ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2284-048-2019

o cen¢ nemovitosti pozemku p.C. st. 832 - zastavéna plocha a nadvoii jehoz nedilnou
soucasti je budova ¢p. 719, objekt obCanské vybavenosti a pozemku p.¢. 677/3 - ostatni
plocha, zelenl v obci a ki1. Ceska Kamenice.

Objednavatel posudku: Krajsky urad
Usteckého kraje
Velka Hradebni 3118/48
400 02 Usti nad Labem
Ucel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013

Sb., k provedeni zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni zakona €.
303/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb.,
€.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb. s ucinnosti od 1.1.2018.

Ocenéno ke dni: 30.zafi 2019

Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesna 164, Jalivci
405 02 Décin XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 22 stran.

V Déciné, dne 30.zati 2019



1. NALEZ

v v

Ceska Kamenice je mésto na severu Cech, v okrese Dé&&in. Ceska Kamenice ma piiblizng 5
200 obyvatel, vyméru katastru 3876,50 ha, z toho lesy 1771,38 ha. Ceskou Kamenici protéka
feka Kamenice. Na tizemi Ceské Kamenice se stykaji t¥i chranéné krajinné oblasti, CHKO
Luzické hory, CHKO Labské piskovce a CHKO Ceské stfedohoti. Historické jadro mésta je
meéstskou pamatkovou zénou. Mésto ma témet kompletni obéanskou vybavenost.

Ocetiovana nemovitost se nachazi v centru Ceské Kamenice v ulici Nadrazni pii hlavni
objizdné komunikaci vedouci na Liberec a Rumburk, tésné¢ pfed odbockou na Hunikov a
Zandov. Objekt je postaven po levé strané od komunikace. Jedna se o byvalou $kolku, pozdé&ji
Skolu zvlastniho rezimu. Objekt byl postaven v roce 1970 a jeho udrzba je mirné zanedbana.
V poslednich letech budova nebyla vyuzivana. Interiéry jsou zachovalé, Cisté, neznicené.
Okoli budovy ptisobi dosti neutéSené. Objekt je v mirn¢ zhorSeném stavebné technickém
stavu, ale bez velkych investic 1ze objekt zprovoznit. Pozemek p.c. 677/3 je sice oplocen, ale
plot je v tak desolatni stavu, ze nema zaddnou hodnotu a nebude v tomto posudku ocenovan.

Velkym problém tohoto objektu je fakt, Ze je ze zadni strany pfistupny pouze pies
pozemky jinych vlastniku.Z celni strany z hlavni komunikace je sice pfistupny, ale tento
pfistup je velmi nebezpecny.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.4. a obec Ceska Kamenice, list vlastnictvi ¢. 18667,
vyhotoveny Katastralnim tGfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté D&in dne
30.7.2019. Kopie katastralni mapy pro k.u. Ceska Kamenice, vyhotoveny Katastralnim
ttadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Dé¢in dne 30.7.2019. Objekt je delsi dobu
nevyuzivan. Najemné bylo stanoveno znalcem na zdkladé cen obvyklych v daném misté a
Case. Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 19.8.2019 za ptfitomnosti
zastupcii vlastnika nemovitosti a soucasné objednavatele posudku.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 1866
pro k.u. a obec Ceskd Kamenice zapsan:

Ustecky kraj
Velka Hradebni 3118/48
400 01 Usti nad Labem - centrum

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Pronajata stavba, ptip.s pfislusenstvim a pozemkem
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
3) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Pronajata stavba, prip.s prisluSsenstvim a pozemkem
Ocenéno podle § 31, 32, ptilohy ¢.23 vyhlasky.

Popis
Celkové podlahova plocha objektu je 757m* s tim, Ze u sklepnich prostor je zapogitano
najemné polovicni oproti prostoram v I.NP.

406 x 50 = 20.300,-K¢ 351 x 25 = 8.775,-K¢
Néjemné celkem 29.075,-K¢/més x 12més = 348.900,-K¢ ro¢ni vynos.

