ZNALECKY POSUDEK
¢. 5831-137/22

O cené stavebniho pozemku €. 4037/3 zastavéna plocha a nadvofi se soucasti - budovou &. p. 3137,
pozemku p.¢.4037/2 ostatni, jind plocha, vSe v k.. Usti nad Labem, obci Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: Ustecky kraj
Velka Hradebni 3118/48
400 02 Usti nad Labem

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti na zadost
objednatele

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisii a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 424/2021
Sb., podle stavu ke dni 28.7.2022 znalecky

posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Horteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Pocet stran: 14 vcetn¢ titulniho listu a 10 stran pfiloh. Objednateli se predava ve dvou

vyhotovenich.

Usti nad Labem 3.8.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o obvykle cen¢ nemovitosti - objektu ¢.p. 3137 s piislusenstvim v
obci a k. Usti nad Labem, ulice Cajkovského,

ktery si objednal Ustecky kraj

1.2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 28.7.2022 za pfitomnosti zastupce majitele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

LV ¢&. 14291 pro obec Usti nad Labem, katastralni izemi Usti nad Labem
- aktualni informace z KN
- skute¢nosti a vyméry zjisténé na miste

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni nédkladové ceny stavby a pozemku, ceny obvyklé celku porovnanim



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Hala
Adresa pfedmétu ocenéni: Cajkovského 3137/52
400 01 Usti nad Labem

LV: 14291

Kraj: Ustecky

Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni tzemi: Usti nad Labem
Pocet obyvatel: 91 982

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 729,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

kraj Usteck}'/, Velka Hradebni 3118/48, 400 01 Usti nad Labem, LV: 14291, podil 1/ 1
se svéfenym majetkem kraje Hospodareni, , LV: 14291, podil 1/ 1
majetkova piispévkova organizace Krajska, Tolstého 1232/37, 400 03 Usti nad Labem, LV:
14291, podil 1/ 1
dle LV a objednatele posudku ke dni ocenéni

bez omezeni vlastnického prava, které by ovlivnilo cenu nemovitosti

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutarni mésto s veskerym zakladnim a vy$§im vybavenim.Pocet obyvatel ke
dni ocenéni je dle Lexikonu mést a obci 91 982. Mésto Usti nad Labem je primyslového
charakteru (pfedevsim chemicky lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova.
Z hlediska regionélniho je dilezitym dopravnim uzlem ( budouci dalnice D8, Zeleznice, lodni
labska doprava s prekladistém).

Objekt Cajkovského ¢.p. 3137 je nepodsklepend, samostatné stojici hala s jednim nadzemnim
podlazim, lokalizovana na st.p.¢. 4037/3 zastavénd plocha a nadvoii o vyméfe 522 m2' Poloha
tohoto objektu je vyhodna, pistup z komunikace Cajkovského z odstavného pruhu pii silnici a z
bo¢ni strany objektu z vlastniho pozemku p.¢. 4037/2 ostatni plocha.

3.2. Obsah

1. Hala ¢.p. 3137
2. Pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,155

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg*Po* (1 + 3 P)) =1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje

-5-



Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,45
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci mozZnosti na vetejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 111 0,05
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi II 0,00

7
Index polohy Ip=P; *(1+ P)=0,473

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,546

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,473

1. Hala ¢.p. 3137
Popis haly ¢.p. 3137

Budova mé obdélnikovy plidorys o rozmérech 36,25%14,40 m s ptistavbou vstupniho prostoru z
jizni strany. Ma jedno podlazi, bez podsklepeni, nizkou sedlovou stfechu.

Zaklady jsou betonové. Nosna konstrukce ocelova na betonovych patkdch po obvodu a stfedem
budovy. Obvodova vypli betonovymi panely. Ostatni viz K4.

Cela stavba svym dispozi¢nim feSenim je rozdélena do tii sekci. Stiedova doplitkova s vchodem
kovovymi vraty a se socidlnim zatizenim a dva skladové prostory, jizni a severni .Vchodova vrata i
z jizni bo¢ni strany objektu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: J. skladovani a manipulace
Svisld nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 36,25%14,40 = 522,00

