ZNALECKY POSUDEK
& 4125/02/2019

o ceng: celku nemovité véci - objektu OV &.p. 40 (byvald restaurace a galerie
«Sklipek®) s prisluenstvim, pozemkem, trvalymi porosty, a jednotka
€.39/102 v &.p. 39, v kat. Gzemi Horni Litvinov, obec Litvinov,

okres Most, kraj Ustecky

objednavatel: Msésto Litvinov, M&U, namésti Miru 11, Horni Litvinov, 436 01 Litvinov

ukol posudku: zji8téni celkové ceny nemovité véci za i¢elem prevodu

vlastnickych prdv - Kupni smlouva a cena obvykla (trzni)

posudek vypracoval: Vaclav Nesladek
Necemice 36E
438 01 Zatec - Tuchofice
tel.: 603230582

podet listii: /j- pfiloha €. 1, 2, 3, &4steény vypis z KN, LV &, 1, snimek KM
pocet vyhotovéni: 4x objednavatel, 1x zal. znalec

¢islo vytisku: 7/,

Necemice 31.1.2019



a/ Vlastnictvi
Prikazné, dle ¢aste¢ného vypisu z KN na LV &. 1, je vyhradnim vlastnikem ocefiovaného
celku nemovité véci zapsan:
v odd.A - Mésto Litvinov, ndmésti Miru 11, Horni Litvinov, 436 01 Litvinov
ICO: 00266027 Vlastnictvi stavby &.p.40, v&, pozemkd a jednotky ¢. 39/102
v objektu &.p. 39

b/ Podklady pro zpracovani

1. Césteény vypis z KN, LV & 1 ze dne 25.1.2019, vyhotoveny internet. vstupem do KN v
Most&, pro Mésto Litvinov.

2. Snimek katastralni mapy (KM) a znal. posudek ¢&. 4109/29/2018 ze dne 9.7.2018,
objektu &.p. 40, ktery jsem rovnéZ vypracoval.

3. Projektovd dokumentace rekonstrukce objektu ,,Stard radnice® - I etapa z kvétnar. 1997,

4. Prohlidka nemovitosti, kontrola a zji§téni techn. stavu provedena znalcem pii mistnim
Setfeni dne 25.1.2019.

¢/ Pfedpis pro ocenéni
Zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znénf zékona & 121/2000 Sb., zakona
€. 237/2004 Sb., zakona €. 257/2004 Sb., zdkona &. 296/2007 Sb., zékona &. 188/2011 Sb.,
zakona &. 350/2012 Sb., zékona 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sh. a £.228/2014
Sb. (dale v textu posudku jen zékon) a vyhlasky MFCR & 441/2013 Sb., k provedeni
nékterych ustanoveni zakona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka) ve znéni vyhlasky
MFCR ¢&. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhladky &. 443/2016 Sb., vyhlagky <.
53/2016 Sb. a vyhlasky &. 457/2017 Sb. - G&innost od 1.1.2018, (dale jen vyhl.).
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Nélez, zjiténi

1. Oceflovany celek nemovité véci - objekt OV &.p. 40 - byvals restaurace .Sklipek*, ..calerie*

a jednotka & 39/102 v &.p.39 s pfisludenstvim, vlastnimi pozemky, trvalymi porosty, se

nachazi v kat. izemi Horni Litvinov, obec Litvinov, okres Most, kraj Ustecky.

Poloha: bliZe stfedu mésta Litvinova, ulice Smetanova.

Nemovitost jako celek je pHimo pistupna ze zpevnéné komunikace ulice Smetanova, zadni
vstup vjezd pro zdsobovani z vef. prostranstvi a je napojena pripojkami na el.rozvodnou sit,

rozvody vody a plynu, kanalizaéni sit’.
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2. Celek nemovité véci pro ocenéni obsahuie:
- objekt OV &.p. 40

- venkovni upravy ve dvorni &asti objektu &.p. 40

- pozemek p.p.¢. 59
- trvalé porosty
- jednotku (nebyt. prostor) €.39/102 v &.p.39, v&. podilu na pozemku p.p.&. 57

3. Ocenéni se provadi stanovenim ceny nékladové (CN) a ceny vynosové (CV) pro udely dang

z pfevodu nemovité véci - kombinaci ceny nskladové (CN) a ceny vynosové (CV)a

dale stanovenim ceny obvyklé (trZni).
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Popis a ocenéni jednotlivich &asti nemovité ceny

1. Objekty OV &.p. 40 - cena nikladova (CN)

Dle ustanoveni § 3, odst. 1.a.1. zakona se jedna o stavbu pozemni, prostorové soustfedénou,
uzavienou obvodovymi st&nami a st¥eini konstrukci.

Dle § 3, odst. 2 zakona v souladu s &&steénym vypisem z KN na LV ¢&. 1, skuteénym stavem,
stavebné techn. provedenim a uspotadénim se jedna o stavbu uziti: budovu pro obchod a
sluzby, déle dle pil.&.8 vyhl. - budovy typu "H" - SKP: 46.21.142..1 CZ-CC : 123.

Ocenéni se provadi dle ustanoveni § 12, odst. 1 aZ odst. 2 vvhl. (cena nakladova - CN).

