ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 0344 2016

NEMOVITA VEC: Objekt, obéanska vybavenost Vyrobna

Katastralni idaje :  Kraj Ustecky, okres Most, obec Bélusice, k.u. B&lusice u Mostu
Adresa nemovité véci:Bélusice 12, 434 01 Bélusice
Vlastnici stavby: SJM Tatickova Radka a Taticek Jaroslav, vlastnictvi: vyhradni
Tatickova Radka, Bélusice 64, 434 01 BéluSice
Tati¢ek JaroslavTrnkova 77, Vodéradky, Ricany
Vlastnici pozemku:  SJM Tatickova Radka a Taticek Jaroslav, vlastnictvi: vyhradni
Tatickova Radka, Bélusice 64, 434 01 BéluSice
Tati¢ek JaroslavTrnkova 77, Vodéradky, Ri¢any

OBJEDNAVATEL: LARYNEX s.r.o., Pani Petra MenSikova

Adresa objednavatele:

ZHOTOVITEL : Marie Jezkova

Adresa zhotovitele: Zabokliky 37, 438 01 Nové Sedlo, IC: 46912614
1C: IC: 46912614 telefon: e-mail:
DIC: fax:

UCEL OCENENI: (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 800 000 K¢
Datum mistniho Seti‘eni: 20.05.2016 Stav ke dni : 20.05.2016
Za pritomnosti: prohlidka nebyla umoZnéna.
Pocet stran: 17 stran Pocet priloh: 13 Pocet vyhotoveni: 2
V Mosté, dne 23.05.2016 Marie Jezkova
Zabokliky 37

438 01 Nové Sedlo,
IC: 46912614

NALEZ




Znalecky ukol

OCENENI je provedeno pro t¢ely draZby (ocenéni stavajiciho stavu), tzn. v irovni ceny v
misté a ¢ase obvyklé ke dni prohlidky, tj. ke dni 20.05.2016

K vlastnimu ocenéni — pokud se tyka pojmu cena obvykla (trzni), je jeji definice uvedena v § 2
zékona o ocenovani majetku ¢. 151/97 Sb. Podle tohoto ptedpisu se pro ucely tohoto zdkona cenou
obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé 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 mimotfadnych okolnosti
trhu, ostatnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo

kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku a vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Pokud se tyk4 metody ocenéni — jsou pouZzity nejcastéji pouzivané metody komercniho trzniho
ocenéni nemovitého majetku, tzn. metoda vynosova, nadkladova a metoda porovnani trznich cen s
tim, Ze vysledna cena je pak zjisténd vazenym primérem vsech takto zjisténych udaji. Pokud se
tyka popisu jednotlivych metod ocenéni, velikost a rozsah ocenované nemovitosti neumoziuje
obsirny vyklad k jednotlivym zplisoblim ocenéni a omezuje se na struény popis jejich obsahu.
Vynosova metoda je zalozena na vztahu mezi tokem penéznich piijmu (cash flow) a cenou.
Vynos z majetku se pak pocitd ze stabilizovaného cistého piijmu, vydélen¢ho odpovidajici
kapitaliza¢ni mirou. Uvedend metoda je zdkladem vynosovych metod ocenovani v obecnych
ocenovacich piedpisech.
Metoda nakladova (metoda vécné hodnoty) je zalozena na principu pojeti nahrady, t.zn. na
tvrzeni, Ze perspektivni kupujici nebude ochoten zaplatit za majetek vic, nez by €inily ndklady na
jeho potizeni. Timto zpisobem se zjisti hodnota stavby, snizend o patfi¢né opottebeni. Zakladem
pro tento zpusob ocenéni je ocenéni fyzickych jednotek mnoZstvi (zde m3 obestavéného
prostoru) pramérnou cenou. Vysledkem je pak urCeni reproduk¢éni ceny a nasledné vécné
hodnoty. Jedna se o metodu standardné uZivanou v ocettovacich vyhlaSkach.
Metoda porovnani trZnich cen je zalozena na srovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi, jejichZz ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Je
pochopitelné, Ze mira presnosti a vystiznosti pii stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je zavisla na
mnozstvi a kvalité podkladii a informaci, které ma znalec k dispozici. To se tykad zejména cen z
realizovanych cen prevodi nemovitosti, kde jsou ceny velmi ¢asto deformovany podminkami
trhu (napf. masivnimi prodeji obecniho majetku za velmi nizké ceny — viz napf. koeficienty
prodejnosti byti).
Pokud se tyka ocenéni pozemku, je pro jednoduchost pouZzita pouze porovnavaci metoda, dalsi
pouzivané zplisoby ocenéni, tj. napt. Naegeliho metoda polohovych tfid ¢i Sammelova metoda,
nejsou pro dany piipad adekvatni.

