ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 092421/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Prfedmétem ocenéni je budova €p. 880 (obCanska vybavenost - budova pro vyuku), ktera stoji na pozemku p¢&. 3753/1
jiného vlastnika (Statutarniho mésta Teplice), spolu s piislusenstvim, v evidenci na pfilozeném castecném vypisu z KN
- LV €. 8417 pro k.u. a mésto Teplice, v kraji Usteckém.

Znalec: Ing. Petr Kfivka
Adresa: 9. kvétna 1803, 440 01 Louny
IVC: 68453418 telefon: 608980991 e-mail: krivka.petr@seznam.cz
Cislo posudku v evidenci znalce: 2024-53
Zadavatel: Ustecky kraj, IC: 70892156
Adresa: Velké Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum
TRZNI HODNOTA 19 500 000 K¢&
Pocet stran: 35 Poéet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni €islo:

Podle stavu ke dni: 22.11.2024 Vyhotoveno: V Lounech 2.12.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Formou znaleckého posudku vypracovat ocenéni (stanovit trzni hodnotu, pfipadné jinou hodnotu &i cenu zjiSténou v
intencich Zakona o ocenovani majetku) pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni, tj. k sou¢asnému stavu
nemovitosti a stavu trhu k datu uvedeném na titulni strané posudku.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ocenéni hodnoty nemovité véci jako podklad pro jednani o pfevodu vlastnickych prav k nemovitosti.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny dopliiujici informace s vlivem na ,pfesnost” zavéra posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérfenim byla provedena dne 22.11.2024 za pfitomnosti zastupce vlastnika nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. V8echny pouzité zdroje jsou nutné pro uplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupl sméfujicich k navrhu cen ¢&i hodnot pfredmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavk( vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpist a zku$enosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocerovacich
praci.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- ¢astecny vypis z KN - viz pfiloha

- informace o nemovitostech zjisténé dalkovym pfistupem ze systému ISKN

- kopie z katastralni mapy zajisténa dalkovym pfistupem ze systému ISKN

- vlastni cenova databaze, data ziskana Uplné dalkovym pfistupem z KN - https://katastr.cuzk.cz/
- data pfevzata z cenového predpisu platného k datu ocenéni

- stavebné-technickd dokumentace - nebyla doloZzena

- podklady poskytnuté provozovatelem - listinné doklady bez stavebné-technické dokumentace

- objednavka ocenéni doru¢ena dne 5.11.2024

- mistni Setfeni - prohlidka a zaméfeni nemovitosti, pofizeni fotodokumentace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodnd, prevzata z verejné dostupnych zdroju a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti (hrazeny pfistup registrovaného uzivatele) z Internetovych server( a jejich webovych stranek, pfipadné z dalich verejné
pfistupnych a ovéfitelnych informaci uvedenych v pfislus§ném textu s nalezitymi odkazy. Rovnéz byly aplikovana data dle cenového
pfedpisu v rdmci ocenéni tzv. cenou zji§ténou (viz komentar nize). Data tykajici se parametrl ocefiované nemovitosti byla ziskana z
dolozené projektové dokumentace, s diléim doméfenim problematickych &asti prostor se standardni presnosti (laserovy digitalni
pfistroj).

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluzba se ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku (dale jen ,,ZOM”) cenou obvyklou (viz §2 -
zpuisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1, 2).

Obvykla cena - dle §2

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dUsledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dal$i zplsoby oceriovani uvedené v §2) zadkona jsou:

(3) V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni
pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute€néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zékona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku ¢innosti.

(9) Jinym zpUsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpUsob, ktery vychazi z naklad, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z €astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusob(i oceriovani stanovenych na zakladé predpisi o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych
cen.

Cenovy piedpis - vyhlaska €. 434 ze dne 20.12. 2023 dale upfesnuje:

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérua
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. 3



§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a
to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim € mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvy$siho a nejlepSiho vyuziti, které je ke
dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

§ 1c (1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

Cena zjisténa

V pfipadech pozadavku dle zvl. pfedpisii se pro nemovité véci pozaduje ocenéni tzv. jinym zplsobem dle ZOM, viz vyse dle §2, odst.7)
jako cena urcena jinak, . dle platného cenového predpisu. Takova cena se nazyva cenou zjisténou (administrativni).

Pozn: tento zplUsob ocenéni bohuzel neni zcela v souladu s trzni realitou, cena zjisténa nemusi odpovidat (a v drtivé vétSiné
neodpovida) realité trhu v daném Case a misté. Z tohoto dlivodu také vétsina finanénich instituci (penézni ustavy apod.) pfi své ¢innost
tento zplsob ocenéni neakceptuje. Nicméné je v souladu s dikci zadkona toto ocenéni uplatnéno.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zbozim Ize oznacit i nemovitosti (pozemky, stavby). Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera
jsou dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je zna¢né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd.

Je rovnéz nutno rozliSovat pojmy ,,cena” vs. ,,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo specialnim zajmim kupujiciho nebo prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zbozi ¢&i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zbozi nebo sluzbé mohou pfipisovat jini. Cena je vSak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty
podniku, ale ta neni hodnotou sménnou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): , Trzni hodnota je odhadnuta Eastka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pfi které kazda strana
jedna informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chapou trzni hodnotu jakozto ¢astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji pozadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvy$Si a nejlepSi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti (stavajiciho ¢i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé udaji z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odrazejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejbé&znéjSimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou nize uvedené ocerovaci postupy - metody.

Metody ocenéni na trznich principech

V soucasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pouzivaji u nas i v zahrani€i v praxi tfi zakladni
pfistupy (tzv. zékladni ocefiovaci model), vedouci ke zji§t&ni pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - ndkladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodeju (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynosu (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich tok(. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu ¢€i vypoétu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trzni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v sou¢asnych cenach a uréeni
opotiebeni v zavislosti na stafi a skute€ném stavu nemovitosti. TaktéZz se v terminologii uziva pojem €asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci. Tato metoda je v ocenéni uplatnéna.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosu (napf. z ndjemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. V feSeném pfipadé
je tato metoda pfiméfené uplatnéna, budova je pronajimana, dolozena najemni smlouva, vySe najemného bude rovnéz ovéfena
pfislu$nou analyzou - viz dal$i komentar v pfislu§né ¢asti elaboratu.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, na
zakladé vyhodnoceni vlastnich cenotvornych dat z realizovanych obchodnich transakci v pfisluSném podsegmentu trhu, vyhodnocenim
udaja z aktualni realitni inzerce, sité Internetu, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti
apod. Tato metoda je v ocenéni pfimérené uplatnéna.

® Pouzité metody v ocenéni

V ocenéni jsou uplatnény vyse uvedené standardni trzni principy - diléi metody vécného a porovnavaciho ocenéni (metody nakladové,
porovnavaci), vynosové ocenéni, v¢. zaveére¢ného zdivodnéni (tzv. rekonciliace) s vyslovenymi omezujicimi zavéry. Rovnéz ocenéni
zahrnuje stanoveni ceny zjisténé dle platného cenového predpisu.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni udaje, cenové daje) jsou znalcem sbirana prubézné v ramci
ocenovaci praxe, pficemz je cerpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetkd, dale pak z dostupnych
informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové uUdaje)a rovnéz z aktualni realitni inzerce - viz komentar v ¢asti porovnavaci
metoda ocenéni.Technicka data jsou ziskana (ovéfena) zaméfenim, pfipadné pfevzata z dostupné projektové dokumentace.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V rédmci ocenéni je zpracovani a pouziti konkrétnich dat pfislusnym zplsobem, v dil€ich ¢astech aplikace metod, komentovano. Data
jsou aplikovana systematicky v ramci pouzitych zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Teplice, obec Teplice, k.u. Teplice
Adresa nemovité véci: Alejni 880, 415 01 Teplice

Vlastnické a evidenéni tdaje

Ustecky kraj, IC: 70892156, Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum, podil 1/ 1
Viz pfilohy obsazené v zavére¢né ¢asti elaboratu.

Dokumentace a skute¢nost

Provozovatel dolozil neuplnou stavebné-technickou dokumentaci k rekonstrukci stavby, ze které je pfi ocenéni vychazeno, zjistény stav
je pfevazné (az na dil€i nepodstatné zmény v interiéru stavby) v souladu s doloZzenou dokumentaci - viz pfilohy obsazené v zavére¢né
¢asti elaboratu.

Mistopis

Mésto Teplice je statutarnim méstem s bohatou a dlouhou lazenskou tradici. Jedna se o jedno z nejvyznamnéjsich

mést Severnich Cech v ramci Usteckého kraje. Mé&sto ma necelych cca 48.800 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura, sit
Uradu a statnich instituci, Skoly véetné stfednich, penézni ustavy, pojistovny, ob&anska vybavenost - kino, divadlo, kulturni a koncertni
saly, botanicka zahrada, sportovni zafizeni a stadiony, aquapark, nemocnice s poliklinikou, supermarkety apod. Vyznamnou soucasti
mésta je tradice lazeristvi a stavajici poskytovatel této péde - Lazné Teplice v Cechach a.s. Dopravni spojeni zahrnuje dopravni vazby
celostatniho vyznamu - mésto je dopravnim uzlem s napojenim na dal$i velka mésta kraje - Usti n. Labem, Most, Lovosice, buduje se
dalni¢ni napojeni D8 (E65) Praha-Teplice-Drazdany, méstem prochazi trasa silnice 1/13 (E442) Most-Teplice - Dé€in. Je zde vlakové a
autobusové nadrazi. Uzemi mésta je stabilizovang, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

Ve mésté je funkéni MHD Mésta Teplice.

Poloha nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nachazi v Sir§im centru mésta, zapadné od hlavni silnice v ulici ,Alejn”, na kterou navazuje slepa ulice ,U
keramiky”, kde je odstavna plocha a ze které je pfistup ke schodisti do budovy - viz pfiloZzena situace. Jedna se o polohu v blizkosti
nameésti Svobody, nedaleko dalSi ob¢&. vybavenosti ve mésté (sportovisté, kulturni instituce, nakupni centrum apod.), vychodné
nedaleko pritahu dalnice D7 méstem. Lokalita je v misté stabilizovana, s moznosti parkovani vozidel na pozemku Mésta Teplice.
Nemovitost je samostatné stojici. Je provedeno napojeni na Upiné méstské IS (vodovod, elektro NN, kanalizaci, teplovod, plynovod) -
viz popis v dalSim textu. Pfistup je zfizen z vefejnych ploch mistnich komunikaci ve vlastnictvi Mésta Teplice.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny

\Vyuziti pozemku: O RD 0O byty O rekr.objekt 0O garaze [ jiné

Okoli: O bytova zéna O pramyslova zéna O nakupni zéna X ostatni

Pfipojky: B / O voda & /O kanalizace /0O plyn

vef. / vl. & / O elektro X telefon & dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD X Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,lII.tf.

