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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 pozemku parc. ¢. 333/1 jehoz
soucasti je stavba: Svadov, ¢.p. 577 - jina stavba, pozemku parc. ¢. 333/2 (na pozemku stoji
stavba odlisného vlastnika bez ¢p/Ce, jina st., LV 218) a pozemku parc. ¢. 334/1, to vSe zapsané
na LV €. 488 pro katastralni izemi Svadov, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolvenc¢niho fizeni dluznika Mgr. Bohumila Vanécka,
sp. zn. KSUL 85 INS 1033/2018.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vydet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z elektronické verze
katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiovad mapa, informace realitnich
kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan, systém
INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, NEMExpress AC - program pro
ocefiovani nemovitosti, a dale

zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, zakon ¢. 151/1997 Sb.
o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont, ve znéni pozde€jSich predpisid, zakon ¢.
237/2020 Sb. kterym se méni zékon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné€ nékterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k
provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V procesu vybéru a
hodnoceni vySe uvedenych zdroji byla provedena kontrola jejich vérohodnosti s kladnym
vysledkem.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Komer¢ni objekt ¢.p. 577 (déle také jako ,,nemovitosti®)
Adresa pfedmétu ocenéni: Olginky &.p. 577, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Ulice: Olsinky

Katastralni uzemi: Svadov

Pocet obyvatel: 90 378

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 253,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 05.01.2023. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - Mgr. Bohumil Vanécek, vlastnik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Vanécek Bohumil Mgr., Antala Staska 2059/80b, Kr¢, 14000 Praha 4 - podil 1/2

Vanéckova Jitka Mgr. Ph.D., SNP 2382/18, Usti nad Labem-centrum, 40011 Usti nad Labem
- podil 1/2

Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 333/1 jehoZz soucasti je stavba: Svadov, ¢.p. 577 - jina stavba, pozemek parc.
¢. 333/2 (na pozemku stoji stavba odlisného vlastnika bez ¢p/Ce, jina st., LV 218) a pozemek
parc. ¢. 334/1, to vie zapsané na LV ¢&. 488 pro katastralni izemi Svadov, obec Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis stavby:

Predmétem ocenéni je dvoupodlazni objekt s podsklepenim a podkrovim. Jedna se o komercni
nemovitost uzivanou jako kancelatre a sklady projekéniho ateliéru. Ptivodni objekt pochazi
pravdépodobn¢ z prvni poloviny 20. stoleti a jednalo se o t€locvicnu. Stavba byla ptebudovana
priblizné v letech 2001 - 2002 na administrativné skladovy objekt. V casti piivodni télocvicny
vzniklo mezipatro a budova tim byla podlazné rozdélena. K ptivodni stavbé byla v minulosti
provedena pristavba, v podkrovi byla nasledné provedena obytna vestavba, kde vznikl ateliér
a terasa.

Zalozeni puvodni c¢asti stavby pravdépodobné kamenné, piistavba pravdépodobné na
betonovych pasech. Svislé konstrukce ptivodni stavby smiSené (kdmen/cihla), ptistavba zdéna



klasickym zptsobem. Stropy jsou hladkymi podhledy, v prostoru byvalé télocvicny vlozeny
strop, vnitini schodisté ocelové s dievénymi stupni, centralni schodisté ocelové. Stiecha je
sedlova s dfevénym krovem, krytina je z vlaknocementovych Sablon typu Cembrit, klempitské
prvky jsou titanzinkové. Vnéjsi omitky jsou Stukové. Okna dievéné s izolacnim dvojsklem.
Plvodni ¢ast stavby byla dle sdéleni vlastnika svazovana k zajisténi stability svislé konstrukce.

Vnitini podlahy v PP betonové, ptipadné pivodni dfevéné parkety. Ve vyssich patrech pak
krytiny podlah dfevéné ¢i s keramickou dlazbou. Vnitini omitky vapenocementové. Vytapéni
objektu je zajisténo ustiednim rozvodem s kombinovanym plynovym kotlem pro ohfev TUV.
Objekt je napojen na vSechny dostupné inzenyrské sité (elektfina, vodovod, kanalizace, plyn).

Objekt ma v nadzemnich podlazich vzdy kancelaiské prostory nebo jiné napi. zasedaci
mistnosti a zdzemi pro zaméstnance (soc. zafizeni, kuchynka apod.), viz podrobny rozpis
mistnosti nize. Objekt byl zbudovan jako sidlo projekéniho ateliéru pro cca 30 zaméstnancil,

vcetné zazemi pro skladovani. Tomu odpovida i dispozi¢ni feSeni objektu.

Dispoziéni feSeni:

1.PP

Ostatni prostory Schodisté 6,80 m?
Ostatni prostory Sklad 29,00 m?
Ostatni prostory Kotelna 10,05 m?
Ostatni prostory Sklad 140,00 m?
Ostatni prostory Dilna 41,55 m?
1.NP

Ostatni prostory Zadveii 2,50 m?
Ostatni prostory Chodba 17,03 m?
Ostatni prostory Sklad 105,80 m?
Ostatni prostory Schodisté 7,62 m?
Ostatni prostory Mistnost 6,42 m?
Ostatni prostory Mistnost 7,02 m?
Ostatni prostory Schodiste 7,90 m?
Ostatni prostory Sklad 6,39 m?
Piislusenstvi Mistnost 5,85 m?
Ostatni prostory Chodba 5,18 m?
Koupelna, WC Koupelna 8,34 m?
Koupelna, WC WC 4,05 m?
Ostatni prostory Satna 29,63 m?
Piislusenstvi Mistnost 7,33 m?
Ostatni prostory Sklad 13,94 m?
Prislusenstvi Balkén 4,00 m?
2.NP

Pokoj Pracovna 162,70 m?
Ostatni prostory Schodiste 8,15 m?
Prislusenstvi Balkén 3,34 m?
Ostatni prostory Schodisté 7,94 m?
Kuchyng Kuchyiisky kout 3,92 m?




Koupelna, WC wC 1,33 m?
Ostatni prostory Predsit 1,25 m?
Pokoj Pracovna 10,78 m?
Pokoj Pracovna 19,16 m?
Pokoj Pracovna 18,90 m?
Piislusenstvi Balkon 4,00 m?
3.NP - Podkrovi

Ostatni prostory Schodisté 7,94 m?
Piislusenstvi Mistnost 94,00 m?
Pokoj Pracovna 25,50 m?
Ostatni prostory Predsin 2,40 m?
Koupelna, WC wC 1,50 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,12 m?
Piislusenstvi Terasa 52,12 m?
Podlahova plocha 724,81 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 895,45 m?

Stavebné technicky stav:

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo.

Zasadni rekonstrukce objektu byly proveden y v letech 2001 - 2002, ¢emuz dnes jiz odpovida
opotiebeni konstrukénich prvki. Budova je navic jiz delsi dobu nevyuzivana, cemuz odpovida
i degradace nékterych vnitinich SDK zaklopeni, na kterych se projevuje plisen. Objekt je
vytapén pouze minimalné na nezamrzné hodnoty, je zde patrna vlhkost.

