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1. NALEZ

1.1 Bliz$i udaje o nemovité véci

Nemovitost &.p.1807 je samostatng stojici hala umisténa na stavebni parcele ¢.4321 k..
Usti nad Labem. Stavba s uvedenym pozemkem je situovdna v aredlu Zapadniho nadrazi,
v bezprostiedni blizkosti Sirokého kolejisté a lokomotivniho depa. Lokalita je vefejnosti
v podstaté nepfistupnd, piijezd vede podél kolejisté a draznich objekti, cely aredl je uzavien a
stiezen. Hlavni pfistup a piijezd k hale vede ze zipadni strany z prostoru lokomotivniho depa,
vedlejsi pifstup vede podjezdem pod kolgjistém u vychodni strany haly, podjezd je vhodny
pouze pro pési nebo pro osobni auta, pro nakladni dopravu je kapacitné nedostate¢ny. Okolni
zastavbu tvofi stavby tvofici zdzemi Zelezniéniho depa, remiza lokomotiv, sklady a dilny.
Centrum mésta je vzdaleno asi 2 km, dopravni spojeni méstskou hromadnou dopravou je
dobré, zastavka je v dochdzkové vzdalenosti. V misté jsou k dispozici inZenyrske sité —
vodovod. kanalizace, elektfina, rozvod plynu, dalkovod tepla. ale rozvody jsou pievainé ve
vlastnictvi statniho podniku Ceské drahy (CD Cargo, a.5.).

Mésto Usti nad Labem ma podle tdaji Ceského statistického afadu priblizng 95000 trvale
Fijicich obyvatel, infrastruktura je na vysoké trovni — mésto je sidlem Krajského tfadu, je
méstem statutdamim. V misté jsou podty, zakladni, stfedni a vysoké Skoly. zdravotnické
obvody, krajska nemocnice. afadovna policie méstské i republikové. K dispozici je kompletni
sit obchodii a sluZeb, restaurace, hotely, koupaliSté. sportovisté. zoologicka zahrada.
Inzenyrské sité v obei zahrnuji rozvod elektfiny, vody, kanalizace a plynu. Ve mésté je
vlakové i autobusové nadrazi, ficni pfistav. Mésto Usti je vyznamnym centrem historickym,
v okoli jsou zajimavé pfirodni lokality. Lokalita .. Zapadni nddraZi* je souasti pramyslové
zony — rozsahlého Zelezniéniho depa, okolni zistavbu tvofi pfevazné provozni stavby
zajistujici provoz depa. v bezprostiedni blizkosti neni Zidna obytna zastavba, pouze nékolik
desitek earazi pro osobni automobily. Lokalita neni v rdmei mésta nijak preferovana — rusivé
vlivy okoli (hluk, prach. otfesy, exhalace) jsou znadné.

Budova &p.1807 byla postavena v ramci rozSifovani Zelezniéniho depa Gstecko-teplické drahy
kolem roku 1910. V pribéhu druhé svétové valky bylo celé depo téZce poskozeno, po roce
1945 byly stavby opraveny a uvedeny znovu do provozu. V Sedesdtych letech minulého
stolet byla stavba celkové modernizovana (okna, dvefe, instalace, vytapéni, socidlni zafizeni)
a byla provedena oprava prvku kratkodobé Zivotnosti (krytina, klempifské prvky. omitky.
obklady). stavba poté slouzila potfebam Zelezni¢niho ugilisie a pozdéji stfedni Skoly
elektrotechniky a spoji jako skolni dilny, u¢ebny. sklady a kancelafe. Od roku 1990 intenzita
vyuziti stavby klesd, vnitini prostory jsou vyuzivany jen v asti ploch, vnitini vybaveni je
zastaralé a zaSlé.

