Znalecky posudek €. 041/2015

Pro zjiSténi obvyklé ceny k draZebnim tceliim

O cené Aredlu zdravotnického archivu, kotelny, skladd, garaze, vSe s ¢p. 35, ul. Labské 5
nabfezi, na pozemcich pp¢. 263, 278, 277, 511, 641, 1325, v k.u. Prostiedni Zleb,
obec Dé&¢in

Objednatel posudku: Krajska zdravotni a.s.
Socialni péce 3316/12A
401 13 Usti nad Labem

Ukel posudku: pro drazebni Gcely

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v uéinném znéni, ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb., podle stavu ke dni 8. 8. 2015 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Filégr

403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L.

Tel. 602410262

Posudek obsahuje 19 stran plus ptilohy. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

Usti nad Labem, 14. 8. 2015



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit administrativni a obvyklou cenu pro drazebni ucely pro potieby objednavatele.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 8. 8. 2015 za piitomnosti zastupce
objednavatele pana Martina Poupy.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 14, k.u. Prosttedni Zleb, obec D&¢in
Kopie katastralni mapy - info

Castedna projektova dokumentace

Informace vlastnika

Vlastni Setieni

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Krajska zdravotni a.s., Socialni péce 3316/12a, Severni Terasa, 400 11 Usti nad Labem

5. Dokumentace a skutecnost

Bylo provedeno porovnani pfedloZzenych podkladi se skutecnosti a nebyly shledany rozdily. Méteni
bylo provedeno laserovym dadlkomérem HILTI. Cely areal je uzavieny, oploceny se vstupni branou.
Je situovan v tésné blizkosti zelezni¢niho télesa v jeho ochranném pasmu.

6. Obsah posudku

Oddil 1

1) Hlavni stavby
a) Archiv nemocnice
b) Sklad hotlavin
c) Kotelna a sklady
d) Objekt skladt
2) Pristfesek u kotelny
3) Pozemky
4) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu

Oddil 2
1) Pozemky

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



B. Posudek

Popis objekttll, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 199/2014 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:
Nemovitost je situovana v tésné blizkosti zelezni¢niho télesa CD. Okrajova ¢ast pozemkd je ve svahu
a staticky jsou nestabilni.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Situace na dil¢im (segmentu) |. Poptavka niZ8i neZ nabidka -0,01
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmény v okoli Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv pravnich vztahl na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napi. novy I. Vlivy snizujici cenu -0,25
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

w

navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
5
Index trhu:lr = P x (1 +2. Pi) = 0,740
i=1
Oddil 1
Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel vziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 0,55
celku
2 Ptevazujici zastavba v okoli I. Rezidencni zastavba 0,10
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové ¢asti obce 0,02
4 Moznost napojeni pozemku na  |l. Pozemek lze napojit pouze na nékteré sit¢  —0,07
inZzenyrskeé sité, které jsou v obci v obci
5 Obcanska vybavenost v okoli I1. V okoli nemovité véci je ¢asteéné 0,00
pozemku dostupnd obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k pozemku VI. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00

parkovaci moZnosti
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7 Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m v€etné, MHD — dobra 0,01
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z I. Nevyhodna pro tcel uziti realizované 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti stavby
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + > Pi) =0,583
i=2

1) Hlavni stavby

1.a) Archiv nemocnice — § 12
Jedna se o samostatné stojici zdény objekt. V hlavni ¢asti ma 1. NP a 2. NP. Stfecha je sedlova.
Krytina je plechova. Oplechovani je z Pz plechi. Okna jsou dfevénd dvojita a v malé ¢asti difeveéna
zdvojena a z Luxferd. V 1. NP jsou v oknech mfize. Fasada je btizolitova v ¢asti poSkozena. Dvere
jsou drevéné. Podlahy jsou s PVC a pfevazné s dlazbou. Vnitini omitky jsou vapenné, poSkozené ve
styku se zeminou. Objekt je v té¢sné blizkosti u zelezni¢niho télesa, v jeho ochranném pasmu, coz
negativné ovliviiyje statiku objektu. Schodisté jsou dvoje betonova. V 1. NP jsou klenbové stropy.
Topeni je UT s napojenim na vlastni plynovou kotelnu. Vodovod je ze fadu, kanalizace je do fadu.
Objekt je delsi dobu neuzivany. Vzhledem ke zvy$ené vlhkosti vzniklé porusenim zemni izolace,
bude nutné pred dal$im uzivan objekt sanovat. K objektu je ptistavén zdény ptizemni objekt skladii.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: A. budovy pro zdravotnictvi

