ZNALECKY POSUDEK

¢. 2574 - 14/2019

0 ocenéni Obvyklou cenou parcelu €. st., 267 o vyméie 508 m2, druh pozemku zastavéna plo-
cha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ubytovaciho ¢.p. 218, parcelu €. st. 386 o vyméie 101 m2,
druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jind stavbaa po -
zemkovou parcelu €. 412/1 o vyméie 2067 m2, druh pozemku ostatni plocha, se zptisobem vy-
uziti jiné plocha , vSe v katastralnim izemi 658341 Oldiichov u Duchcova, obec 567582 Jenikov,
tak jak je evidovano na LV ¢&. 325 u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovists
Teplice.

Objednatel posudku : Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, 400 02 Usti nad Labem
DIC CZ70892156, IC: 70892156
Objednavka ¢. 19/0B050077 ze dne 30.07.2019

Ocenéni provedeno cenou obvyklou dle § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktudlnim znéni ke dni 30.9.2019. Jedna se o aktualizaci znaleckého posudku €. 2566-06/2119.

Posudek vypracoval dle stavu ke dni 30.09.2019

ing. Dobromir Kaplan
spr. ¢. 2909/80
Razice 25

418 04 Bilina

Posudek obsahuje 8 stran textu vcetné titulni strany a 1 pfilohy a pfedava se ve dvojim vyhoto-
veni + 1* elektronicky.



A.NALEZ

1, Znaleckv ukon

9

Jedna se o ocenéni obvyklou cenou parcely €. st. 267, o vyméte 508 m2, soucasti je stavba
ubytovaciho zafizeni C.p. 218, parcely ¢. st. 386 o vymeéte 101 m2, soucasti je stavba bez Cp/
¢e , jina stavba a pozemkova parcela ¢. 412/1, ostatni plocha — jind plocha o vyméie 2067, vse
v katastralnim tzemi , Oldfichov u Duchcova, obec Jenikov tak, jak je evidovano na listé
vlastnictvi €. 325 pro katastralnim tizemi Oldfichov u Duchcova. Uvedené parcely a stavby
jsou v jednom funkcnim celku, v oploceném aredlu stavby ubytovaciho zatfizeni €.p. 218 na
parcele €. st. 267.

2, Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka byla provedena dne 10. 09. 2019 a dne 03.10.2019 znalcem osobné¢, za piitomno -
sti zastupce . objednatele a zastupce ndjemce, areal neuziva k bydleni. Objekt je ndjemcem
uzivan jako priru¢ni sklad dle najemni smlouvy.

3, Podklady pro vypracovani posudku

- Objednavka ¢. 19/0B050077 ze dne 30.7.2019,
- Informace o pozemku p.p.¢. 412/1, p.C.st. 267 a p.C.st. 368, , v§e LV 325,

- €. st. 386 o vyméie 101 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, se stavbou : jina
stavba, bez ¢.p./C.e.,

- €. st. 267 o vyméife 508 m2, druh pozemku : zastavénd plocha a nadvofi, se stavbou :
ubytovaciho zatizeni ¢.p..218.,
- &.p. 412/1 o vyméte 2067 m2, druh pozemku ostatni plocha, s vyuZitim jina plocha,

- Informace zjiSténé znalcem pfi prohlidce na misté samém,

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni, o oceniovani majetku.

- Mapa mistni ¢asti Oldfichova, obec Jenikov.

- Souhlas ved. vystavby a ZP Mé&stU Duchcov zn. VZP 990/330/94/Kv ze dne 13.10.1994
ve véci legalizace stavby — volné stojici objekt, panelového typu, umistény na p.p. €. 412/1,
k.. Oldfichov, ktery byl souéasti stavby premosténi traté CSD Oldfichov, ktera byla predana
uzivateli CSD v r. 1973.

- Dle textu uvedeného souhlasu SU souhlasi s uzivanim ptedmétného objektu , ke kterému
svym stavebné technickym vybavenim a uspofadanim odpovida — jako ubytovaci objekt.

- Geometricky plan ¢. 153 —463/94 z 22.08.1994 pro zaméfeni stavby — objektu bydleni
dle nového stavu na parcele €. st. 267

- Osvédéeni vydané odborem vystavby a ZP Mé&stU Duchcov dne 14.3.2016 &.j. MD/1181/
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2016 — VZP/330/Za ve véci umisténi jiné stavby — sklad a dilna , na parcele ¢. st. 386 — viz
GP ¢. 523 —12/2016 ze dne 02 a 08. unora 2016.