Podle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (budova ¢.p.1807 a stavebni
parcela €4321 ka. Usti nad Labem) ve vyhradnim vlastnictvi Usteckého kraje (ICO
70892156), pravo hospodafeni s majetkem ma Stiedni primyslova Skola, prispévkova
organizace {ICO 00082201) se sidlem Resslova 5, 400 01 Usti nad Labem. Cast ,.C*
citovaného vypisu z katastru nemovitosti je bez zaznamu — vlastnické pravo neni omezeno.
Piistupové komunikace jsou umistény na pozemkové parcele ¢.4306/160 k.G Usti nad
Labem, pozemek je ve vlastnictvi obchodni spole¢nosti CD Cargo, a.s. se sidlem Jankovcova
1569/2¢. 17000 Praha (ICO 28196678).



1.2 Podklady pro vypracovani posudku
-Vypis z katastru nemovitosti pro k.. a obec Usti nad Labem. list vlastnictvi &.3373
vydany Katastrilnim tfadem pro Ustecky kraj, pracovidté Most dne 13.10.2014
(Easteény vypis)
-Kopie katastralni mapy, mapovy list USTI nad Labem 5-8:22
-Historické prameny tustecko-teplické drahy (UTD)
-Smlouvy o prondjmu nebytovych prostor
-Mistni Setfeni znalce se zjisténim soufasného stavu dne 7.10.2014 za piitomnosti pana
Kreutzera, zastupce Stiedni primyslové skoly, p.o.
-Udaje realitnich kancelafi a serverii
-Vlastni databarze znalce

1.3 Viastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi €.3373
pro k.a. a obec Usti nad Labem zapsan:

Ustecky kraj (IC 70892156)
Velka hr’adebni 3118748
400 01 Usti nad Labem

Pravo hospodafit se svéfenym majetkem kraje ma:

Stredni primyslova $kola, piispévkova organizace (IC 00082201)
Resslova 21045
400 01 Usti nad Labem

1.4 Prilohy posudku
LV
Fotodokumentace
Katastralni mapa
Mapa oblasti

2. POSUDEK A OCENENI
2.1 Pozemek

Pozemek &.parc.4321 je v katastru nemovitosti zapsan jako zastavéna plocha a nadvoii o
vyméfe 751 m”. Pozemek ma pravidelny obdélnikovy ptdorys s vyznaéenim piistavki u jizni
hranice (viz kopii z katastralni mapy v pfiloze), je zcela zastavén objektem &p.1807. Napojeni
na inzenyrské sité (vodovod, kanalizace, elektiina, plyn, slaboproud, dilkovod tepla) je
v misté mozné. pristup z mistni komunikace se zpevnénym povrchem je zajistén.

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Usti nad Labem 1
Zikladni cena pozemku: ZC =1 650,~ K&/m’
Index trhu: [ = 0.600

Index omezujicich vlivi pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky & 2:



Popis znaku Hodnoceni znaku P;

]
| Geometricky tvar pozemku II. Twvar bez vlivu na vyvuziti 0,00
2 Svazitost pozemku a expozice IV, Svazitost terénu pozemku do 15% véetne 0,00
3 Ztizené zakladové podminky [lI. Neztizené¢ zakladové podminky 0.00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné dzemi a ochranné pasmo 0,00

pasma

5 Omezeni uZivani pozemku [. Bez omezeni uzivani 0.00
6 Ostatni neuvedeng II. Bez dalsich vliv 0.00

L]

Index omezujicich vlivii: Io =1 + 2, Pi=1.000
i=1

Index polohy: I = 0,324
Index cenového porovndnidle §4: I=1; = [ = Ip =0,194

& 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nidmij’i
Zakladni cena upravenda: ZCU=2C = 1=320.1000 K&/m~

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m°] Cena [K¢]
4321 zastavéna plocha 751 240 395,10
Pozemek — urfen:d cena: 240 395,10 K¢

2.2 Hala ¢.p.1807 na pozemku €.parec.4321

Ocenéno kombinaci nakladového 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

Nemaovitost &.p.1807 je zapsana v katastru nemovitosti jako objekt bydleni. Stavba ma jedno
nadzemni podlazi. podle skute¢ného zpisobu uZivani se jedna o halu ob&anské vybavenosti
uZivanou prevazné pro femeslnou vyrobu, opravy a udrzbu (v ramei uéfiovské vyuky).