Poloha v obci: 8ir8i centrum - smiSena zastavba

Pristup k pozemku | zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pfes pozemky

4327/2 - ostatni plocha, ost.  Statutarni mésto Teplice, namésti Svobody 2/2, 41501 Teplice
komunikace
4346/7 - ost. plocha - silnice _Statutarni mésto Teplice, ndmésti Svobody 2/2, 41501 Teplice




Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je budova €p. 880, stojici na pozemku pé&. 3753/1 jiného vlastnika, v evidenci na LV &. 8417 pro k.u. a mésto
Teplice.

Ugel vyuziti

Dle zapisu v KN je uveden zpUsob vyuziti objektu jako ob&anska vybavenost, tato evidence je v souladu se skuteénym poslednim
zpusobem vyuziti - budova byla uzivana jako Skola pro vyuku (Stfedni $kola obchodu a sluzeb), v sou¢asné dobé je budova prazdna,
cca jeden rok neuzivana (vyuka pfesunuta do nové zfizené vétsi budovy v Trnovanech).

Budova ¢p. 880 (budova pro vyuku)

Uvodni struény popis

Historie stavby nebyla pfesné dolozena, dle verejné dostupnych informaci se pfedpoklada obdobi vystavby koncem 19. stoleti, $kola
byla uvedena do provozu v r. 1897 (jako tzv. Fachschule - odborna $kola). Jedna se o samostatné stojici budovu masivniho provedeni.
modernizaci, zejména v poslednich cca 40-50-ti letech - podrobnéji viz nize. Posledni upravy do sou€asného stavu predpokladam pred
cca 15 -20 ti roky (upravy podkrovi, rekonstr. social. zazemi, rekonstrukce vyménikové stanice). Aktualné je budova cca 2 roky
nevyuzita.

Provedeni stavby, dispozice, tech. stav

Jedna se o zdénou budovu, v padorysu obdélnikového tvaru, umisténou na pozemku, jenz je z ¢asti zastavén, ¢ast tvofi navazujici
zahradu. Budova je podsklepena, ma ¢tyfi nadzemni podlazi, ¢ast sklepa je pfistavéna mimo hlavni padorys, s pultovou stfechou, jinak
je zastfeSeni stavby mansardovou stfechou, se stfe$. okny a svétliky (prosvétleni podkrovi), stfedni krytina je ziviéna z tzv. bonnského
Sindele.

Dispozice

Vnitini dispozice zahrnuje dle podlazi pfevazné puvodni prostory pro vyuku (u€ebny, kabinety), spolu s béznym pfislusenstvim a
prostorami komunikaénimi (chodby, schodisté). V podzemnim podlazi jsou $atny, fitness, dilny, sklady, technické prostory’, z Easti pak
neudrzované nefunkéni prostory. Vstup do budovy je téz menSi pfistavbou na jizni strané budovy, kam je provedena i pfistavba v
urovni 1. PP. Podrobnéji vnitini dispozice uvedena v ¢asti ,vécna hodnota stavby”.

Technicky stav

v béznych podlazich dobry, funkéni, sklepni prostory vykazuji diléi poruchy, ¢ast prostor je zde ve stavu k rekonstrukci (bez omitek,
povrchil podlah, zjevna vihkost zdiva, bez osvétleni apod.). Pro obnovu vyuziti Ize pfedpokladat provedeni oprav niz$iho az stfedniho
rozsahu, nasledné s vys$8imi naklady na dal$i udrzbu, v pfipadé zmény vyuziti Ize pfedpokladat naro€néjsi zasadni rekonstrukci.
Podrobnéji je uveden popis provedeni, technického vybaveni a tech. stavu v ¢€asti ,nakladova metoda ocenéni - vécna hodnota
stavby”.

Pozemek
Soucasti ocenéni pozemek neni, je jiného vlastnika.

PrisluSenstvi

PfisluSenstvi nalezici ke stavb& - vstupni schodisté s podestou, opérna zed, bézné venkovni upravy (tyto jsou spojené s pozemkem,
avsak bez jejich existence by stavbu nebylo mozné bézné uzivat, tj. jsou soucasti ocenéni).

InZzenyrské sité - nemovitost je napojena na Uplnou méstskou technickou infrastrukturu - V, K, E, Tel. - opt. kabel, teplovod, plynovod
(bez vnitfnich rozvodu).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

KomentaF: Podstatna stavebné-pravni rizika nebyla zjisténa, s vyjimkou zakresu obv. stavby v katastralni mapé (neni zakreslena
pfistavba). Ke stavbé rovnéz nebyl doloZzen pasport skuteéného provedeni, coz je povinnosti kazdného vlastnika stavby v
intencich platného Stavebniho zadkona - doporuéuje se zajisténi napravy tohoto stavu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Rizika nebyla zjisténa.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita v&c neni pronajimana
Komentaf: Jina rizika zjisténa nebyla.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Budova ¢p. 880
2. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zplsobem

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢&p. 880
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich Uprav zjednodusenym zplsobem
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Budova ¢p. 880
4. Vynosova hodnota
4.1. Budova ¢p. 880



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana z vefejnych zdroji, prizkumem trhu a z vlastni databaze znalce (ziskana v ramci ocefiovaci praxe zejména pro penézni
ustavy, analyzou trhu - aktualni realitni inzerce, pfipadné stazenim z placenych udaji z KN - https://katastr.cuzk.cz/), byla pouzita
zejména v ramci uplatnéni nakladové a vynosové metody, z €asti rovnéz i u metody porovnavaci. Vysledkem analyzy je pak cenové
rozpéti, v némz by se trzni hodnota pfedmétné nemovitosti méla nachazet. Pro ocenéni cenou zji$t€nou vychazim z dat dle platného
cenového pfedpisu.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Budova Cp. 880 (obcCanska vybavenost - budova pro vyuku), stojici na pozemku p¢. 3753/1
jiného vlastnika, s pfislu§enstvim, v k.u. a mésté Teplice, kraji Usteckém

Adresa pfedmétu ocenéni: Alejni 880
415 01 Teplice

LV: 8417

Kraj: Ustecky

Okres: Teplice

Obec: Teplice

Katastralni uzemi: Teplice

Pocet obyvatel: 50 843

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdgjsich predpist a vyhlasky MF CR
€. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce - Obecné previs poptavky, v daném Il 0,0
podsegmentu trhu se v8ak pfedpoklada vyvazeny stav.

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby) - Zafazeno do | -0,03
kvalitativniho pasma znaku dle skute€ného stavu - stavba na pozemku jiného viastnika.

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi - Zafazeno do kvalitativhiho pasma ] 0,00
znaku dle skuteéného stavu.

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu na cenu. ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Specificky podsegment trhu s obtiznéjsi prodejnosti ve vazbé na | -0,21
rozsah budovy, jeji technicky stav s pfedpokladem investic, i ucel vyuziti.

6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav [\ 1,00

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazeriskych mist typu B) a C) a obce s lyzafskymi ] 1,10
stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastralni uzemi ] 1,10
vyjmenovanych obci v tabulce &. 1 pfilohy &. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, | 1,05
posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pg* (1 + > Pi) = 0,966
i=1

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

5
Index trhu I+ =Ps*P7*Pg*Pg* (1 + z Pi) = 0,760
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro $kolstvi a zdravotnictvi
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,55
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Obchodni centra 1] 0,00
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle Il 0,08

skute¢ného stavu.
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek Ize napojit na v8echny sité v obci | 0,00

nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna ob&anskéa vybavenost obce | 0,00
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunik%ci, dobré parkovaci moznosti VI 0,00



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra obce 1 0,01
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodnd — moznost komeréniho vyuziti 1l 0,05
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1l 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1] 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivl - Zafazeno do kvalitativniho pdsma znaku dle skuteéného stavu. 1l 0,00

Index polohy

|p=P1*(1+

s P)=0,627
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,606

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Is = 0,477

1. Budova ¢p. 880

Provadi se ocenéni tzv. jinym zpusobem dle ZOM, viz §2, odst.7), tj. jako cena uréena jinak, tj. dle platného cenového predpisu. Takova
cena se nazyva cenou zjisténou (administrativni).

V pfipadé&, kdy nelze provést ocenéni obvyklou cenou (kdy nelze uplatnit dostateéné vérohodné pouze porovnavaci metodu vzhledem k
vyjime€nosti a specifikim nemovitosti v misté, kdy neni dostatek relevantné porovnatelnych dat), je tento zpusob ocenéni ocenéni
jednou z moznosti postupu ocenéni, navic cenovym pfedpisem navazujicim na ZOM postupem pozadovanym.

Ocenéni se tak provadi dle intenci cenového predpisu nakladovym zpusobem, za pouziti cen a koeficientd upravenych pfislu§nou

vyhlaskou.

Podrobny popis stavby, analyza trhu pro vynosové ocenéni, nakladové ocenéni - vSe uvedeno v €asti - ,ocenéni na trznich principech”.

Dispozice, konstrukce, tech. vybaveni
Viz vécna hodnota stavby v €asti ,ocenéni na trznich principech”.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

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

Uzitna plocha

C. 8koly,univerzity a budovy pro vyzkum

zdéna
1263

Nazev

Uzitna plocha

1.PP

1. NP

2. NP

3. NP

Vycet mistnosti

komunik. prostory - chodba
tech. prostory - vyménik, dilna,
sklady, stavebné neupravené
mistnosti, télocviéna

fitness, $atny, WC s pfislus.

Vycet mistnosti

schodisté

vstup - zadvefi, chodba

Satna, u€ebny, kabinety, kadefnictvi

Vycet mistnosti

schodisté

chodba

WC zamést.

ucebny, kabinety, kancelare
(Feditelna, sborovna)

Vycet mistnosti
schodisté

chodba

soc. zazemi - WC
ucebny, kabinety

plocha
81,50 m?
294,50 m?