V daném piipadé, tzn. pfi ocenéni samostatného objektu pro ob¢. vyb. Vyrobna, neni v mé databézi
k dispozici dostate¢né mnozstvi objektivnich a aktualnich tidaji o cenach z jiz realizovanych
prodeju v dané lokalité a v poslednim obdobi, ovSem je k dispozici znacné mnozstvi nabidek
realitnich kanceléfi. Je proto mozné stanovit jeho cenu velmi pfesné a pouze na zaklad¢ téchto
nejpouzivanéjsi), bez nutnosti vypoctu kapitalizace fiktivniho ndjmu ¢i stanoveni reproduk¢éni ceny.
Pti stanoveni ceny dané nemovitosti jsou posuzovany vSechny relevantni skute¢nosti, tzn.
piedevsim zndmé a dostupné udaje o realizovanych prodejich nemovitosti v dané lokalité a okoli, a
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to v posledni dob¢ (z realitnich kancelari, odborného tisku, internetu a vlastni databaze) a vlastnosti
dané lokality — pracovni moznosti, dostupnost vefejné dopravy, staii, provedeni a vybaveni
nemovitosti, domu a bytu.

Aplikace metod:

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda
porovnani trznich cen, jestlize mame dostatecnou ¢etnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejit).

Z vypoctovych metod se v soucasné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu, a proto by
nem¢éla chybét v zadné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti.

Soucasné¢ s ocenénim nemovitosti byla posuzovana otazka prav a zavad, ktera jsou s oceflovanou
nemovitosti spojena. Podle ¢asti C listu vlastnictvi - detail viz LV ¢. 161.

Osobni prohlidka nemovitosti nebyla umozZnéna.

|Mist0pis |
Bélusice jsou obec 10 km jihovychodné od mésta Mostu v Usteckém kraji v nadmoiské vysce 333
m na Upati hory Bélous. Katastralni vyméra ¢ini 1082 ha. V obci se nachazi tvrz, ktera byla
vyhlasena kulturni pamatkou.

Rozloha: 10,8 km”~(2)

Obec Bélusice s osadami Odolice a Bedfichiv Svétec se nachazi v chranéné krajinné oblasti
Ceského stfedohofi. Geologicky podklad vytvaii mladovulkanické vyvieliny, jejichz vylevy
povrchni i podpovrchové byly odkryty erozni a denudacni ¢innostni vody, vétru, teploty vzduchu i
¢innosti ¢loveka.

Pocet obyvatel - 217

V obci je vetejny vodovod, v BéluSicich kanalizace
Autobusové a vlakoveé spojeni

Knihovna

Ordinace praktického 1ékate pro dospé€lé

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O prtimyslova zéna
[ ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: /[ voda [ /X kanalizace /O plyn  [Piipojky: O /O voda O/ 0O kanalizace 0O/ plyn
vet. / vl (%l / B elektro O telefon vet /vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice 1. t¥ [l silnice IL,IIL.t¢
Poloha v obci: okrajova ¢ést - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku | zpevnéna komunikaced nezpevnéna komunikace
Piistup pfes pozemky:
4732 Neznamy vlastnik, spravuje Obec Bélusice.

Celkovy popis




provozovna, prodejna potravin Jednota. Objekt byl komplexné opraven, tzn. Objekt dle interni
informace prosel v r. 2006 - 2007 rekonstrukci elektroinstalace, vodoinstalace, kanalizace,
kompletni oprava kominu, okapti, bleskovodu. Vyména ptivodnich oken za plastova, nové vylohy
nové soc. zafizeni, rekonstrukce mistnosti, nové omitnuto. Nakladovéa rampa zastieSena.
Zpevnéna komunikace k nemovitosti. Dobra dopravni dostupnost.