1.1, Objekt OV &.p. 40 - cena rnakladova {CN)

Zkraceny popis konstrukei a vybaveni - pfevazujici provedeni:

Jednd se o Eastedné podsklepenou, zd&nou stavbu z cihel a kamene (zdivo smiené),
dvoupodlaZni, stfecha $ikma sedlov, s Gplnym vyuZitim podkrovi, které je piistupné
ze dvou schodit’ a bylo uZivano jako galerie (vystavni plocha).

- stavba je postavena v pamatkové chrandném vizemi, m4 svou specifickou historii,

popsanou v dokumentaci stavby: celkové vyznamny pamatkové chranény objekt - pivodni

stavba sahg do poloviny 18. stoleti.

- konstrukce a modernizace provedeni v roce 1997 - 1998, dle schvalené projektové

dokumentace, urduji stati objektu pro provedeni odhadu celkové ceny na 21 rokd po GO.

V soudasné dobé neni celek nemovité véci uZivin (ani pronajat k uZivani.




4.

- konstrukce zékladi je masivni zdivo z kamene, déle s isolaci proti vodé a zemni vihkosti
(vloZena dle PD) - zdivo smiSené v celkové tl. 60 em ve svislych konstrukcich - stropy v
1.P.P. a 1.N.P. klenbové zdéné valen$, strop nad 2.N.P. masivni trimovy z dubového dfeva
- stfe3ni konstrukce dfevénd tramova, sedlova &4st pultova - krytina bfidlicové ¥ablony na
plné bednéni stfech krytém lepenkou - klemp. konstrukce tiplné z titan.zink. plechd - fas.
omitky hladke se Stuk. Gpravou Celntho prideli - vnitf, omitky hladké a §tukové, tramové &4sti
stroplt v 1.N.P., 2.N.P. a podkrovi (pfiznané konstrukce s natérem), - schody do 1.P.P. a ostatni
masivni dfev. konstrukce dobového charakteru - podlahy 1.P.P. a 1.N.P. dlaZby keramické, ve
2.N.P. a podkrovi masivni dfevéné na sraz prken (foSen) a plovouci - vybaveni kuchyng a
restaur. vy¢epnich pultd odmontovanoe a odvezeno - sanit. vybaveni WC, koupelny a umyvaren
ve standardu provedeni - vnitf. obklady stén keramické a dfevéna obloZeni dle platné PD ve
standardu provedent - vytdpéni UT + radiatory z central. rozvodé TK + VS - rozvody vody ST
a TUV ve standardu provedeni, zdrojem teplé vody jsou el. bojlery a pritokové ohifvale -
rozvody clektro ve standardu provedent, v&. signalizace zabezp. zafizeni - kompletni VZT
zafizeni dle PD - okna, dvefe dle PD - protipoZarni zabezpedeni + rozvody vody - fasada do
dvora zateplend dle PD.

Dal3i popis konstrukei a vybaveni je uveden v pifloze &. 1 posudku, v&. vypodtu koef, K4.

Ve vykazu vymér z.p. a p.p. v 1.N.P. neni uvedena vyméra prostor, které zasahuji do 1.P.P.
sousedni &.p.39 stavby (byvald Zvlasini $kola), ktera je rovné? ve vlastnictvi Mésta Litvinova.
Tyto prostory jsou ocendny samostatng jako jednotka &. 39/102.
Technicky stav
Stafi stavby je pro dalii vypodet opotfebeni hodnocen od celkové rekonstrukce a modernizace
objektil dle platné PD z roku 1997 - realizace do roku 1998 (II etapa uvedena do uZivani
30.10.1998) - stafi: 21 rokd po celkové GO - hlavni konstrukee nosné jsou star§{ vice jak 100
roki, déle bez zjevnych konstr. z4vad (ssanace dle PD).
Objekt je celkovd v dobrém techn. stavu, udrzba primérma, vice jak jeden rok neni celkové
uZvan, bez uZivani je 1.P.P. a celkové 2.N.P,, v&. dvorni &4sti (venkovni terasy), dale byt.
jednotka 2+1 ve 2.N.P,, objekt neni celkovs Fadng v&tran, vzduchotechnika je odpojena.
Odpis opotiebeni se provadi dle § 30, p¥il.&, 21. odst. 5 vyhl. analytickou metodou v piiloze & 2
posudku.




1.1.1. Stanoveni zdkladni ceny ZC a ZCU
ZCU=72CxKlxK2xK3xK4xK5xKi

ZC=2.669.-- K&/m3 OP-typ obj."H"- budova pro obchod a sluzby, SKP:46.21.14.2..1

CZ/CC: 123 z piil.£.8, tab.&. 1 vyhl.
K1 = 0.939 konstrukce nosn4 je zd&na - budova z pfil.&.10, pol &.1 vyhl.

