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2. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou nemovitestikladové haly begp/ée na pozemku
st.parcs. 192 etrg pozemku st.paré. 192, katastralni izemi Dolni Kamenice, obeska
Kamenice, ulice Nadrazni, kraj Ustecky.

Pfi ocereéni posuzovanych nemovitosti a prav a zavad s npujesymi budou zvazovany
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, takovyrkolnostmi je pedevsim misto, kde se
nemovitosti nachazi a zp#ttelnost posuzovanych nemovitosti. Ukolem znakestpnovit

s

nemovitosti byly v drazbrealre prodany, a ne cenu za kterou maji byt prodany.

3. Podklady pro zpracovani odhadu

Objednavka znaleckého posudki?013/N65964/268 ze dne 2.5.2013.
Vypis z Katastralninoi@du pro Ustecky kraj, KP &@in ze dne 11.4.2013 pro obec
Ceska Kamenice a katastralni tzemi Dolni Kamenieg,Ustecky, LVE. 1422,
Kopie katastralni mapy.

Situani planek.

Leteckd mapa.

Zakres IS a 10 TS 143/2012 k.u. Dolni Kamenice.

Protokol o prohlidce nemovitosti ze dne 26.4.2013.

Najemni smlouv&. 2967116011 ze dne 31.12.2011.

Splatkovy kalendiéna rok 2013 k ndjemni smlo&i2967116011.

Udaje sdlené objednatelem.

Souwasna nabidka obdobnych nemovitosti v obci dle mddxigalitnich kanceta
Prohlidka a zagteni

Fotodokumentace pizena znalcem

\ A7

VVVVVYVYYVYVYVYVYY

4. |dentifika éni Udaje:

« |dentifikace drazebnika:

CLANROY a.s.
Sidlem: Vaclavské nam. 802/56, 110 00 Praha 1

« |dentifikace vlastnika nemovitosti:

Ceské drahy, a.s.,

nakezi Ludvika Svobody 1222/12,
Praha 1, Nové kbto, 110 15 Praha 015
Identifikator: 70994226

5. Datum provedeni mistniho Sdteni a jeho €astnici:

Mistni Seteni bylo provedeno dne 26.4.2013 #agmnosti znalce a zastupce objednatele.
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6. Datum k némuz se ocetini provadi:

Ocereéni nemovitosti je provedeno ke dni 26.4.2013.

7. Predmét ocenéni a drazby:

Predmétem ocegini je:
Skl@dové hala bezp/¢e na pozemku st.par@. 192 Wetné pozemku st.parct. 192,
obecCeska Kamenice, katastralni tzemi Dolni Kamenice, uNadrazni, kraj Ustecky,
list vlastnictvi ¢. 1422.

8. Préava na predmétu drazby vaznouci:

Na predmétu drazby nebyla zji8ha Zadna zastavni prava asdcna tfemena.

9. Néajemni smlouvy na grFedmétu drazby vaznouci:

> Obijekt je v sotiasné dob pronajat ndjemni smlouva@u 2967116011.

» Smlouva uzakena s: JDH Kamenice s.r.o., sidlo Biskupskyrd095/8, 110 00 Praha
1, Nové Mesto.

> Dle najemni smlouvy je cena pronajmu 111 29@,v&etne DPH.

10. Mistopis hemovitosti:

umisteni sbee  Starobylé nistetko Cesk& Kamenicese nachézi cca 20km
severovychod® od Déc¢ina na rozhrani chréné krajinné
oblasti Labské piskovce, Luzické horyCaské Stedohdi.
Ve mest Zije cca 5560 obyvatel. V méstje doprava
zabezpé&ena autobusem. NejblizSi Zeleari stanice je
v mis€. Predmét ocergéni se nachazi v ulici Nadrazni. Ve
mésté je veSkera akmnskd vybavenost - posta, Skola,
zdravotnické z#zeni, policie, viejny vodovod, kanalizace,

rozvod zemniho plynu, el. rozvodnd.si

11.Napojeni na inZzenyrské sit:

Sklad je napojen na elékiu, vodovod a kanalizaci.i®dnttem ocegni pak bude pouze
vodovodni a kanalizai pripojka se sedimentai Sachtou — Zumpai€dnmétem ocemni neni
rampa u skladu, rampa se ani nenachazi na st.pardel2.

12.Popis rizik a omezeni:

» Nemovitost se nachazi v ochranném pasmu drahy.