2.1.1 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis

Pozemek st.p.¢. 832 - zastavéna plocha a nadvofi. Skute¢na zastavéna plocha budovou ¢p.
719.

2.1.1.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 2 0.95
Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka

6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, S§kola a Skolské zatizeni,
posta, bankovni (pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Soucin hodnot 0.7671
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.7671

2.1.1.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota O1

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00



Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené ziakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi)=1+0.00 =1.000

2.1.1.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 616,-
ZC=ZCvxIu=803 K¢ x0.7671 =616 K¢
Index cenového porovnani x 0.3820

I[=loxItxIp=1.000x 0.924 x 0.413

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 235,31
Cena za celou vyméru 451.00 m* = K& 106.125,71
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 106.126,-
2.1.2 Budova

Ocenéno podle § 12, prilohy ¢€.8 vyhlasky.

2.1.2.1 Popis

Zdéna plné€ podsklepend budova, postavend na zakladovych pasech, obvodové zdivo je
zdéné z cihel, stfecha plochd, krytina zivicnd, okna dievénd zdvojend, dvefe ndplnove,
podlahy betonové, podlahové krytiny PVC, dlazby, schodist¢ Zulové se zabradlim, soc,
zafizeni standardni, omitky venkovni bfizolit stfikany, vnitini vapenocementové, topeni
ustfedni na plynové kotle, ohiev vody z el. bojlerli. Objekt je napojen na vetfejny rozvod vody,
elektfiny, kanalizace, plynu.

Dispozice:

Vlevo - vstup, zadvefi, mistnost s vyvodem pro umyvadlo, vstup do sklepa, ucebna, 3x
WC+umyvadla, Satna, skladova mistnost, uebna, sklad, sklad, schodisté a podschodistovy
prostor

Vpravo - mistnost s pocitac. rozvody, Satna, sklad, sklad, schodisté¢ s podschodistovy.
prostorem, uc¢ebna, 3x WC + umyvadla, u¢ebna

Suterén: schodisté, chodba, byvala kotelna na TP, byvalé sklady uhli,nova plynova kotelna,
2x kotel, ohtfev TUV, sklady, sklepni mistnosti, umyvarny, satny, WC + umyvadla

Staii objektu 49let. Objekt je zanedbany.

2.1.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1263
SKP: 46.21.17.1..1



Typ podle tcelu uziti: C - budovy Skol, universit a pro vyzkum
Druh konstrukce: Zdéné

2.1.2.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 34.50*(13.42-3.25)*2.87 = 1006.98 m’
Vrchni stavba (34.47%13.42-17.46*3.25)*3.20 = 1298.70 m*®
celkem = 2305.68 m’

2.1.2.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.PP - suterén 34.47*%(13.42-3.25)

350.56 m’ 2.57m 2.87m
1.NP - ptizemi 34.47*%13.42-17.46*3.25

405.84 m’ 2.80 m 3.20m

Celkem: 1 podzemni a 1 nadzemni podlaZi, primérna zastavéna plocha podlaZi je 378.20 m” a
prim.vyska podlazi je 3.05 m.

2.1.2.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n

1.  Zaklady v¢. zemnich praci

Patky, pasy z betonu prolozené¢ho kamenem, betonu, Zelezobetonu, s izolaci proti vlhkosti
(u podsklepenych objektt 1 svislé).

standard 0.07300 100%

2. Svislé konstrukce

Zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm, dtto z cihel ¢i jinych materidlti v mensich tloustkach
odpovidajicich z hlediska tepelné technickych parametrt cihelné zdi z plnych cihel v tl. 45
cm. Sendvi¢ové v riznych skladbach vrstev s tepelnou izolaci o min. tloustce 24 cm, dvou i
vicevrstvé odpovidajici techn. parametrim zdi z plnych cihel v tl. 45 cm, montované 1
monolitické samonosné, nenosné v kombinaci se sloupy a tyCovymi prvky, montované,
monolitické. Sendvicové difevéné s tepelné izola¢ni vlozkou, min. tloustka 12 cm
odpovidajici tepelné techn. parametrim zdi z plnych cihel v tl. 45 cm, odolné plisni a
vyhovujici hygienickym normdam.