- informace sdélené znalci zastupcem objednatele i zdstupcem néajemce

4, Vlastnické a evidené¢ni udaje

Na listé vlastnictvi ¢.325 dle evidovaného stavu k datu 05.08.2017 je vlastnické pravo uve-
deno pro :

Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem — centrum, 40001 Usti nad Labem
s uvedenim o hospodateni se svéfenym majetkem kraje pro :

Krajska majetkova, pispévkova organizace, Na Schodech 1535/4, Usti nad Labem —
centrum, 40001 Usti nad Labem.

5, Silné stranky ocenovanych nemovitych véci

Na uvedenych informaci o pozemcich neni uveden zadny zptsob ochrany nemovitosti, ne-

ni uvedeno zadné omezeni vlastnického prava nejsou evidovany zadné jiné zapisy v evidence
vedené Krajskym katastralnim Gfadem a nemovity véc neni zatizena zadnym vécnym bifemenem.
Ocenovana nemovita véc je pronajata ndjemci : Miroslav Kohout, EKOY s.r.o0., IC : 48268447,

Cely aredl je oplocen plotem z draténého pletiva s vraty dvouktidlovymi.

6, Slabé stranky oceiiovanych nemovitych véci

Stavbé ubytovaciho zatizeni je ptidéleno Cislo popisné 218, neni ke dni ocenéni uzivan k
bydleni a by-

valé kotelna stojici na parcele st. 386 je jiz nefunk¢ni. Strojni zatizeni kotelny na tuhé paliva

je prakticky neopravitelné a z hlediska pozadavkil na ochranu Zivotniho prostredi v dneSnim
obdobi krajné nevyhovujici.

5, Dokumentace a skutecnost

Projektova dokumentace se nedochovala a proto nebylo mozno provést porovnani dokumentace
se skutecnosti. Geometricky plan pro zaméfeni stavby je z roku 1994.

6, Celkovy popis nemovitych véci

Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze stavba ubytovaciho zafizeni ¢p/. 218 vybudované na par-
cele €. st. 267 o vymeéte 508 m2, je dvoupodlazni, nepodsklepend, panelové konstrukce s rov-
nou stfechou , krytou zivi¢nou krytinou, vybudované a dokon¢eném cca v roce 1973 pfi stav-
bé& piemosténi Zelezniéni traté Usti nad Labem - Most — Chomutov , jako ubytovaci objekt,
ktery nasledné byl uzivan jako uciliSt€ a po zruSeni ucilisté je aZ do soucasnosti objekt uzivan
najemcem jako pfirucni skladisté, s moZznym vyuzitim znovu jako ucili§té po provedeni po -
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febnych stavebnich a jinych tGprav, véetné potiebnych oprav vnitinich i vnéj$ich omitek ,
vcetné provedeni potiebné rekonstrukce a modernizace nejen vytapéni a instalace tepelného
zdroje a zatepleni celé budovy, odkanalizovanim arealu, instalaci zachyceni destové vody a
dalsi prace po vyjasnéni zameéru a s naslednym uzivanim stavby.

Stavba je zakreslena v katastralni mapé dle Geometrického planu €. 153 - 463/94 ze dne
22.8.1994 pro zaméteni stavby.

Nemovitd véc jina stavba bez ¢.p./¢.e. na parcele €. st. 386 o vyméie 101 m2 byla s vyuzitim ja-
ko kotelna, ktera je jiz cca 20 let mimo provoz, strojni zafizeni je dle odborného piedpokladu
nefunk¢ni, moralné i fyzicky zastaralé a v den vydani Osvédceni Stavebnim ufadem Duchcov
(14.03.2016) je uzivana najemcem jako jina stavba — sklad a dilna, nikoliv jako kotelna.

Soucasti nemovité véci — jiné stavby ( sklad a dilna ) je ocelovy pfistieSek s podlahou z betono-
vé mazaniny o zastavéné plose (5,20 * 14,40 ) 75 m2, stojici na jihovychodnim prtceli jiné
stavby na parcele p.p. €. 412/1. V. GP €. 523 — 12/2016 neni zamé&feni piistieSku zakresleno a
v ptislusné ¢asti GP neni o pfistiesku nic uvedeno.

Mimo vyse uvedené nemovité véci je soucasti ocenovanych véci pozemkova parcela ¢. 412/1 o
vymeéte 2067 m2 , druh pozemku ostatni plocha, se zpiisobem vyuziti jind plocha, které tvofi je-
den funk¢ni celek se stavbou €.p. 218. stojici na parcele €. st. 267 a stavbou skladu - dilny
stojici na parcele €. st. 386, v¢etn¢ pristiesku , ktery je soucasti skladu - dilny a ktery v dobé
ocenéni stoji na Casti parcely €.p. 412/1, v dob€ ocenéni Geometrickym planem od této parcely
neoddéleném.

