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

Jedna se o navrh trzni hodnoty budovy &p.1807 se stavebni parcelou ¢.4321 v katastralnim
uzemi Usti nad Labem, obec a okres Usti nad Labem, dle LV ¢.3373.

Néavrh obvyklé ceny je vidy odhadem finan¢ni ¢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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby*.

Podklady pro ocenéni :

vypis z katastru nemovitosti vydany Katastralnim dfadem pro Ustecky kraj, pracovisté Most
dne 9.9.2013, list vlastnictvi ¢.3373 pro k.d. a obec Usti nad Labem

- kopie katastralni mapy k.d. Usti nad Labem, mapovy list USTI nad Labem 5-8/22 ze dne
9.9.2013

- historické prameny tstecko-teplické drahy (UTD)

- smlouvy o prondjmu nebytovych prostor

- skutecnosti a vyméry zjiSténé béhem mistniho Setieni provedeného dne 5.9.2013
- Lexikon obci CR — CSU 2013

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

- Ukazatele priimérné 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. 2013
- Metodicky pokyn Ceské komory odhadcti majetku pro trzni ocetiovani nemovitosti

- vlastni databaze znalce
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POPIS A OCENENI MAJETKU
Mistopis nemovitosti

Nemovitost ¢p.1807 je samostatné stojici hala umisténd na stavebni parcele ¢.4321 k.4. Usti nad
Labem. Stavba s uvedenym pozemkem je situovdna v aredlu Zapadniho nddrazi, v bezprostiedni
blizkosti Sirokého kolejisté¢ a lokomotivniho depa. Lokalita je vefejnosti v podstaté nepiistupnd,
piijezd vede podél kolejisté a dréznich objektt, cely aredl je uzavien a stiezen. Hlavni pfistup a
pifjezd k hale vede ze zdpadni strany z prostoru lokomotivniho depa, vedlejsi piistup vede
podjezdem pod kolejiStém u vychodni strany haly, podjezd je vhodny pouze pro pési nebo pro
osobni auta, pro ndkladni dopravu je kapacitné¢ nedostateCny. Okolni zdstavbu tvoii stavby tvoftici
zdzemi zelezni¢niho depa, remiza lokomotiv, sklady a dilny. Centrum mésta je vzdaleno asi 2 km,
dopravni spojeni méstskou hromadnou dopravou je dobré, zastivka je v dochdzkové vzdalenosti.
V misté jsou k dispozici inZzenyrské sit¢ — vodovod, kanalizace, elektfina, rozvod plynu, ddlkovod
tepla, ale rozvody jsou pievazné ve vlastnictvi statniho podniku Ceské drahy (CD Cargo, a.s.).

Specifické podminky lokality

Vs

obyvatel, infrastruktura je na vysoké drovni — mésto je sidlem Krajského tufadu, je méstem
statutdrnim. V misté jsou posty, zdkladni, stiedni a vysoké Skoly, zdravotnické obvody, krajska
nemocnice, Ufadovna policie méstské i republikové. K dispozici je kompletni sit’ obchodu a sluzeb,
restaurace, hotely, koupalisté, sportovisté, zoologickd zahrada. InZenyrské sité v obci zahrnuji
rozvod elektfiny, vody, kanalizace a plynu. Ve mésté je vlakové i autobusové nadraZzi, ficni ptistav.
Mésto Usti je vyznamnym centrem historickym, v okoli jsou zajimavé piirodni lokality. Lokalita
Zapadniho nédrazi je soucasti primyslové zény — rozsahlého Zeleznicniho depa, okolni zdstavbu
tvoii pfevazné provozni stavby zajistujici provoz depa, v bezprosttedni blizkosti neni Zddnad obytna
zastavba. Lokalita neni v rdmci mésta nijak preferovdna — rusivé vlivy okoli (hluk, prach, otfesy,
exhalace) jsou znacné.

Zpisob uzivani

Budova ¢p.1807 byla postavena v rdmci rozSifovani Zeleznicniho depa tstecko-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 Sedesitych letech minulého stoleti byla stavba
celkové modernizovana (okna, dvefe, instalace, vytdpéni, socidlni zatizeni) a byla provedena oprava
prvkla kratkodobé Zivotnosti (krytina, klempiiské prvky, omitky, obklady), stavba poté slouzila
potfebam Zelezni¢niho uciliSté a pozdéji stiedni Skoly elektrotechnicky a spoji jako Skolni dilny,
ucebny, sklady a kanceldfe. Od roku 1990 intenzita vyuZiti stavby kles4, vnitini prostory jsou
vyuZivany jen v €asti piizemi, vnitini vybaveni je zastaralé a zaSI¢.