196,30 m?

plocha
26,30 m?
102,85 m?
454,90 m?

plocha
26,30 m?
91,60 m?
18,50 m?
455,40 m?

plocha
26,30 m?
91,50 m?
19,60 m?
470,25 m?

koef.
0,50
0,50

1,00

koef.
1,00

1,00

uzitna plocha
40,75 m?
147,25 m?

196,30 m?

uzitna plocha
26,30 m?
102,85 m?
454,90 m?

uzitna plocha

455,40 m?

uzitna plocha
0,00 m?
91,50 m?
19,60 m?
470,25 m?

384,30 m?

584,05 m?

565,50 m?

581,35 m?




4. NP - podkrovi
Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
schodisté 26,20 m? 0,00 0,00 m?
chodba 88,70 m? 1,00 88,70 m?
prisludenstvi WC 19,50 m? 1,00 19,50 m?
ucebny, kabinety 465,20 m? 1,00 465,20 m?
573,40 m?
2 688,60 m?
Vypoc¢et jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.PP 29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40 + 3,75 * 16,35 = 817,58
1. NP 29,10 16,90 + 15,20 * 17,40 + 290 * 5,40 = 771,93
2. NP 29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40 = 756,27
3. NP = 756,27
4. NP - podkrovi = 756,27
Zastavéné plochy a vysky podlazi
i L Konstr. .
Podlazi Zastavéna plocha . Souéin
vyska
1.PP 817,58 m? 3,70m 3 025,05
1. NP 771,93 m? 4,70 m 3 628,07
2. NP 756,27 m? 4,70m 3 554,47
3. NP 756,27 m? 4,70 m 3 554,47
4. NP - podkrovi 756,27 m? 420m 3176,33
Soucet 3 858,32 m? 16 938,39
Primérna vyska v8ech podlazi v objektu: PVP = 16 938,39 /3 858,32 =439m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 3858,32/5 =771,66 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
Spodni stavba (29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40) * 3,70 + 3,75 * 16,35 * (4,30 + = 3049,58 m®
3,90)/2
\/rchni stavba - 1.-3. NP (29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40) * 14,10 + 2,90 * 5,40 * 3,35 = 10 715,87 m3
\/rchni stavba - 5. NP - podkrovi (29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40) * 1,50 + (1/3)*3,00%(44,30*16,90 + = 3456,80 m®

1,30/2

2v(44,30%16,90"42,50%13,20) + 42,50*13,20) + 42,50 * 13,20 *

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi,

Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

Spodni stavba PP 3 049,58 m®

\Vrchni stavba - 1.-3. NP NP 10 715,87 m?

\Vrchni stavba - 5. NP - podkrovi NP 3 456,80 m®

Obestavény prostor - celkem: 17 222,25 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast

standardu [%]

1. Zaklady v€. zemnich praci puvodni zakladové pasy - bez izolace proti vihkosti P 100

2. Svislé konstrukce zdéné - smiSené a pfevazné cihelné zdivo masivni S 100
tl. 70-110 cm

3. Stropy klenby zdéné - cihelné, dfevéné tramové dvojité S 100
stropy polospalné, SDK podhledy

4. Krov, stfecha drevéna vazana konstrukce - mansardovy tvar S 100

5. Krytiny stfech Ziviéné Sindele na bednéni S 100

6. Klempirské konstrukce pozink. plech S 100

7. Uprava vnitfnich povrchi hladké vapenné a Stukové omitky, malby, natéry S 85
stén, ve sklepé &ast. chybi

7. Uprava vnitfnich povrchi hladké vapenné a Stukové omitky, malby, natéry C 15
stén, ve sklepé &ast. chybi

8. Uprava vnéj§ich povrchl vpc hladké, zdobené plastickymi astmi - Sambrany, S 100
bosaze apod., profilované, natéry silikatové, ¢ast.
lokalné poskozené

9. Vnitfni obklady keramické keramické obklady S 100

10. Schody puvodni Zzelezobetonové, lité teraco, zabradli S 100

11. Dvefe drfevéné pIné standard do ocel. zarubni, v pfizemi z S 100
Casti masiv, lakované, prosklené

12. Vrata X 100

13. Okna v podkrovi plastova s ID, stfe$ni okna, jinak dfevéna S 100
zdvojena

14. Povrchy podlah teraco, teracova a keram. dlazba, PVC, vlysy S 85

14. Povrchy podlah betonova mazan!'@ P 15




15. Vytapéni ustfedni teplovodni - trub. rozvody ocelové a S 100
médéné, télesa deskova Radik a litinova ¢lankova,
napojeni na dalkovy teplovod - vyménik v 1. PP
16. Elektroinstalace 230/400 V, slaboproudé a datové rozvody na S 100
povrchu, servery
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod rozvody SV, TUV S 100
19. Vnitini kanalizace uplné odkanalizovani S 100
20. Vnitfni plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody dalkovy zdroj - zdsobnik TUV S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitfni hygienické vyb. splachovaci WC, umyvadla P 100
24. \/ytahy chybi C 100
25. Ostatni podstandardni - mfize v 1. NP P 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci P 7,30 100 0,46 3,36
2. Svislé konstrukce S 19,20 100 1,00 19,20
3. Stropy S 11,10 100 1,00 11,10
4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchii S 6,90 85 1,00 5,87
7. Uprava vnitfnich povrchii C 6,90 15 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich 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. Dvere 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 85 1,00 1,87
14. Povrchy podlah P 2,20 15 0,46 0,15
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. Vnitni plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
22. VVybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. P 3,40 100 0,46 1,56
24. \/ytahy C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni P 6,20 100 0,46 2,85
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 86,56
Koeficient vybaveni Ks: 0,8656
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepogitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni Cast [%] K UP PP St. | Ziv. Opot. Opot. z
[%] [%] [%] Gasti celku
1. Zaklady v&. zemnich praci P 7,54 100,00 [ 1,00 7,54 7551 127 ] 210 60,48 4,5662
2. Svislé konstrukce S 18,82 100,00 | 1,00 18,82 1883 | 127 | 210 60,48 11,3884
3. Stropy S 10,06 100,00 [ 1,00 10,06 | 10,06 [ 127 [ 210 60,48 6,0843
4. Krov, stfecha S 7,90 100,00 | 1,00 7,90 7,90 [ 127 | 180 70,56 5,5742
5. Krytiny stfech S 2,27 100,00 [ 1,00 2,27 2,27 30 50 60,00 1,3620
6. Klempirské konstrukce S 0,65 100,00 | 1,00 0,65 0,65 30 50 60,00 0,3900
7. Uprava vnitfnich povrchu S 7,46 80,00 [ 1,00 5,97 597 50 70 71,43 4,2644
7. Uprava vnitfnich povrchii S 7,46 20,00 | 1,00 1,49 1,49 50 60 83,33 1,2416
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,57 100,00 [ 1,00 3,57 3,57 30 50 60,00 2,1420
9. Vnitini obklady keramické S 1,95 100,00 | 1,00 1,95 1,95 15 40 37,50 0,7313
10. Schody S 3,14 100,00 [ 1,00 3,14 314 | 127 ] 200 63,50 1,9939
11. Dvefe S 3,35 100,00 | 1,00 3,35 3,35 40 70 57,14 1,9142
13. Okna S 5,63 70,00 [ 1,00 3,94 3,94 50 60 83,33 3,2832
13. Okna S 5,63 30,00 | 1,00 1,69 1,69 15 40 37,50 0,6338
14. Povrchy podlah S 3,46 30,00 [ 1,00 1,04 1,04 50 70 71,43 0,7429
14. Povrchy podlah S 3,46 70,00 | 1,00 242 242 20 40 50,00 1,2100
15. Vytapéni S 4,54 100,00 [ 1,00 4,54 4,54 15 40 37,50 1,7025
16. Elektroinstalace S 6,17 70,00 | 1,00 4,32 4,32 50 60 83,33 3,5999
16. Elektroinstalace S 6,17 30,00 [ 1,00 1,85 1,85 20 40 50,00 0,9250
17. Bleskosvod S 0,32 100,00 | 1,00 0,32 0,32 30 50 60,00 0,1920
18. Vnitini vodovod S 1,38 100,00 1 1,00 1,38 1,38 30 50 60,00 0,8280




19. Vnitini kanalizace S 1,34 100,00 [ 1,00 1,34 1,34 30 50 60,00 0,8040
21. Ohrev teplé vody S 0,55 100,00 [ 1,00 0,55 0,55 15 40 37,50 0,2063
22. Vlybaveni kuchyni Cc 0,37 100,00 [ 1,00 0,37 0,37 | 127 0,00 0,0000
23. Vnitfni hygienické vyb. P 1,62 100,00 [ 1,00 1,62 1,62 15 40 37,50 0,6075
24. Vytahy Cc 1,51 100,00 [ 1,00 1,51 1,51 127 0,00 0,0000
25. Ostatni P 6,38 100,00 [ 1,00 6,38 6,38 40 65 61,54 3,9263
Opotrebeni: 60,3 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [KE/m3]: = 2 538,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9286
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7784
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoéctu): * 0,8656
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9260
Zakladni cena upravena [K&/m3] = 4799,25

PIna cena: 17 222,25 m® * 4 799,25 K¢&/m?3 = 82 653 883,31 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 60,3 % /100) * 0,397
Nakladova cena stavby CSy = 32 813 591,67 K¢
Koeficient pp * 0,477

Cena stavby CS = 15 652 083,23 K&
Budova €p. 880 - cena zjisténa = 15 652 083,23 K¢

2. Ocenéni venkovnich tprav zjednodusenym zplisobem

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Upravy ocenéné zjednodu$enym zpUsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 2,00 %

Stanovena cena staveb 15 652 000,- K&
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 15 652 000,00

2,00 % z ceny staveb * 0,0200
Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zplisobem - cena zjisténa = 313 040,- K¢

|Ocenéni na trznich principech |

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢p. 880

[Vécna hodnota dle THU I
Dispozice

Vnitfni dispozice zahrnuje komunikaéni prostory, socialni zazemi a u€ebny &i kabinety (alt. administrativni prostory), v podz. podlazi
jsou skladovaci a technické prostory. Uvadim struéné zakladni souhrnné dispozice podlazi dle zjisténého stavu, technicka dokumentace
nebyla k dispozici:

1. PP - obsahuje komunikaéni prostory (chodba, schodisté), technické prostory (vyménikovou stanici), archiv, sklady, prostor télocviény,
prostor fitness, $atny pro M, Z v&. socialniho zazemi, dilnu. Cast prostor v podlaZi je stavebné neupravena - ve stavu k rekonstrukci.

