7 686,72

Soucet: 2271 1 091 033,82

Pozemky — urcena cena: 1091 033,82 K¢

2.1.2 Trvalé porosty — § 40 - § 47

V zahraddch kolem stavebnich objektl je vysdzena fada okrasnych stromii a kefd. Porosty
jsou prestarlé, neoSetfované, rostou v silném zapoji, posSkozeni habitu je znacné.

Okrasné rostliny zjednoduSenym zpusobem — § 47

Plocha Nézev Parc. ¢.  Koef. Jedn. cena poz. Celkova cena
100 m*> zahrada 2461 0,085 480,4200 K¢ 4 083,57 K¢
150 m*> zahrada 2464/1 0,085 480,4200 K¢ 6 125,36 K¢
Trvalé porosty zjednoduSenym zptisobem § 47 — celkem: = 10 208,93 K¢
Trvalé porosty — urcena cena: 10 208,93 K¢

2.2 Budova ¢€.p.2767 na pozemku ¢.parc.2465/1

Ocenéno podle § 12, ptilohy ¢.8 vyhl4sky. Budovu nelze ocenit kombinaci ndkladového a
vynosového zptlisobu — jeji technicky stav komercni prondjem vylucuje.

2.2.1 Popis

Budova €.p.2767 je v pievazné Césti zastavéné plochy podsklepend, ma v ptivodni provozni
¢asti dv€ nadzemni podlazi, v ¢asti ptivodné obytné tfi nadzemni podlaZi, plochou stfechu.
Nosnou konstrukci tvofi betonovy tycovy skelet s dozdivkami, v obytné ¢asti klasické zdivo.
Plochd stfecha je pokrytd svafovanymi Zzivicnymi pasy, klempiiské konstrukce uplné,
bleskosvod je osazen. Vné&jsi povrchy prevazné stiikané, okna dfevénd zdvojend v prizemi
opatiend miiZemi, dvefe vstupni dvoukiidlé naplnové, vnitini hladké plné do ocelovych
zérubni. Podlahy keramické a lepené (PVC), stropy rovné s omitanymi podhledy, schodisté
betonova monolitickd s PVC povrchem. Vnitini omitky vdpenné Stukové, v prostoru kuchyné
a hygienickych zafizeni keramické obklady stén. Vytdpéni centrdlni teplovodni, kotlem na
plyn a ocelovymi radidtory, pfiprava teplé uzitkové vody elektrickymi bojlery. V budové je
proveden rozvod svételné a motorové elektfiny, studené a teplé vody, zemniho plynu,
kanalizace je zausténa do vefejného fadu. V budové je osazen ndkladni kuchyisky vytah o
nosnosti 100 kg. Veskeré vnitini vybaveni (kuchyng, hygienické vybaveni, vytah, kotel UT,
bojlery) je poskozené a nefunkéni.



Budova ¢.p.2767 byla postavena kolem roku 1920 a ptivodné méla dvé relativné samostatné
¢asti rizného urceni. Vychodni sekce budovy (bliZe Sokolské ulici) byla uréena pro bydleni,
zépadni sekce byla az do padesatych let minulého stoleti oznacena ¢islem popisnym 2851 a
byla urena pro provoz vyrobny bryli. Po roce 1945 objekty prevzal statni podnik OKULA a
vyroba bryli v objektu pokraovala ptiblizn¢ do poloviny padesatych let, kdy byla nemovitost
pfeddna do spravy Severozdpadni drahy. Byly provedeny stavebni upravy, ob& ¢ésti stavby
byly funkéné zcela propojeny a stavba byla urena pro ubytovdni a stravovani ucnua
Zelezni¢niho uciliSté. V devadesatych letech byl provoz budovy omezen na stravovaci a
administrativni zdzemi ucilisté, piiblizn¢ od roku 2010 je budova bez vyuziti a jeji technicky
stav se rychle zhorSuje.