Cely aredl je oplocen plotem z draténého pletiva na ocelové sloupky délky 212,00 m , soucasti
plotu jsou jedny ocelova vjezdova vrata dvoukiidlova, ocelova 440 /200 cm.

Objekt je napojen na venkovni rozvody elektro ptipojkou délky 80 m a na venkovni rozvody
vody - vodovodni ptipojkou délky 50 m.

Objekt k bydleni je odkanalizovan kanaliza¢ni ptipojkou délky 12 m do Zumpy o obsahu dle
odhadu cca 50 m3 situované na parcele €. 412/1.

Obec Jenikov , mistni ¢ast Oldfichov se nachazi ve vzdalenost cca do 1,5 km od centralni ¢asti
obce s tim, ze mistni ¢ast Oldfichov a obec Jenikov kde je sidlo Obecniho tfadu jsou staveb-
né rozdéleny premosténim Zeleznicni trati Usti nad Labem - Most - Chomutov.

Ve vzdalenosti do 5 km se nachdzi — mésto Teplice, lazefiské mésto a byvalé okresni mésto, kde
jsou situovany organy statni spravy, napiiklad Katastralni pracovisté Katastralniho ufadu pro
Ustecky kraj , Finanéni tfad, divadlo, markety a supermarkety a jiné. Mésto nyni plni i funkci
povétené obce s rozsifenou pusobnosti i pro obec Jenikov, véetné mistni ¢asti Oldfichov .

B.OCENENI

7, Metoda ocenéni — zjiSténi obvyklé ceny

Ocenéni je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v aktuadlnim znéni, tj.
cenou obvyklou v souladu s textem dle § 2, odst. ¢.1 uvedeného zékona, zjiSténou z prodeje
stejné nebo obdobné nemovité véci v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.



Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti trhu , osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Proto znalec provedl Setieni z dostupnych zdrojli ve véci nabidek prodeje zvefejnénych na in-
ternetu stejnych, ptipadné obdobnych nemovitych véci - druht dfive uvedené stavby uby-
vovaciho zafizeni. v€etné¢ vedlejsi stavby na parcele, druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofti
a druhu pozemku ostatni plocha — jina plocha. Obdobné Setieni je provedeno i u jiné stavby na
parcele €. st. 386, druh pozemku zastavénd plocha a nadvofi, véetné jiz uvedeného a nezame-
fen¢ho piistieSku Geometrickym planem.

Vybrana cena pro zjisténi obvyklé ceny obsahuje i cenu uvedenych ptipojek vcetné zumpy,
zpevnénych ploch a parcel stavebnich i pozemkovych vcetné piistiesku vybudovaného na
parcele €. 412/1 a v¢etn¢ oploceni.

8, Ocenéni objektu ubytovaciho zarizeni ¢p/ 218 na_parcele C. st. 267, objektu skladu a dilny
na parcele ¢. st. 386 a pozemkové parcely ¢. 412/1.

a,0bjekt ¢.p. 2148 ubytovaciho zatizeni , pfestoze je uzivan jako ptiruéni skladisté¢ ndjemcem,
svym stavebnim uspofadanim zlstava jako objekt k bydleni dle diive uvedeného vyjadieni
vedouciho Stavebniho tfadu se sidlem v Duchcové, za situace, kdy pii pridéleni Cisla popis -
né¢ho byl upfesnén zplsob uzivani na ubytovaci zafizeni a za situaci kdy stavba kotelny je
uzivana jako sklad znalec provedl ocenéni pii neexistenci studie o zptisobu uzivani jako
ubytovaci zafizeni., ve stavbé panelové konstrukce , ale bez zajisténi vyhovujiciho zatepleni a
vytapéni.

Znalci se nepodafilo dohledat stavbu ubytovaciho zatizeni panelové konstrukce a proto k
porovnani a ke stanoveni obvyklé ceny obdobnych vymér s obdobnym vybaveni jako
oceniovana stavba stojici na parcele €. st. 267, t.j. vymeéra pozemku 508 m2, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, se stavbou ubytovaciho zafizeni na ni stojici o zastavéné plose I.
nadzemniho podlazi 499 m2 ( 13,70 m * 36,40 m = 499 m2), II. nadzemni podlazi je stejnych
rozmérl a téméf stejného dispozicniho ¢lenéni.