K2 = 0,948 prepocet ZC dle velikosti prim&mé zastavéné plochy (z.p.) jednotlivych
podlazi, k.v.=konstrukéni vyska podlazi

LPP. k.v.=3,20 m - z.p. /7,05x5,05/+/1,60x6,50/x0,50 = 40,80 m2
LN.Pk.v=3,25m - z.p. /20,55x13,55+17,35x5,30+2,50x2,50+

+1,50%x1,50/ = 378,91 m2

2.N.P. kv.=3,40 m - z.p. /20,60x13,40/+/5,40x4,10/ = 298.18 m2

717,89 m2

priumer: 239,30 m2

sttecha-podkr. k.v.=5,60 k z.p./9,80x20,60/ = 201,88 m2
kv=1,80k z.p. 96,30 m2
K2=0,92 + /6,60 : 239,39/ = 0,94758
K3 = 0.940 pfepocet ZC dle prim&rmé konstr. vysky jednotlivych podlazi
v =1(239,30:717,89)x(3,20+3,25+3,40) = 3,28 m
K3 =(2,10:3,28) + 0,30 = 0,940244

K4 =0.946 dle vypodtu v ptiloze &. 1 posudku

K5=1.00 koef. polohovy z ptil.&. 20/4 vyhl. pro m&sta ostatni
Ki = 2,189 koef. zm&ny cen z p¥l.&. 41 vyhl. pro stavby, SKP; 46.21.14.2..1 - budova
CZ-CC:123

ZCU = 2.669x0,939x0,948x0,940x0,946x1,00x2,189 = 4.624.74 K&/m3 OP

1.1.2. Vykaz vymar OP
stavba celkem: (40,80%3,20)+(378,91x3,25)+(298,18x3,40)+
+(201,88x5,60+96,30x1,80)x0,50 = 3.027,76 m3




1.1.3. Vypodet ceny objektu OV &.p. 40

Dle § 11 vyhl.: CSn=ZCU x Pmj x 1 - 0/100
CSn=7ZCUxOP : 4.624,74 K& x 3.027,76 m3

14,002.602,78 K&
-5,988.913.21 K¢
8,013.689,65 K¢

odpis opotf. dle vypodtu v pfil.&.2 posudku - 42,77 %

It

1. cena nakladova CSn

Dle § 10, odst. 1 a 2 vyhl. se ddle CSn upravuje dle vzorce:

CS=C8nx pp pp = It x Ip (hodnoty ve vypoétu ceny posudku)

CS = 8,013.689,57 x 0,940 x 0,670 = 5,047.021,69 K¢

1. Cena stavby nakladova (CN) - 5,047.021,69 K¢&

2. Objekt OV é.p. 40 - cena vynosova (CV)

Dle ustanoveni § 32, odst. 1-5 vyhl. se uruje cena p¥isluiné nemovité véci dle vzorce:
CV=N/px 100

N =roéni ndjemné = cena obvykld v hodnocené lokalit® mésta Litvinova a dale dle zasad

M&U Litvinov pro prondjem nebytovych prostor &,j. 2.5.2. - dlouhodoby pronjem

smiSenych prostor II. kategorie - objekty obchodnich prostor, bytu a restaurace, dale

redukovano podle ngjmi u realit. kancela#f na: 950,-- K&/m2/rok.

- uZitkovd plocha budovy OV &.p. 40 - podlahovaé plocha prostori k prondimu

celkem: 608,32 m2 (dale dle vypoétu v piiloze &. 3 posudkuy),
N=608.32 m2 x 950,-- K& = 577.904.-- K&rok

Dle § 32, odst. 5 vyhl. se ro&ni najemné sniZuje o 40 %.
N=(577,904 x 0,60) = 346.742,40 K&/rok

p =7 % zptil.¢. 22/3/H vyhl. se déle upravuje na 7,50 % z diivodu vicetudelového uiti
celku objektu

CV=(346.742,40 x 100) : 7,50 = 4,623.232.-- K&

3. V¥podet ceny nemovité véci kombinaci CN a CV
- objekt OV &.p. 40 se na zéklad® ustanoveni § 31, odst. 1, pism. ,,c* - budova typu ,,H*

z pfil.¢. 8 vyhl. ocetiuje kombinaci CN a CV, dale dle § 32 vyhl. v postupu podle p#il.&. 23,
tab.g. 1 atab.g. 2 vyhl.:
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- Zatfidéni nemovité véci: skupina ,.C* dle tab.¢. 1, pfil.¢. 23 vyhl., beze zmén, stabilizovana

oblast bez dal$i moZnosti zmény v rozvoji celku nemovité v&ci (pamatkové chranny
objekt a oblast).
CV je mensi nez CN
- dal3f vypocet dle vzorce: CV + 0,20R R=(CV-CN)
R =4,623.232,-- - 5,047.021,69 = 423.789,69 K¢&

Kombinace CN a CV: 4,623.232,-- + (423.789,69 x 0,20) = 4,707.989,94 K&

4. Venkovni dpravy
Dle ustanoven{ § 3, odst. 1.a.3 zakona se dle § 18, odst. 1, pfil.&. 17 vyhl. ocetiuji stavby

venkovnich tiprav na pozemku vlastnika. ZC se upravuje koef. K5=1,00, koef, Ki dle SKP
piislusné stavby z piil.¢. 17 vyhl. Koef. K5 je shodny s hlavni stavbou objektu OV ¢.p. 40
a tvofi jeji pfislugenstvi.

Ptipojky elektro, vody, kanalizace, plynu a UT (topny kanél) se zvI4st neoceiiuji - cena je

zapoCtena v celku objektu OV &.p. 40 v plném rozsahu.