V soucasné dob¢ neni objekt zhruba 2 roky vyuzivan. Je zakonzervovan. Neni pronajiman.

|Silné stranky

Zpevnéna komunikace k nemovitosti. Dobra dopravni dostupnost. Objekt dle interni informace
prosel v r. 2006 -2007 rekonstrukci elektroinstalace, vodoinstalace, kanalizace, kompletni oprava
kominu, okapti, bleskovodu. Vyména ptivodnich oken za plastova, nové vylohy nové soc. zatizeni,
rekonstrukce mistnosti, nové omitnuto. Nakladova rampa zastfeSena.

|Slabé stranky

Objekt neni zhruba 2 roky obyvan, podnikatelska ¢innost pozastavena. Celkové neni objekt v
soucasné dobé vyuzivan.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

[X] Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

[X] Stav stavby umoziuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

(¥l Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudacti

(Xl Pfistup k nemovité véci piimo z vetejné L1 Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
[X] Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna bremena a obdobna zatizeni:
Zastavni pravo
Exekuce

Ostatni rizika:
(Xl Stavby dlouhou dobu neuzivané

OBSAH




Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

1.1 Objekt obcanska vybavenost, Vyrobna
2. Ocenéni pozemku

2.1 Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Objekt obcanska vybavenost, Vyrobna
2. Ocenéni pozemku
2.1
3. Vynosové ocenéni
3.1
4. Porovnavaci ocenéni
4.1 Porovnavané nemovitosti

OCENENI

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana tizemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - Omezeni I -0,04
vlastnického prava, zapsano na LV ¢ast C.

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav

5
Index trhu It =Ps* (1 + > Pi) =0,900

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Niazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Vyrobni  V 0,00
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce i 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec - I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti



5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Vyhodnéa — Il 0,05
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,676
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 0,608

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. BéluSice u Mostu:

Zakladni zji$téna cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 040,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce - Do 500 obyvatel \ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce - V ostatnich ptipadech Vi 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod a I 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka I 0,90

06. Obcanska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo Skola)

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv*01*02*03* 04 * Os * O = 172,00 K&/ m?



Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Objekt_obcanska vybavenost, Vyrobna

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. NP ((15*%19,60)+(17,48*2,07)+(11*1,8)) = 349,98

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi iy Soucin
plocha vyska

1.NP 349,98 m? 4,00m 1399,92

Soucet 349,98 m? 1 399,92

Primérna vysSka vSech podlazi v objektu: PVP = 1399,92 /349,98 =4,00m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 349,98 /1 = 349,98 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
1. NP (((15*19,60)+(17,48*2,07)+(11*1,8)))*(4,00) = 1399,93 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

v Obestavény
Podlazi Typ orostor
1.NP NP 1399,93 m®
Obestavény prostor - celkem: 1399,93 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%6]




1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované P 100

2. Svislé konstrukce panelové betonové sendvicové P 100

3. Stropy betonové P 100

4. Krov, stfecha plocha P 100

5. Krytiny stfech Zivi¢né, svafované, vicevrstvé P 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech P 100

7. Uprava vniténich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky P 100

8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky P 100

9. Vnitini obklady keramické bézné obklady P 100

10. Schody zelezobetonové monolitické s béZznym P 100
povrchem

11. Dvefte hladké plné dvere P 100

12. Vrata X 100

13. Okna plastova P 100

14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba P 25

14. Povrchy podlah ozdobna dlazba P 25

14. Povrchy podlah cementovy potér P 25

14. Povrchy podlah koberce P 25

15. Vytapéni lokalni P 100

16. Elektroinstalace svételna trifazova P 100

17. Bleskosvod bleskosvod P 100

18. Vnitini vodovod plastové trubky P 100

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi P 100

20. Vnitini plynovod chybi C 100

21. Ohfev teplé vody bojler P 100

22. Vybaveni kuchyni vybaveni pro vyrobnu P 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty P 100

24. Vytahy chybi P 100

25. Ostatni miize P 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu Ka

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81

2. Svislé konstrukce P 15,30 100 0,46 7,04

3. Stropy P 8,10 100 0,46 3,73

4. Krov, stiecha P 6,20 100 0,46 2,85

5. Krytiny stfech P 2,90 100 0,46 1,33

6. Klempitské konstrukce P 0,60 100 0,46 0,28

7. Uprava vnitinich povrchli P 7,30 100 0,46 3,36

8. Uprava vnéjsich povrchi P 3,30 100 0,46 1,52

9. Vnitini obklady keramické P 3,20 100 0,46 1,47

10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24

11. Dvete P 3,70 100 0,46 1,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna P 5,80 100 0,46 2,67

14. Povrchy podlah P 3,30 25 0,46 0,38

14. Povrchy podlah P 3,30 25 0,46 0,38

14. Povrchy podlah P 3,30 25 0,46 0,38



14. Povrchy podlah P 3,30 25 0,46 0,38

15. Vytapéni P 4,80 100 0,46 2,21

16. Elektroinstalace P 5,90 100 0,46 2,71

17. Bleskosvod P 0,30 100 0,46 0,14

18. Vnitini vodovod P 3,20 100 0,46 1,47

19. Vnitini kanalizace P 3,10 100 0,46 1,43

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohftev teplé vody P 2,00 100 0,46 0,92