Znalec na internetu, na portalu S reality dohledal n€kolik nabidek pozemki s vyuzitim jako za-
stavéna plocha a nadvofi v¢etné staveb k bydleni na nich stojicich s vyuzitim jako ubytovny.

Jedna se o nabidku ubytovaciho zatizeni:

v obci Rudolec, ¢ast : Pivodni objekt Rudoleckého je pfestavovan na ubytovaci za

Nedrahovice, 350 m2 fizeni, patrové s dobrou dopravni obsluznosti, vytapén na tu-
ha paliva, s napojenim na dalkovy vodovod , lokalita nedaleko
Olesnice, nedaleko Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

pozadovana cena 1 690 000,- K¢

Tuto cenu znalec snizuje z diivodu, ze ocen.
objekt je dlouhodobé uzivan jako sklad, neni
vytapen a k uvedeni do provozu jako ubytova-
ci zafizeni bude nutno vynalozit na rekonstruk-
ci a modernizaci zna¢né finan¢ni naklady,



snizeni 020,% = upravena obvykla cena= 1 352 000,- K¢

( zaokrouhleno na 10,- K¢)

b, objekt skladu vcetné pristiesku stojici na parcele €. st 386 + na Casti p.c. 412/1

Znalec uvadi, ze se nepodatilo dohledat v nabidkach k prodeji Zadny sklad nabizeny k prodeji

vybudovany z ptivodni kotelny na tuha paliva
Pro stanoveni obvyklé ceny skladu - dilny vybral nabidku skladu - ceny za m2 ve vysi

1985 Ké&/m2

Cena skladu ( byvalé kotelny ) véetné pristiesku o zastavéné plose 176 m2 * 1 985,- KE/m2 =

349 360,- K¢
Obvykla cena objektu skladu - dilny ( byvalé kotelny ) po
sniZeni na potfebnou rekonstrukci o 60 % 139 744, -
K¢
obvykla cena skladu po zaokruhleni na 10,- K& = 139 740,- K¢

¢, Cena parcely pozemkové ¢. 412/1( po odpoctu zastavéné plochy pristiesku).

Jedna se o oploceny pozemek, druh pozemku ostatni plocha , jina plocha, ktery tvoti jeden funk-
¢ni celek s pozemky st. 267 a €. st. 386, a proto je ocenén jako pozemek stavebni - zastavéna

plocha a nadvofi.

Znalec dohledal cenu tfi pozemki za m2 popsan¢ho druhu na katastralnim tzemi :

- Cirkvice , okres Usti nad Labem 697,- K¢/m2
- Brna, okresw Usti nad Labem 648,- K¢/m2
- Kostomlaty, okres Teplice 475,- K&/m?2

soucet 1 820,-K¢/m2

Priimérnd obvykla cena ( zaokrouhleno na K¢ )
607 K¢/m2

Cena parcely ¢. 412/1 o vyméte 1 992,- m2 * 607,- K¢ = 1209 144..- K¢

Obvykla cena parcely 412/1 ze m2 (zaokrouhlenona 10 K¢) 1 209 140,-K¢
( zaokrouhleno na 10,-K¢) e



K vypoctené cené parcely €. 412/1 znalec ptipocitava obvyklou cenu oploceni, vjezdovych vrat,
ptipojek, a predlozenych schodll véetné zpevnénych plocha a zumpy ve vysi 10 % z obvyklé
ceny parcely =

Obvykla cena = 120 910,- K¢

Rekapitulace dilé¢ich ¢asti arealu Oldfichov u Duchcova, obec Jenikov

Stanoveni Obvyklé ceny : - stavba ubytovaciho za¥izeni 1 352 000,- K¢

- sklad, dilna 139 740,- K¢
- parcela 4125/1 1209 140,- K¢

- venkovni upravy nap.p. ¢ 412/ 120 910,- K¢

soucet 2 821 790,- K¢

Obvykla cena po zaokrouhleni na desetikoruny 2 821 790.- K¢

Razice dne 11.10.2019

Vypracoval : ing. Dobromir Kaplan
spr. 2909/80
Razice 25, 418 04 Bilina



C, ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tkon jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu
v Usti nad Labem ze dne 29.10.1980, ¢.j. Spr. 2909/80, v oboru ekonomika, odvétvi ce-
ny a odhady, se specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti vedeném Krajskym

soudem v Usti nad Labem.

podpis znalce

Otisk znalecké peceti

D, PRILOHY

- vytez Casti katastralni mapy