Hala &.p.1807 ma dfevénou tramovou nosnou konstrukei, obvodové stény jsou hrazdéné,
dozdivky maji tloustku 15 em. Zaklady bez izolace, vaznikova stfecha pokryta svafovanymi
Zivicnymi pasy na plném bednéni. klempiiské konstrukee kompletni z pozinkovanyeh plechi,
bleskosvod je osazen. Vstupni dvefe dvoukfidlé palubkové, vnitini hladké pIné a prosklené
do ocelovych zarubni, v menSim rozsahu puvodni dvefe ramové ndpliové do zirubni
dfevénych. okna dfevéna zdvojena opatfend miizemi. Vnéjsi omitky hrubé vapenné, na ¢asti
pohledovych ploch plivodni sparované hrazdéné zdivo, na zdpadni a jiZni sténé dodateéna
tepelna izolace a strukturovana omitka. Vnitini omitky wvapenné hladké, v prostoriach
hygienickych zafizeni keramické obklady stén. Podlahy betonové a lepené (PVC), stropy
trimoveé s podhledy pfevazné zavéfenymi (sadrokarton. palubky). Vytapéni centralni
teplovodni. dvéma nezavislymi koth na plyn (v dobé& prohlidky oba kotle poskozené a
nefunkéni), radidtory oceloveé a litinove, piiprava teplé uZitkové vody elektrickymi bojlery.
V objektu je proveden rozvod svételné a motorové elektfiny, studené a teplé vody, kanalizace
je pies vytlaénou jimku zausténa do vefejného fadu. Hygienické vybaveni umyvadla a sprchy,
zachody splachovaci. Podle dostupnych podkladi byla hala postavena kolem roku 1910, stafi
ke dni ocenéni je tedy uvazovano cca 105 let. Stavebné-technicky stav je s ohledem na stafi
haly uspokojivy, stavba byla v pribéhu minulého stoleti nékolikrit opravovina a
modernizovana.



Dispoziéni usporaddani:

V dispozici budovy jsou dilny, Satny, umyvérny, zachody, pfiru¢ni sklady, kotelna UT.

V malém pristavku u jizni stény je sklad, uZivany téz jako gardz a autodilna.

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Hala: D,. ostatni jinde neuvedené (ostatni ob&anska vystavba)
Svisla nosna konstrukce: dievéna na bazi dievni hmoty
Polohovy keeficient: 1,100

Kad klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kdd standardni klasifikace produkcee: 46.21.19.9.2  haly ostaini jinde neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2.067

Podlazi:

piizemi

Vyska:

Zastavéna plocha:  18,65%22.10+26.20x9,0+19,15%5.40

Celkem Zddné podzemni a jedno nadzemni podlazi.

Promérma vvika podlazi (PVP):
Pramérna zastavéna plocha podlazi (PZP):

2.2.4 Ohestavény prostor (OP):

vrchni stavba 751.38=3.0
zastiedeni 751,38=0,70/2
Obestavény prostor — celkem:

2.2.5 Vypodet koeficientu vybaveni stavby Ky:
1. Zaklady véetné zemnich praci —1.54 = 8,20 %
Podstandard

2. Svislé nosné konstrukee —(.534 = 19,20 %
Podstandard
5. Krytiny stiech (L54 = 2.40 %
Podstandard
10. Schody —0.,54 = 1,852 = 0,90 %
Chybi
22. Vybaveni kuchyni 0,54 = 1.852 = 0,50 %
Chybi
23. Vnitfni hygienicka vybaveni —0,54 = 3.40 %
Podstandard
24. Vytahy 0,54 = 1.852 % 0,90 %
Chybi
25. Ostatni 0,54 x 1,852 x 5,10 %
Chybi

Hodnota koelicientu vybaveni stavby Ky:

290 m
751.38 m*

2.90m
751.38 m*

225414 m°
262,98 m’

251712 m°

— 0,0443
— 0,1037
— 00130

0,0090
— 10,0050
— 0,0184
— 0.0090

0,0510

= 0,7466



Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena (ZC): 2379 Kém?

