ZNALECKY POSUDEK
¢. 5272-189/19

O cené¢ pozemku p. ¢. 2003/1 zastavéna plocha a nadvoii se soucasti - budovou ¢. p. 713 s
piislusenstvim, pozemku p. ¢. 2003/10 zastavéna plocha a nadvofti se soucasti - budovou bez €. p. a
pozemku p. €. 2003/11 ostatni plocha s vyuzitim manipulacni plocha, to vSe, v k. 4. Roudnice nad
Labem, obec Roudnice nad Labem , okres Litom¢érice.

Objednatel znaleckého posudku: Ustecky kraj
Velka Hradebni 3118/48
40001 Usti nad Labem

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
cenového predpisu pro potieby objednatele.

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. a & 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 30.9. 2019 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: 21 vcetné titulniho listu a 12 stran pfiloh. Objednateli se ptredava ve dvou
vyhotovenich.

Usti nad Labem 9. 10. 2019



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - aredlu , v§e v k. u. Roudnice nad Labem, obec

Roudnice nad Labem, okres

Litoméfice,

Zizkova, ktery si objednal Ustecky kraj.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Stfedni odborna $kola a Stfedni odborné ucilisté
Adresa pfedmétu ocenéni: Zizkova 713
413 01 Roudnice nad Labem
LV: 3036
Kraj: Ustecky
Okres: Litoméftice
Obec: Roudnice nad Labem
Katastralni uzemi: Roudnice nad Labem
Pocet obyvatel: 12 981

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 192,00 K&/m?
Koeficienty obce

ulice

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 1 0,85

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych  II 0,90
mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregionédlniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 912,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 7, 10. 2019 za pfitomnosti zastupce majitele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

LV €. 3036 pro obec Roudnice nad Labem , katastralni izemi Roudnice nad Labem

- aktualni informace z KN

- informace objednatele

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté
- vypis z katastru nemovitosti



5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ustecky kraj, RC/ICO: 70892156, Velka Hradebni 3118/48, 40001 Usti nad Labem, podil 1/ 1
dle LV €. 3036 pro k. u. Roudnice nad Labem , obec Roudnice nad Labem a dle objednatele
posudku ke dni ocenéni.

6. Celkovy popis nemovité véci

Aredl, ve kterém se nachazi ocenované objekty, lezi v jizni ¢asti mésta. Z dalnice D8 smérem na
Prahu se sjede na silnici 240, ktera se v Roudnici n. L. jmenuje ZiZkova ulice. Areél u¢ili§té je na
pravé strané zkraje mésta. Vjezd do arealu je z ulice Pracnerova, do které se odbo¢i z Zizkovy ulice
doprava. Ocenované objekty lezi v jiznim cipu arealu.

Roudnice nad Labem je mésto s veSkerym zékladnim a vys$Sim vybavenim, soucasny pocet obyvatel
dle Lexikonu mést a obci je 12 981 obyvatel.

Na pravém biehu Labe stoji mald vodni elektrarna. Ve mésté funguje pobocka potravinarské firmy
Vitana a firma Meva, ktera vyrabi kontejnery.

Ptes mésto vede Zelezni¢ni koridor Viden — Praha — Drazd’any — Berlin a tyto pateini komunikace:
silnice 11/240 (Praha — Kralupy nad Vltavou — Velvary — Roudnice nad Labem), silnice 11/246
(Louny — Libochovice — Roudnice nad Labem — Mé&lnik) a kolem mésta dalnice D8 (Praha — Usti
nad Labem — Drazd’any).

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Budovy jsou ocenény nakladovou metodou. Celek ocenén obvyklou cenou - porovnanim.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Budova pro odborny vycvik ¢.p.713

2. Ptistavba budovy pro odborny vycvik

3. Budova pro odborny vycvik tzv. slévarna
4. Ptipojka kanalizace

5. Piipojka vody

6. Ptipojka plynu

7. Pozemky - celek




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 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. a ¢. 225/2017 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. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadeéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 1I 0,00
uzemi
4. V1iv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalSich vlivi. II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + >, P;)=1,050
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,000

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro Skolstvi a zdravotnictvi
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,55



celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,10
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro 1 0,00
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