1. NP - obsahuje vstup - zadvefi, stfedovou chodbu, schodisté, WC, byvalou Satnu a prostory uéeben &i kabinetu (celkem 3 x u€ebna,
4 x kabinet, u¢ebna kadefnictvi, dal$i dvé mistnosti - tzv. izolace a test. mistnost.

2. NP - obsahuje stfedovou chodbu, schodisté, tel. dstfednu, WC pro zaméstnance - M, Z, 4 x vétsi ugebny, kabinety vé. kancelafi -
feditelny, sborovny.

3. NP - 4. NP (podkrovi) - obdobna dispozice, celkem 10 x u¢ebna v¢ kabinetl, socialni zazemi - WC chlapci a divky.

Konstrukce

Z konstrukéniho hlediska se jednéa o zdény trojtrakt , stavbu ze smiSeného a silikatového zdiva, stropni konstrukce s rovnym podhledem,
v podkrovi rovné a Sikmé stropy typu SDK, v pfizemi nad chodbou zdéné valené klenby, nad 1. PP zdéné klenby do valc. profild.
Schodisté puvodni dvouramenné Zelezobetonové. ZastfeSeni mansardového tvaru s dfevénym krovem, stfe$ni krytina z Ziviénych
Sindelu. Klempif. prvky pozinkované.

Technické vybaveni
Je provedeno technické vybaveni v caste€ném podstandardu (ze sou€asného pohledu). Provedena elektroinstalace 230/400V,

hromosvod, ¢aste¢né slaboproudé a datové rozvody v listach na povrchu stén, uUstfedni teplovodni vytapéni - zdroj dalkovy teplovod
napojeny ve vymeéniku, provedeny rozvody SV, TUV, odkanalizovani. Osazeno vybaveni socidlniho zazemi zafizovacimi pfedméty
soucasného primérného standardu. Neni osazen vytah, chybi plynoinstalace (rozvod ukonéen v objektu). Podrobny popis konstrukci a
vybaveni objektu je uveden v tabulce konstrukci a vybaveni.
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Technicky stav, provadéné stavebni upravy, opotfebeni

Celkové provedeni odpovida dobé posledni vétsi rekonstrukce pred cca 45-50-ti roky, dalSi dil€i rekonstrukce Ize pfedpokladat kolem
roku 1990-1995, upravy podkrovi a osazeni stf. oken odpovida stafi cca kolem 25-30 rokl v¢&. stfe$ni krytiny. Dle odborného odhadu
(nebyl dolozen €asovy priubéh stavebnich uprav) byla zejména po r. 1995 provadéna dalSi pribézna udrzba, upravy elektroinstalace
(slaboproudé a datové rozvody v li§tach), opravy rozvodd UT v&. obmény &asti topnych téles, lokalni vyména podl krytin, pfed ca 10-15
ti roky rekonstrukce socialniho zazemi, rekonstrukce vymeéniku. Lze pfedpokladat i provedeni renovace fasady (cca prfed cca 30-ti
roky), nicméné se jiz projevuje jeji dil€i vy$Si opotfebeni s poruchami.

® K datu ocenéni hodnocen stav jako primérny, v 1. PP zhor$eny - neudrzovany, jsou patrné dil¢i nedostatky a zavady.

® Technické opotiebeni stavby je odborné odhadnuto - vzhledem ke stafi budovy, k masivnimu provedeni konstrukci dlouhodobé
zivotnosti a realizaci postupnych dil€ich rekonstrukci a modernizaci, se pfiklanim k semikvadratickému prabéhu opotfebeni, jehoz vysi
odhaduji v rozpéti 57-60% (s pfihlédnutim vysl. vypoétu opotiebeni analytickou metodou v ¢asti ,cena zjisténa”).

Diléi nedostatky €i zavady - vihkost zdiva v 1. PP, lokalné poskozené a chybéjici omitky a neupravené prostory tamtéz - celkové
zaostavajici stav, lokalni poskozeni fasady - zvétralé ¢asti, zvySené opotrebeni ¢asti podl. krytin, zvySené opotfebeni dfevénych oken s
netésnostmi - pfedpoklad obmény, v 1. NP projevy vandalismu (lokalné poskozené sklenéné vyping). Celkové ¢astecné zastaraly stav
pred dal$i modernizaci. Ze sou€asného pohledu je vys$si energet. naro¢nost svitidel a vysoka energeticka narocnost stavby jako celku,
Peneb dolozen z r. 2013 ({j. jiz neplatny), se zafazenim budovy do tfidy ,D".

Jednotkova repr. cena stavby pro vypocet vécné hodnoty

PFi ocenéni vychazim z cenovych ukazatelii pro r. 2024 (tzv. THU - viz - https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2024.html), kde
pro stavby OV, typu (801.3  Budovy pro vyuku a vychovu) jsou jednotkové cenové relace uvedeny ve vysi 7635,- K&/m3/OP, pro
objekty s nosnou zdénou konstrukci, ceny jsou bez DPH. Vzhledem k jiz (dle sou€asnych standardd) ¢asteéné podstandardnimu
provedeni nékterych konstrukci a prvk( kratkodobé Zivotnosti, prfedpokladam cenu pod uvedenou sazbou dle THU - viz upravy
stavebnich dili v tabulce vybaveni stavby.

Uvazuiji s jednotkovou sazbou ve vysi:

JRC =7635,- KE/M3/OP (cena bez DPH), s dil¢imi upravami stavebnich dilt dle tabulky vybaveni stavby.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
komunik. prostory - chodba 81,50 m2 0,50 40,75 m?
tech. prostory - vyménik, dilna, 294,48 m? 0,50 147,24 m?
sklady, stavebné neupravené
mistnosti, télocviéna
fitness, $atny, WC s pfislus. 196,32 m?2 1,00 196,32 m?
384,31 m?
1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schodisté 26,30 m? 1,00 26,30 m?
vstup - zadvefi, chodba 102,85 m?2 1,00 102,85 m?
8atna, ucebny, kabinety, kadefnictvi 454,90 m? 1,00 454,90 m?
584,05 m?
2. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schodisté 26,30 m? 0,00 0,00 m?
chodba 91,60 m? 1,00 91,60 m?
WC zamést. 18,50 m? 1,00 18,50 m?
ucebny, kabinety, kancelare 455,40 m? 1,00 455,40 m?
(Feditelna, sborovna)
565,50 m?
3. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schodisté 26,30 m? 0,00 0,00 m?
chodba 91,50 m? 1,00 91,50 m?
soc. zazemi - WC 19,60 m? 1,00 19,60 m?
uéebny, kabinety 470,25 m? 1,00 470,25 m?
581,35 m?
4. NP - podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schodisté 26,20 m? 0,00 0,00 m?
chodba 88,70 m? 1,00 88,70 m?
pfislusenstvi WC 19,50 m? 1,00 19,50 m?
ucebny, kabinety 465,20 m? 1,00 465,20 m?
573,40 m?
2 688,61 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40 + 3,75 * 16,35 = 817,58 3,70m
1. NP 29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40 + 2,90 * 5,40 = 771,93 470 m
2. NP 29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40 = 756,27 4,70 m
3. NP 756,27 470 m
4. NP - podkrovi 756,27 4,20 m

12 3 858,32 m?




Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
PP Spodni stavba (29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40) * 3,70 + 3,75 * 16,35 * (4,30 + 3,90)/2
= 3 049,58
NP  Vrchni stavba - 1.-3. NP (29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40) * 14,10 + 2,90 * 5,40 * 3,35 = 10 715,87
NP  Vrchni stavba - 5. NP - (29,10 * 16,90 + 15,20 * 17,40) * 1,50 + (1/3)*3,00*(44,30*16,90 +
podkrovi 2v(44,30*16,90*42,50*13,20) + 42,50*13,20) + 42,50 * 13,20 * 1,30/2
= 3 456,80
Obestavény prostor - celkem: 17 222,25 m?

14. Povrchy podlah
14. Povrchy podlah
15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitfni kanalizace
20. Vnitfni plynovod

21. Ohfev teplé vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitfni hygienické vyb.
24. \/ytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

Konstrukce Popis

1. Zaklady v&. zemnich praci puvodni zakladové pasy - bez izolace proti vihkosti

2. Svislé konstrukce zdéné - smidené a pfevazné cihelné zdivo masivni tl. 70-110 cm

3. Stropy klenby zdéné - cihelné, dfevéné tramové dvojité stropy polospalné, SDK podhledy

4. Krov, stfecha dfevéna vazana konstrukce - mansardovy tvar

5. Krytiny stfech ziviéné Sindele na bednéni

6. Klempirské konstrukce pozink. plech

7. Uprava vnitfnich povrchi hladké vapenné a Stukové omitky, malby, natéry stén, ve sklepé €ast. chybi

7. Uprava vnitfnich povrch( hladké vapenné a Stukové omitky, malby, natéry stén, ve sklepé €ast. chybi

8. Uprava vnéjsich povrchi vpc hladké, zdobené plastickymi profilovanymi €astmi - Sambrany, bosaze apod., natéry
silikatové, ¢ast. lokalné poskozené

9. Vnitini obklady keramické keramické obklady

10. Schody puvodni Zelezobetonové, lité teraco

11. Dvefe drfevéné pIné standard do ocel. zarubni, v pfizemi z ¢asti masiv, lakované, prosklené

12. Vrata neuvazuje se

13. Okna v podkrovi plastova s ID, stfe$ni okna s ID, jinak dfevéna zdvojena, ve sklepé okna

jednoducha , z ¢asti zdvojena drevéna

teraco, teracova a keram. dlazba, PVC, vlysy

betonovd mazanina

ustrfedni teplovodni - trub. rozvody ocelové a médéné, télesa deskova Radik a litinova
¢lankova, napojeni na dalkovy teplovod - vyménik v 1. PP