Koeficient konstrukee K;: b 0.9360
Koeficient K; = 0,92 + (6.60 / PZP) : X 0,9288
Koeficient Kz = 030 + (2.80 / PVP) > 0,6 :  x 1.2655
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0.7466
Polohovy koeficient Ks: # 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K;: x 2.0670

Zikladni jednotkovi cena upraveni: = 444299 Ké/m®
Zikladni cena upravena: 2 517,12 m® x 4 44299 K&/m*

11 183 538,99 K¢

2.2.6 Vypodéet opotirebeni linearni metodou:

Stafi: 105 roka

Piedpokladana dalii Zivotnost: 30 roka

Opotiebeni: 100 = 105/ (105 + 30) =77.778 %

Odpocet opotiebeni: 11 183 538,99 K¢ = 77,778 % —~ 8 698 332,96 K&

Il

Cena objektu po odeéteni opotirebeni: 2 485 206,03 K¢

Hala ¢p.1807 — uréena cena: 2 485 206,03 K¢

a) Oecenéni kombinaci niakladového a vynosového zpusobu — § 31 a § 32
Vypotet vynosové hodnoty objektu wychazi z pfedpokladu pronajmu pronajimatelnych
prostor stavby — kancelafi, dilen a skladi, do pronajimatelnych prostor nejsou zahrnuty
plochy technického zdzemi, komunikaénich prostor a socidlniho zafizeni. Udaje o vy&i
ndjemného jsou prevzaty » aktudlnich najemnich smluv — ¢dst stavby (dilna a sklad) je v dobé
ocenéni pronajata, nijemné za uvedené prostory ¢ini v pfepoétu na pronajatou plochu 165,-
K&/m*rok. Pro posouzeni objektivity vyie najemného byly zjisfovany nabidky prondjmu
kancelafi, skladi a dilenskych prostor v arecllu Zapadniho nadrazi, nabidka je pomémé Siroka
a ceny se pohybuii od 120 do 700 Ké&/m?irok. Najemné je v daném piipadé neimérmné nizke,
redalné dmanit!n(:ru hodnotu ndhdduy mirné pod primérem zjisténého rozmezi, konkrétné na
300 K&/m®. V hale je celkem 570 m” pronajimatelnych ploch (bez ploch spoleénych chodeb a
technického zizemi).

hala ¢.p.1807

Vy¥méra pronajaté plochy: 570,00 m*

Jednotkoveé najemne: 300.— K” i

Roéni ndjemné: 570.00 m* * 300~ K&/m® = 171 000- K&

Snizeni ro¢niho najemného:

Snizeni najemného o 40 %: 68 400~ K&
Stavba i pozemek ma stejného vlastnika — najemné se snizi o 5 % ceny pozemku

Cena zastavéné Casti pozemku: 240 395,10 K&

Snizeni nagjemného ve vysi 5 % z ceny pozemku: + 12 019,76 K&
Odpocet roéniho najemného celkem: 80 419,76 K¢

Vypodet vinosové ceny:
Upravené roéni najemné: 171 000—- Ké—-80419.76 K& = 90 38024 K&
Ucel uziti stavby: Ostatni nemovité véci



Mira kapitalizace: 8 %
+0.5 % na pokryti zvy3eného rizika spojeného s docilenim
pronajmu celkové podlahove plochy u staveb
ocefovanych podle § 31 odst. | pism. b) a c) / 8,30 %
Cena uréena vynosovym zpusobem (CV): 1 065 649,88 K¢

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vinosového zpusobu:

Skupina nemovitosti: D — bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
Nemovitost nema rozvojove moznosti

Cena uré¢ena nakladovym zptusobem (CN):

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

2 485 206,03 K&

I

Cena urdéena kombinaci nakladového a vynosového zpusobu: 1 207 605,50 Ké

3. REKAPITULACE

1) Pozemek 240.395,10 K¢
2) Hala ¢.p.1807 (kombinace nakladového a vy¥nosového ocenéni) 1.207.605,50 K¢
Zjisténd vyslednd cena 1.448.000,60 K¢&