Vlastnictvi

Podle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (budova ¢p.1807 a stavebni parcela
¢.4321 k.t. Usti nad Labem) ve vyhradnim vlastnictvi Usteckého kraje (ICO 70892156), pravo
hospodaieni s majetkem ma Stiedni primyslova $kola, piispévkova organizace (ICO 00082201) se
sidlem Resslova 5, 400 01 Ust{ nad Labem. Cést ,,C* citovaného vypisu z katastru nemovitosti je bez
zdznamu — vlastnické pravo neni omezeno. Pfistupové komunikace jsou umistény na pozemkové
parcele &.4306/160 k.d. Usti nad Labem, pozemek je ve vlastnictvi obchodni spoleénosti CD Cargo,
a.s. se sidlem Jankovcova 1569/2c, 17000 Praha (ICO 28196678), piistup a pifiezd neni zajiitén
sluzebnosti (vécnymi bfemeny) ani jinym obvyklym zptusobem.

4
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Popis oceniovanych objekti
Budova ¢p.1807

Nemovitost ¢p.1807 je zapsdna v katastru nemovitosti jako objekt bydleni. Stavba ma jedno
nadzemni podlazi, podle skutecného zptisobu uZivani se jedna o halu obCanské vybavenosti uzivanou
pfevazné pro vyrobu, opravy a udrzbu.

Hala ¢p.1807 ma trdmovou nosnou konstrukci, obvodové stény jsou hrazdéné, dozdivky maji
tloustku 15 cm. Zdklady bez izolace, vaznikova stiecha pokrytd svafovanymi Zivicnymi pédsy na
plném bednéni, klempiiské konstrukce z pozinkovanych plechii uplné, bleskosvod je osazen.
Vstupni dvefe dvoukiidlé palubkové, vnitini hladké pIlné a prosklené do ocelovych zarubni,
v mensim rozsahu puvodni dvefe rdmové ndpliiové do zarubni dievénych, okna dievénd zdvojena
opatfend miizemi. VngjSi omitky hrubé vipenné, na ¢asti pohledovych ploch pivodni sparované
hrazdéné zdivo, na zdpadni a jizni sténé dodatecnd tepelnd izolace a strukturovand omitka. Vnitini
omitky vapenné hladké, v prostordch hygienickych zafizeni keramické obklady stén. Podlahy
betonové a lepené (PVC), stropy tramové s podhledy pievazné zavéSenymi (sddrokarton, palubky).
Vytdpéni centrdlni teplovodni, dvéma nezdvislymi kotli na plyn (v dobé prohlidky oba kotle
poskozené a nefunk¢ni), radidtory ocelové a litinové, piiprava teplé uZzitkové vody elektrickymi
bojlery. V objektu je proveden rozvod motorového a svételného proudu, studené a teplé vody,
kanalizace je pfes vytlatnou jimku zadsténa do vefejného faddu. Hygienické vybaveni umyvadla a
sprchy, zachody splachovaci.

V dispozici budovy jsou dilny, $atny, umyvarny, zdchody, piiruéni sklady, kotelna UT. V malém
piistavku u jizni stény je sklad, uZivany téz jako gardz a autodilna.

P24

Podle dostupnych podkladi byla hala postavena kolem roku 1910, stafi ke dni ocenéni je tedy
uvazovano cca 100 let. Stavebné-technicky stav je s ohledem na stafi haly uspokojivy, stavba byla
v prubéhu minulého stoleti nékolikrat opravovdna a modernizovana.

PtisluSenstvi budovy tvofi venkovni Gpravy — piipojky inzenyrskych siti. PfisluSenstvi neni rozsahlé,
neni samostatn¢ obchodovatelné, vlastnictvi siti nebylo dokladové ovéteno.

VYPOCET POMOCNYCH HODNOT PRO NAVRH CENY OBVYKLE

Vécna hodnota

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

Stanoveni vécné hodnoty budovy ¢p.1807

Obestavény prostor: 2750 m’
Zastavéna plocha: 750 m’
Podlahova plocha : 570 m’

Vypocet reprodukéni ceny :

Cz-CC 1274

Haly ostatni jinde neuvedené
5
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Zakladni hodnota :

Hodnota po mat. charakteristice:
Koeficient dpravy zdkladni hodnoty :
Vychozi hodnota jednotkova :
Vychozi hodnota celkova :
Reprodukéni cena celkova :

Vypocet vécné hodnoty :

Opotiebent :
Stari :
Mira opotiebent :

Vécna hodnota jednotkova :