4.1. pol.8.3.9. - dlazba keramicka protiskluzova, do loze MC,
podklad beton, staif 18 rok®, ve dvorn{ &asti a pod terasou,

SKP: 46.23.11.5 CZ/CC: 211

m2 185 x (285x1,00x2,301) = 121.320,23 K&
odpis 100/40x18 = 45,00 % - -54.594.10 K&
66.726,13 K&

4.2. pol.8.3.27. - betonova dlazba zamkov4 Sedd, tl. 8 em, v&. podklad.
vistev, ve dvorni &asti (parkoviste), staFi 18 rokd, SKP: 46.23.11.5

CZ-CC:211
m2 165 x (515x2,301) = 195.527,48 K¢
odpis 100/40x18 = 45,00 % = - 87.987.37 K&

107.540,11 K&



4.3.

4.4.

4.5.
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pol.32.1. - pergola dfevéna z hranolil a foden, sloupky do bet. patek,

stfecha pultova, volny podhled - venkovni sezeni + obsluzny kout,

SKP: 46.39.99 CZ-CC:242 staf 15 rokl

m2 z.p. 89 x (1.450x1,00x2,370) = 305.848,50 K&

odpis 100/20x15 =75 % = -229.386.38 K&
76.462,12 K&

pol.13.3.7. - oploceni zdéné v tl. zdiva do 20 em, beton. zdklad,

zadni Cast dvora, stafi 18 rokt, SKP: 46.21.644 CZ-CC:123

m2 24,0 x (790x1,00x2,189) = 41.503,44 K¢&

odpis 100/40x18 =45,00 % = - 18.676,55 K¢
22.826,89 K&

pol.14.6.1. - vjiezdova vrata ocelova s dfevénou vyplni,

staif 18 roku, SKP: 46.21.64.4 CZ-CC: 123

kus 1 x (3.600x1,00x2,189) = 7.880,40 K¢
odpis 100/25x18 =72 % = - 5.673.89 K¢
2.206,51 K&

soucet pol. 4.1. - 4.5. 275.761,76 K&

4. Venkovni upravy CSn = 275.761,76 K&

Déle se cena venkovnich Gprav upravuje dle ustanoveni § 10, odst. 1 a 2 vyhl. dle vzorce:

CS=CSnxpp pp=ItxIp
CS =275.761,76 x 0,940 x 0,670 = 173.674,76 K¢

4. Venkovni upravy - CN (cena nikladovi)

173.674,76 K¢

5. Trvalé porosty

Dle ustanoveni § 46, odst. 2 vyhl. se ocefiujf okrasné rostliny na pozemku vlastnika,

vzniklé vysadbou, nep&sténé, piirodniho vzriistu - srazka na kvalitu porostid dle pFil.&. 39,

odst. 2, pol. 2.3., pism. "b" vyhl. v celkové vysi: 50 % - omezeny prostor vysadby, znaéns

stisnény, trvaly stin.



Ptiloha &. 39 - skupina 1.1.1. - tab.¢. 1 vyhl.

pol.1/4 - kmenn¢ stromy jehlidnaté, b&zné zakl. druhy, JsI

st. do 20 . 18ks x 7.620 = 137.160,-- K&
odpis 50 % - 68.580.,-- K¢&
68.580,-- K&

Dale se cena upravuje koef. Kz=0,75, stanovist& okras. rostlin v obyt. zdstavbé

- pol.5, tab.g. 9, pol.5 vyhl., koef. K5=1,00 dle ptil.&. 20, tab. 1/4 vyhl.
celkem 51.435,-- K¢

5. Trvalé porosty celkem 51.435,-- K&
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6. Pozemky
Dle ustanoveni § 9, odst. 1 az 5 zakona v souladu s vypisem z KN na LV &. 1 (8aste&ny vypis)
a skute¢nym stavem se pro ocenéni jednd o pozemek:
p.p.C.st. 59 - vyméra: 632 m2 - zast. plocha a nadvofi

stavebni pozemek

6.1. Pro ocenéni pozemk s¢ uréuje zdkladni cena (ZC) staveb. pozemku dle ustanoveni § 3,
pism.a, b vyhl. a pfil.¢€.2, tab.€. 1 a .2 vyhl. dle vzorce: ZC = ZCvxO1x02x03x04x05x06

ZCv = 815.-- K&/m2 7 ptil.&. 2, tab.&. 1 pro okres Most, kraj Ustecky

O1 = 0,95 velikost obece/mésta Litvinov, nad 5 tis. obyv. - znak |

02 = 0.85 mé&sto s pottem obyv. nad 5 tis. - znak IiI
03 =1.01 polohak.G. mésta Litvinova od Mostu 10 km - znak IV
04 = 1.00 techn.infrastruktura, hodnocenad k obci/mésté Litvinov, znak I

05 =1.00 dopravni obsluznost, znak I

06 =1.00 ob¢anska vybavenost, znak I
ZCU = 815x0,95x0,85x1,01x1,00x1,00x1,00 = 664,69 K&m2

Zakladni cena upravend (ZCU) se stanovuje dle § 4, odst. 1 vyhl. dle vzorce:
ZCU=ZCx1 I=ItxloxIp

It =P6 x (1 + 5Pi) = index trhu

Pi z pfil.&. 3, tab.€. 1 vyhl.:

1 - situace na dil¢im segmentu trhu poptavka je vyrazné niZ¥i nez nabidka

(objekt pohostinstvi) I - 0,06

2 - vlastnické vztahy pozemek se stavbou stejného vlastn, V 0,00
3 - zmény v okoli bez vlivu na cenu I 0,00
4 - vliv pravnich vztaha bez vlivu na cenu I 0,00
J - ostatni neuvedené bez dalSich vlivi I 0,00
soucet 1-5 - 0,06

P6 - povodiiové riziko zbna, oblast bez rizika v 1,00

pol. P7, P8, P9 = 1,000
It=1,00x(1-0,06) = 0,940

lIo =1 + 6Pi = index omezujicich vlivii na pozemku
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Pi=2zpfil.&. 3. tab.€. 2 vyhl.:

1 - geometricky tvar bez vlivu na uZiti pozemku I 0,00
2 - svazitost pozemku do 15 %, orientace ost. v 0,00
3 - ztizené zdkladové podminky  neztiZené zdkladové podminky Il 0,00

4 - ochranna pasma,chranén4 tzemi omezeni uZivani pozemku

pamatkové chranéné izemi I - 0,03
5 - omezeni uZivani pozemku bez omezeni uZivani I 0,00
6 - ostatni neuvedené vliv imisniho zatiZeni celku obvzdusi

(ddlni ¢innost, chem.zav.), rychlodraha

v pfimém sousedstvi I -0,15
soucet 1-6 -0,18
Io=1-0,18 = 0,820
Ip =P1+ (1 + Pi) = index polohy
Pi z pfil.&. 3, tab.¢. 3 vyhl.
P1 - druh a ucel uZiti stavby posledni vZiti: budova pro obchodni
ginnost - 1/sloupec ,,i* 0,65

2 - pfevazujici zastavba a Ziv.prostiedi  rezidenéni zistavba I +0,08
3 - poloha pozemku v obci navazuje na sted mésta I +0,05

4 - moznost napojeni na inZ.sité, které ~ pozemek lze napojit na viechny
mda mésto/obec inZ.sité mésta Litvinova I 0,00

5 - ob¢anska vybavenost v okoli pozemku obéan.vybavenost je pln&

dostupna I 0,00
6 - dopravni dostupnost piijezd po zpevnéné komunikaci,

dobr¢ parkovaci moZnosti VI 0,00
7 - hromadna doprava zastavka MHD do 200 m I 0,00
8 - poloha pozemku pozemek se stavbou komer¢.

vyuZiti IV+0,10
9 - obyvatelstvo konflikt.osoby v okoli 1 -0,20
10 nezaméstnanost vyS§i nez pramér v kraji I 0,00
11 vlivy ostatni bez dalgich vliva I 0.00

celkem 2-11 +0,03
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Ip = 0,65 x (1 +0,03) =0,6695 = 0,670
I =0,940x 0,820 x 0,670 = 0,516
ZCU = 664,69 x 0,516 = 342,98 K&/m?2

6.2. Cena pozemku
p.p.€. 59: 632 m2 x 342,98 K&

216.763,36 K¢

6. Nakladova cena pozemku celkem 216.763,36 K&
(p.p.€. 59, &.p.40)

7. Déle se ocefiuje podilové &ast sousedni parcely p.&. 57 v celkové vyméte: 1.639 m2 -

zastavénd Cast a nddvoii - stavebni pozemek.

ZCU = 342,98 K&/m?2 (shodné s p.p.¢. 59)

Cena: 1.639 m2 x 342,98 K& = 562.144,22 K&
Piedmétna podilovd &ast k jednotee &, 39/102:

Cena: 562.144,22 x (18270/190830) = 53.819,50 K&
Nakladova cena pozemku

(p.p.¢. 57, €.p. 39) - podil celkem: 53.819,50 K¢

IV.

Ocenéni jednotky &. 39/102:
NaLV ¢, 7915 - vlastnictvi: Mésto Litvinov
podil: 18270/190830
vymezena: budova ¢.p. 39 na p.p.&. 57

celkova vyméra: 182,70 m2 = p.p.
Skladba mistnosti: WC Zeny 12,10 m2, WC muzi: 13,70 m2, chodba: 36,30 m2, $atna: 15,0 m2,
umyvarna: 8,10 m2, 3x sklad: (16,90 + 11,80 + 7,70) m2, kancela¥ 7,40 m2,

kuchyné&: 27,30 m2, provozni mistnost; 26,40 m2.

Dle ustanoveni § 21, odst. 1 a dale odst. 2 az 4 vyhl. se jednotka ocefiuje: nebytovy prostor -

provozovna dle vzorce:
1. CJn = CBi + pCP. CB=ppx ZCU
ZCU=7ZCxK]1 xK4xK5xKi
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ZC = 8.807,70 K&/m?2 z pFil.&. 8 pro budovu typu ,,H*, SKP: 46.21.14.2..1
CZ/CC: 123, cena: 2.669x3,3 (koef. pro jednotku)
K1 = 0,939 koef. pfepo¢tu ZC podle konstrukee z ptil.¢. 10/1 vyhl. - konstr. zdéna