Po zaokrouhleni podle § 50 vvhliasky 1.448.000,- K¢

Slovy: Jedenmilionétyfistattyficetosmtisic K&

V Praze. dne 17.fijna 2014 / /

vypracoval



4. OBVYKLA CENA

Obecna (obvykld) cena je definovana v §2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva
pouZito kombinace t¥i zakladnich metod:

a) nakladovy zplsob (§ 5 zikona)

Znalec pouZije ceny. kterou zjistil jako cenu administrativni vZdy a ve viech moznych
piipadech.

b} v¥nosovy zpisob (§ 6 zikona)

Znalec zjisti cenu jen v té&ch pfipadech, kdy nemovitost nese vynos, tj. kdy je moZno ji
v dané lokalité pronajmout a dosaZitelné ndjemné, které je v misté obvyklé, je moZno zjistit.

¢) porovnavaci zpusob (§ 7 zakona)

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

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

4.1.1 Zjistén:i cena

Por.¢islo Nazev Cena bez pp

P ~ Pozemek 1239150.00

P Hala &.p.1807 (nakladové) 2485206.00

Celkem zjisténa cena bez pp ; 3724356.00 N

Vécnd hodnota - administrativni bez pp Cena celkem Ké 3.724.000,-

4.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je definovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené Grokove sazbé
uloZit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako ¢isty v¥nos z nemovitosti.

Vynosova metoda je souttem viech éistych budoucich pfijmi z nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze tyto pfijmy budou uskuteénény v budoucnosti, jsou odiroceny ( diskontovany ) na
soutasnou hodnotu. Piijem z nemovitosti je poéitan z ndjemného, ze kterého by bylo moZno
realné dosdhnout za predpokladu prondjmu viech pronajimatelnych prostor nemovitosti.

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti. tzn. stavby véetné pozemku a staveb
tvoficich pfislufenstvi.
Vypodet vynosové hodnoty objektu vychazi z predpokladu prondjmu pronajimatelnych
prostor stavby — kancelafi, dilen a skladt, do pronajimatelnych prostor nejsou zahrnuty
plochy technického zazemi, komunikafnich prostor a socialniho zafizeni. Udaje o vvsi
najemncého jsou pievzaty z aktudlnich najemnich smluv — Cist stavby (dilna a sklad) je v dobg
ocenéni pronajata, nijemné za uvedené prostory ¢ini v pfepoltu na pronajatou plochu 165,-
K&/m®irok. Pro posouzeni objektivity vvie ndjemného byly zjiStovany nabidky pronajmu
kancelafi, skladh a dilenskych prostor v arealu Zapadniho nadraZi, nabidka je pomérné Siroka
a ceny se pohybuji od 120 do 700 K&/m?irok. Ndjemné je v daném piipadé neimémé nizké,
realné dosazitelnou hodnotu odhadul}i mirné pod primérem zjisténého rozmezi, konkréné na
300 K&/m®. V hale je celkem 570 m” pronajimatelnych ploch (bez ploch spolenych chodeb a
technického zdzemi). Riziko vypadku vybéru ndjemného je v misté znatné (zohlednéno
uvaZovanym procentem pronajimatelnosti). Mira kapitalizace je stanovena ve vyii 8 %.



4.2.1 Vyméry a najemné

Prostor Plocha m* Najemné Ké&/rok
Hala &.p.1807 570.00 ' - 171.000,-
Podlahova plocha a ngjemné celkem 570.00 m* 171.000,-

4.4.2 Vypodet

Roéni ndjemné (piijmy) = Ké 171.000,-
UwvaZovana pronajimatelnost 70 % = K¢ 119.700,-
Rocni najemné (piijmy) z nemovitosti po tpravé = K¢ 119.700,-
Snizeni o 4 % -K¢ 47.880.,-
Rocni vyse nakladii celkem 40 % pfijmi = Ké 47.880,-
Vysledné roéni upravené najemné €ini (N) = K¢ 71.820,-
Mira kapitalizace p= 8 %