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd klasifikace CZ-CC: 1264 Budovy pro zdravotnictvi

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.18.1  budovy pro zdravotni péci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,058

Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
1. NP 2,85m  72,00%6,30 = 453,60 m*
2. NP 2,69m  72,00%6,30 = 453,60 m°
Soudet: 5,54 m 907,20 m*
Primérna vyska podlazi (PVP): = 2,77 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 453,60 m?
Obestavény prostor (OP):
1. NP 2,85 x 72,00%6,30 =  1292,76 m®
2. NP 2,69 x 72,00%6,30 = 122018 m°
zastieSeni 453,60/2x2,25 = 510,30 m*
Obestavény prostor — celkem: = 302324m°
Vybaveni:

Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil

1. Zaklady v¢etn€ zemnich praci — betonové pasy 5,90 % Standardni



Nazev, popis

Obj. podil Hodnoceni

2. Svislé konstrukce — zdéné, cihelné 16,30 %
3. Stropy — klenbové 8,20 %
—nespalné
4, Krov, stiecha — sedlova 6,40 %
5. Krytiny stfech — plechové sablony 2,20 %
6. Klempiiské konstrukce — Gplné z pozink. plechti 0,60 %
7. Uprava vnitinich povrchii — vapenné, obklady 6,80 %
8. Uprava vngjsich povrchtl — biizolitova 3,20 %
9. Vnitini obklady keramické — bézné obklady 2,80 %
10. Schody — betonové 3,00 %
11. Dvete — dfevéné 4,10 %
12. Vrata 0,00 %
13. Okna — dfevéna dvojita 6,20 %
— dievénd zdvojena
14. Povrchy podlah — PVC, dlazba 3,10 %
15. Vytapéni — UT s kotlem na plyn-kotelna 5,20 %
16. Elektroinstalace — 380/220 V 5,90 %
17. Bleskosvod — chybi 0,30 %
18. Vnitini vodovod — tepla a studena voda 3,20 %
19. Vnitini kanalizace — standardni 3,10 %
20. Vnitini plynovod — chybi 0,40 %
21. Ohtev vody — proveden 1,80 %
22. Vybaveni kuchyni — chybi 1,70 %
23. Vnitini hygienické vybaveni — WC, umyvadlo 3,90 %
24. Vytahy —néakladni 1 000 kg 1,40 %
25. Ostatni — standardni 4,30 %
26. Instalacni prefabrikovand jadra 0,00 %
Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:
Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:
7. Uprava vnitinich povrchil ~0,54 % 6,80 %
8. Uprava vnéjsich povrchii —0,54 % 3,20 %
17. Bleskosvod -0,54 x 1,852 x 0,30 %
20. Vnitini plynovod —0,54 x 1,852 % 0,40 %
22. Vybaveni kuchyni —0,54 x 1,852 x 1,70 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena (ZC):

Koeficient konstrukce Kj:

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

Koeficient zmény cen staveb K;:
Zakladni jednotkova cena upravena:
Zakladni cena upravena: 3 023,24 m’ x5 310,53 K&/m?®

I X X X X X X

2740~ K&/m?®
0,9390
0,9346
1,0581
0,9220
1,1000
2,0580

5310,53 K&/m®

Podil
Standardni
Standardni 50 %
Standardni 50 %
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Standardni 5%
Standardni 25 %
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
1,0000
— 0,0367
- 0,0173
— 0,0030
— 0,0040
- 0,0170
= 0,9220
16 055 006,72 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 60 rokt

Piredpokladana dalSi Zivotnost: 40 roka

Opotiebeni: 100 x 60 / (60 + 40) = 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 16 055 006,72 K¢ x 60,000 % — 9633 004,03 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: 6 422 002,69 K¢