K4 = 0.968 koef. vybaveni nebyt. prostoru v ptil.¢. 1 posudku

KS =100 koef. polohovy dle tab.&.1, ptil.&. 20/4 vyhl. pro mésta ostatni

Ki =2.189 koef. zmé&ny cen z p¥il.¢. 41 vyhl. pro budovy, SKP: 46.21.14.2..1, CZ/CC: 123
ZCU=8.807,70x 0,939 x 0,968 x 1,00 x 2,189 = 17.524.64 K¢&/m2

Cena nebyt. prostoru: CB = pp x ZCU = 182,70 m2 x 17.524,64 K& = 3,201.751,73 K&

Dale se postupuje dle ustanoveni § 11 a & 10 vvhl:
Cena ndkladova: CSn = CB x (1 - 0/100)

0 = 42,42 % - opotfebeni dle pfil.&. 2 posudku

(platné i pro ocenéni jednotky)
CSn =3,201.751,73 x (1 - 0,4242) = 1,843.568,65 K&
CS=Csnxpp, pp=1ItxIp(koef. zocenéni pozemk)
CS=CB =1,843.568,65 x 0,940 x 0,670 = 1,161.079,54 K&

1. Cena jednotky nikladovi: CJn=CB + pCP = 1,161.079,54 + 53.819,50 = 1,214.899,04 K&

2. Cena jednotky vynosova

Postup je shodny s vypoétem CV objektu OV &.p. 40:
CV=N/px 100 N =950,~- Ké&m2/rok p= 182,70 m2
N= 182,70 x 950,-- = 173.565,-- K&/rok

N= 173.565x 0,60 = 104.139,-- K&rok

CV = (104.139x 100) : 7,50 = 1,388.520,-- K¢

CV je vySsi neZ CN - déle se upravuje koef. 0,85 za pouziti ustanoveni pfil.&. 23, tab.8.2 vyhl.
pro budovy - zdGvodnéni: jednotka je soudasti budovy &.p.40 a vyhradng slouZila k restauraé-
nimu provozu objektu v 1.N.P. (pfizemi) a dal3{ pfistavba k jinému vyuZiti si vyzada zvydend
pofiz. naklady a dals fizeni schvalovan{ zm&ny uZivani a projekt. dokumentace.
2.CV=17388520,--x0,85 = 1,180.242,~ K¢

slovy: jedenmilionstoosmdesattisicdvéstétyticetdva korun eskych.
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A. Rekapitulace ocenéni objektu OV &.p. 40:

1. cena nékladova (CN) 5.047.021,69 K&
2. cena vynosova (CV) 4,623.232,-- K¢
3. kombinace CN a CV 4,707.989,94 K&
4. venkovn{ Gpravy 173.674,76 K&
5. trvalé porosty 51.435,-- K&
6. pozemek 216.763.36 K&

soucet pol. 4, 5, 6 441.873,12 K¢&

7. Cena celku nemovité véci platné pro vypoget dang z ptevodu &ini (soudet pol. 3,4,5,6) =
=5,149.863,06 K&
Cena zaokr. dle § 50 vyhi. celkem = 5,149.860,— K¢

slovy: p&tmiliontistodtyficetdevéttisicosmsetiedesat korun Geskych.

B. Rekapitulace ocenéni jednotky & 39/102:
1. cena nakladova (CN)

vE. podil.&4sti pozemku 1,214.899,04 K¢
2. cena vynosova (regulovana) 1,180.242,-- K&

Cena obvykla (trzni)
Dle ustanoveni § 2, odst. 1 a dale na podkladg vypodtu cen v hLIIL hl. IV posudku, celkového

posouzeni vyvoje cen na soutasném trhu nemovitych véei v okrese Most a mésté Litvinov -

stanovuji cenu obvyklou (trzni) nasledns:

Objekt &.p. 40 - cena vynosova (CV) 4,623.232,-- K&
venk.upravy, trvalé porosty
a pozemek 441.873.12 K¢
obj. €.p. 40 celkem: 5,065.105,12 K¢

jednotka & 39/102 - cena nakladova, vé.
podilu na pozemku 1.214.899.04 K&
cena celkem 6,280.004,16 K&
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Cena obvykli (trzni) zaokr. dle § 50 vyhl 6,280.000,-- K¢

slovy: Sestmilionidvéstéosmdesattisic korun &eskych.
Vypodtend cena ve vydi: 6,280.000,-- K& objektu &.p. 40 a jednotky &. 39/102 je cena v mists a
¢ase obvykld, kierou by bylo nutné vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocendni podle jeho techn.

stavu ke dni ocenéni.

Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem, &.j. Spr 2150/91 ze dne 31.5.1991 pro zakladn{ obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady - zvl. spec. nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod &islem 4125/02/2019 znaleckého
deniku.