230/400 V, slaboproudé a datové rozvody na povrchu, servery

bleskosvod

rozvody SV, TUV

uplné odkanalizovani

chybi

dalkovy zdroj - zasobnik TUV
chybi

splachovaci WC, umyvadla
chybi

podstandardni - mfize v 1. NP
neuvazuje se

Jednotkova cena
MnozZstvi
Reprodukéni cena

7 635 K&/m?®
17 222,25 m?
131 491 879 K&

Konstrukce Obj. podil. [%]  Standardni cena Upravena cena [K¢] Upraveny obj.
[K¢] podil [%]
1. Zaklady v&. zemnich praci 7,30 9 598 907 0 0,00
2. Svislé konstrukce 19,20 25 246 441 25 246 441 23,40
3. Stropy 11,10 14 595 599 14 595 599 13,53
4. Krov, stfecha 6,20 8 152 497 8 152 497 7,56
5. Krytiny stfech 2,10 2761329 2761329 2,56
6. Klempirské konstrukce 0,60 788 951 788 951 0,73
7. Uprava vnitfnich povrchi 6,90 9072 940 7711999 7,15
7. Uprava vnitfnich povrchi 6,90 9 072 940 0 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,10 4 076 248 4 076 248 3,78
9. Vnitini obklady keramické 1,80 2 366 854 2 366 854 2,19
10. Schody 3,10 4076 248 4076 248 3,78
11. Dvefe 3,20 4207 740 4207 740 3,90
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 6 837 578 6 837 578 6,34
14. Povrchy podlah 2,20 2 892 821 2458 898 2,28
14. Povrchy podlah 2,20 2892 821 0 0,00
15. Vytapéni 4,10 5391 167 5391 167 5,00
16. Elektroinstalace 5,00 6 574 594 6 574 594 6,09
17. Bleskosvod 0,30 394 476 394 476 0,37
18. Vnitini vodovod 2,20 2892 821 2892 821 2,68
19. Vnitini kanalizace 2,10 14 . 2761329 2761329 2,56
20. Vnitrni plynovod 0,30 394 476 0 0,00



21. Ohiev teplé vody 1,60 2103 870 2103 870 1,95
22. Vybaveni kuchyni 1,80 2 366 854 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,40 4470724 4470 724 414
24. Vytahy 1,00 1314919 0 0,00
25. Ostatni 6,20 8 152 497 0 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 107 869 363 K&
Mnozstvi 17 222,25 m3
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 6 263 K&/m?
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 772
Uzitna plocha (UP) [m?] 2689
Obestavény prostor (OP) [m?3] 17 222,25
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m3] 6 263
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m3] 6 263
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 107 862 952
Stafi roku 127
Dalsi Zivotnost rokl 63
Opotrebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [Ké] 43 145 181

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni venkovnich tprav zjednodusenym zptisobem
Ocenéni pfislusenstvi v podobé venkovnich uprav (venkovni schodi$té, napojeni IS, opérna zed) provadim zjednodusené,
procentualnim odbornym odhadem z hodnoty stavby v min. vysi do 1.5%.

Vécna hodnota pfislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb Ké 43 145 000,00
Procento pfislu$enstvi % 2,00
Vécna hodnota prisluSenstvi Ké 862 900,00

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Budova ¢p. 880
Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci (komparativni) metoda je jednou z dil¢éich metod (pfistupu) v rdmci zakladniho ocefiovaciho modelu, s jejiz aplikaci Ize s
urcitou pfesnosti odvodit pfedpokladanou obvyklou cenu nemovitosti. Metoda vSak predpoklada dostate¢né Siroky trh s nemovitostmi
daného typu, pro které se porovnani provadi.

Metodu Ize s dobrymi vypovidajicimi vysledky aplikovat zejména u rezidenénich nemovitosti typu RD, rekreaénich chat, bytovych
jednotek apod., kdy trh s témito nemovitostmi je pomérné transparentni a je znadm dostateény pocet realizovanych obchodd,
obchodované ceny a parametry téchto nemovitosti, které vétSinou nejsou zasadné odlisné.

V feSeném piipadé je situace obtizna - pfimé porovnani je v segmentu trhu s objekty typu OV (budova pro vyuku, alternativné
vyuzitelna pro spravu a fizeni - administrativu) obtizné objektivné proveditelné, trh v segmentu neni transparentni, nemovitosti se v
ném obchoduji méné €asto, maji znaéné odliSné parametry jak z hlediska rozsahu - velikosti, dispozice, tak i z hlediska dalSich kriterii -
konstrukéni provedeni, technické a dalsi vybaveni, pfislusenstvi apod., i ve zplsobu financovani pfevodu vlastnickych prav (odli$nosti
obchodnich transakci v oblasti pfejimanych vlastnickych prav, ve finanénich podminkach, podminkach prodeje apod.).

K datu ocenéni a v daném misté mésta Teplice nebyla zjisté€na prizkumem trhu dobrfe ¢i vhodné porovnatelna nemovitost daného typu
(ani neni na trhu takova nabizena), pfimé porovnani ze tfi vzorkd bylo provedeno v $ir§im okruhu regionu, pfi¢emz je nutné jej
povazovat za orientacni vzhledem ke znacné odliSnym vlastnostem.

® V ramci aplikace porovnavaci metody je dale provedeno alternativni porovnani nepfimé (viz nize).

V ramci aplikace porovnavaci metody je uplatnéno porovnani nepfimé (viz nize).

Porovnani nepfimym zplsobem

Na zakladé porovnani s dalSimi ukazateli trhu, vyplyvajicimi ze zkuSenosti pfi ocefiovani a obchodovani na trhu komerénich

nemovitosti obecné. Jednéa se o udaje z vlastni databaze znalce, upravené prfepoétem obchodovanych (pfipadné odhadovanych)

cen ,relativné porovnatelnych nemovitosti uvedeného administrativné-spravniho charakteru na tzv. ,jednotkovou trzni cenu”, s

pfedpokladem dosazitelnosti takové ,jednotkové ceny” na trhu pfi obchodovani s nemovitostmi daného segmentu. Tato metoda je

podpurného charakteru, je méné vypovidajici v porovnani s metodou pfimou a pfi celkovém vyhodnoceni je k ni pfihlédnuto z
Casti

- je téz pouzito nékolik ,modeld nepfimého porovnani” s vyuzitim spodni trovné porovnavaci hodnoty pro dostate¢nou

obezfetnost pfi ocenéni.

Ocenéni nepfimym zpUsobem vychazi z dostupnych udaji trhu a relaci v pfepoétu na jednotkové parametry - obestavéného
prostoru, zastavéné plochy a vazby mezi vécnou hodnotou majetku a jeji trzni hodnotou dle typu nemovitosti a jejiho vyuziti.

1. Porovnani k vécné hodnoté nemovitého majetku (V.H.)
Obdobné objekty se v regionu vétSich mést Usteckého kraje obchoduji pfevazné v rozpéti cca 40-80 % jejich vécné hodnoty. V
rfeSeném pripadé, vzhledem k dobré poloze, avsak spi$ podprimérmému technickému stavu, a s prihlédnutim ke znacnému



tj. PH = 44000 tis. * 0.45 = zaokr. 19800 tis. K¢

2. Porovnani ukazatelové - k objemové jednotkové ,trzni cené”

Obchodované ceny ,relativné obdobnych” objekti v daném segmentu trhu pohybuji v prepoétu na jednotku OP/1 m® zhruba v
relaci jednotkovych cen ve vys$i 2000 - 5000,- K&/m?® (véetné podilu ceny pozemku a prislusenstvi) - v fe§eném pripadé
predpokladam (vzhledem ke znacné vyS$i obestavéného prostoru) jednotkovou ,trzni cenu” hluboko pod uvedenou spodni hranici
rozpéti:

tj. PH = 17222 m? * 1250 = zaokr. 21530 tis. K¢

2. Porovnani ukazatelové - k plosné jednotkové ,,trzni cené”

Realizované ceny obdobnych objektu v daném podsegmentu trhu se pohybuji v prepoctu na jednotku podlahové plochy zhruba v
relaci jednotkovych cen ve vys$i 10000 - 20000,- K&/m? (véetné podilu ceny pozemki a prislusenstvi) - v daném pripadé
predpokladam jednotkovou ,trzni cenu” cca 25-30% pod spodni hranici cenového rozpéti vzhledem k rozsahu ploch a nutnosti
provedeni dilcich oprav, s prihlédnutim k vysledkium primého porovnani - viz tabulka pfimého porovnani.

ti.PH = 2689 m? * 7200 = 19360 tis. K¢

® Na zakladé vyse uvedené analyzy a provedeného nepifimého porovnani, Ize predpokladat porovnavaci hodnotu k
soucasnému stavu ve vysi 19.5 - 21.5 mil. K¢.

® Dle mého nazoru situaci nelépe vystihuje porovnani pres uzitnou plochu - PH = 19500 tis. K¢.

® Uvedena porovnavaci hodnota ma orientaéni charakter, vzhledem k nedostatku indicii trhu v daném
podsegmentu v pfedmétné lokalité (srovnatelné budovy OV s moznosti vyuziti k administr. iéelim se v misté v
roce 2023-2024 neobchodovaly).

Uzitna plocha: 2 689,00 m?
Obestavény prostor: 17 222,25 m®
Zastavéna plocha: 771,93 m?
Zastavéné plochy podlazi: 3 858,00 m?
Vyméra pozemku: 477,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Vzorek 1
Lokalita: Budova &p. 97/2, ul. Masarykova, Usti nad Labem - Klige

Zdroj informace z pivodni realitni inzerce r. 2021, S reality, RK - REALITY SIROKY, Masarykovo ném. 2/2, 40502 Dééin |. Budova je
postavena na pozemku v centru mésta Usti nad Labem, jako fadové rohové na kfiovatce ulice Masarykova a Bozdéchova, je
nepravidelného pudorysu, zdéné konstrukce, podsklepena se tremi nadzemnimi podlazimi a plné vyuZivanym podkrovim. Po roce
1999, kdy byla budova zakoupena souc¢asnymi vlastniky doslo v letech 2000 az 2002 ke kompletni rekonstrukci celého objektu. V ramci
rekonstrukce bylo provedeno nasledujici:

nova stfecha s osazenymi stfeSnimi okny, nova plastova okna, vestavba podkrovnich kancelari, nové podlahy a krytiny, nové dvere,
veskeré nové instalace — elektro, plyn, voda, kanalizace, po¢. sité, zabezpeceni, rozvody internetu, telefonu atd., tUprava veskerych
omitek, osazeni elektroméru na jednotliva patra, nové plynové kotle, nové klimatizacni jednotky, uprava a vybudovani provozoven v
suterénu, vybudovano nové soc. zafizeni, na kazdém patre kuchyriky s vestavénymi KL, nové osvétleni v celém domé, kompletné
vybudovany obchodni prostor v I.NP jako prodejna. Veskeré rekonstrukce a upravy byly provadény s peclivosti a v té dobé z nejlepSich
materialt. Prostavéno bylo pres 3mil. KG. Obestavény prostor: 2.650 m®, Uzitna plocha: 652 m2, VVyméra pozemku: 195 m?