Archiv nemocnice — uréena cena: 6 422 002,69 K¢

1.b) Sklad horlavin — § 12
Jedna se o zdény ptizemni zdény objekt. Je situovan pfi vjezdu do arealu pii pravé stran€. Obvodové
zdivo je cihelné o tl. 50 cm. Stfecha je pultova s plechovou krytinou. Dvete jsou ocelové dvoudilné.
Okna jsou ocelové jednoduché. Vnitini omitky jsou vapenné. Fasada je vapenna poskozena. Na
oknech a dvefich jsou osazeny miize. Objekt resp. jeho obvodové konstrukce vykazuji statické
poruchy.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladu, nadrze a sila

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovéani a manipulaci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,050

Podlazi:
1. NP
Vyska: 2,45 m
Zastavénd plocha:  6,35%3,70 = 23,50 m*
Primérna vyska podlazi (PVP): = 245m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 23,50 m?
Obestavény prostor (OP):
1.NP 2,45 % 6,35x3,70 = 57,56 m®
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady v¢etn€ zemnich praci — betonové pasy 13,20 % Standardni

2. Svislé konstrukce — zdéné, cihelné 30,40 % Podstandardni

3. Stropy — trdmové s podhledem 13,80 % Standardni

4. Krov, stfecha — pultova 7,00 % Standardni

5. Krytiny stiech — plechové Sablony 2,90 % Standardni

6. Klempifske konstrukce — pozink. oplechovani 0,70 % Standardni

7. Uprava vnitinich povrchi — vapenné omitky 4,20 % Standardni

8. Uprava vng&jSich povrchi — vapenné omitky s nasttikem 2,90 % Podstandardni

9. Vnitini obklady keramické 0,00 % Neuvazuje se
10. Schody 1,80 % Nevyskytuje se
11. Dvefe — ocelové 2,40 % Standardni

12. Vrata 3,00 % Nevyskytuje se



13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,
23.
24,
25.
26.

Nazev, popis

Okna — ocelova jednoducha
Povrchy podlah — beton
Vytapéni

Elektroinstalace — 380/220 V
Bleskosvod

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

Vnitini plynovod

Ohftev vody

Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni
Vytahy

Ostatni — chybi

Instalacni prefabrikovand jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:

2.

8.
10.
12.
13.
17.
25.

Svislé konstrukce
Uprava vnéjsich povrchi
Schody

Vrata

Okna

Bleskosvod

Ostatni

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:
Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena (ZC):
Koeficient konstrukce Kj:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :

Koeficient vybaveni stavby Ka:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb K;:

Zakladni jednotkova cena upravena:

Zikladni cena upravena: 57,56 m® x 5 251,45 K¢/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 51 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 39 rokt

Opotiebeni: 100 x 51 /(51 +39) = 56,667 %
Odpocet opotiebeni: 302 273,46 K¢ x 56,667 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Sklad horlavin — uréena cena:

Obj. podil Hodnoceni
3,40 % Podstandardni
2,90 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se
5,80 % Standardni
0,40 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
5,20 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
1,0000
—-0,54 x 30,40 % - 0,1642
—0,54 x 2,90 % — 0,0157
-0,54 x 1,852 x 1,80 % - 0,0180
-0,54 x 1,852 x 3,00 % — 0,0300
—0,54 x 3,40 % - 0,0184
-0,54 x 1,852 x 0,40 % — 0,0040
-0,54 x 1,852 x 5,20 % - 0,0520
= 0,6977
0,8000
2231~ K¢&/m®
X 0,9390
X 1,2009
X 1,1571
X 0,8000
X 1,1000
X 2,0500
= 5251,45K&m°
= 302 273,46 K¢
— 171 289,30 K¢
= 130 984,16 K¢