22. Vybaveni kuchyni P 1,90 100 0,46 0,87

23. Vnitini hygienické vyb. P 4,20 100 0,46 1,93

24. Vytahy P 1,30 100 0,46 0,60

25. Ostatni P 4,40 100 0,46 2,02

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 45,82
Koeficient vybaveni K4: 0,4582
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 669,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 1,0370
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9389
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4582
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1330
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 1676,24
Plna cena: 1399,93 m® * 1 676,24 K&/m® = 2 346 618,66 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 46 roku

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 54 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 46 / 100 = 46,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540
Niakladova cena stavby CSn = 1267 174,08 K¢
Koeficient pp * 0,608
Cena stavby CS = 770 441,84 K¢
Objekt obcanska vybavenost, Vyrobna - zjiSténa cena = 770 441,84 K¢



2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vCetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,900

Index polohy pozemku Ir = 0,676

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,900 * 1,000 * 0,676 = 0,608

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni zﬁg /I(;ezr]la Index  Koef. Lfgc /fﬁg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 172,- 0,608 104,58
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 101 348,00 104,58 36 393,84
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 348,00 m? 36 393,84
Pozemky - zjisténa cena = 36 393,84 K¢
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Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Objekt_obcanska vybavenost, Vyrobna

| Vécna hodnota dle THU

Zastavéné plochy a vySky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev

plocha

1. NP 349,98 m? 4,00 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [mq]
1. NP (349,98)*(4,00) = 1399,92 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1. NP 1399,92 m?
Obestavény prostor - celkem: 1399,92 m®

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich pracibetonové pasy

2. Svislé konstrukce panelové betonové sendvicové
3. Stropy zelezobetonové panelové

4. Krov, stiecha plocha

5. Krytiny stfech Zivicné, svafovane, vicevrstvé
6. Klempitské konstrukce  pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchti novodobé néstiiky

8. Uprava vnéjsich povrchil vapenné dvouvrstvé omitky
9. Vnitini obklady bézné obklady

keramické

10. Schody chybi

11. Dvefte hladké plné dvete

12. Vrata chybi

13. Okna kovova bez pteruseni tep. mostu
13. Okna plastova

14. Povrchy podlah cementovy potér

14. Povrchy podlah 0zdobna keramicka dlazba
14. Povrchy podlah koberce

14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba

15. Vytapéni lokalni

16. Elektroinstalace svételna tiifazova

-11 -




17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitini vodovod plastové trubky
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi
20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody chybi

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.

24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instalacni pref. jadra

vybaveni pro vyrobnu

WC, umyvadla, sprchové kouty

chybi
digestore a odvétravani
chybi

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 350

Uzitna plocha (UP) [m?] 320

Obestavény prostor (OP) [mq] 1399,92

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 3247

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 3247

Reprodukcni hodnota [K¢] 4 545 540

(RC * OP)

Stari rokl 46

Dalsi zivotnost rokd 54

Opotiebeni % 46,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 454 592
2. Ocenéni pozemkii
2.1
Ocenéni
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00

veetné; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

6
lo=1+> Pi=1,000

i=1

Index omezujicich vlivi
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Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,900
Index polohy pozemku Ip = 0,676
Celkovy index I = I+ * Io * I = 0,900 * 1,000 * 0,676 = 0,608

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 172,- 0,608 104,58
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 101 348,00 104,58 36 393,84
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 348,00 m? 36 393,84
- ZjiSténa cena = 36 393,84 K¢
3. Vynosové ocenéni
3.1
Pi'ehled pronajimanych plocha a jejich vynosu
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
Celkovy vynos za rok: 0
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 4 545 540
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m?*ro
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 0
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 0
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 0
Pojisténi 0,00 % * RC Kd¢&/rok 0
Opravy a udrzba 0,00 % * RC Kc¢&/rok 0
Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kd¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢é/rok 0
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Néklady celkem \ K¢é/rok 0

Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 0

4. Porovnavaci ocenéni

4.1 Porovnavané nemovitosti

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 320,00 m?
Obestaveény prostor: 1399,92 m®
Zastavéna plocha: 349,98 m?