standard 0.19200 100%
3.  Stropy
Jakékoliv stropy s podhledem rovnym i ¢lenitym, nespalné a polospalné.
standard 0.11100 100%

4.  ZastreSeni mimo krytinu
- Krov dfevény vazany, lepeny, sbijeny; kovovy Sroubovany a svafovany; Zelezobetonovy
nepiepjaty monoliticky, montovany. - Stfecha plochéd jednovrstva , dvouvrstvé; sklonitd -
sedlova, valbova, max.dve rozdilné vysky hiebene, pultova.
standard 0.06200 100%
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5.  Kbrytiny stiech
Jakakoliv palend, u tasek obycejnych hladkych a ryhovanych ve dvou vrstvach, betonové
tasky novodobé, pozinkovany nebo hlinikovy plech, osinkocementové Sablony, asfaltové
Sindele, zivi¢na svafovana vicevrstva.
standard 0.02100 100%
6. Klempirské konstrukce
Uplné stiechy z pozinkovaného plechu (Zlaby a svody, kominy priniky), parapety nejsou
podminkou.
standard 0.00600 100%
7. Upravy vnitinich povrchii
Véapenné jednovrstvé hladké nebo dvouvrstvé omitky, bézné obklady stén a stropt
nahrazujicich omitky.
standard 0.06900 100%
8.  Upravy vnéjsich povrchi
Vépenné dvouvrstvé omitky, bfizolitové Skrabané ¢i stiikané, hdzené odtrhované, nastiiky
na bazi umélych hmot, obklady dievéné, keramické bézné, sparované zdivo.
standard 0.03100 100%
9.  Vnitini obklady keramické
Bézné obklady zachodii, umyvaren, koupelen, kuchyni, pradelen apod.
standard 0.01800 100%
10. Schody
Jakékoliv konstrukce kromé dievéné s povrchem stupiitt z tvrdého dfeva, teracovym,
keramickym, PVC, textilnim.

standard 0.03100 100%
11. Dvere
Hladké plné nebo prosklené, bézné provedeni, dyhované, napliové.
standard 0.03200 100%
12. Vrata
Neuvazuji se.
neuvazuje se 0.00000 100%
13. Okna
Jakékoliv zdvojend kromé¢ plastovych, dievénd dvojita Spaletova.
standard 0.05200 100%

14. Povrchy podlah
PVC, vlysky, parkety, béZna keramicka dlaZba, textilni krytiny vpichované.
standard 0.02200 100%
15. Vytapéni
Jakékoliv ustfedni nebo dalkové; akumula¢nimi nebo plynovymi kamny.
standard 0.04100 100%
16. Elektroinstalace
Svételna a trifazova.

standard 0.05000 100%
17. Bleskosvod
Ano.
standard 0.00300 100%

18. Vnitini vodovod
Ocelové trubky a plastové, rozvod studené a teplé vody.
standard 0.02200 100%
19. Vnitini kanalizace



Svislé litinové nebo plastické potrubi, odpady ze vSech hygienickych zatizeni, koupelen,
kuchyni, vpusti.
standard 0.02100 100%
20. Vnitini plynovod
Rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu.
standard 0.00300 100%
21. Ohfrev vody
Centrélni ohiev teplé vody, priitokové ohfivace (karmy), bojlery, kombinovany s UT.
standard 0.01600 100%
22. Vybaveni kuchyni
Bézné sporaky a varné jednotky velkokuchyni - elektrické a plynové.
chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
23. Vnitini hyg.zarizeni vé.WC
Umyvadla, vany nebo sprchové kouty bézného provedeni. WC splachovaci a pisodry s
umyvatky, bez umyvatek bézné¢ho provedeni.

standard 0.03400 100%
24. Vytahy
Bézné osobni a nékladni vytahy s odpovidajicim poctem stanic.
chybi 0.01000 100% -0.01*1.852