130 984,16 K¢



1.c) Kotelna a sklady — § 12

Jedna se o samostatné¢ stojici zdény piizemni objekt situovany za objektem skladu hotlavych kapalin
po pravé strané aredlu. V koteln¢ je mala ¢ast objektu podsklepena. Stiecha je pultova. Vnitini omitky
jsou vapenné, fasada je s nastiikem. Na jednom konci je situovan otevieny pfistieSek s plechovou
sttechou. K objektu je pristavéna gardz s plochou stfechou. Vrata jsou ocelova otevirava. Okna jsou
plechova jednoducha. Topeni v kotelné je UT s napojenim na plynovy kotel. Elektro je 380/220 V.
Vodovod je ze tfadu. Kanalizace je do fadu. Plyn je zaveden. Objekt ma porusenou vodorovnou
izolaci proti zemni vlhkosti. Vlhkost je zfetelna na piiloZzené fotodokumentaci. Na obvodovém zdivo
jsou zietelné statické praskliny. Podlahy jsou pfevazné betonové. Kotelna je osazena dvéma

plynovymi kotli. Do kotelny je zaveden hlavni ptivod plynu do arealu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,100

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladi, nadrze a sila
Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1

Koeficient zmény ceny stavby: 2,050

Podlazi:

Nazev Vyska  Zastavéna plocha
1. PP 1,25m  5,20x2,51

1. NP 2,98 m 10,20%5,59

1. NP 298 m 16,20x5,59

1. NP 241 m  5,52x3.50
Soucet: 9,62 m

Primérna vyska podlazi (PVP):
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP):

Obestavény prostor (OP):

1.PP 1,25 x 5,20%2,51
1. NP 2,98 x 10,20%5,59
1. NP 2,98 x 16,20%5,59
1. NP 2,41%5,52x3,50
zastieSeni 147,58/2%1,45

Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:

Nazev, popis

Zaklady vcetné zemnich praci — betonové pasy
Svislé konstrukce — zdéna cast

Stropy — nespalné

Krov, stfecha — pultova a plocha

Krytiny stfech — plechové a Zivicné
Klempitské konstrukce — pozink. oplechovani
Uprava vnitinich povrchii — vapenné omitky
Uprava vnéjsich povrchi — s nasttikem
Vnitini obklady keramické

Schody — ocelové

CLoo~NooUA~AWNE

[EY

budovy pro skladovéani a manipulaci

13,05 m?
57,02 m?
90,56 m?
19,32 mz

179,95 m

2,79 m
44,99 m?

169,91 m
269,86 m

107,00 m

Obj. podil
13,20 %
30,40 %
13,80 %

7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %
0,00 %
1,80 %

609,64 m

Hodnoceni
Standardni

Podstandardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

NeuvaZzuje se

Standardni



11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,
23.
24,
25.
26.

Nazev, popis

Dvete — dfevéné

Vrata — otevirava

Okna — ocelova jednoducha
Povrchy podlah — beton
Vytapéni

Elektroinstalace — 380/220 V
Bleskosvod — chybi

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

Vnitini plynovod

Ohftev vody

Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni
Vytahy

Ostatni — chybi

Instalac¢ni prefabrikovand jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zékladni koeficient K4:
Uprava koeficientu Ky:

2.
13.
17.
25.

Svislé konstrukce
Okna

Bleskosvod
Ostatni

Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena (ZC):
Koeficient konstrukce Kj:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :

Koeficient vybaveni stavby Ka:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb K;:

Ziakladni jednotkova cena upravena:

Obj. podil

0,54 x 30,40 %

—0,54 % 3,40 %

—0,54 x 1,852 x 0,40 %
—0,54 x 1,852 x 5,20 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:
Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

I X X X X X X

2231 K&/m?®
0,9390
1,0667
1,0527
0,8000
1,1000
2,0500

424374 K&/m®

Z:akladni cena upravena: 609,64 m® x 4 243,74 K&/m?®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 60 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost: 40 roki

Opotiebeni: 100 x 60 / (60 + 40) = 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 2 587 153,65 K¢ x 60,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Kotelna a sklady — uréena cena:

2,40 %
3,00 %
3,40 %
2,90 %
0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
5,20 %
0,00 %