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: obchodni prostory, plocha 300 m2
Nabizime Vam piilezitost vlastnit nemovitost vedenou jako stavba pro vyrobu a skladovani bez
¢isla popisného v obci Libouchec. Zastavéna plocha je 160 m2 a pozemek za budovou bude mit po
rozdéleni geometrickym planem velikost 70 m2. Ptistup bude mozny zadnim vchodem piimo z
budovy. Nemovitost méa dvé nadzemni podlazi, v 1.NP byly v minulosti prodejni prostory se
zdzemim. Nastavba v podob¢ 2.NP byla realizovana v roce 2010, jsou zde ¢tyfi prostorné mistnosti,
socialni zdzemi se sprchami a toaletami. Vzhledem k umisténi vedle frekventované silnice Usti —
Décin se nabizi vyuziti jako obchodni prostor, dilna apod.

Lokalita Libouchec
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,85
Zdroj: www.reality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
0,85 3426
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
320,00 m? 230 m? 1290 000 K& 4 031 K&/m?
Nazev: Hala

Dvoupodlazni hala ptiivodné difevozpracujiciho podniku vhodna jako dilna ¢i sklad, ptizemi 694 m2,
patro 481 m2, velky pozemek 3 614 m2. Areal oplocen, na okraji mésta, moznost piikoupeni
obytného domu a dalSich pozemkdi.
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Lokalita Krupka
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Zdroj: www.reality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
0,90 1 069
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
1 175,00 m? 3614 m? 1396 000 K¢ 1 188 K¢&/m?

Nazev: Prodej vyrobni haly, prostoru 1 338 m2

Nabizime k prodeji provozni objekt v obci Ceské Zlatniky u Mostu. Jedna se o novostavbu, kdy
kolaudace prob¢hne tento rok. Zavedeny autoservis, pneuservis a lakovna o zastavéné plose 330 m2
se nachazi na rovinatém pozemku o vyméie 433 m2 a na pozemku o vymete 905 m2, ktery je v
pronajmu od pozemkového fondu za 100,-K¢ roéné. Moznost ponechani celého vybaveni véetné
kancelare. Pozemek je oploceny a vjezd na pozemek je z hlavni obecni silnice. Vytapéni objektu na
tuha paliva, napojeni na obecni fad a kanalizaci. Pfijezd do obce ze silnice Most - Teplice.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K&/m?
1,00 2 615
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
1 338,00 m? 1338 m? 3 499 000 K& 2 615 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 069 K¢/m?
Priimérna jednotkové porovnavaci cena 2 370 K¢/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 426 K¢&/m?
Stanovena jednotkova porovnavaci cena 2 700 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 320,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 864 000 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1 Objekt obcanska vybavenost, Vyrobna 770 442,00 K¢
2. Ocenéni pozemku
2.1 Pozemky 36 394,00 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Objekt obcanska vybavenost, Vyrobna 2 454 592,00 K¢
2. Ocenéni pozemkii

2.1 36 394,00 K¢
3. Vynosové ocenéni

3.1 0,00 K¢
4. Porovnavaci ocenéni

4,1 Porovnavané nemovitosti 864 000,00 K¢

Porovnavaci hodnota 864 000 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 2490 985 K¢
Hodnota pozemku 36 394 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 806 836 K¢

Obvykla cena
800 000 K¢

slovy: Osmsettisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.4.6
Komentar ke stanoveni vysledné ceny:

Cena je stanovena na c¢astku 800 000,- K¢ na zikladé provedené analyzy, s pouZitim
obvyklych metod ocenéni pro navrh obvyklé ceny.

V Mosté 23.05.2016
Marie Jezkova
Zabokliky 37
438 01 Nové Sedlo
IC: 46912614
Znalecka Znalecky posudek jsem vypracovala a podala jako znalec, jmenovany
dolozka: rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 23.5.1991 pod ¢.j.
Spr. 2340/91 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady — spec.
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 0344 2016 znaleckého deniku.
Znalecné a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 0314 0344 2016.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a pFilohy pocet stran A4 priloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 161 ze dne 12.04.2016 9
Snimek katastralni mapy ze dne 12.04.2016.
Detailni snimek katastralni mapy ze dne 12.04.2016.
Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovitosti 12.04.2016

e
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