5 590 K&/m® obestavéného prostoru
5 872 K&/m® obestavéného prostoru
0,7250

4 257 K&/m’® obestavéného prostoru
11706 750

11 707 000 K¢

analytické

Dle textu

71,71 %

1 204 K&/m® obestavéného prostoru

Vypocet : 1204 *2750=3311000

Vécna hodnota : 3311 000 K¢

Stanoveni vécné hodnoty pozemku

Pozemek ma pravidelny obdélnikovy plidorys s vyznacenim piistavkii u jizni hranice (viz kopii z
katastrdlni mapy v piiloze), je zcela zastavén halou ¢p.1807. Napojeni na inZenyrské sité (vodovod,
kanalizace, elektfina, plyn, slaboproud) je provedeno, pfistup z mistni komunikace se zpevnénym
povrchem je zajistén. Mésto Usti nad Labem nemé zpracovinu cenovou mapu stavebnich pozemkil,
vécnd hodnota je proto stanovena podle platného ocenovaciho ptedpisu, kterym je zdkona
¢.151/1997 Sb. (zdkon o ocenovani majetku) a jeho provadéci vyhlaska ¢.450/2012 Sb. Podle tohoto
predpisu €ini cena za 1 m2 pozemku zastavéného halou daného typu cca 2100 K&.

751 m2
1577 000 K¢

Plocha pozemku :
Celkova hodnota :

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 zaklad¢ primérnych orientacnich
cen na mdrovou a uéelovou jednotku stavebnich objektt, vyddvanych Ustavem racionalizace
stavebnictvi, a.s. Praha. Hodnota nespecifikovaného piisluSenstvi (podmifujicich investic) je
stanovena v souladu s metodikou Ceské komory odhadcti majetku ve vysi 4 % hodnoty hlavniho
objektu.

Stavba 3311 000 K¢
Piislusenstvi 132 000 K¢
Pozemek 1 577 000 K¢
Celkem 5020 000 K¢

Vynosova hodnota objektu

Vypocet vynosové hodnoty objektu vychazi z ptedpokladu prondjmu pronajimatelnych prostor
stavby — kancelafi, dilen a skladii, do pronajimatelnych prostor nejsou zahrnuty plochy technického
zdzemi, komunika¢nich prostor a socidlniho zafizeni. Udaje o vy§i ndjemného jsou pievzaty
z aktudlni ndjemni smlouvy — ¢4st stavby (jedna ucebna a sklad) je v dobé ocenéni pronajata, ndjemné
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za uvedené prostory €ini v pfepoctu na pronajatou plochu 165 korun za 1 m2 a rok. Pro posouzeni
objektivity vySe ndjemného byly zjistovany nabidky prondjmu kanceldti, skladt a dilenskych prostor
v aredlu Zapadniho nddraZzi, nabidka je pomérné Sirokd a ceny se pohybuji od 120 do 700 korun za 1
m2 a rok. Ndjemné je v daném piipad€ neimérné nizké, redln¢ dosazitelnou hodnotu odhaduji mirné
pod primérem zjiSténého rozmezi, konkrétné na 300 K¢/m2. Riziko vypadku vyméru ndjemného je
v misté znacné (zohlednéno koeficientem tpravy vynosu).

Nazev Plocha (m2) K¢&/m?2/rok Koef. Néjemné
Hala ¢p.1807 570 300 0,7 119 700

Pi{jmy z prondjmu : 119 700 K¢

Obhospodatovaci ndklady 40 % : 47 880 K¢

Stabilizovany ro¢ni vynos 71 820 K¢

Mira kapitalizace : 9,00 %

Vypocet : 100 * 71 820/ 9,00 = 798 000

Vynosova hodnota : 798 000 K¢

[ Vynosova hodnota | 798 000 K|

Porovnavaci hodnota objektu :