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se

1,0000

— 0,1642
— 0,0184
— 0,0040
— 0,0520
= 0,7614

0,8000

= 2 587 153,65 K¢

— 1552 292,19 K¢

= 1 034 861,46 K¢

1034 861,46 K¢
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1.d) Objekt skladii — § 12
Jedna se o objekt skladti, ktery je pfistavén k zadnimu traktu objektu archivu. Neni podsklepeny a ma
1. NP. Obvodové zdivo je cihelné. Stfecha je sedlova s plechovou krytinou. Okna jsou pfevazné
plastova zdvojena. Dvete jsou dievéné v Casti s oplechovanim. Vnitini omitky jsou vapenné. V Casti
obvodového zdiva jsou statické trhliny. Bude nutné stabilitu objektu fesit se statikem. S hlavnim
objektem je stavebné propojen, nikoliv provozné.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladu, nadrze a sila

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,050

Podlazi:
1. NP
Vyska: 2,95 m
Zastavéna plocha:  4,39x3,19+5,42x7,66+3,72%3,55 = 68,73 m?
Primérné vyska podlazi (PVP): = 2,95 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 68,73 m’
Obestavény prostor (OP):
1.NP 2,95 x68,73 = 202,75 m®
zastieseni 68,73x3,00/2 = 103,10 m’
Obestavény prostor — celkem: = 305,85 m*
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady v¢etn€ zemnich praci — betonové pasy 13,20 % Standardni
2. Svislé konstrukce — zdéné, cihelné 30,40 % Podstandardni
3. Stropy — nespalné 13,80 % Standardni
4. Krov, stiecha — sedlova 7,00 % Standardni
5. Krytiny stiech — plechové Sablony 2,90 % Standardni
6. Klempifské konstrukce — iplné pozink. 0,70 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrchil — vapenné omitky 4,20 % Standardni
8. Uprava vngjsich povrchtl — biizolitova 2,90 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 0,00 % NeuvaZzuje se
10. Schody — dievéné 1,80 % Standardni
11. Dvefe — dievéné 2,40 % Standardni
12. Vrata — chybi 3,00 % Nevyskytuje se
13. Okna — Luxfery 3,40 % Standardni 30 %
— plastova zdvojena Standardni 70 %
14. Povrchy podlah — beton 2,90 % Standardni
15. Vytapéni 0,00 % Neuvazuje se
16. Elektroinstalace — 380/220 V 5,80 % Standardni
17. Bleskosvod — chybi 0,40 % Nevyskytuje se
18. Vnitini vodovod 0,00 % Neuvazuje se

19. Vnitini kanalizace 0,00 % Neuvazuje se
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Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
20. Vnitini plynovod 0,00 % NeuvaZzuje se
21. Ohftev vody 0,00 % Neuvazuje se
22. Vybaveni kuchyni 0,00 % NeuvaZzuje se
23. Vnitini hygienické vybaveni 0,00 % Neuvazuje se
24. Vytahy 0,00 % NeuvaZzuje se
25. Ostatni — chybi 5,20 % Nevyskytuje se
26. Instalacni prefabrikovana jadra 0,00 % NeuvaZzuje se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zakladni koeficient Ky: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:

2. Svislé konstrukce -0,54 x 30,40 % — 0,1642
12. Vrata —-0,54 x 1,852 x 3,00 % — 0,0300
17. Bleskosvod -0,54 x 1,852 x 0,40 % — 0,0040
25. Ostatni -0,54 x 1,852 x 5,20 % - 0,0520
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: = 0,7498
Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: 0,8000
Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2231~ K¢&/m?®

Koeficient konstrukce Kj: X 0,9390

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 1,0160

Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 1,0119

Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,8000

Polohovy koeficient Ks: X 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0500

Ziakladni jednotkova cena upravena: 3 885,38 K&/m®
Zikladni cena upravena: 305,85 m® x 3 885,38 K¢&/m®

1188 343,47 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 60 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 30 rokt

Opotiebeni: 100 x 60 / (60 + 30) = 66,667 %

Odpocet opotiebeni: 1 188 343,47 K¢ x 66,667 % — 792 232,94 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: 396 110,53 K¢

Objekt skladi — urcéena cena: 396 110,53 K¢

2) PristieSek u kotelny — § 16
Jedna se o pfistavény ocel. pfistieSek k objektu gardze a kotelny. Nosna konstrukce je ocelova,
stiecha je plechova s vinitym plechem. Podlaha je betonova. Chybi inZ. sité.

Zatriidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ -G

Svisla nosna konstrukce: pfistfesky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
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Koeficient vybaveni stavby: 0,800
Polohovy koeficient: 1,100
Kdd Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2,067

Podlazi:

1. NP

Vyska:

Zastavéna plocha:  3,25x%3,92

Obestavény prostor (OP):

1. NP 2,21 x 3,25%3,92 =
Vybaveni:
Néazev, popis Obj. podil
1. Zaklady — betonové pasy 12,20 %
2. Obvodové stény — chybi 31,00 %
3. Stropy 0,00 %
4. Krov — pultova 33,50 %
5. Krytina — ocel. vinité plechy 12,80 %
6. Klempiiské prace — chybi 4,20 %
7. Uprava povrchil — natéry 6,30 %
8. Schodiste 0,00 %
9. Dvefte 0,00 %
10. Okna 0,00 %
11. Podlahy 0,00 %

12. Elektroinstalace

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zakladni koeficient Ky:

Uprava koeficientu Ky:
2. Obvodové stény -0,54 x 1,852 x 31,00 %
6. Klempitské prace —0,54 x 1,852 x 4,20 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

0,00 %

Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 750~ K¢&/m®
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8000
Polohovy koeficient Ks: X 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0670

Zakladni jednotkova cena upravena: 1364,22 K&/m®
Zakladni cena upravena: 28,16 m® x 1 364,22 K&/m?®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:
Stari: 31 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 29 rokt
Opotiebeni: 100 x 31/ (31 + 29) = 51,667 %

2,21m
12,74 m?

28,16 m*

Hodnoceni
Standardni
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se

1,0000
— 0,3100
— 0,0420
= 0,6480

0,8000

38 416,44 K&
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Odpocet opotiebeni: 38 416,44 K¢ x 51,667 % - 19 848,62 K¢
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 18 567,82 K¢
PristieSek u kotelny — urcena cena: 18 567,82 K¢

3) Pozemky - § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného vV cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Dé&cin
Nazev okresu: Dé&cin
Ziakladni cena pozemku: ZC =960,— K&/m?

Index trhu: 1+ =0,740

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a [l. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetn¢; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00

4 Chranéna tizemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: 1o =1+ Z Pi=1,000
i=1

Index polohy: I = 0,583
Index cenového porovnanidle § 4: | = It x [p xIp =0,431

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zéakladni cena upravena: ZCU =ZC x [=413,7600 K&/m?

Parc. €. Nazev Vyméra [mz] Cena [K¢]

263,278,277, plochy zastavéné stavbami 714 295 424 64
511,641,132

5)

Pozemky — uréena cena: 295 424,64 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:
1) Hlavni stavby

a) Archiv nemocnice 6 422 002,69 K¢
b) Sklad hotlavin 130 984,16 K¢
¢) Kotelna a sklady 1034 861,46 K¢
d) Objekt skladt 396 110,53 K¢
Hlavni stavby — celkem: 7 983 958,84 K¢
2) Pristresek u kotelny 18 567,82 K¢

Nakladova cena vSech staveb — celkem: 8 002 526,66 K¢
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3) Pozemky 295 424,64 K¢
Rekapitulace nakladovych cen — celkem: 8 297 951,30 K¢

4) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu — § 31 a § 32

Objekty budou velmi obtizné obchodovatelné. Nékteré jsou staticky popraskané, ve vétSing jsou
obvodova zdiva ve styku s terénem s poskozenou vodorovnou a svislou izolaci proti zemni vlhkosti.
Nekteré stavebni prvky jsou ve Spatném provozné technickém stavu. Aredl nelze vyclenit na
samostatné ¢asti. Velkou nevyhodou je situovani nemovitosti v ochranném pasmu CD - 60 m od osy
krajni koleje. K dispozici nebyly data realitnich kancelafi. Byl proto proveden odborny odhad. Sklad
hoflavin je v nepronajimatelném stavu, sklady v nejzaz$im prostoru arealu jsou staticky silné
narusené.