Nedemice 31.1.2019




Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti Stranka &. 1z 1

Informace o pozemku

i Parcelni Cislo: 59z

Obec: Litvinoy [56725612

; Katastralni Uzemd; Horni Litvinov [686042]

Cislo Lv: 1

" Vyméra [m°l; 632

: Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

n Mapovy list: DKM

! Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
‘ Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoif

Soudasti je stavba

Budova s &isiem popisnym: Horni Litvinoy [409219]#; & p. 40; stavba oblanského vybaven(
' Stavba stoji na pozemku: p.& 59
" Stavebni objekt: &p a0z
E Ulice: SmetanovaZ
| | Adresni mista: Smetangya ¢, p, 402

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
0 Mésto Litvinov, namésti Miru 11, Horni Litvinov, 43601 Litvinov
Zplisob ochrany nemovitosti
| Mazev
1 pamétkové chranéné dzemi {
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE,

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovéna Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
fizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v Gzemnim obvedu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini (¥ad pro Ustecky kraj, Katastralnf
pracovi§té Most#

Zobrazené ddajé maji informativni charakter. Platnost k 25.01.2019 06:0C:02,

© 2004 - 2019 Cesky uied zemémeticiy s katasiraini | iciiétén TE00/S. Kobylisy, 18211 Praha 32 Verze aplikace: 5.5.3 build 0
Podéni urfena katastralnim Gfaddm a pracovidtim zasilejte pfimc na jejich e-mail adresu s,

hitps://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=TyujV_vba_ tbDT1bJLGO... 25.1.2019

k.
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Tabulka &, 1

- Hti el ALl

OBJEMOVE PODILY KONSTRUKCI A VYBAVEN] PODLE TYPU BUDOV
Cis. Koastrukce I TYP BUDOVY
. f}ﬂi-x/,qj\f@? po). a vybaveni A B C D E F G (:2 I
! Zaklady véetng 0,059 10,072 10,073 | 0,063 0,074 | 0,082 | 0,063 [ 0,061 | 0.062
zemnich praci
2 | Svislé konstrukce 0,163 10,21810,192]0,172 0,184 10,174 10,150 [ 0,153 | 0,154
3 Stropy 0,082 [ 0,190,111 0,082 0,097 | 0,093 | 0,082 | 0,081 0,082
4 | ZastfeSeni mimo 0,064 | 0,054 | 0,062 | 0,059 0,090 { 0,073 | 0,061 | 0,062 0,062
krytinu
5 | Krytiny stfech 0,022 1 0,020 1 0,021 | 0,028 0,029 10,021 10,027 [ 0,029 0,030
KlempiFské konstrukce 0,006 1 0,006 | 0,006 | 0,006 0,006 | 0,006 | 0,006 ! 0,006 0,007
7 Upravy vnitfnich 0,068 | 0,058 | 0,069 { 0,070 0,061 10,069 1 0,071 | 0,073 | 0,071
povrchi
8 | Upravy vnéjgich 0,032 10,031 | 0,031 10,036 0,034 [ 0,033 | 0,032 | 0,033 | 0,034
povrchi
9 ¢ Vnitini obklady 0,028 | 0,028 | 0,018 { 0,021 0,019 10,018 0,031 | 0,032 | 0,030
Keramické
10 | Schody 0,030 | 0,023 | 0,031 0,033 190,027 | 0,029 0,028 | 0,027 | 0,028
11 | Dvere 0,041 10,033 10,032 10,039 0,031 10,03110,038]0,037 0,036
12 | Vrata - . - . . . - - -
13 | QOkna 0,062 | 0,053 [ 0,052 | 0,057 0,054 | 0,052 1 0,059 | 0,058 | 0,051
14 | Povrch podlah 0,031 | 0,023 | 0,022 | 0,032 0,031 | 0,032 1 0,033 { 0,033 { 0,031
15 | Vytapéni 0,052 10,043 | 0,041 | 0,052 0,043 | 0,042 | 0,049 | 0,048 | 0,049
16 | Elektroinstalace 0,059 [ 0,052 { 0,050 { 0,059 0,052 | 0,057 1 0,058 | 0,059 | 0,056
17 | Bleskosvod 0,003 { 0,003 1 0,003 | 0,003 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 { 0,003
18 | Vnitini vodovod 0,032 10,031 | 0,022 | 0,032 0,022 ) 0,032 | 0,033 | 0,032 | 0,031
19 | Vnitin{ kanalizace 0,031 10,029 ; 0,021 | 0,031 0,020 | 0,031 | 0,032 {0,031 | 0,030
20 | Vnitini plynovod 0,004 | 0,003 | 0,003 | 0,004 0,003 | 0,002 | 0,003 | 0,004 | 0,003
21 | Ohtev teplé vody 0,018 10,016 {0,016 {0,019]0,019 0,01710,022 {0,020 | 0,021
22 | Vybaveni kuchyni 0,017 - 0,018 - - - 0,018 0,017
23 | Vnitinf hygienickd 0,039 ] 0,038 | 0,034 | 0,034 { 0,033 0,030 { 0,043 | 0,042 | 0,043
zafizeni véetng WC
24 | Vvytahy 0,014 0,013]0,010{ 0,014 0,005 10,014 10,014 | 0 0,014
"25 | Ostatni 0,043 | 0,034 ; 0,062 | 0,054 | 0,063 0,059 | 0,0447T1 0,055
26 | Instalagni . - i . - ) --fg__gw -
prefabrikovand jadra
- P sy /
. ?jﬁfdﬁ?ﬁ?ﬁr/ar%/ . L
- Aytyri 1 [FR]/ —~gu5H,