Dispozi¢ni usporadéni:

V suterénu budovy jsou provozni prostory — kuchyné, sklady, kotelna UT, dilna ddrzby,
Satna a kanceldf. V pfizemi je jidelna, vydejna jidel sumyvarnou nddobi, kancelafe,
spolecenské mistnosti (herna, vychovatelna) a socidlni zatizeni (WC, umyvarny). V Lpatie je
kancelar, mistnost pro uloZeni uklidovych potieb, pokoje pro ubytovani ucnia a socidlni
zafizeni, ve Il.patfe (pouze vysS$i sekce) jsou pokoje a kancelar.

2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 113012

SKP: 46.21.18.1

Typ podle ucelu uziti: G - budovy pro ubytovani a stravovani uénu a zaka (internaty)
Druh konstrukce: zdéné

2.2.3 Podlazi
Nézev Vyska Zastavénd plocha
suterén 320m  17,40x10,60+13,80x8,80+4,30x3,80+2,8

0x2,0-8,50x4,80 = 287,02 m*
piizemi 3,30m  17,40x10,60+2,80%2,0+13,80x8,80+4,30

x3,80 = 327,82 m*
Lpatro 3,15m  17,40x10,60+8,80%9,30 = 266,28 m*
ILpatro 3,00m  9,30x8,80 = 81,84 m*
Soudet: 12,65 m 962,96 m*

Celkem jedno podzemni a tii nadzemni podlazi.

Primérnd vyska podlazi (PVP): = 3,20 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 240,74 m*

2.2.4 Obestavény prostor

spodni stavba 287,02x3,30 = 947,17 m’
vrchni stavba 327,82x3,40+266,28x3,15+81,84x3,20 = 221526m’
Obestavény prostor — celkem: = 316243 m’



2.2.5 Vybaveni stavby

ijrava koeficientu Ky:

1.

9.

15.

16.

18.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Zaklady vcetné zemnich praci
Podstandard

Vnitini obklady keramické
Chybi 50 %

Vytapéni

Chybi

Elektroinstalace

Chybi 50 %

Vnitini vodovod

Chybi 50 %

Vnitini plynovod

Chybi 30 %

Ohrev vody

Chybi

Vybaveni kuchyni

Chybi

Vnitini hygienické vybaveni
Chybi

Vytahy

Chybi

Ostatni

Chybi

—0,54 x 6,30 %

—0,54 x 1,852 x 3,10 % x 50 %
—0,54 x 1,852 x 4,90 %

—0,54 x 1,852 x 5,80 % x 50 %
—0,54 x 1,852 x 3,30 % x 50 %
—0,54 x 1,852 x 0,30 %

—0,54 x 1,852 x 2,20 %

—0,54 x 1,852 x 1,80 %

—0,54 x 1,852 x 4,30 %

—0,54 x 1,852 x 1,40 %

—0,54 x 1,852 x 4,40 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

2.2.6 Opotiebeni stavby

0,0340
0,0155
0,0490
0,0290
0,0165
0,0030
0,0220
0,0180
0,0430
0,0140

0,0440

0,7120

Stavba v soucasném stavu velice rychle chatrd, jeji objektivni Zivotnost se sniZuje. Pfi stafi

cca 94 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouZziti odborného odhadu cca 75 %.

2.2.7 Vypocet indexu trhu a polohy (dle piilohy 3, tab.1)

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:

1

W

Index trhu:It = Pg x (1 +2, Pi) = 0,800

Popis znaku

Situace na trhu s nemovitymi
vécmi

Vlastnické vztahy

Zmeény v okoli

Vliv pravnich vztahl na
prodejnost

Ostatni neuvedené

Povodnové riziko
5

i=1

V.
IL

IV.