25. Ostatni

Napt. vestavéné skiin€é, b&ézné digestofe, domaci telefon, rozvod vetejného telefonu,
odvétrani prostor malymi jednotlivymi ventilatory, pozarni hydranty, rozvody antén pod
omitkou a v listach, okenice, mfize.

chybi 0.06200 100% -0.062*1.852
26. Instalaéni prefabrik.jadra
neuvazuje se 0.00000 100%
-0.16668

K4 =1+ (0.54 *n) =1+ (0.54 * -0.16668) = 0.9100

2.1.2.6 Opotiebeni stavby

Pt stari 49 let a Zivotnosti 100 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouZiti linedrni metody
vypoctu 49%.

2.1.2.7 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka niZsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 1 -0.03
Negativni

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.03
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliva

6. Povodiiové riziko 4 1.00



Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav
7. Vyznam obce 3 1.00
Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 6 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Ob¢anska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak -0.12

It= (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +-0.12) x 1.05 = 0.924

2.1.2.8 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, Skoly a zdrav.)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 0.55
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PirevaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 5 -0.05
Vyrobni objekty - (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci 2 0.08
Navazujici na stied (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZznosti

7. Osobni hromadna doprava 4 0.02
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 1 0.00
Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 1 0.00
Vyssi nez je primér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.30

Vlivy sniZujici cenu

Celkem * -0.25
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +-0.25) x 0.55 = 0.413

2.1.2.9 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni cena za m’ obestavéného prostoru = K¢ 2.538,-
Koeficienty:
K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy €.10) x 0.9390
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K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 378.20 m” PZP) x 0.9375
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3=(2.10/3.05m PV) +0.30 >=0.60 x 0.9885
K4: podle vybaveni stavby x 0.9100
KS5: podle polohy (dle ptilohy €.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.1220
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3820
pp=ItxIp=0.924x 0.413

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 1.629,13
Cena za cely obestavény prostor 2305.68 m’ =K¢ 3.756.252,46
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 3.756.252,46
SniZeni ceny za opotiebeni 49% - Ké 1.840.563,71
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 1.915.688,75
Budova Cena celkem K¢ 1.915.689.-

2.1.3 Vedlejsi stavba s krovem neumoz.zfizeni podkrovi
Ocenéno podle § 16, ptilohy ¢€.14/2 vyhlasky.

2.1.3.1 Popis

Vedlejsi stavba - pristavek kotelny z pravé strany od vchodu pii bo¢ni $titové zdi. Stavba je
zdéna, postavena na zakl. pasech s pultovou stfechou, krytina Zivi¢na, omitka bfizolit, podlaha
betonova, dvete chybi, instalace chybi. Stavba je ve Spatném stavu.

2.1.3.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloustce nad 15 cm

2.1.3.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 2.00%2.7%2.30 = 12.42 m’
2.1.3.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - sklad 2.00%2.70
5.40 m® 2.10m 2.30m

Celkem: Zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlaZzi je 5.40
m” a pram.vyska podlaZi je 2.30 m.

2.1.3.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).
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Pol. Konstrukce a vybaveni
Uroven vybaveni

Cen.podil

Podil
¢asti

1. Zaklady
Zakladové pasy a patky.
standard
2.  Obvodové stény
Zdéné, betonové, tl. 15-30 cm.
standard
3.  Stropy
Jakékoliv bez rozliSeni druhu materilu.
standard
4. Krov
Bez krovu, neumozijici podkrovi.
standard
5. Krytina
Jakakoliv krom¢ médéné.
standard
6. Klempirské konstrukce
Zlaby, svody z pozinkovaného plechu.
standard
7. Uprava povrchi
Jakékoliv omitky.
standard
8.  Schodisté
Neuvazuje se.
neuvazuje se
9. Dvere

Dtevéné nebo kovove, kromé svlakovych.

chybi
10. Okna
Zdvojena, popft. jednoducha.
chybi
11. Podlahy
Betonové, dlazby.
standard
12. Elektroinstalace
Svételna a motorova.
chybi

0.07100

0.31800

0.19800

0.07300

0.08100

0.01700

0.06100

0.00000

0.03000

0.01100

0.08200

0.05800

K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.18335)=0.9010

2.1.3.6 Opotiebeni stavby

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

-0.03*1.852

-0.011*1.852

-0.058*1.852
-0.18335

Pt stafi 49 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody

vypoctu 81.6667%.