Cena stavby zjisténa vynosovym zplisobem, CV = N/p x 100 = K¢ 897.750.-
V¥nosovi hodnota i Cena celkem K¢ 898.000,-

Srovnavaci hodnota

Vysledky dosazené vySe uvedenymi metodami stanoveni hodnoty nemovitosti davaji pouze
teoretické .mantinely”, ve kterych by se skuteéna hodnota méla pohybovat. Metoda
porovnani je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi. jejichz ceny byly
v neddvné dobé realizovany na trhu a jsou znamé. 7 téchto divodd by byla tato metoda
nejlepsi moZnou metodou stanoveni obecné ceny nemovitost, jeliko? uddvd nejpiesnéjsi
obraz o skutetné obchodovanych piipadech porovnatelnych nemovitosti.

Metoda porovnani trznich hodnot miZe byt velmi dobrém voditkem pro koneény navrh
obvyklé ceny, nebot’ nabidkové ceny realitnich kancelafi jsou tvofeny v podminkach, kde jsou
ceny obvyklé jiz znamy a proto v pfevazné veétSiné pripada situaci na trhu respektuji.

Pokud neni znama prodejni cena nemovitosti, je pii stanoveni srovnavaci hodnoty
vychdzeno z cen podobnych nemovitosti, kieré jsou nabizeny realitnimi kancelafemi.
Nabidkové ceny realitnich kancelafi viak nejsou jesté skuteénymi prodejnimi cenami, proto je
nutné pocitat u nékterych cen s uréitym nadhodnocenim.

V databazi zpracovatele neni Gdaj o prodeji porovnatelného objektu v Usti nebo blizkém
okoli. Z nabidek realitnich kancelafi vyplyva. Zze prodej komerénich objekti srovnatelné
velikosti a umisténi probiha jen ojedinéle, nabidka komer¢nich objekti vyrazné prevyviuje
poptavku. V aredlu Zapadniho nadra?i nabizeji firmy spojené se Zeleznitni dopravou (Ceské
drahy, CD Cargo, Sprava Zelezniéni dopravni cesly) aktualng asi dvacet riiznych stavebnich
objekti — adminmistrativni budovy, sklady. dilny. gardze zdéné i ocelové. oteviené skladovaci
piistfeSky a daldi ptislufenstvi — pfipojky siti, Zumpy, zpevnéné plochy, rampy. Jedna
z nabidek zahrnuje 15 staveb s piisludenstvim a pozemky o v¥mé&fe cca 3500 m’, cena 5.1
milionu Ké (1700 Kc‘ifmzj. druha nabidka zahrnuje pét stavebnich objekti s pfisluenstvim a
cea 1000 m® pozemki, cena 2,3 milionu K¢ (2300 K&f’m‘?). Objekty jsou vesmés ve Spatném
technickém stavu, deli dobu nevyuZivané a neudrfované, ale jsou nabizeny véetné pozemki
tvoficich odstavné a manipulaéni plochy. Prepocet nabidkovych cen na celkovou uZitnou
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plochu (véetné zapoéteni podilu hodnoty pfisluSenstvi a pozemka) se pohybuje v relativné
malém rozmezi kolem 1700.-K&m®. Pro vypocet porovndvaci hodnoty byly zvoleny
standardy konstrukei, velikosti a zplisobem uzivani odpovidajici oceflované hale (viz tabulka).
Oceflovand nemovitost ma dostateéné velké provozni prostory 1 dostatecné zazemi
administrativni, socidlni a skladové, ale intenzita vyuZziti je velmi nizkd, pfedpoklad upln€ho
prongjmu viech vnitinich prostor nerealny. Vnitini vybaveni je na nizké Grovni. umisténi je
problematické, architektonicka hodnota budovy. jeji vzhled i stavebni provedeni nejsou nijak
reprezentativni. Porovnatelnou hodnotu odhaduji blizko priméru zjisténého rozmezi,
konkrétng na 1700,-K&/muzitné plochy hlavniho stavebniho objektu.