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Souéin




plocha vyska
1.NP 522,00 m” 3,50m 1 827,00
Soucet 522,00 m’ 1 827,00
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 827,00 /522,00 =3,50m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 522,00/1 = 522,00 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
vrchni stavba 522,00%3,50 1 827,00 m’
zastieseni 522,00%0,30/2 = 78,30 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
vrchni stavba NP 1 827,00 m’
Zastteseni zZ 78,30 m’
Obestavény prostor - celkem: 1 905,30 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni f&iﬁiﬁgﬂl %;)S]t
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce kovové ty¢ové, s montovanym ZB P 100
plastém
3. Stropy standard S 100
4. Krov, stiecha nizka sedlova S 100
5. Krytiny stfech vinity plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné S 100
8. Uprava vnéj§ich povrchii Chybi C 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody Nejsou C 100
11. Dvefte hladké plné dvete S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételnd trifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vybaveni X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni standard S 100



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr.a;(fcrili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce P 29,30 100 0,46 13,48

3. Stropy S 8,90 100 1,00 8,90

4. Krov, stiecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava vnéj§ich povrchii C 3,30 100 0,00 0,00

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 2,20 100 1,00 2,20
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 6,20 100 1,00 6,20
Soucet upravenych objemovych podila 80,18
Koeficient vybaveni Ky: 0,8018
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. C. 9) [K&/m]: = 1 599,-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 10): * 1,0030
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9326
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8018
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4380
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3 537,77
Pln4 cena: 1905,30 m® * 3 537,77 K&/m® = 6 740 513,18 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 90 = 44,4 %

Koeficient opottebeni: (1- 44,4 % / 100) 0,556

Nakladova cena stavby CSy

3747 725,33 K¢



Koeficient pp * 0,473

Cena stavby CS 1772 674,08 K&

Hala ¢.p. 3137 - zjiSténa cena 1772 674,08 K¢

2. Pozemky

Pozemky tvoti jednotny funkéni celek. Stavebni pozemek rovinaty, pozemek ostatni plocha ze
zapadni ¢asti svazity.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,473

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranénd krajinnd oblastv 1.a  III -0,03
2. z6né, nebo néarodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivua II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,970

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,970 * 0,473 = 0,459

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiideni Zﬁg /r‘;ezl]a Index  Koef. [Egé /‘r’s?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 729,- 0,459 793,61
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 4037/3 522 793,61 414 264,42
nadvoii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 4037/2 1461 793,61  1159464,21
plocha
Stavebni pozemky — celkem 1983 1573 728,63



Pozemky - zjiSténa cena celkem

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Hala ¢.p. 3137
2. Pozemky

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: TtimilionyttistactyficetSesttisicCtytista K¢
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1573 728,63 K¢

1772 674,10 K¢
1 573 728,60 K&

3 346 402,70 K¢

3 346 400,- K¢



Cena obvykla

Cena obvykla je stanovena primym porovnanim. Porovnany prevzaty nabidky obdobnych
nemovitosti z celého kraje. OdlisSnosti zohlednény koeficienty.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Sklad Cajkovského &,p, 3137, Usti nad Labem

Ocenovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: hala BeneSov

Popis: viz ptiloha

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Ocenovana nemovitost novéjsi, s lepSim umisténim

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3 500 000 K¢ 0,99 3465 000 K¢

Nazev: hala Rumburk

Popis: viz ptiloha

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,10

K6 Vliv pozemku 1,10

Zduvodnéni koeficientu K.: u oceiované nemovitosti lepsi poloha, bez samostatného piijezdu

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3699 000 K¢ 1,20 4 438 800 K¢

Nazev: hala Havirska

Popis: viz ptiloha

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,00
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K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
9200 000 K¢ 0,63 5796 000 K¢
Nazev: hala Zukovova
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 0,70
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
10 000 000 K¢ 0,57 5700 000 K¢
Nazev: Velika Ves
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,20
K4 Provedeni a vybaveni 1,20
K5 Celkovy stav 1,20
K6 Vliv pozemku 1,20
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 100 000 K¢ 1,87 3927 000 K&
Nazev: Terezin
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
7 470 000 K¢ 0,99 7 395 300 K¢
Nazev: Jifikov
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,20
Cena Celkovy koeficient K¢
3 800 000 K¢ 1,15

Zdroj: inzerce

Upravena cena
4 370 000 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

3465 000 K¢/ks
5013 157 K¢/ks
7395 300 K&/ks

Primérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

5013 157 K¢/ks
5013 157 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

| Porovnavaci hodnota

5013 157 K&
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5. ZAVER

Vysledna obvykla cena sklad ¢.p. 3137 5013 157,- K¢
s pozemky a prisl. :
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 5013 160,- K¢

slovy: Pétmilionatiinacttisicjednostosedesat K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod €.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5831-137/22 evidence posudki.

Usti nad Labem 3.8.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Mgr. Ota Zeman
Hofteni 2423/3
400 11 Usti nad Labem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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