Hodnoceni znaku
I. Poptavka nizZsi nez nabidka

I. Negativni

I. Vlivy sniZujici cenu

Pozemek, jehoZ soucasti je stavba
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Zobna se zanedbatelnym nebezpecim

0,06

0,00
0,00
-0,04

-0,10
1,00



Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel uZziti stavby
Prevazujici zastavba v okolf
pozemku a Zivotni prostredi
Poloha pozemku v obci
4 Moznost napojeni pozemku na
inZenyrské sité
5 Obcanskd vybavenost v okoli
pozemku
6 Dopravni dostupnost

W

7  Osobni hromadna doprava

8 Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuZitelnosti

9 Obyvatelstvo

10 Nezaméstnanost

11 Vlivy ostatni neuvedené
11

L
L

I1I.

II.

VL

II1.

II1.

II.

IL
L

Index polohy: Ip =P x (1 + 2. Pi) = 0,589

i=2

2.2.8 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni jednotkova cena (ZC):
Koeficient konstrukce K;:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby Ky:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Zakladni jednotkova cena upravena:

Zakladni cena upravena: 3 162,43 m® x 3 669,09 K&/m®

Urc¢eni opotiebeni odbornym odhadem:

Stari: 94 roku
Opotiebeni: 75,000 %

Odpocet opotiebeni: 11 603 240,29 K¢ x 75,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It =0,800
Index polohy: Ip =0,589

Cena stavby urcend ndkladovym zptisobem: CSy
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = Ir x Ip

Cena stavby: CS = CSx x pp

Budova ¢.p.2767 — urcena cena:

Hodnoceni znaku P;
Budova pro ubytovani studentl (zakl) 0,55
Reziden¢ni zastavba 0,10
Okrajové Casti obce 0,02
. Pozemek lze napojit na vSechny sité 0,00
v obci
V okoli nemovité véci je Castecné 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
parkovaci moZnosti
Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 0,00
dostupnost centra obce
Vyhodna — moznost komercniho vyuZziti 0,05
pozemku nebo stavby
Bezproblémové okoli 0,00
Primérnd nezaméstnanost 0,00
Vlivy sniZujici cenu -0,10
2710, K&/m’
X 0,9390
X 0,9474
X 0,9563
X 0,7120
X 1,1000
X 2,0320
= 3669,09 K&/m’
= 11603 240,29 K¢

8702 430,22 K¢

= 2900 810,07 K¢

2900 810,07 K&
0,471

Ih|x 1

1 366 281,54 K¢

1 366 281,54 K¢&



2.3 Garaz -$§ 15

Na samostatné stavebni parcele ¢.2468/2, v jithozdpadni ¢asti funkéniho celku je postavena
zdénd gardz. Nosné konstrukce jsou vyzdivané z cihel v tloustce 30 cm, plochd stfecha
s minimalnim spadem pokryta Zivici, klempiiské konstrukce uplné, bleskosvod neni osazen.
Vnéjsi povrchy stifkané, vrata plechova, okna nejsou osazena (jen prosvétlovaci sklobetonova
plocha — luxfery a vétraci mfizky). Podlaha betonova, stropni konstrukce ze Zelezobetonovych
prefabrikatli, vnitini omitky vépenné hladké. V gardzi je proveden rozvod motorového a
svételného proudu. GardZ byla postavena v roce 1994, stavebné-technicky stav je dobry.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Garaz: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna v tl. nad 15 cm, montovana

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,818

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd Klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,067

Obestavény prostor (OP):

stavba 5,07x6,07x3,55 109,25 m®

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

3. Stropy —0,54 x 26,20 %
Podstandard
8. Dvere —0,54 x 1,852 x 2,70 %
Chybi
9. Okna —0,54 x 1,852 x 1,40 %
Chybi
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: = 0,8175

0,1415

0,0270

0,0140

Ocenéni:

Zékladni jednotkova cena: 1375,- K&/m?