Hlavni konstrukéni prvky ptivodni ¢asti budovy (t€locvicny) jsou s viditelnymi prasklinami
obvodového zdiva v ¢elni ¢asti objektu (viz fotodokumentace v piiloze posudku. Ostatni svislé
konstrukéni prvky v primémém stavu. Vodorovné konstrukce bez zjisténych zavad. Stiesni
konstrukce funkéni, stfeSni krytina z vldknocementovych Sablon s dil¢im poskozenim
(pravdépodobné doslo k polamani Sablon jejich poslapanim). Okna v objektu v dobrém stavu,
stejné tak ostatni vyplné otvord. Vnitini soucasti vcetné keramickych obkladl, naslapnych
krytin podlah apod. jsou v primémé opotfebeném stavu s ohledem na piedchozi charakter
vyuzivani nemovitosti. Celkovy stav nemovitosti hodnocen jako dobry, odpovidajici dob¢ a
charakteru uzivani, v minulosti s provadénou priibéznou udrzbou..

Popis pozemku, oploceni, trvalé porosty:

Sklon pozemku je svazity. Pozemek je oploceny prevazné pletivem do ocelovych sloupkd,
v predni Casti ocelova brana - vsSe spiSe dozity stav. Trvalé porosty - listnaty strom, bézné
druhy, stati odhadem 80 let, traviny. Udrzba zanedbana.

Vedlejsi stavby a garaze, pfipadné dalsi venkovni apravy:

Vedlejsi stavby a samostatné garaze nejsou. Venkovni Gpravy tvoii ptipojky inzenyrskych siti.
Dale je na pozemku op€rna betonova zidka a ¢asteéné zpevnéné plochy - zcela dozity stav,
popraskané, staii nad 40 let.



Sirsi vztahy:
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Objekt je postaven na vychodnim okraji
obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V obci je uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, kompletni
soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zafizeni a kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni, kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti
a je zde kompletni soustava ufadii. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podobé¢ lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde zastavka MHD a dalkovych spojii v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moZznosti jsou
dobré na vlastnim pozemku. Obec se zvySenym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi jsou v ¢asti "C" a v ¢asti "D" uvedeny omezeni vlastnického prava a jiné
zaznamy (zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, zastavni pravo
soudcovské, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, exeku¢ni piikaz k prodeji
nemovitosti, natizeni exekuce - Mgr. Vané¢ek Bohumil, rozhodnuti o tpadku - Mgr. Vanécek
Bohumil, zdvazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého, zdvazek nezajistit zast.
pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni.

Tabulkovy popis
Typ stavby nebytovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Pocet podzemnich podlazi 1
Stavba byla postavena v roce puvodni stavba zacatek 20. stol., pozdé&jsi pristavba
Rozsah rekonstrukce stavby Konstrukce Rozsah Rok
kompletni prvky celkova 2001 -2002
Popis Zaklady kamenné, betonové
objektu Konstrukce cihlova/kamenna, cihlova (nebo obdobné zdéné prvky
klasickym zptsobem)
Stropy zelezobetonové nebo keramickobetonové, ptip. dievéné
nebo jiné
Strecha sedlova
Krytina stfechy vlaknocementové Sablony typu Cembrit
Klempiiské prvky titanzinkové
Vngjsi omitky Stukové fasadni




Vnitini omitky

vapenocementoveé

Popis stavu stavby

dobry

Vady stavby

mistni praskliny svislého zdiva, stie$ni Sablony
s ¢astecnym poskozenim, SDK zaklopeni vlhkost-plisen,
ostatni primérné opotiebeni

Typ oken v jednotce

drevéna s dvojsklem

Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvefe dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvere

hladké plné a prosklené

Osvétlovaci technika

stropni a ndsténna svitidla, zafivkova télesa

Podlahova plocha Podlahova plocha 724,81 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 895,45 m?

Elektfina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni plynovy kotel

Topna telesa

zavésné radiatory, podlahové radiatory

Reseni ohfevu vody

plynovy kotel

Podlahy v jednotce

mistnosti: keramicka dlazba, prkenna podlaha

Trvalé porosty

listnaty strom

Popis Sklon pozemku svazity
pozemku Oploceni pletivo do ocelovych sloupku, ocelova brana
Pristupova cesta k objektu piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci vychodni okraj obce
Vybavenost uplna vybavenost obchodnimi stredisky i specializovanymi
obchody;
Sirsi v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vztahy vysokych skol v¢etné specializovanych zatizeni;

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni;

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti;

kompletni soustava Gfadii v blizkém okoli;

v obci je pobogka Ceské posty




Zivotni prosttedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zeleni v podobé lesti a luk v bezprostfedni blizkosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna
prava a
jiné

Vécna bfemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou v ¢asti "C" a v ¢asti "D" uvedeny
omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zéstavni
pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, zastavni
pravo soudcovské, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu, exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti, natizeni
exekuce - Mgr. Vanécek Bohumil, rozhodnuti o tpadku -
Mgr. Vanécek Bohumil, zavazek neumoznit zapis nového
zast. prava namisto starého, zavazek nezajistit zast. pr. ve
vyhodné&j§im poradi novy dluh), které se dle ucelu posudku
nepromitaji do ocenéni.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 05.01.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zékon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pti prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska) v platném znéni se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pro urceni hodnoty nemovitych véci je pouzita metoda pfimého porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceiovini nemovitych véci. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN 978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich
vydani). Dale byl pouzit vynosovy zplsob ocenéni vychazejici z § 2, odst. (9) pism. b), Zakona
o ocenovani majetku 151/1997 Sb., v platném znéni.

Ve smyslu ust. § 1c ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, byla urCena cena
7jisténa.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - prodej podilu I -0,01

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivu II 0,00

6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou  1I 1,10

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

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg *P7 *Pg * Py * a+ E P)=1,109

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

Index trhu IT=Ps *P7*Pg * Py * (1 + 3, Pi)=0,960

i=1
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Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
¢aste¢n¢ dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,03
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komercni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,806

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,894

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,774

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 037,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2Zvp)/ Zvp
R=(200+0,8*1037,00)/1037,00= 0,993

Index trhu s nemovitostmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ir = 0,806

11



Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - 11 -0,01
ostatni orientace

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

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v 1.a  III -0,01
2. z6n¢, nebo narodni park - rozsahlé chranéné uzemi

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

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

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=0,980

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,960 * 0,980 * 0,806 = 0,758

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1%t Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1253,- 0,758 949,77

T Néze Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yP v gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 333/1 403 949,77
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,993 943,12 380 077,36

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 3332 11 949,77
nadvori

Redukeni koeficient R = 0,993 943,12 10 374,32
§ 4 odst. 1 zahrada 334/1 623 949,77

Redukéni koeficient R = 0,993 943,12 587 563,76
Stavebni pozemky - celkem 1037 978 015,44
1.2. Stavba ¢.p. 577
Ocenéni nakladovym zpuisobem
Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem
1.2.1. Stavba ¢&.p. 577
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Nemovita véc je soucasti pozemku