V databdzi zpracovatele neni tdaj o prodeji porovnatelného objektu v Usti nebo blizkém okoli.
Z nabidek realitnich kancelaii vyplyva, Ze prodej komer¢nich objektl srovnatelné velikosti a umisténi
probihd jen ojedinéle, nabidka komercnich objekti vyrazné pievySuje poptavku. Velmi podobna
budova v aredlu nadrazi Décin-Podmokly, s uZitnou plochou cca 320 m2 je proddvana za 800 tisic
korun (2500 Kc¢/m2), ale s budovou je soucasné prodavdno cca 1800 m2 pozemku. V aredlu
Zéapadniho nadraZ{ nabizeji firmy spojené se Zelezni¢ni dopravou (Ceské drahy, CD Cargo, Sprava
Zelezni¢ni dopravni cesty) aktudln¢ dvacet riiznych stavebnich objekti — administrativni budovy,
sklady, dilny, gardZe zdéné i ocelové, oteviené skladovaci ptistieSky a dalsi ptisluSenstvi — pfipojky
siti, Zumpy, zpevnéné plochy, rampy. Jedna z nabidek zahrnuje 15 staveb s ptisluSenstvim a pozemky
o vyméfe cca 3500 m2, cena 5,1 milionu korun (1700 K¢&/m2), druhd nabidka zahrnuje pét
stavebnich objektil s ptislusenstvim a cca 1000 m2 pozemkd, cena 2,3 miliénu korun (2300 K¢/m2).
Objekty jsou vesmes ve Spatném technickém stavu, del$i dobu nevyuzivané a neudrZzované, ale jsou
nabizeny véetn¢ pozemku tvoficich odstavné a manipulacni plochy. Piepocet nabidkovych cen na
celkovou uzitnou plochu (v¢etné zapocteni podilu hodnoty pfisluSenstvi a pozemkil) se pohybuje ve
velmi malém rozmezi kolem 2000 korun za 1 m2. Oceflovana budova ma dostatecné velké provozni
prostory i dostate¢né zdzemi administrativni, socidlni a skladové, ale intenzita vyuziti je velmi nizka,
ptedpoklad dplného prondjmu vSech vnitinich prostor neredlny. Vnitini vybaveni je na nizké trovni,
umisténi je problematické, architektonickd hodnota budovy, jeji vzhled i stavebni provedeni nejsou
nijak reprezentativni. Porovnatelnou hodnotu odhaduji ve vysi priméru zjisténého rozmezi, tj. cca
2000 korun za 1 m2 uzitnych ploch.

Vypocet :

570 m2 * 2000 Ké&/m2 =1 140 000 K¢

[ Porovnévaci hodnota | 1140 000 K&|
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Obvykla cena
Obecné ke stanoveni obvyklé ceny

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
napfiiklad 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 pfili§ Casto. Nabidka komer¢nich objektti v lokalité
prevySuje poptavku, ceny jsou sjedndvany individudlné a jsou relativné nizké, prodeje probihaji
zpravidla v dlouhém ¢asovém horizontu. Pfi respektovani uvedenych obecnych zdsad, zvaZeni vSech
specifik trhu s nemovitostmi v dané lokalité i specifik oceflovaného majetku jsem dospéla k ndzoru,
Ze obvyklou cenu nejspiSe vyjadiuje hodnota stanovend metodou porovnavaci, piestoze porovnani je
do zna¢né miry nepiimé. Vécnd hodnota je ziejmé piiliS vysokd a nebude piipadnym zdjemcem o
koupi respektovédna, vynosovd hodnota je ovlivnéna nizkou technickou drovni a problematickym
umisténim budovy, pifi vysSi intenzité vyuZiti by se cena nepochybné zvysila. Celkové postaveni
nemovitosti na trhu hodnotim jako problematické. Budova neni nijak reprezentativni, vnitini
vybaveni je zastaralé a omezen¢ funkc¢ni, stavebné-technicky stav je zhorSeny. Umisténi je
problematické s ohledem na komplikovany piijezd, navic pfistupové komunikace i odstavné a
manipulacni plochy kolem haly jsou ve vlastnictvi pravnické osoby (obchodni spole¢nosti), pfistup a
piijezd neni zajiStén sluzebnosti. Vyméra pozemku neumoZzZiuje jakykoli dalsi rozvoj, parkovaci
moznosti v bezprostiedni blizkosti budovy jsou problematické.

Silné stranky nemovitosti :

- okraj zastavby krajského mésta
- blizkost délnice a frekventovanych komunikaci

Slabé stranky nemovitosti :

- problematicky piijezd ptres pozemky jiného vlastnika

- napojeni na inZenyrské sité ve vlastnictvi obchodni spole¢nosti
- problematické parkovani v bezprostfedni blizkosti budovy

- zhorSeny technicky stav budovy i vnitifniho vybaveni

Rekapitulace pomocnych hodnot

Nézev majetku Vécnd Vynosova Porovnévaci TrZzni hodnota
hodnota [K¢] hodnota [K¢] hodnota [K¢] [K¢]
Hala ¢p.1807 5 020 000 798 000 1 140 000 1 140 000
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VYSLEDNE HODNOCENI

Cilem ptedloZzené expertizy bylo vypracovat ndvrh trZzni hodnoty nemovitosti — objektu bydleni
¢p.1807 s piislusenstvim a pozemkem v k.u. Usti nad Labem.

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

1 140 000,-- K¢&

Slovy: Jedenmiliénjednostoctyficettisic korun ¢eskych

V Mosté dne 11.zafi 2013

Miluse Dolezalové4, 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 zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
zvlastni specializaci pro ceny nemovitosti. Znalecky posudek je zapsdn pod pofadovym cislem
7670/110/13 znaleckého deniku. Znale¢né a ndhradu naklada dctuji podle ptiloZené likvidace.