Koeficient vybaveni stavby Ky: 0,8175

Polohovy koeficient Ks: 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K;: 2,0670

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 555,78 K&¢/m’

Zakladni cena upravena: 109,25 m’ x 2 555,78 K&/m® = 279 218,97 K&

I X X X

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 20 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost: 50 roku

Opotiebeni: 100 x 20/ (20 + 50) = 28,571 %

Odpocet opotiebeni: 279 218,97 K¢ x 28,571 % - 79 775,65 K&

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 199 443,32 K¢



Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It =0,800

Index polohy: Ip =0,589

Cena stavby ur€end ndkladovym zptisobem: CSy

199 443,32 K¢

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,471
Cena stavby: CS = CSx X pp = 93 937,80 K¢
Garaz — urcéena cena: 93 937,80 K¢
3. REKAPITULACE

1) Pozemky 1.091.033,82 K¢&
2) Trvalé porosty 10.208,93 K¢
3) Budova €.p.2767 1.366.281,54 K¢&
4) Garaz 93.937,80 K¢
ZjiSténa vysledna cena 2.561.462,09 K¢

Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky

Slovy: dvamilionypétsetSedesatjedentisicCtytistasedesat K¢

V Praze, dne 17.f{jna 2014
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2.561.460,- K¢&

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 (véetné porostit) 2338095.00
2. Budova ¢.p.2767 2900810.00
3. Garaz 199433.00
Celkem zjiSténda cena bez pp 5438338.00
Vécna hodnota - administrativni bez pp Cena celkem K¢ 5.438.300,-

4.2 Vynosova hodnota

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

Vynosova metoda je souctem vSech Cistych budoucich pfijmi z nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze tyto pfijmy budou uskute¢nény v budoucnosti, jsou odiroceny ( diskontovdny ) na
soucasnou hodnotu. Pfijem z nemovitosti je pocitan z ndjemného, ze kterého by bylo moZno
redln¢ dosdhnout za ptredpokladu prondjmu vSech pronajimatelnych prostor nemovitosti.

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby vcetné pozemku a staveb
tvoticich ptisluSenstvi.

Jak vyplyva z popisu stavu nemovitosti a z predchézejictho textu, prondjem budovy (a to ani
¢astecny) neni mozny. Ndklady na uvedeni do pronajimatelného stavu v daném piipadé presahuji
mozny vynos, vypocet vynosové hodnoty by nebyl smysluplny. Z uvedenych diivodil jsem od
vypoctu vynosové hodnoty upustila.

Srovnavaci hodnota

Vysledky dosazené vySe uvedenymi metodami stanoveni hodnoty nemovitosti davaji pouze
teoretické ,,mantinely*, ve kterych by se skuteCnd hodnota méla 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 diivodi by byla tato metoda
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nejlepsi moznou metodou stanoveni obecné ceny nemovitosti, jelikoz udava nejptesnéjsi
obraz o skute¢n¢ obchodovanych ptipadech porovnatelnych nemovitosti.

Metoda porovnani trznich hodnot muze byt velmi dobrym voditkem pro kone¢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 srovndavaci hodnoty
vychdzeno z cen podobnych nemovitosti, které jsou nabizeny realitnimi kanceldfemi.
Nabidkové ceny realitnich kanceléii vSak nejsou jesté skuteCnymi prodejnimi cenami, proto je
nutné pocitat u nékterych cen s ur¢itym nadhodnocenim.

Prodeje objektl pro obchod a sluzby v atraktivnich lokalitdch mésta jsou ojedinélé a ceny jsou
zcela individudlni (viz tabulka). Pfepocet nabidkovych cen (po eliminaci pravodnich vlivii a
zohlednéni specifik jednotlivych objektll) na uZitnou plochu staveb se pohybuje v relativné
tizkém rozmezi od 5300,- do 6200,-K&/m* podlahové plochy stavby, priemZ vy3§i cena je
dosahovdna u objektli s vy$§im podilem prostor bytovych proti komerénim. Ocenovany objekt
ma pomeér komeréni a obytné plochy nepfiznivy, navic je celkové ve Spatném technickém
stavu, aktudlné stavbu nelze uzivat bez vyraznych investic. Porovnatelnou hodnotu odhaduji
s ohledem na specifika oceniovaného majetku blize spodni hranici zjiSténého rozmezi, tj. na
5500,- K&m?. Podlahova plocha byla pievzata z pasportu stavby a ¢ini celkem 554 m®.