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

1
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=0,649

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,681

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,649

1. Budova pro odborny vyevik €.p.713
Jedna se o nepodsklepenou cihlovou budovu obdélnikového tvaru se dvéma nadzemnimi podlazimi
a pudou. Je orientovand v podélné ose sever- jih. SchodiStovy prostor rozsiiuje ptidorys. Uprostied
objektu je vétraci svétlik ve stfeSe zaskleny. Uzitna plocha 2. N. P. je rozSifena o zastfeSenou
vyvysenou prosklenou verandu osazenou na zelezobetonové konzole.
Vchod je ze dvora aredlu na vychodni strané.
Zaklady jsou betonové pasy. Zdivo je cihelné na maltu vapenocementovou. Vnitini omitky jsou
vapenocementové Stukové.
V 1. N. P. jsou Satny, sprchy, WC a sklady. Ve 2. N. P. mimo socidlni mistnosti jsou kanceléfe,
odpocinkové mistnost, jidelna, kuchyn a u¢ebny a dilny.
V socialnich mistnostech, v kuchyni jsou keramické obklady. Na chodbéch je ochranny omyvatelny
natér. Stropy jsou Zelezobetonové monolitické. Podlahy jsou betonové. Naslapnou vrstvou je dlazba
nebo PVC. Schodisté je levoto¢ivé trojramenné obloukové s dvéma mezipodestami. Jedna se o
jednostranné vetknutou Zelezobetonovou schodistovou desku véetné schodist'ovych stupni. Stupné
jsou oblozeny. Zabradli je zelezné ozdobné s dievénym madlem.
Okna jsou pfevazné dievéna dvoukiidla zdvojena Spaletova s nadsvétlikem. V 1. N. P. jsou opatiena
miiZzemi. Dvefe jsou dfevéna v ocelovych zarubnich.
Vnéjsi omitky jsou vadpenocementové Stukové.
Stiecha je sedlova. Nosnou konstrukci je dievény krov. Krytina je skladana z keramickych tasek na
latovéani. Stfecha je po obou strandch opatfena vikyii. Na kazd¢ strané jsou Ctyfi kominy.
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Kominova lavka.

Topenti je ustredni plynové s dvéma kotli.

Klempitské prvky - oplechovani parapetii, zlaby, svody - jsou z pozinkovaného plechu a funkéni.
Hromosvod. Elektro. Vodovod. Kanalizace. Plyn.

Podlahy, omitky vnéjsi a vnitini v 1. N. P. jsou v dezolatnim stavu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: C. Skoly,univerzity a budovy pro vyzkum
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1263

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
I,N, P, 28,20*11,60+1,20*5,70 = 333,96
2.N.P. 28,20*11,60+1,20*5,70 = 333,96
2. N. P. - veranda 11,30*1,20 = 13,56
Puda 28,20*11,60+1,20*5,70 = 333,96

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi oy Soucin
plocha vyska

I,N, P, 333,96 m" 340m 1135,46

2.N.P. 333,96 m* 340m 1135,46

2. N. P. - veranda 13,56 m’ 2,50 m 33,90

Piida 333,96 m’ 560m 1870,18

Soucet 1 015,44 m* 4 175,00

Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 4175,00/101544 =4,11m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 1015,44/4 = 253,86 m’

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stavba 336,96*3,40 = 1 145,66 m’

Vrchni stavba 336,96*3,40 = 1 145,66 m’

Vrchni stavba - veranda 13,56*2,50 = 33,90 m’

ZastfeSeni 336,96*1,60+336,96*5,60/2 = 1482,62 m’

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

. Obestavény
Nazev Typ prostor
Vrchni stavba NP 1 145,66 m°
Vrchni stavba NP 1 145,66 m’
Vrchni stavba - veranda NP 33,90 m’
ZastieSeni V4 1 482,62 m’
Obestaveény prostor - celkem: 3 807,84 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
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A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni f&iﬁgﬁgﬁl ([:(;)S]t

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonove pasy S 100

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100

3. Stropy betonové, dievéné S 100

4. Krov, stiecha dfevény vazany S 100

5. Krytiny stfech bobrovka jednovrstva S 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenocementové omitky S 100

8. Uprava vngjsich povrchi vapenocementoveé dvouvrstvé omitky S 100

9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100

10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem

11. Dvefte hladké plné dvete S 100

12. Vrata X 100

13. Okna dfevéna zdvojena okna S 100

14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba S 100

15. Vytapéni plynové S 100

16. Elektroinstalace svételnd trifazova S 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace litinové S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohtev teplé vody bojler P 100

22. Vybaveni kuchyni chybi C 100

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

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni miize S 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr.a;(fcrili}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 7,30 100 1,00 7,30