2.1.3.7 Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)
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Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 1.250,-
Koeficienty:

Dle nakladii na ucel.vyuziti podkrovi (ptil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9010
KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x 2.1420
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3820
pp=Itx Ip=0.924 x 0.413

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 921,55
Cena za cely obestavény prostor 12.42 m’ = K¢ 11.445,65
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 11.445,65
Snizeni ceny za opotiebeni 81.6667% - K¢ 9.347,28
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 2.098,37
Vedlejsi stavba s krovem neumoz.zfizeni podkrovi Cena celkem K¢ 2.098,-

2.1.4 Lity asfalt t1.30 mm, podklad Stérkopisek
Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢.17 vyhlasky, pol. 8.4.1.

2.1.4.1 Popis

Asfaltové ploch pied vchodem do budovy a pfijezdova komunikace poSkozené, zvétralé
témef dozité.

2.1.4.2 Opotiebeni stavby

Pti staii 49 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouziti linearni metody
vypoctu 81.6667%.

2.1.4.3 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 300.00 m” x 270,- K&/m® = K& 81.000,-
CZCC: 211

SKP: 46.23.11.5

Koeficienty:

K5: koeficient polohovy (dle ptilohy €.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.3010
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3820
pp=1ItxIp=0.924x 0.413

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 71.197,54
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 71.197,54
SniZeni ceny za opotiebeni 81.6667% - Ké 58.144,68
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 13.052,86
Lity asfalt t1.30 mm, podklad Stérkopisek Cena celkem K¢ 13.053,-

2.1.5 Schodisté zul.stupné bez podstupnic na oc.konstr.
Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢€.17 vyhlasky, pol. 12.6.
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2.1.5.1 Popis
Vchodové predlozené schodisté

2.1.5.2 Diléi velikosti objektu
Vyméra 1 3.30%2.00 = 6.60 m*

2.1.5.3 Opotiebeni stavby

Pti stari 49 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 81.6667%.

2.1.5.4 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 6.60 m x 1.000,- K¢/m = K¢ 6.600,-
CZCC: 2420

SKP: 46.21.64.5

Koeficienty:

K35: koeficient polohovy (dle ptilohy €.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.3700
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3820
pp=1ItxIp=0.924x 0.413

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 5.975,24
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 5.975,24
Snizeni ceny za opotiebeni 81.6667% - K¢ 4.879,78
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 1.095,46
Schodi$té Zul.stupné bez podstupnic na oc.konstr.  Cena celkem K¢ 1.095.-

2.1.6 Plot z kov.profili, zdéné, nebo kov.sloupky
Ocenéno podle § 18, ptfilohy ¢.17 vyhlasky, pol. 13.3.1.

2.1.6.1 Popis
Plot vnitini, resp. zabradli u kotelny a rozdélujici zadni a predni ¢ast zahrady.

2.1.6.2 Dil¢i velikosti objektu

Vyméra 1 4.70%0.90 = 423 m*
Vyméra 2 9.00%0.90 = 8.10 m*
celkem = 12.33 m?

2.1.6.3 Opotrebeni stavby

Pti stafi 49 let a zivotnosti 60 let Cini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 81.6667%.