Ro¢ni najemné: Vyméra Roc¢ni ngjemné

objekt archivu 363,00 m? 100,— K&/m® 36 300,— K¢&
sklad hotlavin 19,90 m? 1~ K¢m® 19,90 K&
kotelna a sklad 141,00 m? 100~ K¢&/m® 14 100~ K¢
sklady 58,00 m? 1~ K&/m? 58— K&
Roc¢ni ndjemné celkem: 50 477,90 K¢
SniZeni ro¢niho najemného:

Snizeni najemného o 40 %: 20 191,16 K¢
Odpocet ro¢niho najemného celkem: 20 191,16 K¢
Vypocet vynosové ceny:

Upravené ro¢ni najemné: 50 477,90 K¢ - 20 191,16 K¢ = 30 286,74 K¢
Ugel uziti stavby: Budovy pro skladovéni

Mira kapitalizace: 6 % / 6,00 %
Cena urcena vynosovym zptisobem (CV): 504 779~ K¢

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zptsobu:
Skupina nemovitosti: F — zmény okoli a podminek s negativnim dopadem na poptavku po
ocenované nemovitosti,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Cena urc¢end nakladovym zptisobem (CN):
Vzorec pro vypocet ceny: CV

8297 951,30 K¢

Cena urcena kombinaci nakladového a vynosového zpuisobu: 504 779~ K&
Oddil 2
Index polohy dle prilohy &. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel vuziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 0,45
celku
2 Prevazujici zastavba v okoli I1l. Vyrobni objekty 0,01
pozemku
3 Moznost napojeni pozemku na Il. Pozemek Ize napojit pouze na nekteré sit¢ 0,00

inZenyrskeé sité obce v obci
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4 Dopravni dostupnost k hranici Il. Pfijezd po zpevnéné komunikaci 0,00
pozemku (areélu, pozemku s
povrchovou tézbou)

5 Parkovaci moznosti I. Omezené parkovaci moznosti -0,03

6 Vyhodnost polohy pozemku z I. Nevyhodné poloha -0,01
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

7 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

7

Index polohy: Ip =Py x (1 + > Pi) =0,437
i=2

1) Pozemky - § 4
Jedna se o pozemkové parcely v tésné blizkosti zelezni¢niho télesa s jeho negativnimi vlivy. Stavby
na nich postavené jsou staticky naruSeni vlivem nestability téchto pozemkt. Jsou situovany v
ochranném pasmu CD.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Dé&cin
Nazev okresu: Décin
Zakladni cena pozemku: ZC =960,— K&/m?

Index trhu dle pFilohy ¢&. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka nizsi nez nabidka -0,01
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmény v okoli I. Negativni -0,05
4 Vliv pravnich vztahii na I1. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napft. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy I. Vlivy snizujici cenu -0,25
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zéplav

w

5
Index trhu:lr = Pg x (1 +2_ Pi) = 0,690

i=1
Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 2:
Jedna se o pozemkové parcely s nestabilnim podlozim v blizkosti Zelezni¢niho télesa. Nekteré jsou ve
svazitém terénu.

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Geometricky tvar pozemku a I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici —0,02
velikost pozemku jeho vyuziti

2 Svazitost pozemku a expozice Il. Svazitost terénu pozemku nad 15 %; -0,02

ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Snizend Gnosnost zékladové pudy -0,03



4 Chranéna uzemi a ochranna l.

pasma

5 Omezeni uzivani pozemku l.
6 Ostatni neuvedené l.

6

Index omezujicich vlivii: lo =1+ Z Pi =
i=1
Index polohy: Ip = 0,437
Index cenového porovnanidle § 4: | = It
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zékladova deska, piloty apod.)

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena:

Parc. ¢. Nazev

641 zahrada JFC

278 zastaveéna plocha a nadvori
277 zastavéna plocha a nadvori
263 zastaveéna plocha a nadvori
511 zastavéna plocha a nadvori

Soucet:

ZCU = ZC x I = 254,4000 K&m?

Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00

Bez omezeni uzivani 0,00

Vlivy sniZujici cenu -0,05

0,880
XIgx1Ip = 0,265
Vyméra [m°] Cena [K¢]

436 110 918,40

164 41 721,60

296 75 302,40

895 227 688,—

167 42 484,80

1958 498 115,20

Koeficienty upravy ziakladnich cen pozemku komunikaci dle pFilohy ¢. 3, tabulky ¢&. S:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Kategorie a charakter 1. Ugelové komunikace, vle¢ky, vzletovéa  —0,50
pozemnich komunikaci, ptistavaci drahy letist’ v délce do 1 200m,
vetejného prostranstvi a drah vetejné prostranstvi, které neni soucasti

komunikace

2 Charakter a zastavénost izemi I. V kat. 01z. sidelni ¢asti obce v zastavéném 0,00

uzemi

3 Povrchy Il. S nezpevnénym povrchem 0,05

4 Vlivy ostatni neuvedené |. Bez dal$ich vlivi 0,00

5 Komer¢ni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,60

4
Index cenového porovnani: | =Ps x (1 +Z Pi) =0,270
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I =259,2000 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
1325 ostatni plocha, manipula¢ni plocha 1 086 281 491,20
Soucet cen vSech typi pozemkii: = 779 606,40 K¢
Pozemky — urcena cena: 779 606,40 K¢
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C. Rekapitulace

Souhrn vymér v§ech pozemkii

Oddil 1

Rekapitulace nakladovych cen:
1) Hlavni stavby
a) Archiv nemocnice
b) Sklad hotlavin
c) Kotelna a sklady
d) Objekt skladu
Hlavni stavby — celkem:
2) Pristresek u kotelny
Nakladova cena vSech staveb — celkem:

3) Pozemky
Rekapitulace nakladovych cen — celkem:

3044 m?

6 422 002,69 K¢
130 984,16 K¢&
1034 861,46 K&
396 110,53 K¢

7983 958,84 K¢
18 567,82 K¢

8 002 526,66 K¢

295 424,64 K¢

8 297 951,30 K¢

Cena za oddil zjiSténa kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Oddil 1 — cena ¢ini ke dni odhadu celkem:

Oddil 2

Ceny bez odpoctu opotrebeni:

1) Pozemky
Oddil 2 — cena bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem:

Vysledné ceny véetné opotiebeni:
2) Pozemky

Oddil 2 — vysledna cena véetné opotiebeni ¢ini celkem:

Soucet cen nemovitosti

Ceny bez odpoc¢tu opotrebeni:

Cena po zaokrouhleni podle § 50:
Vysledné ceny vcetné opotiebeni:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

504 779,— K&

779 606,40 K&
779 606,40 K¢

779 606,40 K&
779 606,40 K¢

1284 385,40 K¢
1284 390~ K¢
1284 385,40 K¢
1284 390~ K¢
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REKAPITULACE:

Obdobné nemovitosti se obtizné obchoduji. Nejsou ani nabizeny realitnimi kancelafemi. Byly
uzivany jako sklady a archiv nemocnice Usti nad Labem. V dobé prohlidky byly neuzivany.
Nevyhody a vyhody arealu jsou uvedeny dale.

Nevyhody:

Nemovitosti je z v&tsi ¢asti v ochranném pasmu CD

Ptevazné jsou poskozeny vodorovné a svislé izolace proti zemni vlhkosti
Aredl je del$i dobu neuzivan

Horsi skladba mistnosti v hlavni budové

Areal neni mozné rozdé¢lit na samostatné ¢asti

Na vétsin€ objekti se vyskytuji statické poruchy

ocoukrwhE

Vyhody:
1. Aredl je situovan v blizkosti centra staré ¢asti mésta
2. Jedna se o mensi uceleny areal univerzalniho vyuziti
3. Areal ma vlastni plynovou kotelnu
4. Aredl je oploceny s moznosti mensiho parkovani uvniti aredlu

Urcena cena: 1 284 390,—- K¢

Cena slovy: jedenmiliondvéstéosmdesatctyftitisicetiistadevadesat K¢

S promitnutim vyse uvedenych skute¢nosti bud odhad obvyklé ceny:

Odhad obvyklé ceny: 1 200 000,- K¢

Cena slovy: jedenmiliondvésté K¢

Usti nad Labem, 14. 8. 2015

Ing. Miroslav Filégr
403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L.
602410262
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem, dne 4. 12. 1995, ¢j. Spr. 5342/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 041/2015 znaleckého deniku.

V Usti nad Labem, 14. 8. 2015

ing. Miroslav Filégr