Cela budova je pronajata nékolika ruznym firmam a spolecnostem. veskeré méreni energii je z podruznych elektroméri a vodoméri,
naklady na teplo se rozpocitavaji dle podlahovych ploch. Veskeré najemni smlouvy jsou k dispozici v realitni kancelari. Momentalni
vynos z pronajatych prostor je cca 700.000 k&/rok. kdy nékteré prostory nejsou pronajaty. Predpokladany rocni vynos z pronajmu
celého objektu je az cca 0.9-1 mi. KE. Pozn: obchodni pripad staZen, finalné k prodeji nedoslo.

Podlazi: 3NP + podkrovi
Dispozice: kancelare s pfislusenstvim
Typ stavby: zdéna narozni stavba
Pozemek: 195,00 m?
Obestavény prostor: 2 650,00 m3
Uzitna plocha: 652,00 m?
Zastavéna plocha: 195,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$Si cena 0,90
K2 Velikosti objektu - vyrazné mensi - vyhodné;si 0,80
K3 Poloha - bez vlivu 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi vybaveni - moderni tech. vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav - lepS$i - nizsi potfebeni 0,90
K6 Vliv pozemku - nehodnoceno 1,00
K7 Vliv pfisluSenstvi, vedlejSi stavby - bez vlivu 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi prodejnost, nizsi rozsah 0,85
Zdlvodnéni koeficientu K.: Ve srovnani s oceriovanym objektem je tento vzorek hodnocen celkové vyrazné lépe - vy$$i vynosy
na jednotku uzitné plochy, vyrazné lepsi pronajimatelnost a prodejnost v misté.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] K¢&/m?2 Kc
16 500 000 652,00 25 307I 0,50 12 654



Nazev: Vzorek 2
Lokalita: Dlouh4, Usti nad Labem - Usti nad Labem-centrum

Aktuélni nabidka dle realitni inzerce, S reality. Prodej administrativni budovy, ktera se strategicky nachazi pfimo v historickém centru
Usti nad Labem. Budova mé 5 podlazi (véetné podkrovniho) a podzemni podiazi, kde je umisténa kotelna pro cely objekt a skladovaci
prostory.Do prizemi budovy vstoupite pfimo z ulice bud’ hlavnim ¢elnim vchodem, nebo postrannim - bezbariérovym. Vylohy v tomto
patre zajisti dokonalou reklamu a prezentaci co se v budové nachazi.Podlazi budovy jsou dost totoZna, najdeme zde riizné vyméry
kancelari, které jsou z vétsi ¢asti se zanovnim vybavenim a socidlnim zazemi. Objektem prochéazi schodisté a do 4.NP vytah. V 5.NP se
pak nachézi strojovna, bytové prostory a kancelare. Instalovan systém UT, s plynovym kotlem, objekt je napojen na kanalizaci, elektfinu,
vodu.Celkova podlahova plocha ¢ini 890 m?, plocha kancelai'skych prostor 511m?, skladovaci prostory 192 m2. Parkovat Ize v okoli
objektu, &i na parkovistich, ktera jsou umisténa v blizkosti.Zajimavy objekt ve vyborné kondici na lukrativnim misté je uréen pro rizné
podnikatelské zaméry a aktivity.

Podlazi: 1Pp + 5NP
Dispozice: atypicka
Typ stavby: zdéna rohova stavba
Pozemek: 220,00 m?
Uzitna plocha: 890,00 m?2
Zastavéna plocha: 220,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - lepSi - centrum kraj. mésta 0,92
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,92
K5 Celkovy stav - leps$i 0,92
K6 Vliv pozemku - nehodnoceno 1,00
K7 Vliv pfisluSenstvi, vedlejsi stavby - bez vlivu 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyrazné lep$i nemovitost 0,88
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
18 500 000 890,00 20787 0,52 10 809
Nazev: Vzorek 3
Lokalita: Litvinov, ul. Ruskd, budova &p. 945

Aktuainé realizovany obchod z databéze znalce, oceriovéno v 11/2024 pro CSas - pozadovana cena 18.5 mil. K& potvrzena.
Konstrukcni redeni - stavba je zdénd, s zb. monolitickymi a montovanymi stropy, stfesni konstrukce dfevéna ze sbijenych vaznikd,
stresni krytina Ziviéna z tzv. bonnskych Sindeli. Dispozice - vnitini dispozice budovy obsahuje v podlazich:

1. PP - komunikacni prostory, archivy, sklady, technickou mistnost

1.- 4. NP - obdobné usporadani ve vSech podlazich zahmujici stfedovou chodbou se schodistém, po stranach chodby kancelare rizné
velikosti, zasedaci mistnosti, v kazdém podlazi socidlni zazemi pro muze a Zeny. Schodisté je dvouramenné, neni osazen vytah.
Technicky stav nemovitosti - celkové dobre udrzovany technicky stav po nékolika diléich rekonstrukcich a modernizacich v pribéhu
Zivotnosti, posledni vétsi rekonstrukce interiér(i spojena s vyménou oken probéhla kolem roku 2010.

Prislusenstvi - venkovni Upravy - zpevnéné plocha dvora (parkovisté), zdéné oploceni, vjezdova brana, sadové upravy, napojeni IS.
Vedlejsi stavby - prizemni stavba protahlého obdéinikového tvaru na jizni strané pozemku f.c., s plochou stfechou (tzv. pomocné
provozy), slozena ze dvou dilatacné oddélenych &asti. Cast stavby zahrnuje dvougaraz, sklad tdrzby a dilnu Gdrzby, druha &éast pak
vstupni chodbu, dva sklady k pomocnému provozu byvalého ,svétlotisku” - aktualné sklad. Tato stavba je v zaostavajicim nedostatecné
udrzovaném stavu, lokalné zatéka strechou, prostory jsou uzZivany k podruznému skladovani obcasné, je predpoklad nutné
rekonstrukce a vyména stfesni krytiny. Napojeni na IS je uplné - vodovod, kanalizace, elektro NN, méstsky teplovod, telefon, moznost
napojeni na plynovod.

Podlazi: 1PP + 4NP
Dispozice: atypicka - administr. prostory, archivy
Typ stavby: zdéna solitérni stavba
Pozemek: 2 523,00 m?
Obestavény prostor: 8 876,00 m®
Uzitna plocha: 2 169,00 m?
Zastavéna plocha: 551,50 m?2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - upravena poz. cena 1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00
K3 Poloha - horsi - mensi mésto 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,92
K5 Celkovy stav - lepsi 0,95
K6 Vliv pozemku - nehodnoceno 1,00
K7 Vliv pfisluSenstvi, vedlejsi stavby - lepSi 0,95
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepéi nemovitost v daném alter. podsegmentu0,93
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
18 500 000 2 169,00 8 529 0,85 7 250
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Zdivodnéni odhadnuté porovnavaci hodnoty:

V Fe$eném piipadé bylo jednotkou porovnani byla zvolena uzitna plocha (zapogitatelna plocha dle metodiky ,CBA” a sougasnych
ocefiovacich standardl), byla provedena kombinace kvalitativni a kvantitativni analyzy kumulativni formou pomoci korekénich
koeficientl (indexova metoda).

Trzni jednotkova cena je odhadnuta odbornym odhadem, s pfihlédnutim k pfimému porovnani vzork( z vlastni databaze, po jejich vyssi
korekci ve vazbé na vySe uvedena negativa a specifika nemovitosti oceriované.

® Findlné je navrzena jednotkova trzni cena (JTC) pod urovni v8ech tfi Iépe hodnocenych vzorku.

Poznamka: v daném podsegmentu trhu (OV - alternativné administrativa) je porovnavaci metoda méné transparentni, chybi kvalitativné
i kvantitativné lepsi cenova databaze, jeji vypovidaci hodnota je tak nizsi, na trhu pfi téchto obchodech prevazuji spiSe ekonomické
uvahy, pronajimatelnost, navratnost investice, mozné zmény funkéniho vyuziti apod., tj. je nutné pfihlizet i k dal$im indiciim dle
ocenovaciho modelu.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 250 K&/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 10 238 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 654 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena 7 250 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 2 689,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 19 495 250 K¢

4. Vynosova hodnota
4.1. Budova ¢p. 880

Najemné je odhadnuto simulované v urovni obvyklého najemného pro nejblizsi pfibuzny podsegment trhu, tj. trh s administrativnimi
vynosova hodnota jednou z podstatnych indicii hodnoty pro potencialniho investora (vynosovy potencial je mimo jiné ukazatelem
navratnosti investice).

® Varianta vypo¢tu - pronajem nemovitosti jako celku

Pro vypocet vynosové hodnoty je vzat v tvahu odhadnuty potencionalné dosazitelny vynos z pronajmu administrativnich a souvisejicich
provoznich prostor v pfisluSenstvi. VySe najemného je do vypoctu zahrnuta na zakladé analyzy trhu a z té vyplyvajici odborné dvahy a
zkuSenosti ocenovatele.

Analyza trhu

Obecné je ve mésté pro uvedeny typ prostor trzni najemné v pomérné Sirokém rozpéti 100 - 250,- K&/m?2/mésic, najemné stoupa s
atraktivitou polohy nemovitosti a jejich prostor, kvalitou prostor a moznosti vyuziti, plati rovnéz, ze ¢aste¢né klesa s rostouci vymérou
ploch (nizsi pocet silnych ekonomickych subjektt v regionu, niz§i kupni sila obecné).

Najemni smlouva

Ocefiovany objekt je volny, cca 2 roky neuzivany, najemni smlouvy nejsou uzavieny.

Standardni trh

Dle prizkumu trhu je do vypoétu je zahrnuta trzni vySe najemného diferencované dle podlazi, primérné najemné odhadnuto ve vysi
1380-1440,- K&/m?, tj. cca kolem 115-120,- K&/m?/mésic, toto najemné je dale upraveno dle podlazi (v 1. PP a v podkrovi Ize
predpokladat jisté niz$i najemné) .