12



Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 9,95*22,30+5,00*10,50 = 274,39
Vrchni stavba 9,95%22,30+5,00%10,50+6,90*2,15 = 289,22
Zastavéné plochy a vySky podlazi

“r Zastavéna Konstr. "
Podlazi iy Soucin

plocha vyska
1.PP 274,39 m? 2,50 m 685,97
Vrchni stavba 289,22 m? 590m 1706,40
Soucet 563,61 m? 239237
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 392,37 /563,61 =424 m
Primeérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 563,61/2 =281,81 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (9,95%22,30+5,00*%10,50)*(2,50) = 685,96 m®
Vrchni stavba (9,95*%22,30+5,00*%10,50+6,90%2,15)*(5,90) = 1 706,40 m*
ZastieSeni (1/2)*2,60*(22,30%9,95 +2,15%6,90 + = 330,05 m’
(1/4)*9,95%6,90)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 685,96 m’
Vrchni stavba NP 1 706,40 m*
ZastteSeni Z 330,05 m?
Obestaveény prostor - celkem: 272241 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady v¢. zemnich praci S 100
2. Svislé konstrukce S 100
3. Stropy S 100
4. Krov, stiecha S 100
5. Krytiny stfech S 100
6. Klempiiské konstrukce S 100
7. Uprava vnitinich povrchii S 100
8. Uprava vnégjsich povrchii S 100
9. Vnitini obklady keramické S 100
10. Schody S 100
11. Dvefe S 100
12. Vrata X 100
13. Okna S 100
14. Povrchy podlah S 100
15. Vytépéni S 100
16. Elektroinstalace S 100
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17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod S 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24, Vytahy C 100
25. Ostatni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
27. Vrata A 100
28. Vybaveni kuchyni A 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;)s]t Koef. ggjr.a;ggi}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vn&jsich povrchii S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24, Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Vrata A 0,23 100 1,00 0,23
cenovy podil pfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * Kz * K3 * K5 * Kj)
40 000,00 / (2 722,41 * 2 807,- * 0,9390 * 0,9434 * 0,7953 * 1,1500 * 2,7740) = 0,23
28. Vybaveni kuchyni A 0,29 100 1,00 0,29
cenovy podil pfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * K» * K3 * K5 * Kj)
50 000,00 / (2 722,41 * 2 807,- * 0,9390 * 0,9434 * (0,7953 * 1,1500 * 2,7740) = 0,29
Soucet upravenych objemovych podili 99,12
Koeficient vybaveni Ka: 0,9912
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Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z piilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptfepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv asti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 820 90,00 1,00 738 7,44 100 150 66,67 49602
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 10,00 1,00 0,82 0,82 21 150 14,00 0,1148
2. Svislé konstrukce S 17,40 90,00 1,00 15,66 15,79 100 150 66,67 10,5272
2. Svislé konstrukce S 1740 10,00 1,00 1,74 1,76 21 150 14,00 0,2464
3. Stropy S 930 70,00 1,00 6,51 6,57 100 150 66,67 4,3802
3. Stropy S 930 30,00 1,00 2,79 2,81 21 150 14,00 0,3934
4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,36 100 150 66,67 4,9069
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,12 21 60 35,00 0,7420
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,61 21 60 3500 0,2135
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100,00 1,00 690 696 21 50 42,00 29232
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,33 21 40 52,50 11,7483
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,82 21 40 52,50 0,9555
10. Schody S 290 100,00 1,00 290 293 21 150 14,00 0,4102
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,13 21 50 42,00 13146
13. Okna S 520 100,00 1,00 520 525 21 80 26,25 1,3781
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,23 21 40 52,50 11,6958
15. Vytapéni S 420 100,00 1,00 420 424 21 30 70,00 29680
16. Elektroinstalace S 570 100,00 1,00 5,70 575 21 50 42,00 2,4150
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 030 030 21 50 42,00 0,1260
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,23 21 50 42,00 1,3566
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,13 21 50 42,00 1,3146
20. Vnitini plynovod S 020 100,00 1,00 0,20 0,20 21 50 42,00 0,0840
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,72 21 30 70,00 1,2040
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,03 21 50 42,00 1,2726
25. Ostatni S 590 100,00 1,00 590 595 21 50 42,00 2,4990
27. Vrata 0,23 100,00 1,00 0,23 0,23 21 50 42,00 0,0966
28. Vybaveni kuchyni 0,29 100,00 1,00 0,29 0,29 21 30 70,00 0,2030
Opotiebeni: 50,4 %
Ocenéni
Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9434
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7953
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9912
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7740
Zakladni cena upravend [K¢/m?] = 6 253,17
PIn4 cena: 272241 m’ * 6 253,17 K&/m® = 17023 692,54 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 50,4 % /100) * 0,496
Stavba ¢&.p. 577 - zjiSténa cena = 8 443 751,50 K¢
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Rekapitulace nakladovych cen:

Stavba €.p. 577

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vynosovvm zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu:

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22):

8443 751,50 K&

8 443 751,50 K¢

Nemovitosti pro administrativu

6,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a ¢):

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22):

0,2 %

6,70 %

Porovnani pro vynosovy zpiisob ocenéni. Porovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze

posudku.

M Cena pozadf)vana rezsp. Koef. redukce na | Cena po redukci na K1 Cena ocefiovaného objektu

¢. zaplacena za 1 m . . . , bl

. pramen pramen index odli§nosti odvozena ze srovnani
podlahové plochy

1 112,50 K¢ 0.9 101,25 K¢ 1 101,25 K¢

2 150,00 K¢ 0.9 135,00 K¢ 1 135,00 K¢

3 151,52 K¢ 0.9 136,36 K¢ 1.05 129,87 K¢

4 100,00 K¢ 0.9 90,00 K¢ 1.05 85,71 K¢

5 100,00 K¢ 0.9 90,00 K¢ 1.05 85,71 K&
Celkem primér 107,51 K¢
IMinimum 85,71 K¢
IMaximum 135,00 K¢
Smérodatna odchylka - s 23,69 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 83,82 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 131,20 K¢
K1 - Koeficient ipravy: index odli$nosti
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Celkem primeér: 107,51 K¢
Ro¢ni najemné: 107,51 K€ x 12 més. =1 290,12 K¢
Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha [m?] Néjemné Néjemné Ro¢ni vynos [K¢]

[K&/m?/rok] [K¢/mésic]

Pronajmutelné plochy 724,81 1290,12 77 924,32 935 091,88
Vynosy celkem 935 091,88
Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:
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Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 978 015,44 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 1 037,00 m?
- skutecné zastavéna plocha: 289,22 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 272 769,17 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 13 638,46 K¢

Odpocet nakladt procentem ze zapocitaného ndjemného:

935 091,88 * 40 % - 374 036,75 K¢
Ro¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 547 416,67 K¢
Mira kapitalizace 6,70 % / 6,70 %
Cena stanovena vynosovym zpiisobem = 8170 398,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu ocefnovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 8443 751,50 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem Cv = 8 170 398,00 K¢
Rozdil R = 273 353,50 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):