2. Svislé konstrukce S 19,20 100 1,00 19,20

3. Stropy S 11,10 100 1,00 11,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj§ich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody S 3,10 100 1,00 3,10

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

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

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 2,20 100 1,00 2,20

15. Vytapéni S 4,10 100 1,00 4,10

16. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00



17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace S 2,10 100 1,00 2,10
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohtev teplé vody P 1,60 100 0,46 0,74
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,40 100 1,00 3,40
24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 6,20 100 1,00 6,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 96,34
Koeficient vybaveni Ky: 0,9634
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m]: = 2 538,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9460
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8109
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9634
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1700
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3 821,92

Plna cena: 3 807,84 m® * 3 821,92 K&/m®

14 553 259,85 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 59 roku

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 25 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 84 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 59 / 84 =70,2 %

Koeficient opottebeni: (1- 70,2 % / 100) * 0,298
Nikladova cena stavby CSy = 4 336 871,44 K¢
Koeficient pp * 0,649
Cena stavby CS = 2 814 629,56 K&
Budova pro odborny vycvik €.p.713 - zjiSténa cena = 2 814 629,56 K¢

2. Pristavba budovy pro odborny vyevik
Jedna se o jednopodlazni objekt s padorysem ve tvaru ,,L.”, ktery je pifimknut ke Skolni budové na
jizni stén&. Sloui jako prodejna a dilna a sklad. Vchod je z ulice Zizkova opatieny miizi. Okna jsou
vykladky v ocelovych ramech.
Zaklady jsou betonové pasy. Zdivo je cihelné na maltu vdpenocementovou. Vnitini i vnéj$i omitky
jsou vapenocementové §tukové. Podlaha je betonova. Casteéné bez dlazby, Gasteéné s dlazbou.
Strop je sadrokartonovy.
Stiecha je pultova trdmova s bednénim. Krytinou je asfaltova lepenka.
Zlab a svod z pozinkovaného plechu. Elektro.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: C. skoly,univerzity a budovy pro vyzkum
Svisla nosnéa konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1263

-8-



Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

I.N.P. 10,45*4,10+7,00*3,90 = 70,15

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi .y Soucin
plocha vyska

1.N. P. 70,15 m” 3,50 m 245,53

Soudet 70,15 m’ 245,53

Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 245,53 /70,15 =3,50m

Priimérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 70,15/ 1 =70,15 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor
Vrchni stavba 70,15%3,50 = 245,53 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
Vrchni stavba NP 245,53 m’
Obestaveény prostor - celkem: 245,53 m’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr.a;(fcrili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 7,30 100 1,00 7,30
2. Svislé konstrukce S 19,20 100 1,00 19,20
3. Stropy S 11,10 100 1,00 11,10
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 3,10 100 1,00 3,10
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 2,20 100 1,00 2,20
15. Vytépéni S 4,10 100 1,00 4,10
16. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20



19. Vnitini kanalizace S 2,10 100 1,00 2,10
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohfev teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,40 100 1,00 3,40
24. Vytahy S 1,00 100 1,00 1,00
25. Ostatni S 6,20 100 1,00 6,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m’]: = 2 538,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0141
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1700
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 4 719,98

Plna cena: 24553 m’ * 4 719,98 K&/m® 1 158 896,69 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 63 roktu

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 83 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 63 / 83 ="75,9 %

Koeficient opottebeni: (1- 75,9 % / 100) * 0,241
Nikladova cena stavby CSy = 279 294,10 K¢
Koeficient pp * 0,649
Cena stavby CS = 181 261,87 K¢
Piistavba budovy pro odborny vycvik - zjiSténa cena = 181 261,87 K¢

3. Budova pro odborny vycvik tzv. slévarna
Jedna se o ¢asteCné podsklepenou budovu ze smiseného zdiva s né¢kolika trakty. V ramci arealu se
nachdazi v jeho jiznim sektoru. Jedna se o zalomeny ptidorys podobny obdélniku a kosodélniku.
Jizni trakt je ¢astecné podsklepen a na néj navazujici jihovychodni trakt také.
Zéaklady jsou kamenné. Zdivo je smiSené na maltu vapennou. Vné&jsi i vnitini omitky jsou vapenné.
V 1. N. P. jsou prostory pro prumyslové vyuZiti.
V obou traktech jsou pomocné prkenné stropy nékde na piivodnich dievénych privlacich.
Podlahy jsou betonové a na dlazbu.
Okna jsou plastova, kovova i dievénd. Objekt je opatfen nékolika pojizdnymi ocelovymi vraty.
Stiecha je sedlova. Nosnou konstrukci jsou ocelové vazniky. Krytina je skladana z keramickych
tasek na latovani i1 z plechti.
Topeni je ustiedni nefunkéni..
Klempitské prvky - oplechovéni parapetil, zlaby, svody - jsou z pozinkovaného plechu a funk¢ni
pouze ¢astecné. Hromosvod. Elektro. Vodovod. Kanalizace.
Vsechny prvky vetné vyrobniho zafizeni jsou ve velmi §patném stavu.
Vyjimku tvoii vychodni lic jihovychodniho traktu. Je opatien plastovymi okny a opravenou
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fasadou.