Vynosy
Roéni hrubé vynosy z najemného jsou upraveny (riziko ztraty najemného - diléi vypadek plateb) ponizujicim koeficientem 0.85 (riziko
ztraty ndjemného pro dany rozsah uzitnych ploch).

Naklady na udrzeni pfijmu

Hrubé vynosy jsou snizeny o pfedpokladané odhadnuté fixni naklady spojené s vlastnictvim (pojisténi, dan z nemovitosti, naklady na
spravu nemovitosti) a naklady variabilni na béznou udrzbu (tyto naklady jsou uvazovany v ¢asteéné zvysené vysi pro dany rozsah a
technicky stav budovy, s pfihlédnutim k nize uvedenému odpoctu investic nutnych na zprovoznéni stavby po odstavce a uvedeni do
pronajimatelného stavu.

DalSim nakladem (ostatni naklady), které je nutné zahrnout, je odpocet najemného za uzivani pozemku jiného vlastnika - uvazuji roéni
sazbu 5% z trzni hodnoty pozemku v sazbé JTC - 3500,- K&/m?, tj. cca ve vysi 200-230 tis. K&/rok.

Mira kapitalizace

Tato je uvazovana uprostied rozpéti cca 7.5 - 8.5% - viz nize uvedeny propocet. Tato vySe zahrnuje bezrizikovou Urokovou miru a
pfiméfenou rizikovou pfirazku ve vazbé na ,teoreticky” pfedpoklad dlouhodobych najemnich vztahl, avSak zarover znaény rozsah
pronajimatelnych ploch (vyssi riziko).
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Stanoveni (odhad) miry kapitalizace

Kategorie nemovitosti Nemovitosti pro administrativu a sluzby % 4,50
Rating lokality dobra poloha ve statutarnim mésté % 1,00
Riziko zemé konstanta % 0,25
Riziko volatility penéznich tokl stfedni az vyssi % 0,40
Stav budovy primérny az ¢astec¢né podprumeérny % 0,35
IndividualIni charakteristiky riziko konkurence v podsegmentu % 1.50
Celkova mira kapitalizace % 8.00

Vynosova hodnota - metoda vypoctu

Proveden zjednoduseny vypocet metodou tzv. ,vé&né renty” z Cistych vynosu (hrubé vynosy snizené o naklady fixni a variabilni), za
pouziti pfimérené miry kapitalizace 8.0% - v dané lokalité tato hodnota vyjadfuje pfiméfené riziko - viz nize uvedeny propocet a
zahrnuje bezrizikovou urokovou miru a pfimérené zvysenou rizikovou pfirazku.

Vynosova hodnota je odhadnuta ve vazbé k uvedenému administrativnimu zpusobu vyuziti nemovitosti, kdyz se prfedpoklada, ze pljde
o vyuziti legalni, povolené, ze stavebné-technického hlediska vhodné.

® Vynosova hodnota reprezentuje pfedpokladanou hodnotu nemovitosti na zakladé transformace odhadnutych budoucich Cistych
vynosu z jejiho pronajmu do sou€asnosti - jedna se o ocerovaci pfistup z hlediska oéekavani budoucich uzitkli spojenych s vlastnictvim
nemovitosti.

Pozn.: nédklady na udrzbu (véetné amortizace) jsou uvazovany v realné vysi s pfihlédnutim k standardnim oceriovacim metodikam
véetné metodik CBA - v pfipadé aplikace tzv. amortizované kapitalizace je celkova vyse nakladd na Gdrzbu a amortizaci pro vypodet
vynosové hodnoty nepfimérené vysoka (nutno uvaZovat pouze naklady na béZnou udrzbu a opravy, nikoliv na opravy zasadni,
generélni. Budova je v castec¢né podprumérném stavu, avSak v pronajimatelném po realizaci investic na opravy k uvedeni do piné
pronajimatelného stavu, s dalsi minimalni ekonomickou Zivotnosti kolem 15-20 rokl. Predpoklada se vynaloZeni pfimérenych roénich
udrzovacich nékladi v uvedené vy$i a vynaloZeni vstupnich jednordzovych nakladi na opravy a zprovoznéni (lokdini opravy omitek,
malby, Cisténi a lokalni vyména podl. krytin, dal$i drobné opravy, revize a zprovoznéni tech. zafizeni) - tyto jsou hrubé odhadnuty ve
vySi 0.7 mil. K& (cca ve vysi 1 x roénich nakladu na ddrzbu).

Navratnost investice je v feSeném pripadé zajisténa, resp. zahrnuta (kromé polozky amortizace pocitané z vécné hodnoty stavby) téz v
odhadnuté sazbé miry kapitalizace, které obsahuje slozku jisté (béZné) vynosové miry a rizikovou sloZzku navratnosti.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira kapit.
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Provozni prostory Budova ¢&p. 880, 196 900 14 723 176 670 8,00
1.PP, fitness, Satny,
WC s pfislus.
2. Budova ¢p. 880, 1. 455 1560 59 137 709 644 8,00

NP, 8atna, u¢ebny,
kabinety, kadefnictvi

3. Provozni prostory Budova ¢&p. 880, 2. 19 1560 2405 28 860 8,00
NP, WC zamést.

4. Kancelafské prostory Budova ¢&p. 880, 2. 455 1560 59 202 710 424 8,00
NP, u€ebny,

kabinety, kancelare
(Feditelna, sborovna)

5. Provozni prostory Budova ¢&p. 880, 3. 20 1440 2352 28 224 8,00
NP, soc. zazemi -
wC

6. Kancelarské prostory Budova ¢p. 880, 3. 470 1440 56 430 677 160 8,00
NP, u€ebny, kabinety

7. Provozni prostory Budova ¢p. 880, 4. 20 1380 2243 26 910 8,00
NP - podkrovi,
pfislusenstvi WC

8. Kancelarské prostory Budova ¢&p. 880, 4. 465 1380 53 498 641 976 8,00
NP - podkrovi,
ucebny, kabinety

Celkovy vynos za rok: 2999 868
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Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP
Reprodukéni cena RC
Vynosy (za rok)
DosaziteIné ro¢ni ndjemné za m? Nj
Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravené vynosy celkem Nh
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti
Pojisténi 0,05 % *RC
Opravy a udrzba 0,65 % *RC
Sprava nemovitosti 0,02 % *RC
Ostatni naklady
Naklady celkem \%
Cisté roéni najemné N=Nh-V
Mira kapitalizace
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta
Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladi na uvedeni do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu
Vynosova hodnota Cv

m?2 2100
Ké 107 862 952
K&/(m2'rok) 1429
K¢&/rok 2 999 868
% 85 %
K¢&/rok 2 549 888
Ké&/rok 70 000
Ké/rok 53 931
Ké/rok 701 109
Ké/rok 21573
Ké/rok 230 000
Ké/rok 1076 613
Ké/rok 1473 275
% 8,00
Cv=N/i

K¢e 18 415 938
K¢e 700 000
K¢ 17 715 938

4.3. Vysledky analyzy dat

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena

Vécna hodnota

1. Budova ¢p. 880 82 653 883,31 K&

32 813 591,67 K&

2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym 313 040,- K& 313 040,- K&
zplsobem
Celkem: 82 966 923,31 K¢ 33 126 631,67 Ké

Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

1. Budova &p. 880
2. Ocenéni venkovnich Uprav zjednodusenym zplisobem

15652 083,20 K&
313 040,- K&

ZjiSténa cena - celkem:

ZjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Patnact milion( devét set Sedesat pét tisic jedno sto dvacet K&

15 965 123,20 K¢

15 965 120,- K&

B4

zjisténa dle cenového 15

predpisu

Cena

bez DPH

slovy: Patnact milioni devét set Sedesat pét tisic jedno sto

965 120 K¢

dvacet K&
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢p. 880 43 145 180,80 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zplsobem 862 900,- K&
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Budova ¢p. 880 19 495 250,- K&
4. Vynosova hodnota

4.1. Budova ¢p. 880 17 715 937,50 K&

Porovnavaci hodnota 19 495 250 K¢
Vynosova hodnota 17 715 938 Ké
Reprodukéni hodnota 108 725 852 K¢
Vécna hodnota 44 008 081 K¢

Trzni hodnota 19 500 000 K¢

véetné DPH

slovy: Devatenact miliond pét set tisic K&

Silné stranky

- poloha v $ir§im centru statutarniho mésta
- rozsah uzitnych ploch

- celkové masivni provedeni stavby

Slabé stranky

- pfedimenzovanost nemovitosti v daném alternativnim podsegmentu trhu v misté

- budova neni zateplena (Peneb tf. ,D” dle prikazu z r. 2023, jiz neplatny, starsi 10-ti let) - pfedpoklad budoucich znaénych nakladi na
nizkoenerget. opatfeni

- nutnost provedeni dil€ich oprav k uvedeni prostor do standardné pronajimatelného stavu

- pfedpoklad budoucich dalSich modernizaci a rekonstrukci (Upravy dispozice ve vazbé na skute€ny el vyuziti, isporné energetické
zdroje osvétleni, upravy sklepnich prostor - sanace zdiva v 1.PP a rekonstrukce prostor v podlazi)

- budova stoji na pozemku jiného vlastnika (nutnost platby najemného &i odkoupeni pozemku)

[KomentaF k navrhu vysledné ceny - rekonciliace |
Pfi navrhu trzni hodnoty predmétné nemovitosti prihlizim ke vSem tfem indiciim dle zakladniho oceriovaciho
modelu trzniho ocenéni.

K vécné hodnoté nemovitého majetku (bez DPH):

Vécna hodnota nemovitosti byla stanovena nakladovym zpusobem na zakladé reprodukénich jednotkovych cen stavby (dle THU) po
odpoctu pfiméfeného opotfebeni a dopoctu ceny pozemku. Tato hodnota je na mistnim trhu pfi béZném obchodnim styku s vysokou
pravdépodobnosti nedosazitelnd - pfi zavére€ném hodnoceni k ni pfihlizim pouze z &asti. Hodnota je stanovena bez pfipadné
zakonné DPH.

K vynosové hodnoté majetku (bez DPH):

(administrativni ucely), predstavujici sou¢asnou hodnotu budoucich pfijm0 (budouciho stabilizovaného vynosu) dle uvedené analyzy
trhu, s pfiméfenym odhadem mozné ztraty najemného. Naklady na dosazeni vynosu byly odhadnuty v obvyklé vysi, kapitalizacni mira
odpovida realité trhu. Vynosova hodnota indikuje dle mého nazoru spodni hranici trzni hodnoty.