CV+020R = 8 225 068,70 K¢
Stavba ¢&.p. 577 - zjiSténa cena = 8 225 068,70 K¢&
1.3. Pripojka vody DN 25 mm
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 1.1.1. Piipojka vody DN 25 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 7,00 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 340,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1200,37
PIna cena: 7,00 m * 1200,37 K¢&/m = 8 402,59 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 21 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opottebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 21 / 60 = 35,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 35,0 % / 100) * 0,650
Nakladova cena stavby CSn = 5 461,68 K¢
Koeficient pp * 0,774
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Cena stavby CS = 4 227,34 K&

Piipojka vody DN 25 mm - zjiSténa cena = 4 227,34 Ké

1.4. Pripojka kanalizace DN 150 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 2.1.4.1 Pripojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 7,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 1 240,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0190

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 4 305,09

Plna cena: 7,00 m * 4 305,09 K&/m = 30 135,63 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 21 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 59 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opottebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 21 /80 =26,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 26,3 % / 100) * 0,737

Nakladova cena stavby CSn = 22 209,96 K¢

Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 17 190,51 K¢

Piipojka kanalizace DN 150 mm - zjiSténa cena = 17 190,51 K¢

1.5. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 3.1.1. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 7,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 140,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8590

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 460,30

PIna cena: 7,00 m * 460,30 K&/m = 3222,10 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 21 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 39 rokil
Ptedpokladana celkova 2ivo‘5nost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 21 / 60 =35,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 35,0 % / 100) * 0,650
Nakladova cena stavby CSn = 2 094,36 K¢
Koeficient pp * 0,774
Cena stavby CS = 1 621,03 K¢

Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi - zjiSténa cena 1 621,03 K¢

1.6. Plynova pripojka do DN 40

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 7,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 2,9840

305,-
1,1500

* *

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] 1 046,64
PIna cena: 7,00 m * 1 046,64 K¢&/m = 7 326,48 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 21 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 21 / 50 =42,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 42,0 % / 100) * 0,580

Nakladova cena stavby CSN = 4 249,36 K¢
Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 3 289,- K¢

Plynova pripojka do DN 40 - zjisténa cena = 3 289,- K¢
1.7. Plochy ze silni¢nich paneli tl. 150 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 8.3.19. Plochy ze silni¢nich paneld tl. 150 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 69,30 m?
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 1 180,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9220

Z4kladni cena upravena cena [K&/m?] = 3 965,15

PIna cena: 69,30 m* * 3 965,15 K¢&/m? = 274 784,90 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 rokti

Ptedpokladana celkova 2ivo‘5nost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 40 = 100,0 %

Maximalni opotiebeni mize dle pfilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSN = 41 217,74 K¢

Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 31 902,53 K¢

Plochy ze silni¢nich panela tl. 150 mm - zjiSténa cena = 31 902,53 Ké

1.8. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15 cm

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 8.2.2. Plochy s povrchem betonovym monolitickym
-tl.do 15 cm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 59,40 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?] = 290,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9220

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 974,49

PIn4 cena: 59,40 m? * 974,49 K&/m? = 57 884,71 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 40 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 40 = 100,0 %

Maximalni opotiebeni muze dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSn = 8 682,71 K¢é

Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 6 720,42 K¢
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Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15 cm - = 6 720,42 Ké
ZjiSténa cena

1.9. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupki

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 14.2. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.
sloupkii

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/ks] = 1 450,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8200

Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 4 702,35

PIna cena: 1,00 ks * 4 702,35 K&/ks = 4 702,35 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 40 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 40 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni muze dle piilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CS~ = 705,35 Ké

Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 545,94 K¢

Vritka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupki - zjisténa = 545,94 K¢

cena

1.10. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupki

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.
sloupkii

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra: 1,00 ks
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/ks] = 3 420,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8200
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 11 091,06
PIna cena: 1,00 ks * 11 091,06 K¢&/ks = 11 091,06 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 40 roka 5
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 rokti
Ptedpokladana celkova 2ivo‘5nost (PCZ): 40 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 40 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle pfilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) 0,150
Nakladova cena stavby CS~ = 1 663,66 K¢
Koeficient pp * 0,774
Cena stavby CS = 1 287,67 K¢
Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v€. sloupki - zjiSténa = 1 287,67 K¢
cena
1.11. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

56,20%1,50 = 84,30 m? pohledové plochy
Ocenéni
Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 240, -
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8200
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 778,32
PIna cena: 84,30 m? * 778,32 K¢&/m? = 65 612,38 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 40 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle pfilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

0,150

9 841,86 K¢
0,774

7 617,60 K&

Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér - zjiSténa cena =

1.12. Opérné zdi monolitické z prostého betonu

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

11,70*0,20%0,60 = 1,40 m> obestavéného prostoru

Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m’]

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

Plna cena: 1,40 m® * 7 575,85 K¢&/m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokti
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 40 / 40 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni muze dle piilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Opérné zdi monolitické z prostého betonu - zjisténa cena
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7 617,60 K&

11.4. Opérné zdi monolitické z prostého betonu

2 100,-
1,1500
3,1370

7 575,85
10 606,19 K¢

0,150

1 590,93 K¢
0,774

1231,38 K¢

1 231,38 K¢



1.13. Porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE /jedn.] [K<]
80 roku 1,00 ks
Listnaté stromy I 43 820,- 43 820,- 43 820,-
Soucet: 43 820,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): 1,000
Koeficient polohy K5 (pfil. €. 20) 1,150
Celkem - okrasné rostliny = 50 393,- K¢
Porosty - zjisténa cena celkem = 50 393,- K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 978 015,44 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Stavba €.p. 577 8225 068,70 K¢
1.3. Piipojka vody DN 25 mm 422734 K¢
1.4. Ptipojka kanalizace DN 150 mm 17 190,51 K¢
1.5. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi 1 621,03 K¢
1.6. Plynova ptipojka do DN 40 3 289,- K¢
1.7. Plochy ze silni¢nich panelii tl. 150 mm 31902,53 K¢
1.8. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15 cm 6 720,42 K¢
1.9. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkt 545,94 K¢
1.10. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkt 1 287,67 K¢
1.11. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér 7 617,60 K¢
1.12. Opérné zdi monolitické z prostého betonu 1231,38 K&
1.13. Porosty 50 393,- K&

Stavby a porosty na pozemku - celkem

Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Usti nad Labem, ORsinky &.p. 577:

Olginky &.p. 577, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

K2 - podlahova

K4 - soucasti a

K6 - velikost

¢. K1 - lokalita plocha K3 - stav vybaveni K5 - komerénost pozemku
Olsinky ¢.p. 577, standardni, , .,
Usti nad Labem pramémy stav. nebytovy komeréni
Ocenovany objekt . ’ 724.81 m? dobry e > | objekt, kancelafe, 1037 m2
okres Usti nad Casteéné v meznim ,v
sklady, garaz
Labem stavu
Drazdanské, Usti rsflt;gliir'd;zv nebytovy komeréni
1 nad Labem, okres 650 m? dobry p Y .. | objekt, kancelafe, 351 m2
Usti nad Labem predpoklad spise ost. kom. prostory
shoda
Jukovova & komer¢ni - moZzno
p 81;3 8VU\;ti nl;d zapocata obnova, | kancelafe apod.,
2 Labem’ okres Usti 1160 m? dobry nedokonéeno, [byt v podkrovi, bez 1599 m2
na d’ Labem standardni soucasti| sklad. prostor,
garazi
nedokoncené
namésti Prokopa vnitini hebvtové prostory /
Velikého ¢.p. rekonstrukce a b tyv atflz arge
3 30/22, Usti nad 360 m? dobry obnova prvki, | .akz . élﬁ'éi 2459 m2
Labem, okres Usti Castecné J stavh J
nad Labem rekonstruované, y
standardni
Na Hiebence ¢.p. standardni,
1575/1a, Usti nad 5 . . pramérny stav, . .
4 Labem, okres Usti 375 m velmi dobry predpoklad mimé vyroba / bydleni 569 m2
nad Labem lepsi
nebytovy komeréni
Haviiska ¢.p. standardni, objekt, kancelafe, 3 1§Z?riékp02§e
350/101, Usti nad 5 . . pramérny stav, |ost. kom. prostory, P P
5 o 600 m velmi dobry . " stavbou - ptijezd
Labem, okres Usti ptedpoklad spise pouze N
. . pfes pozemek
nad Labem shoda jednopodlazni se e .
) odlisného vlastnika
suterenem

Podrobnou analyzou byla urcena vyse uvedend mnozina porovnavanych vzorkl. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.
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Cena
pozadovana Cena
) resp. ' Koef. Cena po K1 K2 ' K3 Iv(4 ' K5 Ké 10=KI x ocenoyaneh
¢.| zaplacena |redukce na | redukci na . podlahova soucasti a - velikost o objektu
) lokalita stav . |komercnost ..xK6 ,
zalm pramen pramen plocha vybaveni pozemku odvozena
podlahové ze srovnani
plochy
1 14 307’69 1 14 307’69 1.01 1.04 0.98 0.95 1 0.93 0-90946783| 15 73}’94
K¢ K¢ 2 K¢
216 498,77 K¢ 1 6 498,77 Kg[  1.03 0.78 0.8 0.83 0.95 1.06 0'5373129180 12 (;2;,67
15 277,78 15 277,78 1.08341197] 14 101,54
3 Ké 1 Ké 0.97 1.18 0.95 0.92 0.95 1.14 1 Ké
4 21 30?,67 0.9 19 17?’00 102 118 11 1.06 0.95 0.95 1.26656633] 15 14?,15
K¢e K¢e 4 K¢
5 15 33?’33 0.9 13 80?’00 1 1.06 1.05 1 0.9 0.8 0.80136 17 22?’72
K¢ K¢ K¢
Celkem primér 14 858,40 K¢
IMinimum 12 097,67 K¢
IMaximum 17 220,72 K¢
Smérodatna odchylka - s 1911,64 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 12 946,76 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 16 770,04 K¢
K1 - Koeficient Gipravy: lokalita
|K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha
|K3 - Koeficient Gipravy: stav
|K4 - Koeficient upravy: soucasti a vybaveni
IKS - Koeficient Gipravy: komer¢nost
|K6 - Koeficient Gipravy: velikost pozemku
IKoeﬁcient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat: K1 diferencuje pifipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost objektu. K3 diferencuje piipadné rozdily ve stavebné
technickém stavu stavby. K4 diferencuje rozdily v kvalité soucasti a vybaveni objektu. K5
diferencuje rozdily v pohledu na komercni vyuzitelnost stavby. K6 diferencuje rozdily ve
velikosti spole¢né uZivanych pozemkl se zohlednénim dalSich rozhodnych skutecnosti
v pfistupu. 10 index odli$nosti je dan soucinem koeficientii odlisnosti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

14 858,40 K¢&/m?
* 724,81 m?

=10.769.516,90 K¢&

Celkova cena po zaokrouhleni:

10.770.000,- K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho ptredpisu: 9.329.110,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 10.770.000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v€etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorka.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § Ic vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni. Vyrok o cené obvyklé resp.
vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu se uruje na zakladé¢ vysledku dle metody
porovnavaci.

Postup vypocétu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti ptipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu, nedochazi-li ke zcelovani vlastnictvi
majetku, je tfeba zohlednit niz$i trzni atraktivitu v pfipad¢ takového prodeje, a proto
vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu nasledné redukujeme o 25 %. Piedpokladany vyvoj
na dil¢im ¢i mistnim trhu se uvazuje spise s mirnym poklesem budoucich cen, ktery je dany
nizsi poptavkou po obdobnych typech nemovitych véci, proto byla zvolena srazka pfi realizaci
spoluvlastnického podilu v uvedené vysi.

10.770.000 * 1/2 = 5.385.000 -25 % = 4.038.750 K¢

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.
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F. ZAVER

Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 pozemku parc. ¢. 333/1 jehoz
soucasti je stavba: Svadov, €.p. 577 - jina stavba, pozemku parc. ¢. 333/2 (na pozemku stoji

stavba odlisného vlastnika bez ¢p/Ce, jina st., LV 218) a pozemku parc. ¢. 334/1, to vSe zapsané
na LV ¢. 488 pro katastralni izemi Svadov, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 ocefiovanych
nemovitych véci vdaném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

4.039.000.- K¢

Slovy: Ctyfimilionytficetdevéttisic K&

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti
Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 31.01.2023

Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Martin Svoboda Martin Malek Frantisek Kofinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 17944-
161/2023 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situace v map¢

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti - prodej

— srovnavané nemovitosti prondjem

I. PRILOHY
Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 334412
Obec: Usti nad Labem [5548041%
tastralni Gzemf: Svédov [759830]
Cisio LV: 488
Vyméra [m): 623
Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapowy list: DKM
Uréenl vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zahrada
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Vanécek Bohumil Mgr,, Antala Staska 2059/80b, Kr¢, 14000 Praha 4 12
Vanétkova Jitka Mgr. Ph.D., SNP 2382/18, Usti nad Labem-centrum, 40011 Ust/ nad Labem 12

Zpusob ochrany nemovitosti

rozsahlé chranéné Gzem/

zemédélsky pdani fond

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra
228142 623

Omezeni vlastnického prava

T

|

Zastavn’ pravo exekutorské podle § 69a exekuén’ho fadu
Zastavni pravo soudcovské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

T

|

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Mgr. Vanécek Bohumi

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Mgr. Vanécek Bohumil
Zavazek neumozZnit zapis novénho zast. préva namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dlun

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statn sprévu katastru nemovitosti CR vykonava Katastréini Gfad pro Ustecky kraj, Katastrain pracoviété Usti nad Labem @
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 33312

Obec: Usti nad Labem [554804]%
Katastrdlni Gzemi: Svédov [759830]

Cislo LV: 488

Vyméra [m?): 403

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvor!