Zatridéni pro potieby ocenéni

L. budovy pro primysl a skladovani

Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.P.P. 7,40*7,00 51,80
8,75*5,50 = 48,13
I.N.P. 25,65*17,50 = 448,88
18,90*11,80+11,40*1,27+10,53*8,66/2+11,10%*5,24/2 = 312,17
Zastavéné plochy a vySky podlazi
v, Zastavéna Konstr. "
Podlazi . Soucin
plocha vyska
1.P.P. 51,80 m” 2,60m 134,68
48,13 m* 2,60m 125,14
I.N.P. 448,88 m’ 823 m 369428
312,17 m* 823m 2569,16
Soucet 860,98 m’ 6 523,26
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 6 523,26/ 860,98 =7,58 m
Priimérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 860,98 /2 = 430,49 m’
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
spodni stavba 51,80%2,60 134,68 m’
48,13%2,60 = 125,14 m’
vrchni stavba 448,88*8,23 = 3 694,28 m’
312,17%8,23 2 569,16 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
spodni stavba PP 134,68 m’

PP 125,14 m’
vrchni stavba NP 3694,28 m’
NP 2569,16 m®
Obestavény prostor - celkem: 6 523,26 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce

Hodnoceni Cast

Provedeni

standardu [%]
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1. Zéklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce smiSené zdivo P 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha ocelové ptihradové vazniky P 100
5. Krytiny stfech skladana plechova i keramicka P 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody) P 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky P 100
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky P 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete drevéné P 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna drevéna 1 kovova P 100
14. Povrchy podlah cementovy potér P 100
15. Vytapéni ustfedni P 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova P 100
17. Bleskosvod ano P 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky, jen studena P 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla P 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr.a;(fcrili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 8,30 100 0,46 3,82

2. Svislé konstrukce P 21,40 100 0,46 9,84

3. Stropy C 11,30 100 0,00 0,00

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

5. Krytiny stfech P 2,20 100 0,46 1,01

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

7. Uprava vnitinich povrchi P 5,80 100 0,46 2,67

8. Uprava vngjsich povrchi P 3,20 100 0,46 1,47

9. Vnitini obklady keramické C 0,80 100 0,00 0,00

10. Schody C 3,10 100 0,00 0,00

11. Dvete P 3,20 100 0,46 1,47

12. Vrata S 0,30 100 1,00 0,30

13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39

14. Povrchy podlah P 2,90 100 0,46 1,33

15. Vytapéni P 3,80 100 0,46 1,75

16. Elektroinstalace P 6,40 100 0,46 2,94

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

18. Vnitini vodovod P 2,20 100 0,46 1,01

19. Vnitini kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
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21. Ohfev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 2,90 100 0,46 1,33
24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 36,60
Koeficient vybaveni Ky: 0,3660
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m’]: = 2 786,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9353
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) (min. 0.6): * 0,6000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,3660
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2170
Z4kladni cena upravena [K&/m’] = 1191,23

Plna cena: 652326 m*> * 1 191,23 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 149 roka

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 169 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 149/ 169 = 88,2 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Budova pro odborny vycvik tzv. slévarna - zjiSténa cena

4. Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 20,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

PIna cena: 20,00 m * 3 503,20 K&/m
Vypocet opotiebeni linearni metodou
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7770 703,01 K¢

0,150

1 165 605,45 K¢
0,649

756 477,94 K&

¥ % |

756 477,94 K¢

2.1.2. Ptipojka kanalizace DN 200 mm

1 450,-
1,0000
2,4160

3 503,20
70 064,- K¢



Stari (S): 58 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 88 rokii
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 58 / 88 = 65,9 %