Lokalita Uzitna Pozemek Pozadovana Jednotkova
plocha cena cena
m’ m> K¢ K¢&/m?
Na ptikopech 295 520 5 430 000 18 407

Radovy obytny diim s nebytovymi prostory v pifzemi a v Lpatfe,
v podkrovi atypicky byt. Stavba po celkové rekonstrukci vysoké
urovné, nadstandardni vybaveni, vyborny technicky stav.

Zborovska 205 180 2590 000 12 634

Samostatné stojici rodinny dim, po c¢astecnych stavebnich
upravach rekolaudovany na kanceldfe a obchod. Technicky stav
ponékud zhorSeny, vnitini vybaveni standardni a funk¢ni. Velmi
maly pozemek.

Cihlarska 200 1007 2750000 13 750

-12 -



Velmi atraktivni atypickd vila z pfelomu 19. a 20.stoleti. Velky
pozemek, gardz, studna. Technicky stav zhorSeny, ale zachované
puvodni vnitini vybaveni a dekoraéni prvky.

Objekt UP Pozemek Celk. Koef.vybav. | Koef.polohy. | Koef.poz. Zdroj Cena/UP
cislo m2 m2 cena K¢ 0,80-1,20 0,80-1,20 0,80-1,20 pll'aolé’.c Ké
1 295 520 5430 000 0,50 0,75 1,05 0,80 5798
2 205 180 2590 000 0,60 0,80 1,10 0,80 5337
3 200 1007 2 750 000 0,70 0,90 0,90 0,80 6 237
Ocerovana nemovitost
|ep2767| 554| 2281 3047000] 1,00| 1,00] 1,00 100] 5500

4.4 Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd byla dosazena 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,
mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodédvajictho nebo kupujictho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimotfddnymi okolnostmi se rozumi napiiklad stav tisné¢ prodédvajictho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlaStni hodnota ptiklddand majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.
Z predchoziho odstavce vyplyvd, Ze skutecnd ,,trzni* cena se tvoii aZz v okamziku realizace
nemovitosti na trhu, tj. pfi konkrétnim prodeji a koupi a mize se od zjiSténé hodnoty vyrazné
odliSovat.

Urovein obecnych cen je v podstaté odrazem zpramérovanych dosaZenych cen za
nemovitosti srovnatelného druhu, vlastnosti a stafi. Piivlastek ,,obecna“ vyjadiuje, Ze se pii
jejim odvozovani z vétstho mnozstvi hodnot pfihlizi jen k objektivnim znakim z hlediska
prodeje a koupé, nepfihliZi se k vyznamu, jaky muze mit vlastnictvi a uZivani nemovitosti
z hlediska jejiho uZitku pro urcitou osobu, at’ jiz fyzickou nebo pravnickou.

4.4.1 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti odbornym odhadem

Cena zjisténa podle cenového predpisu = K¢ 2.561.460,-
Vécna hodnota (¢asova cena) = K¢ 5.438.300,-
Vynosovéa hodnota nebyla stanovena
Cena zjisténd porovnavacim zplisobem = K¢ 3.047.000,-
Obvykla (obecna, trzni) cena odvozena z vyse uvedenych

K

K

hodnot na zdkladé odborné uvahy odhadce = K¢ 3.000.000,-

¢ 3.000.000,-

Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad Cena celkem
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

1) Vécna hodnota (¢asova cena) 5.438.300,- K¢
2) Vynosovéa hodnota ---
3) Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 3.047.000,- K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu 3.000.000,- K¢

Slovy: Ttimiliony 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 5082/330/14.

Znale¢né a ndhradu ndkladi uctuji dle pripojené likvidace.
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