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Svéadov [159832]; & p. 577; jina stavba
Stavba stoji na pozemku: p.& 33311

Stavebn! objekt: & p. 5770

Ulice: Oléinkyd

Adresnl mista: Olsinky & p. 577¢

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Vanécek Bohumil Mgr., Antala Staska 2059/80b, Kr¢, 14000 Praha 4 12
Vanéckova Jitka Mgr. Ph.D., SNP 2382/18, Usti nad Labem-centrum, 40011 Ustf nad Labem 12

Zpusob ochrany nemovitosti

rozsahlé chranéné Uzem’

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
T

\

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhcdnuti sprévniho organu

Jiné zapisy

|

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Mgr. Vanécek Bohumi

Rozhednuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zékona) - Mgr. Vanécek Bohumil
Zéavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy diuh

" Rizeni, v rimd kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastréini (fad pro Ustecky kraj, Katastraini pracoviété Usti nad Labem &
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 3333

Obec: Usti nad Labem [554804]
tastraini Gzemf: Svédov [759830]

Cislo Lv: 488

Vyméra [m2: 1

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadver’

Stavba na pozemku: bez ép / ¢ ev. jind stavba

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Vanécek Bohumil Mgr., Antala Staska 2059/80b, Kr¢, 14000 Praha 4 12
Vanéckova Jitka Mgr. Ph.D., SNP 2382/18, Usti nad Labem-centrum, 40011 Ust/ nad Labem 12

Zpusob ochrany nemovitosti

rozsahlé chranéné Uzem/

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
T

|

Zéstavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fédu
Zastavni pravo soudcovské
Zastavni pravo z rozhodnuti sprévniho organu
Jiné zapisy
T

|

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Mgr. Vanécek Bohumi

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona) - Mgr. Vanécek Bohumil
Zévazek neumoznit zapis nového zast. préva namisto starého

Zévazek nezajistit zast. pr. ve whodnéjsim pofadi novy diuh

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro Ustecky kraj, Katastraini pracoviété Usti nad Labem
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

Zahrada Suterén

Kotelna Suterén

Interiéry budovy Interiéry budovy
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Interiéry budovy Interiéry budovy

Interiéry budovy

Interiéry budovy Interiéry budovy

Interiéry budovy Interiéry budovy
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Interiéry budovy Interiéry budovy

V nékterych mistech budovy se tvoii rozsahla pliseni Ponicené stfesni Sablony

Na ¢asti obvodového zdiva pivodni budovy jsou patrné Na ¢asti obvodového zdiva ptivodni budovy jsou patrné
praskliny praskliny

Krytina terasy je zcela dozita
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Srovnavané nemovitosti - prodej

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancelar, 650 m?, Drazd’anska,
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 9 300 000 K¢

Lokalita: Drazd’anska, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 11,000,000

CZK 10,500,000

CZK 10,000,000 @ @ < < & @ L 2 ® L 4 =]

CZK 9,500,000

CZK 9,000,000

CZK 8,500,000

CZK 8,000,000

~ » ~ ~ \ ~ g v 7, [y q
> ~d v v v v $ $ $ S S
T O Y & & & & & © & &
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))
Lokalita Dréazd’anska, Usti nad Labem, Cena dle KS 9300 000 K¢
okres Usti nad Labem

Cislo Fizeni V-1934/2022-510 Datum podpisu KS  23.03.2022
Konstrukce Cihlova Stav Dobry
Typ objektu Patrovy UZitna plocha 650 m?
Plyn Plynovod Podlahova plocha 650 m?

K prodeji komeréni nemovitost v ul. Drazd’anska v Usti n/L. 'V soudasné dobé je obsazeno deset komerénich
jednotek a jeden podkrovni byt. Celkové ma diim ¢tyfi nadzemni podlazi a prostorny suterén. V pfizemi jsou
dvé prodejny, v 1. a 2. NP jsou poté kancelafe. 3.NP byt. Volna je jedna dvojkancelét. Kancelafské prostory
jsou v pékném stavu nevyzadujici velké rekonstrukce ¢i opravy. Na kazdém patie je k dispozici spolecné
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socialni zdzemi a vytapéni. Dim je na pojen na vodovod, kanalizaci, elektfinu i plyn. Aktudlni ¢isty mési¢ni
ptijem ¢ini 36.000,- K¢, v pfipadé pronajmu posledni bytové jednotky se dostane pres 40.000,- K& mésicné.
Ro¢ni vynos se aktualné drzi na 4,3%. Energeticka naro¢nost budovy E - 289kWh. Z hlediska lokality se jedna
o velmi dobré misto pro administrativni firmy ¢i zdzemi spedi¢nich a distribu¢nich firem. Do budoucna se
vybizi ptipadna rekonstrukce na ¢astecné bytovy a ¢astecné nebytovy objekt. Vice informaci rad poskytne
maklét nabidky.

4. Fotodokumentace

L —
T .

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancela¥, 1160 m2, Zukovova &.p.
88/38, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 7 538 572 K¢

Lokalita: Zukovova ¢.p. 88/38, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 16,000,000
CZK 14,000,000

CZK 12,000,000 A < T > e . 4 s

CZK 10,000,000

CZK 8,000,000

CZK 6,000,000

N N O g} 0 (4 0
v 9 (‘(}l o 4 {‘(}/ o Q’ ({}l V4
S Q S o Q S S QS S S
@ & K R K & 5 5 F v
O ) > v 7
S N N S S S ﬁ(\,” S S S
g & & & 9 & & & & s

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Zukovova ¢.p. ?38/38, Ustinad Cena dle KS 7 538 572 K¢
Labem, okres Usti nad Labem

Cislo Fizeni V-5010/2022-510 Datum podpisu KS 15.08.2022

Konstrukce Cihlova Stav Dobry

Typ objektu Patrovy UZitna plocha 1160 m?

Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce Podlahova plocha 1160 m?

Dovoluji si Vam predstavit zajimavou nemovitost. Diim ma tfi samostatné vchody a je rozdélen na tfi
samostatné ¢asti, je vhodny k bydleni i podnikéni. V perfektni dostupnosti do centra déni, jak p&sky, tak vozem.
VEtsi ¢ast domu je urcena ke komerénim t¢elim 560 m2 - velka vstupni hala s dobovym, masivnim, dievénym
schodistém, které je dominantou tohoto prostoru. Byla zde planovana recepce a dale kancelafské prostory,
pfipadné ordinace. Déle podkrovni mezonetovy byt o vymeéte 320 m2. Byt ma samostatné vytapéni, elektrické
hodiny a alarm. Dalsi ¢ast domu je v suterénu - 280m2 , kde miize byt zamér napt. relaxacni centrum, restaurace
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pfipadné cukrarna s venkovnim posezenim. Je zde samostatny vstup ze zahrady i ze zadni ¢asti domu. Dum je
vytapén plynovym kotlem Buderus Logano G234 - 60Kw. Probéhla rozsahla rekonstrukce, v§e uvidite a veskeré
podrobnosti se dozvite na prohlidce. S financovanim pomtzeme. V piipadé€ solidniho a rychlého jednani mozna
sleva.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

e ’,A, | SR~ —
-y WEEE @ Oceriovana nemovitost 1
. “ [ Labem

2 . Srovnavana nemovitost

— .