Koeficient opottebeni: (1- 65,9 % / 100) * 0,341

Nakladova cena stavby CSy = 23 891,82 K¢

Koeficient pp * 0,649

Cena stavby CS = 15 505,79 K¢

Pripojka kanalizace - zjiSténa cena = 15 505,79 K¢
5. Pripojka vody

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 1.1.2. Ptipojka vody DN 40 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 20,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 360,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4450

Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 880,20

PIna cena: 20,00 m * 880,20 K¢/m = 17 604,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 58 roku 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 88 rokl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 58 / 88 = 65,9 %

Koeficient opottebeni: (1- 65,9 % / 100) * 0,341

Nikladova cena stavby CSy = 6 002,96 K¢

Koeficient pp * 0,649

Cena stavby CS = 3 895,92 K¢

Piipojka vody - zji§téna cena = 3 895,92 K¢
6. Pripojka plynu

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovitd véc neni soucasti pozemku

Délka: 20,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K¢/m] = 305,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4330

Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 742,06
Plna cena: 20,00 m * 742,06 K&/m = 14 841,20 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 48 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): }0 rokti

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 78 rokti

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 48 / 78 = 61,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 61,5 % / 100) * 0,385
Nikladova cena stavby CSy = 5 713,86 K¢
Koeficient pp * 0,681
Cena stavby CS = 3 891,14 K¢

Pripojka plynu - zjiSténa cena 3 891,14 K¢

7. PozemKky - celek
Pozemek p. €. 2003/11 ostatni plocha - manipula¢ni plocha je vybetonovéana. Povrchova konstrukce
je v pokrocilém stavu degradace s nulovou hodnotou.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,649

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli 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 tzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,649 = 0,649

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zattidéni Z4kl. cena Index  Koef. Upr. cena
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[K&/m?] [K¢&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 912,- 0,649 591,89
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 2003/1 559 591,89 330 866,51
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 2003/10 769 591,89 455 163,41
nadvori
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, 2003/11 379 591,89 224 326,31
manipulacni plocha
Stavebni pozemky — celkem 1707 1010 356,23

PozemKky - celek - zjiSténa cena celkem
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C. REKAPITULACE

1. Budova pro odborny vycvik ¢.p.713 2 814 629,60 K¢
2. Ptistavba budovy pro odborny vycvik 181 261,90 K¢
3. Budova pro odborny vycvik tzv. slévarna 756 477,90 K¢
4. Ptipojka kanalizace 15 505,80 K¢
5. Piipojka vody 3 895,90 K¢
6. Pfipojka plynu 3 891,10 K¢
7. Pozemky — celek 1 010 356,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 4 786 018.40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 786 020,- K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsetosmdesatsesttisicdvacet K¢
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Cena obvykla

Cena obvykla se stanovuje porovnanim. Porovnany byly komer¢ni nemovitosti v Roudnici a jeho
okoli vybrané z internetového prohlizece Seznam.cz. Odlisnosti upraveny v tabulce koeficienty,

Ocenovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Roudnice Erbenova
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
5170 000 K¢ 0,89 4 601 300 K¢
Nazev: Libochovice
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 0,80
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
8 900 000 K¢ 0,63 5607 000 K¢
Nazev: Milékojedy
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,20
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
4 500 000 K¢ 1,06 4770 000 K¢
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Nazev: Podripska
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
7 679 000 K¢ 0,63 4 837 770 K¢
Nazev: Roudnice Havlickova
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,70
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
7 500 000 K¢ 0,50 3750 000 K¢
Nazev: Terezin
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,30
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 490 000 K¢ 1,54 2294 600 K¢
Nazev: Budyné
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,30
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,30
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Cena Celkovy koeficient K¢

Upravena cena

2 800 000 K¢ 1,67 4676 000 K¢
Nazev: Lhotka nad Labem
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,20
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
7 900 000 K¢ 0,69 5451 000 K¢

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

2 294 600 Kc/ks
4 498 459 Kc/ks
5607 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

4 498 459 K¢/ks
4 498 459 K¢
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C. OBVYKLA CENA - REKAPITULACE

Vysledna cena - celkem: 4 498 459.- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 498 460.- K¢

slovy: Ctyfimilionyétytistadevadesatosmtisicétyfistasedesat K&

z toho pozemky

Pozemky - celek - zjiSténa cena celkem 1010 356,23 K¢

Usti nad Labem 9. 10. 2019

Mgr. Ota Zeman
Hofteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem
telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4.

D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5272-188/19 znaleckého deniku.
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