2.1.6.4 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 1233 m* x 840,- K¢/m® = K¢ 10.357,20
CZCC: 2420

SKP: 46.21.64.4

Koeficienty:
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KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.0000

Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x 2.3700
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3820
pp=Itx Ip=10.924 x 0.413

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 9.376,79
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 9.376,79
SniZeni ceny za opotiebeni 8§1.6667% - Ké 7.657,71
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 1.719,08
Plot z kov.profili, zdéné, nebo kov.sloupky Cena celkem K¢ 1.719,-

2.1.7 Opérné zdi cihelné
Ocenéno podle § 18, prilohy ¢.17 vyhlasky, pol. 11.7.

2.1.7.1 Popis

Opérna zed’ zdéna, rozd€lujici predni a zadni ¢ast zahrady po pravé strané od vchodu vedle
ptistavku kotelny.

2.1.7.2 Dilci velikosti objektu

Vyméra 1 9.00*0.95*0.30 = 2.56m’
Vymeéra 2 4.70%0.60*0.30 = 0.85m’
celkem = 341 m’

2.1.7.3 Opotiebeni stavby

Pti staii 49 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouZiti linearni metody
vypoctu 81.6667%.

2.1.7.4 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 341 m’ x 2.330,- K&/m® = K¢& 7.945,30
CZCC: 2420

SKP: 46.21.64.5

Koeficienty:

KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢€.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x 2.3700
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3820
pp=ItxIp=0.924 x 0.413

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 7.193,20
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 7.193,20
Snizeni ceny za opotiebeni 8§1.6667% - K¢ 5.874,45
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 1.318,75
Opérné zdi cihelné Cena celkem K¢ 1.319,-

2.1.8 Rekapitulace cen bez vlivu pp

Objekt vC.opotiebeni  bez opotiebeni
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Budova 5.014.882,- 9.833.103,-

Vedlejsi stavba s krovem neumoz.zfizeni podkrovi 5.493,- 29.962,-
Lity asfalt t1.30 mm, podklad Stérkopisek 34.170,- 186.381,-
Schodisté zul.stupné bez podstupnic na oc.konstr. 2.868.- 15.642,-
Plot z kov.profilt, zdéné, nebo kov.sloupky 4.500,- 24.547 -
Opérné zdi cihelné 3.452,- 18.830,-
Celkova cena bez vlivu pp 5.065.365,- 10.108.465.,-

2.1.9 Vypocet ceny souboru objekta (§ 31, 32 vyhlasky)

Cena stavby zjisténd nakladovym zpiisobem (CN) =K¢ 5.065.365,-
Pozemek - zastavéna plocha stavbou (Pzp) = K¢ 106.126,-

Vypocet ceny vynosovym zpisobem:
Vypocet rocniho upravené¢ho ndjemného (N):

Roc¢ni ndjemné (ptijmy) = K¢ 348.900,-
Snizeni 0 40% - K¢ 139.560,-
Roc¢ni ndjem z pozemku - K¢ 0,-
5% z ceny pozemku Pzp, zastavéné plochy - K¢é 5.306,30
Roc¢ni vySe naklada celkem 41,52% piijmu = K¢ 144.866,30
Vysledné rocni upravené najemné ¢ini (N) = K¢ 204.033,70
Mira kapitalizace p = 8%

Cena stavby zjisténa vynosovym zptsobem, CV = N/p x 100 = K¢ 2.550.421,25

R=|CV - CN|=]2.550.421,25 - 5.065.365,- |
Celkova cena pro skupinu E=CV +0.10 x R =
=2.550.421,25+0.10 x 2.514.943,75 = K¢ 2.801.916,-

Pronajata stavba, prip.s prisluSenstvim a pozemkem Cena celkem K¢ 2.801.916,-

2.2 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.2.1 Popis
Pozemek st.p.¢. 832 - zastavéna plocha a nadvofi, zastavéna plocha budovou ¢p. 719.

2.2.2 Vypocet lu - aprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn
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5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 1 1.00
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatfizeni, Skola a Skolské zatizeni,

posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Soucin hodnot 0.7671
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.7671

2.2.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi)=1+0.00 =1.000

2.2.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 616,-
ZC=ZCvxIu=803 K¢ x 0.7671 =616 K&
Index cenového porovnani x 0.3820

I=IloxItx Ip=1.000x 0.924 x 0.413

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 235,31
Cena za celou vyméru 567.00 m’ = K¢ 133.421,90
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 133.422,-

2.3 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.3.1 Popis

Pozemek p.€. 677/3 - ostatni plocha, zelenn funk¢ni celek se stavebnim pozemkem st.p.¢.
832 s budovou ¢p. 719.