N = .
Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancelar, 360 m?, namésti
Prokopa Velikého &.p. 30/22, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

Celkova cena: 5 500 000 K¢

Lokalita: namésti Prokopa Velikého &.p. 30/22, Usti
nad Labem, okres Usti nad Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 6,500,000
CZK 6,000,000

CZK 5,500,000

CZK 5,000,000 @& @ o - < & 2t ® @ 2]

CZK 4,500,000

CZK 4,000,000
& & & & & & & & & & &
y & § & §F & F §F & F 9§
g 3 S $ $ g $ $ S S
F § & & £ § & & S & w

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita némésti,Prokopa Velikého ¢.p. Cena dle KS 5500 000 K¢
30/22, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem
Cislo Fizeni V-5591/2021-510 Datum podpisu KS 14.07.2021
Konstrukce Cihlova Stav Dobry
Typ objektu Patrovy UZitna plocha 360 m?
Poloha nemovitosti  Okraj obce Podlahova plocha 360 m?

Nabizime Vam prodej komeréné zajimavé nemovitost vhodnou pro autoopravnu, pneuservis a podobné.
Nemovitost je umisténa v tésné blizkosti najezdu na D8 smér Drazd’any. Hlavni stavba o zastavéné plose 220m2
ma tii nadzemni podlazi, v pfizemi se nachazi dva nebytové prostory, které 1ze jednoduchou upravou piedélat na
dvé bytové jednotky o dispozici 2+1. V prvnim patie je umisténa jedna bytova jednotka o dispozici 3+KK o
podlahové plose cca 100m2 po kompletni rekonstrukci a druha bytova jednotka na stejném podlazi je ve fazi
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zapocaté rekonstrukce. Dalsi dveé velké bytové jednotky lze zrealizovat v piidnich prostorach, které maji
podlahovou plochu ptes 200m2. Dim ma nové rozvody vody, elektfiny a novy topny systém s podlahovym
topenim, kombinovany na tuha paliva anebo elektrokotel do akumulaéni nadrze. K dispozici jsou taktéz Ctyti
prostorné venkovni garaze ve dvore, skladové prostory a prostorny dvir s dilnou. Vhodné zejména na
investi¢ni prondjem anebo k podnikéni s bydlenim. Zastavéna plocha hlavni budovy 220m2. Zastavéna plocha
technického zazemi a garaze 260m2.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Celkova cena: 7 990 000 K¢

okres Usti nad Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 9,000,000

CZK 8,500,000

Nebytovy prostor / kancelar, 375 m?, Na Hi'ebence
&.p. 1575/1a, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Lokalita: Na Hiebence ¢.p. 1575/1a, Usti nad Labem,

CZK 8,000,000 @ Y3 2 - > 2 4 < L ]
CZK 7,500,000
CZK 7,000,000
v v v v v v y v v
v v oV & & QU QU 3 %
& ¥ ¥ ¥ ¥ v ¥ ¥ ¥
S Q> ~ ~ ~ ~ oy v v
o > & A & & & S &

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Na Hiebence ¢.p. 1575/ }a, Cena 7990 000 K¢
Usti nad Labem, okres Usti
nad Labem
Poznamka k cené vcetné provize, pravniho Konstrukce SmiSena
servisu a advokatni uschovy
Stav Velmi dobry Elektiina 230V a 400V, 230V
Vytapéni Usttedni vytapéni Zastavéna plocha 150 m?
UZitna plocha 375 m? Poloha nemovitosti ~ Okraj obce
Kanalizace Verejna kanalizace Plyn Plynovod
Voda Vodovod Druh komer¢ni Jiné
nemovitosti

Podlahova plocha 375 m?

43



Nabizime k prodeji viceucelovy dim s bytem 3+kk, zavedenou truhlarnou a dal$im nebytovym prostorem. Cely
dim se sklada ze trech podlazi o vymeérach 125 m2 v kazdém podlazi. V hornim patie domu se nachazi bytova
jednotka 3+kk o vyméfe 125 m2 s lodzii a balkonem. Prostfedni patro je vyuzito jako truhldrna o vyméfe 125
m2 Pfizemni patro je otevieny prostor, ktery 1ze vyuzit dle Vasich piedstav a potfeb s vymérou 125 m2 Mezi
truhlarnou a bytem je pouzita izolace dle kolauda¢ni normy, ktera zarucuje odhluénéni celého

provozu. Truhlarna je pln€ vybavena (formatovaci pila, olepovacka hran, stojanova vrtacka s kompresorem,
mobilni odsdvani a veskeré natadi). V truhlarné se dale nachazi i ptirucni sklad, kancelar a $atna se socialnim
zafizenim (toaleta+sprcha). Soucasny majitel nabizi budouci spolupraci v podobé pfenechani know-how a
doporuceni klientely v pfipad€ pokracovani truhlarny, nebo pokrac¢ovani ¢innosti formou najemného, které Vam
muze hradit napfiklad splatku uvéru na cely dam. Pfistup a zdsobovani truhlarny je feSeno pies nakladovou
rampu na vlastnim pozemku s ptijezdovou cestou. Kazdé podlazi ma sviij vlastni pfistup a Ize je vyuzivat
oddélené. Truhlarna a byt maji spolecny plynomér a elektromér, pfizemni podlazi ma oddélené méteni
vlastnim plynomeérem a elektromérem. Tato nemovitost je vhodnd pro vlastni podnikani, tak i pro investi¢ni
zamér. Pokud Vas tato nabidka zaujala, kontaktujte nas pro sjednani prohlidky.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5
1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancelar, 600 m?, Havii'ska ¢.p.
350/101, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

SKYNER

Celkova cena: 9200 000 K¢

Lokalita: Havitska ¢.p. 350/101, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 10,500,000
CZK 10,000,000
CZK 9,500,000
€]
CZK 9,000,000

CZK 8,500,000

CZK 8,000,000

B Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Havitska &.p. 350/ 1,01, Usti  Cena 9200 000 K¢
nad Labem, okres Usti nad
Labem
Poznamka k cené vcetné provize, véetné Konstrukce SmiSena
pravniho servisu
Stav Velmi dobry Elektiina 230V
Vytapéni Jiné Zastavéna plocha 314 m?
UZitna plocha 600 m? Poloha nemovitosti ~ Okraj obce
Kanalizace Verejna kanalizace Voda Vodovod, Mistni zdroj

Podlahovi plocha 600 m?

Opét v prodeji! Zprostiedkujeme Vam koupi reprezentativniho objektu ve VsSeboricich, ul. Haviiska. Ve dvou
nadzemnich podlazich nemovitost nabizi cca 600 m2, pticemz podrobny rozpis dispozic najdete mezi fotkami.
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Dum je postaven v mirném svahu, tudiz z hlavni silnice je vidét pouze jedno patro, pfizemi je ¢astecné pod
zemi, ale dobte pristupné zezadu, z parkovisté (v ngjmu). Mezi patry pak ocenite i nakladni vytah. Celkové je
dim v dobrém technickém stavu, zateplen a nyni prob&hly sanacni prace za cca 2 mil K¢, které maji zajistit
kvalitngjsi izolaci domu. Vytépéni a teplou vodu zajist'uje tepelné cerpadlo Daikin s nékladem 10 tis/més.
Vhodné pro firemni sidlo, kde podnikani, kancelafe, prodejni plochu a skladovaci prostory mate v jednom. Vice
informaci Vam rad sdélim na prohlidce.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Srovnavané nemovitosti - pronajmy

Zaznam o nabidce pronajmu srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancelar, 400 m?, Drazd’anska,
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 45 000 K¢

Lokalita: Drazd’anska, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 50,000
CZK 48,000
CZK 46,000

® @ © o
CZK 44,000

CZK 42,000

CZK 40,000
37 v
v QU QY
§ § §
> @
r%j é{) v v

B Vyvojceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Dréazd’anska, Usti nad Labem, Cena 45 000 K¢

okres Usti nad Labem
Konstrukce Cihlova Stav Velmi dobry
ElektFina 230V a 400V, 230V Vytapéni Jiné
UZitna plocha 400 m? Kanalizace Veftejna kanalizace
Voda Vodovod Podlahova plocha 400 m?