Lokalita UZziina Pozemek PoZadovana Jednotkova
plocha cena cena
m’ m’ Keé Ké&/m®
Usti n.L. Jatetni 313 488 1200 000 3834
Pizemni skladovaci objekt v arealu nakladového nadraZi. stejny Fotografie objektu bohuzel
konstrukéni systém, objektivné lepdi technicky stav. Nabidka neni k dispozici

zvefejnéna déle neZ jeden rok.

Nedtémice 194 194 1 300 000 6 700

Novostavba skladové haly v primyslové zéné. Prizemni objekt
obsahujici kancelaie, socidlni zafizeni, sklady, prodejnu (prostor
pro styk se zikazniky). Vyborny technicky stav, velmi dobra §g
troven vybaveni. b

Dégin 3026 18126 14150000 4 676
Skladovaci aredl v prostoru nakladového nadrazi v Décing. Velka  Fotografie bohuZel neni
rozloha pozemki, fada stavebnich objekti — budovy pro k dispozici

administrativa a sklady, pfistfesky. rampy, zpevnéné plochy. Aredl
dlouhou dobu bez vyuziti, Spatny technicky stav.

Objekt up Pozemek | Celk. Koef.vybav. | Koef.polohy. | Koef.poz. Zdroj Cena/UP
RK,
cislo m2 m2 cena Ké 0,80-1,20 0,80-1,20 0,80-1,20 prod.c KE
1 313 488 1200 000 | 0,80 0,80 0,80 0,80 1 7BT
2 154 194 1 300 000 0,50 0,80 0,70 0,80 1 688
3 3026 18 126 14 150 000 0,90 | 0,80 0,60 | 0,80 1818

Ocefiovana nemovitost
&.p.1807 | 570 | 751 969 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1700
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4.4 Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera byla dosaZena pii prodejich stejného nebo
porovnatelného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, ktereé maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy,
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi se rozumi napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢ jinvch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové. rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.
7 predchoziho odstavee vyplyvd, Ze skutednd ..trzni™ cena se tvofi az v okamZiku realizace
nemovitosti na trhu, tj. pfi konkrétnim prodeji a koupi a mize se od zjisténé hodnoty vyrazné
odlisovat.

Uroveni obecnych cen je v podstatd odrazem zprimérovanych dosaZenych cen za
nemovitosti srovnatelného druhu, vlastnosti a stafi. Piivlastek ..obecnd™ vyjadiuje, Ze se pii
jejim odvozovani z vétsiho mnozstvi hodnot prihlizi jen k objektivnim znakim z hlediska
prodeje a koupé, nepiihlizi se k vyznamu, jaky muze mit vlastnictvi a uzivani nemovitosti
z hlediska jejiho uzitku pro uréitou osobu, at’ jiz fyzickou nebo pravnickou.

4.4.1 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti odborn¥m odhadem

Cena zjisténa podle cenoveého predpisu = K¢ 1.448.000,-
Vécna hodnota (Casova cena) =K¢ 3.724.000,-
Vynosova hodnota =K¢ 898.000,-
Cena zji$téna porovndvacim zplsobem = K¢ 969.000,-
Obvykla (obeend, trini) cena odvozena z vyie uvedenych

hodnot na zikladé odborné avahy odhadce =K¢& 900.000,-
Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad Cena celkem K¢ 900.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

1) Vécna hodnota (&asova cena) 3.724.0010,- K¢
2) Vynosova hodnota 898.000,- K¢
3) Cena zjisténa porovnavacim zplisobem 969.000,- K¢
Obvykls (trni) cena podle odborného odhadu C900.000,- K&

Slovy: Devétsettisic K&

V Praze, dne 17.fijna 2014

6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 30.11.1993, &.i.8pr.5286/95, pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a
odhady), se zv1aStn{ specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod ¢&islem 3078/326/14.

Znaleéné a ndhradu naklada Gétuji dle pfipojené likvidace.
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