7 nf}g@#x A fiz )‘ 7 0008
Ay 71050 )~ Tr (355 5~y )
A4 = 7= 0 0% 431 ) HETRIGY




Pions ¢ 2,
| PPsyTE ,1224%%20%? gﬁaéh*gzmuﬁaﬁmv' auz%?ﬁ%w@ R

N e R
/@ il CEersices” Zararien,” ffufmycw ray 0200 -
fM p(dﬂ 6‘% !ZA 6/ K .{1 Léklady v&, zemnlich prac.( 150 ~ 200
/@ vy Z}7 [@r’ %, X . S5viglé konstrukce 06 - 200
77 |57 A J A3 '/ s 3 | Stropy - 80 = 700
j/ﬂ w é-.f \5/.)52, é"’g T tastéetent mimo krytlinu 76 - 150
77 7 f T Krytlny, strecha 4¢ - 8o
-Qé--—%-m“ \%"f “‘I“M_Zm%_“-w jq . | —m:ﬂml"uké konstoukoe AT
/ T 7 2_7’ Jﬁvz j 7 Cpravy vnitinieh povrchd : 50 ~ 80
_éﬁ JJ‘ Zﬂ @ Upravy vn&iZich povrehs ' 30 - 60
57 J4 ’/M (27 ﬂ vnitinl obklady kKecamickd . Jo - 50
L/ v 7 i ‘Schody ! 80 ~ 200
Q,(f f é; 2% dﬂi 11 Dveie 50 - 80O
- Z L Vrata 30 - 5D
cf/ 7’ZP érf [Jj_ _ﬁj 1) | Okna 50 - 80
Qg{ % 'ZJ" Zﬂf _ w 14 Povrchy podlah . 15 -~ BQ
& 137 1737 & 1 74 IS [ vycdpeng I s
z(/ ﬂ E,,{ Iép 5:'9 16 Elektrolnstalace . _} T 50
2 27 4,} 2,(5 L7 1% [ 0leskoovod I
Zf JZ,’. /,Kf j_‘ 18 Valtin{ vodovod 20 -~ 50
o«.’/ @ ﬁ Z/f jj’é 4 19 vnitin{ kanalizace e . 30 - 60
7 R7i ’:% ?,/95 ﬁ,% 0 vnitinl plynoved 20 - 5¢
ﬂ QZ/ Zij /ﬂ ‘.;T— Chiev tepléd vody 20 - 40
n ~ . ; - 27 | Vybaven{ kuchyni( 15 = 730
7 ” é,‘% 04\;/ éfﬂ Y | Vnlutnl hyglenickd zaElzeni v, WC Jo - 60
- - N ;;‘ Yytahy Jjo - 50
a7 ﬁ %f 1% 4% 25 | ostatn{ ) - -
e = 4 26 | Instalaénl prefabrikity (jadral 15 - 2%
Sauvdsr v/ ,ﬁg;%% nggzg%my szfC‘

LEGENDA:

A = objemové podily konstrukci a vybaveni (pril.2.?7, vab.z. 1-4
vyhl, - upravens)

' B = skute&né stafi konstrukci a vybaveni stanovené znalcem

C = predpokladani celkova iivotnost stanovena znalcem

Opottebeni stavby stanoveno dle § 3@, piil.e&. JZ@F vyhl.

- objemové podily upraveny koéf. z pfil.&. 1 posudku
- podstandard vervybaveni - koef. = 0,46

- nadstandard ve vybaveni - koef, = 1,54

\L
\ lcr\, 50&\ /
M




filoha &. 3 k posudku &. 4109/29/2018

UZitkov4 plocha objektu OV &.p. 40 dle platné PD a ovéfeni znalcem pro vypodet ceny

vynosové (CV) a kombinace CN + CV.

1.P.P. - sklep: 24 m2

LN.P. zadvefi 10,92 m2 - chodba 23,37 m2 - kniha 75,18 m2 - kancelgi 14,18 m2 -
-sklad 1. 11,04 m2 - schodi$t& 8,10 m2 - Satna 21,47 m2 - kavérna 63,10 m2 -
- kuchyti 27,27 m2 - salonek 26,07 m2 - WC Zeny 12,14 m2 - WC muzi 13,74 m2 -
- 8atna 14,95 m2 - umyvarna 8,09 m2 - lednice 11,80 m2 -sklad 2 7,71 -

- kanceldf 7,38 m2 - sklad 3 16,87 m2 - chodba 36,26 m2 - strojovna 15,6 m2
1.N.P. celkem: 425,24 m2

2.N.P. prodejni galerie 82,61 m2 - kancel4f 13,15 m2 - sklad 11,26 m2 - chodba 32,90 m2 -
- loZnice 18,84 m2 - kuchyng 9,63 m2 - obyvaci pokoj 31,15 m2 - predsiii 6,27 m2 -
- koupelna + WC 3,81 m2 - WC Zeny 1,07 m2 - WC muzi 1,19 m2 - chodba 3,03 m2 -
- pfedsiii 0,89 m2 + 0,98 m2
2.N.P. celkem: 216,78 m2

podkrovi - vystavni plocha: 125 m2

celkem p.p.= 791,02 m2

Z uvedeného vypodtu vyméry p.p. objektu ¢.p. 40 se provadi odpodet vyméry
p-p- jednotky & 39/102: 182,70 m2

p.p. celkem: 791,02 m2

p.p. jednotky &. 39/102: -182.79 m2

nova p.p. obj. &p. 40: 608,32 m2
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