Nabizime k prondjmu nové rostory celkem o vymeéte 380m2, urcené pro komercni vyuziti, z toho (sklad /
vyroba / obchod/ kancelafe/lakovna / brousirna dale kancelat, kuchyrika a 2x $atna se sprchou. Budova je po
rekostrukei, zatepleni, vysokozatézové podlahy, vnitii rozvody IS jsou velni variabilni a mozné uzputsobit
pozadavkim nijemce. Moznost o rozSifeni v rdmci budovy po domluve. Objekt se nachédzi pfi silnicich
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Drazdanska / Janackova v industrialnim kompelxu budov, kde najdeme Siroké spektrum sluzeb v¢ sportovniho
vyziti. Aredl je velmi dobie pfistupny a 24hod denné hlidan. V cené najmu je taktéz parkovani pro najemce a to
cca 5 vozi. Najemné Cinni 45tis + energie. majitel pozaduje kauci ve vysi dvou najmu + provize RK. Vice
informaci Vam sdélim telefonicky nebo na prohlidce.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o nabidce prondjmu srovniavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

— Nebytovy prostor / kancela¥, 347 m2, P¥istavni, Usti
SRACE BROKERS nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 52 050 K¢

Lokalita: Pristavni, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Piistavni, Usti nad Labem, Cena 52 050 K¢
okres Usti nad Labem

Konstrukce Smisena Stav Velmi dobry

UZitna plocha 347 m? Poloha nemovitosti ~ Centrum obce

Podlahova plocha 347 m?

Nabizime k pronajmu kancelatské prostory v Usti nad Labem v priimyslovém arealu Piistavni. Zarover je
mozné vyuzit pronajem skladovacich prostor v arealu. Administrativni budova: - celkem 347 m2 kancelafi a
socialniho zdzemi - moZnost pronajmu mensich jednotek kanceléii - vybavené kanceléie - kuchyitka Casovani
projektu: - Leden 2023 Technicka specifikace: - vytapéné prostory - dostatek parkovaci plochy u

budovy Cena za prostory: - 150 CZK/m2/mésic kancelarskych prostor + sluzby arealu + energie Dostupnost:
- aredl je vzdalen 6 km od dalnice DS, exit 69 - v blizkosti centra Usti nad Labem - zastivka MHD pfimo u
aredlu - aredl je umistén v primyslové zoné Radi poskytneme vice informaci na vyzadani. Kontaktujte nas pro
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sjednani prohlidky. Neplatite provizi. Pomlizeme Vam pii jednanich o ndjemnich podminkach i ndjemni

smlouvé.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o nabidce prondjmu srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancelar, 165 m?, Varsavska,
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 25 000 K¢

Lokalita: VarSavska, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita VarSavska, Usti nad Labem, Cena 25000 K¢
okres Usti nad Labem

Konstrukce Cihlova Stav Dobry

Vytapéni Plynovy kotel Uzitn4 plocha 165 m?

Kanalizace Verejna kanalizace Plyn Plynovod

Voda Mistni zdroj Podlahova plocha 165 m?

Nabizime k pronajmu 1, 2 a 3. patro o celkové vyméie 165 m2. Jako celek.(pfipadné po patrech) Na kazdém
patfe samostatné WC, sprcha, kuchyika. Na adrese Varsavska 779/5, Usti nad Labem. Doba neuréita,
vypovédni doba - dle domluvy 2 - 3 mésice. 2 x vratna kauce. Prohlidky mozné kdykoliv po domluvé. Najem za
mésic 25 000 K¢. Sluzby - ptepis na nijemce. Pfimy majitel, bez provize. RK nevolat.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o nabidce prondjmu srovniavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancela¥, 407 m2, Panska, Usti
nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 40 700 K¢

Lokalita: Panska, Ust{ nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Panska, Usti nad Labem, okres Cena 40 700 K&

Usti nad Labem
Konstrukce Cihlova Stav Po rekonstrukci
Elekt¥ina 230V Uzitn4 plocha 407 m?
Kanalizace Vetejna kanalizace Voda Vodovod

Podlahova plocha 407 m?

Nabizime k ndjmu kancelafe v administrativni budové v centru Usti nad Labem o celkové rozloze 407,19 m2.
Mozno pronajmout po jednotlivych podlazich. 1. NP 33,6 m? vhodné i jako obchodni prostory, 2. NP 122,7 m?,
3.NP 131,47 m?, 4. NP 119,42 m2. Vsechny kancelafe jsou klimatizované. Objekt je vybaven kamerovym
systémem, budova je zdéna, castecné oblozena lesténou zulou, fasady zateplené / opravené, stavebné ve
vyborném reprezentativnim stavu. Administrativni budova se nachazi v bezprostiedni blizkosti centra Usti nad
Labem, 500 m od Mirového namésti, 3 km (5 min.) od dalnice A8 (45 min od Prahy, 40 min od Drazd’an). Vyse
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najmu za rok 1100 K¢/m?2. V piipadé, ze Vas nase nabidka zaujala, prosim kontaktujte mne na adrese
hynek.moucka@innogy.com, nebo tel. 739538349. Rad Vam poskytnu drobné&jsi informace nebo zajistim
prohlidku.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o nabidce pronajmu srovniavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancela¥, 593 m?, Berni, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 59 300 K¢

Lokalita: Berni, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Berni, Usti nad Labem, okres Cena 59300 K¢
Usti nad Labem

Konstrukce Smisena Stav Dobry

UZitna plocha 593 m? Podlahovi plocha 593 m?

Kancelaiské prostory o ploge 593,00 m2 Berni 1. Multifunk&ni budova v centru Usti nad Labem se nachézi
nedaleko centra mésta na Masarykové tfidé. V budové je moznost pronajmu jak jednotlivych kancelafi az po
prostory o velikosti 900 m2. Kromé kancelafi jsou k dispozici také skladovaci prostory pfistupné nakladnim
vytahem. Objekt je velice dobfe dopravné dostupny a ma dostatek parkovacich stani ve dvornim traktu nebo
pfed budovou. Obcanska vybavenost v bezprostfednim okoli. Zastdvka MHD Poliklinika je pfed budovou.
Uvedené fotografie se mohou lisit od nabizenych jednotek v objektu.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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