2.3.2 Vypocet lu - aprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)
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Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel
2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcéanska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, S§kola a Skolské zatizeni,
posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Soucin hodnot 0.7671
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.7671

2.3.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zakladové podminky

4. Chranéna vizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi)=1+0.00 =1.000

2.3.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 616,-
ZC=ZCvxIu=803 K¢ x 0.7671 =616 K¢
Index cenového porovnani x 0.3820

I=ToxItxIp=1.000x 0.924 x 0.413

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 235,31
Cena za celou vyméru 1706.00 m’ = K¢ 401.442,27
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Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 401.442,-
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3. REKAPITULACE

1) Pronajata stavba, ptip.s prislusenstvim a pozemkem K¢ 2.801.916,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 133.422,-
3) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 401.442,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 3.336.780,-
Slovy: TtimilionytfistatficetSesttisicsedmsetosmdesat K¢
V Décin¢, dne 30.zati 2019

vypracoval
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Cast II. posudKu:

Cena obvykla (trzni)

1.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky stanoveni trZni hodnoty ocefnovanych
nemovitosti

- NiZe uvedeny odhad trzni hodnoty byl vypracovan v souladu s t€émito obecnymi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami.

- Nebylo provedeno zadné Setieni a nebyla pievzata zadna odpoveédnost za pravni popis nebo
pravni zalezitosti, véetné piedaného pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se,
Ze vlastnické pravo k majetku je spravné.

- Informace z jinych zdroji, na nichz jsou zaloZeny nékteré ¢asti tohoto posudku, jsou
veérohodné, ale nebyly ve vSech piipadech pisemné ovétfovany. Nebylo dano zadné potvrzeni,
pokud se tyka piesnosti takové informace.

- Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, Ze by
néjaky zavazek byl divodem k ptezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti
nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

- Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

- Pfedpoklada se plny soulad se v§emi aplikovatelnymi republikovymi zékony a ptedpisy.

Tento posudek byl vypracovan za G¢elem zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) v daném misté
a case.

Osvédceni:

Jako zpracovatel tohoto posudku prohlasuji, Ze v souc¢asné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit
ucast ani prospéch znemovitosti, kterd je pfedmétem zpracovaného posudku. Hodnoty a zavéry
obsazené v tomto posudku jsem zpracoval osobnég, podle svého nejlepsiho védomi a svédomi.

Podklady a pouzita literatura

= informace z nahlizeni do KN

=  Vlastni ohledani nemovitosti

= Informace sdélené vlastnikem nemovitosti
= Informace ziskané v mist€ ohledani

Literatura:

= Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku

= Teorie ocenovani nemovitosti, Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc., CERM Brno, - IV.
ptepracované a doplnéné vydani, Brno 1998

= Qceniovani nemovitosti dil III. — Ocenlovani obvyklou cenou, Ing. Jifi Kokoska a kol., MMR
CR, Ceska spole¢nost pro stavebni rozvoj, Praha 2000

1.2. U&el trzniho ocenéni:

Stanovit obvyklou cenu nemovitosti pozemku p.¢. st. 832 - zastavénd plocha a nadvoii
jehoz nedilnou soucasti je budova ¢p. 719, objekt obcanské vybavenosti a pozemku p.¢. 677/3
- ostatni plocha, zelefi v obci a ki. Ceska Kamenice, véetng veskerého pfislusenstvi v ase a
misté

1.3. Definice ceny:
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Obvyklou cenou rozumime financni ¢astku, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi
dobrovoln¢ a legalné jednajicim potencidlnim prodavajicim a kupujicim. Pfitom obé
zuCastnéné strany maji zdjem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoliv
natlakem nebo zvlastni motivaci typu nekalé soutéze, at’ uz ze strany prodavajiciho nebo ze
strany kupce a znaji vSechna relevantni fakta.