K porovnavaci hodnoté (vé. DPH):

Porovnavaci hodnota byla odhadnuta nepfimym zplUsobem, pfic¢emz dle mého nazoru predstavuje rozumné obchodovatelny pomér

mezi uzitnou (vynosovou) a nakladovou strankou oceriovaného majetku.
® Pri koneéném odborném navrhu trzni hodnoty preferuji finalné hodnotu porovnavaci.

® Odhad trzni hodnoty ¢ini - 19.5 mil. K¢, tuto hodnotu (stanovena v&. ptipadné DPH) povazuji za obchodovatelnou
protihodnotu hodnoté nemovitostni slozky oceriované nemovitosti.
® Odhadnuté trzni cenové rozpéti 19 - 22 mil. K¢ (vé. DPH).

Vzhledem k pozadavku ZOM bylo provedeno ocenéni dle platného cenového piedpisu, tj. cenou zjisténou v intencich ZOM - viz ¢ast
,odlvodnéni”.

® ZjiSténa cena Cini zaokr. - zaokr. 15.965 mil. K¢ (bez zakonné DPH).
Tato vySe (19.30 mil. K& po dopoctu 21% DPH) je zhruba v drovni trzni reality pfedstavované vysledky porovnavaci metody; vyjimeéné
v konkrétnim pfipadé Ize tuto skuteénost povazovat za jednu z dalSich pomocnych indicii k navrhu trzni hodnoty v uvedené vysi, pfi
uvazeni skutecnosti, Zze ceny zjisté€né dle cenového predpisu se nachazeji v drtivé vétsiné pfipadu pod drovni na trhu sjednanych
(trznich) cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Viz komentaf k uvedenym pomocnym indiciim a vyslednému cenovém navrhu (odhadu) v ¢&asti ,rekapitulace - odGvodnéni
(rekonciliace)”.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpé&tné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovuijici a jediny mozny - pouzité oceriovaci
metody jsou dle ZOM (dle §2. odst. 4) v souladu s postu ro odhad trzni hodnoty dle aktuainé platného ZOM a navazujici ocefiovaci

vyhlasky.

Vzhledem k charakteru ocefiovaného nemovitého majetku se nelze spolehnout pouze na porovnavaci hodnotu, nelze uréit obvyklou
cenu pouze porovhanim v intencich ZOM (netransparentni trh). Pro transparentnost a vécnou uplnost ocenéni byly aplikovany dalsi
standardni trzni metody. Z tohoto dlivodu je dil¢éim vystupem odhadnuta trzni hodnota v intencich ZOM - viz ¢ast ,zakladni pojmy a
metody ocenéni”.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Formou znaleckého posudku vypracovat ocenéni (stanovit trzni hodnotu, pfipadné jinou hodnotu v intencich Zakona o ocefiovani
majetku) pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni, tj. k sou¢asnému stavu nemovitosti a stavu trhu k datu uvedeném na titulni
strané posudku.

Pfedmétem ocenéni je budova €p. 880, ktera stoji na pozemku jiného vlastnika, s pfislusenstvim, v evidenci na pfilozeném LV
€. 8417 pro k.u. a mésto Teplice, v kraji Usteckém.

® Hlavnim vystupem analyzy je odhadnuta trzni hodnota dle uvedeného zdlivodnéni, vychazeji z vyhodnoceni véech tii
pfistuptl zakladniho ocefiovaciho modelu trzniho ocenéni, s diirazem na hodnotu porovnavaci.

® TRZNi HODNOTA é&ini - 19.5 mil. K¢, vé. pripadné zakonné DPH.
® Odhadnuté trzni cenové rozpéti 19 - 22 mil. K¢ (vé. DPH).
® Trzni hodnota - viz komentar a odhad hodnoty v €asti ,,rekapitulace - rekonciliace”.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané posudku. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po
uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu &i hodnotu nemovitosti obecné. V dalSim se téZ mimo jiné pfedpoklada odpovédné vlastnictvi
nemovitosti, jeji dal§i udrzba a fadné pojisténi. Ocenéni je v trzni €asti zpracovano v souladu s obecnou metodikou (v intencich zasad
CBA\), tj. obecné uznavanymi ocefiovacimi standardy. Cena zji§téna je stanovena dle aktualné platného cenového predpisu.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn.1:0dhadované hodnoty ¢i cenové relace jsou navrzeny bez véci movitych, tj. bez movitého vybaveni stavby souvisejiciho s
predmétem soucasného Ucelu vyuziti provozovaného souc¢asnym uZivatelem nemovitosti).

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny 7adné skute&nosti s vlivem na presnost zavéru
ocenéni (jeho vysledkl). Pfipadna omezeni aplikace trznich metod ocenéni jsou komentovana v pfislusnych dil€ich ¢astech elaboratu.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti, informace o pozemku z ISKN 2
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace - exteriéry, vybrané &asti interiért 5
Peneb z r. 2013 - "vytah" z dokumentu 2
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pred zapocetim vykonu. Znale¢né uctuji dokladem ¢&. 24-53.

Prohlaseni znailce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro U€ely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona €. 99/1963 Sb.
obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjSich pravnich predpist. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledku
védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu ¢. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudk(l pod pofadovym Cislem 092421/2024.

V Lounech 2.12.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petr Kfivka
9. kvétna 1803
440 01 Louny
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LV - ¢asteény vypis

VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.11.2024 00:00:00

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro uéel: Sprava majetku, é.j.: 001 pro Ustecky kraj
Okres: CEZ0426 Teplice Obec: 567442 Teplice

Kat.uzemi: 766003 Teplice List vlastnictvi: 8417
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156
centrum, 40001 Usti nad Labem

Hospodareni se svérenym majetkem kraje
Krajska majetkova, p¥ispévkova organizace, Tolstého 00829048
1232/37, Stiekov, 40003 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zpusob ochrany
Teplice, ¢.p. 880 ob&.vyb 3753/1, LV 10001
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna préva zatéZujici nemovitosti v Casti B vietné souvisejicich Udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdocbné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Rozhodnuti o pfechodu nemovitosti do vlast.kraji (zak.&.157/2000 Sb.) Ministerstva
Skolstvi,mladeze a télovychovy -19641/2001 -14 ze dne 26.06.2001. Pravni moc ke dni
01.07.2001.
Z-3583/2001-509

Pro: Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem
o Zfizovaci listina rozpoctové ¢i prispévkové organizace dodatek €. 101, G&inny od
30.06.2023 ze dne 26.06.2023. Pravni uéinky zdpisu k okamZziku 24.07.2023 09:55:00. Zapis
proveden dne 25.07.2023.
Z-2717/2023-509

Pro: Krajska majetkova, prispévkova organizace, Tolstého 1232/37, RC/ICO: 00829048
St¥ekov, 40003 Usti nad Labem

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lUzemnim cbvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice, kéd: 509.
strana 1
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Informace o pozemku jiného vlastnika, na némz stavba stoji

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 375319

Obec: Teplice [567442]CF
Katastralni Gzemi: Teplice [766003)

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?): 1325

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: £ p. 880

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podil

Statutarni mésto Teplice, ndmésti Svobody 2/2, 41501 Teplice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

“ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zaj

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni Utad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Teplice™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 23.11.2024 07:58.

© 2004 - 2024 Cesky (iad zeméméricky a katastralnic? Verze 6.5.7 b0 [WWW6]
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Kopie katastralni mapy ze dne 2.12.2024

-27 -




Mapa oblasti

poloha ve mésté - ul. Alejni, U keramiky

celkova situace
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Foto - exteriéry

pohledy - S pohled JV

opérna zed

pfistavba v 1. PP

jz=elii

hlavni pfistupové schodisté lokal. poSkozeni fasady
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Foto - interiéry podkrovi

4. NP - podkrovi
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Foto - interiéry 3. NP, 2. NP
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Foto - interiéry 2. NP, 1. NP
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Foto - interiéry 1. PP
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Peneb 11/2013

|

.  Program ENERGETIKA

verze 2,1.2

PROKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vyaany poaie zdkonn ¢ a00/2G00 S, o hogpodalent anmgll, & vyninsiy FEAU S S o anprgalicky

Ulice, &islo: Alejni, 880/12

PSC, misto: 415 01, Teplice
Typ budovy: Budova pro vzdéldvan{

Plocha obalky budovy: 4062.38 m?
Objemovy faktor tvaru A/V: 0.23 m?m?
LEnargeh‘cka vztaZzna plocha: 3881.64 m*

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Calkov& dodané anergla Neobnovitelna primarni energie
(Energie na vstupu do budovy) : (Vliv provozu budovy na Zivotni prostredi)

Mirmofadné ! ;
usporna |
Velmi
usporna

§ = .

Velml | |
nehospodarna |
- 73

Mimofadné
nehospodarna | |

l

nﬁimé hadnnty kvm(rn roKJ .

Hodnoty pre celou budovu
: : 464 784

T s b S S S

 Software pro stavebn/ fyziku firmy DEK a.s.
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program ENERGETIKA

-~ —

Opatfeni pro

Vnd|sl stény:

Okna a dvefe!
Stfechu:

Podlahu:

Vytépénl:
Chlazeni/klimatizaci:
Vétrani:
Pripravu teplé vody:
Qsvétlenl:
Jiné:

DOPORUCENA OPATRENI

Slanovena

. =20 = — verze 2.1,2
pODIL ENERGONOSITELO
NA DODANE ENERGII

:g g " Hodnoty pro celou budovu (MWhirok) |
E‘E
E.l“
: 5'2 |
4 'E.
ﬁ i
>I' WOAT - OFFEe=50% (64.2%) |
L wlekirloka enargie (145%)
E S zamnl phyn (1.3%) |
'zg 1\
A | | |

13
i Obalka budovy |

UKAZATELE ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

Vytapbnl |

——— e

Chlazenl |  Vatrénl | Upravavinkosti ; Tepl voda
D — .

Ugon WK

Dil&l dodané energie

Osvétienl
— — = W -

Mérmé hodnoty  kWhilm?rok}

D 0 © @

Hodnoty pro celou budovu
MWhirok

300

Zpracovatel; Ing. Josef Sulek
Kontak, HFfSkov, 194
439 04, HFiskov

Software pro stavebn( fyziku flrmy DEK &,5.
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