2.1. Analyza trhu, vynos

V souCasné¢ dobé neni na mistnim — regionalnim trhu dostatek porovnatelnych nemovitosti a lze
konstatovat, Ze ur¢it cenu u takovychto nemovitosti sice neni slozité, ale srovnatelné nemovitosti se
prodavaly minimaln¢ a v souCasnosti nejsou v nabidce. Z nahlédnuti do realitnich inzertnich servert
nelze tuto nemovitost porovnat s obdobnymi nemovitostmi v daném misté a ¢ase. Z tohoto divodu se
bude vychazet pti uréeni ceny obvyklé ze zkusenosti znalce a jeho realitni kancelate.

2.3. Omezeni uzivani
Nebylo zjisténo

3. Odhad trzni (obvyklé) ceny nemovitosti

3.1.Vécna (nakladova) hodnota

Vécnou hodnotou rozumime reprodukéni cenu véci sniZzenou o pifiméfené opotiebeni, odpovidajici
pramérné opotfebené véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizenou o
naklady oprav vaznych zavad, které znemoznuji jeji okamzité uzivani, coz je v tomto ptipadé na misté.
Vécna hodnota byla vypoctena viz. administrativni cena ZP ¢. 2284-048-2019. Pro tento vypocet ceny
obvyklé bude k této cené ptihlédnuto, i kdyz v tomto pfipade cena administrativni je dle zkuSenosti
znalce vy$$i, nez cena obvykla.

3.2. Porovnavaci metoda

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovndni se provadi na zaklad¢é vlastniho prizkumu,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. V tomto pifipadé vSak nebyly nalezeny
srovnatelné nemovitosti, které by byly v poslednim obdobi zpenézeny.

Zakladnim vychodiskem je, Ze hledame jakousi optimalni hodnotu, za kterou by se dala v obdobi dvou
az Ctyf mésicl prodat posuzovana nemovitost s tim, ze neni v zdjmu prodavajiciho aby nastala pii
vysokém nastaveni kupni ceny situace, kdy nemovitost se stane neprodejnou. Jedna se tedy vlastné o
hypoteticky prodej na zaklad€ nami stanovené ceny primérnému kupujicimu, ktery neni ni¢im vazan
nebo ovlivnén.

Zpracovatel posudku konzultoval stav na trhu nemovitosti s realitnimi kancelafemi v misté a vychazi i
ze skute¢né sjednanych obchodi ve své realitni kancelati. V tomto piipadé bude obvykla cena
stanovena dle ocenovacich ptedpisii, poniZzena vzhledem ke své poloze a ptistupu pies cizi pozemky,
koeficientem Kp 0,2.

4.1. Odhad trzni hodnoty

Na zaklad¢ uvedenych zjisténi, s pfihlédnutim ke skute¢nosti, k sou¢asnému stavu na trhu je trzni
hodnota stanovena takto:

1) Pronajata stavba, pfip.s pfislusenstvim a pozemkem K¢ 2.801.916,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 133.422,-
3) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 401.442,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 3.336.780,-
PoniZeni koeficientem Kp 0,2 K¢ 2.669.424,-
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Zavér: trzni hodnota nemovitosti:
P ozemku p.¢. st. 832 - zastavéna plocha a nadvofti jehoz nedilnou soucasti je budova Cp.

719, objekt obfanske vybavenosti a pozemku p.¢. 677/3 - ostatni plocha, zeleil v obci a k.
Ceska Kamenice.

Obvykla cena uvedenych nemovitosti zaokr. je :
2.670.000,-K¢
(slovy: dvamilionySestsetsedmdesattisicK¢.)

V Dé&¢ing, dne 30.z411.2019

vypracoval
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, €.j.Spr. 3364, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumocnikii vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 2284-048-2019.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaliavci
405 02 Dé¢in XVII-Jalivei
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