> Pristup k nemovitosti je fies pozemek pake. 1169/2 vedeny v katastru nemovitosti
jako drédha ve vlastnictvi SZDC,s.ofifadny kupujici by si musel zajistitéané
bifemeno pistupu pes tento pozemek.
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» Nepiznivé &inky Zeleznéniho provozu (hluk, ngstota, otesy).

13.Popis océovanych nemovitosti:

Skladova hala bez‘p/é¢e na pozemku st.parc@. 192 wetné pozemku st.parcé'. 192,
obecCeska Kamenice, katastralni uzemi Dolni Kamenice, uNadrazni, kraj Ustecky,
list vlastnictvi €. 1422.

Zakladni informace:

Nazev gedmetu ocerni: Skladova hala bexp/ce

Adresa pedmetu ocerni: Ceska Kamenice na st.pafc192
407 21Ceska Kamenice

Kraj: Ustecky

Okres: x¢in

Obec: Ceska Kamenice

Katastralni uzemi: Dolni Kamenice

Patet obyvatel: 5 557

Vychozi cena stavebniho pozemky=C35 + (a - 1000) * 0,007414 = 68,7856/i°
kde a je poet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se’000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 68,28rK

Poloha a popis:

Prednt ocergni se nachazi v ulici Nadrazni na pozemku st.paf@2 vlevo od trati 0861

v ochranném pasmu drahyiedmétem ocemni je skladova hala, vedlejSi stavba — Satny,
venkovni Upravy (fipojka vody, pipojka kanalizace, sedimefitd Sachta — Zumpa) a
pozemek. Rampa u skladové haly nefédptem ocemni, nachazi se na pozemku jiného
vlastnika.

Jedna se offzemni objekt, ktery slouzi jako sklad a manipolahala pily (zpracovani
direva). Objekt je zghy, nepodsklepenyasté&né vybaveny zéEizenim pro manipulaciidva —
zhotoveno najemnikem na jeho vlastni nakladyec®ia je sklonita sedlova bez podkrovi,
krytd pozinkovanym plechem.

Stai:
Sta&i neni gesre zjistitelné, dle dostupnych podkiad udaj vlastnika byla hala postavena
pied 110 roky. Opdebeni stanoveno analytickou metodou.

Celkovy stavebni stagdpovida st a nepravidelné az zanedbané udribbjekt skladu byl
delSi dobu neuzivan a vystaven vandalismu — Utoéddomova. Prohlidkou na mistbyly
zjisteny tyto zavady:

StreSni krytina je popraskand, ésti.

Klempitské konstrukce rezay nebo chykji.

Krovy jsou nahnilé.

Fasadni omitky jsou narusené a ahiyb

Zdivo je vlihké (vzlinani spodni vody).

Okna chy®ji, provizorre luxfery.

Zatizeni je zniené — pouze obnovené najemnikem.
Podlaha ma trhliny.

YVVVVYVYVYYVYYVY
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Venkovni Upravy:

Predmétem ocegini bude pouze vodovodni a kanatizaptipojka se sedimentai Sachtou —
Zumpa. Pedmétem ocesni neni rampa u skladu, rampa se ani nenachatipsaceles. 192.

Pozemky:

Ceska Kamenice nema cenovou mapu poZerfkednst oceréni se nachazi na pozemku
st.parcé. 192. Ristup k nemovitosti je ies pozemek pakt. 1169/2 vedeny v katastru
nemovitosti jako draha ve vlastnictvi SZDC,s.tip&dny kupujici by si musel zajistitané
bifemeno pistupu pes tento pozemek.

Pozemek st.pare. 192 je oceén dle vypisu z katastru nemovitosti:

|st.parc:.192 | zastaéna plocha a nadvb | vymérant | 1130

14.0dhad ceny nemovitosti:

Metody zjiSténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni pravéadjak v zahraini, tak v naSi praxi v zasad
ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivanyzngch modifikacich.

Stru’nd charakteristikadchto metod:

» metoda nakladového ohodnoceniébpnda)
Jedna se v podstab stanoveni ndklaidna poizeni v socasnych cenach a geni opotebeni
priméreného st a skuténého stavudasova cena, vystihujici realny, technicky staase
hodnoceni)

» metoda vynosova fimova)
Vyjaduje schopnost nemovitosti vyte& vynos (fijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

» metoda srovnavaci (trzni, statistickd)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prgdaporovnatelnych nemovitosti.

Pro ocerni nemovitosti bude pouzito kombinace metod:
» Stanoveni ceny kombinaci vynosového a nakladovygisolau dle vyhlé. 450/2012

Sh. (sodasny cenovyifedpis ve smyslu zakonal51/97 Sh.).
» Stanoveni ceny srovnavaci metodou.

Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni staveb
la) Skladova hala na st.p&rcl422
1b) Satny a kancela
1c) Sedimentni Sachta
1d) Ripojka vody DN 40 mm
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le) Ripojka kanalizace DN 150 mm

2. Oceréni pozemkia
2a) Pozemek

15. Stanoveni ceny kombinaci vynosového a nakladovéhpisobu dle vyhl.¢. 450/2012
Sb. (sokasny cenovy pedpis ve smyslu zakon&. 151/97 Sb.).

Ocereni je provedeno podle zakotal51/1997 Sb., o otevani majetku ve zmi zakor ¢. 121/2000 Sb.¢.
237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb. &. 188/2011 Sh. a vyhlasky MER ¢&. 3/2008 Sb. ve zmi
vyhlaSek&. 456/2008 Sbh.¢. 460/2009 Sbh.¢. 364/2010 Sb.¢. 387/2011 Sb. &. 450/2012 Sb., kterou se
provadji nékterd ustanoveni zakowal51/1997 Sb.

Uprava koeficientu prodejnosti,K

Uprava koeficientu prodejnostifpodle § 44 odst. 11 stanovena na: -30,00 %
Zdivodreni:
Vzhledem k zapornym strankam nemovitosti snizgo R0%.

1. Ocengni staveb

1. Oceréni staveb
la) Skladova hala na st.par&. 192

Néakladové ocerni staveb pro zjiS€ni ndklada a odpisi
Skladova hala na st.parc. 192

Zat¥idéni pro potreby ocerni:

Hala § 3 J. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce zdéna
Kéd klasifikace stavebnichsdCZ-CC: 1252

Uprava koeficientu prodejnosti Ko:

Uprava koeficientu prodejnostifpodle § 44 odst. 11.
Pavodni hodnota koeficientu prodejnosti:K,5680
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravenéa hodnota koeficientu prodejnosti K,0000

Vypocet jednotlivych ploch:

Nazev Plocha [m?]

1.NP 38,90%9,60 = 373,44

Zastawéné plochy a vySky podlazi:

. Zastawéna. Konstr. -
Nazev . Sowin
plocha vySka
1.NP 373,44 m2 550m 2 053,92
Soutet 373,44 2 053,92
Pramérna vyska podlazi: PVP =2 053,92 /373,44 = 5,50 m
Pramérna zastaéna plocha podlazi: PZP = 373,44 / 1 = 373,44’m
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Obestawny prostor:
Vypocet jednotlivych vymér:

Nazev

Obesta¥ny prostor

[

m’]

Obesta¥ny prostor celkem 38,90*9,60*(5,50+1,50/2)

2 2T

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaziz@steSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

Obestagny prostor celkem NP 2 334,00

Obestawny prostor - celkem: 2 334,00 M

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh€vyskytuje se,

A = pifidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast

standardu [%]

1. Zaklady ¥. zemnich praci patky, pasy z betonu prolozeného kamene S 100

2. Svislé konstrukce zdéné z pinych cihel min.tl. 45 cm S 100

3. Stropy nejsou C 100

4. Krov, stecha dievény vazany S 100

5. Krytiny stech pozinkovany plech P 100

6. Klempiské konstrukce chybi C 100

7. Uprava vnitnich povrchi vapenné omitky chybi C 100

8. Uprava visjSich povrcli stiikany krizolit zniceny C 100

9. Vnittni obklady X 100

10. Schody chybi C 100

11. Dvee chybi C 100

12. Vrata kovova, provedeno uzivatelem - netigge se C 100

13. Okna ptvodre jednoduchd, nyni luxfery C 100

14. Povrchy podlah podlaha betonova zfena,cast opravena C 100

uZivatelem

15. Vytagni X 100

16. Elektroinstalace chybi C 100

17. Bleskosvod neni C 100

18. Vnitrni vodovod X 100

19. Vnitrni kanalizace X 100

20. Vnittni plynovod X 100

21. Olrev teplé vody X 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienicka vybaveni X 100

24. \/ytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

Vypoéet koeficientu Ky:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni [Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
standardu [%] obj. podil

1. Zaklady ¥. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy C 8,90 100 0,00 0,00

4. Krov, stecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stech P 2,90 100 0,46 1,33

6. Klempiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitnich povrchi C 6,10 100 0,00 0,00

8. Uprava visjSich povrcli C 3,30 100 0,00 0,00

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, P@a#85 — RESTAMO, Chomutov




Znalecky posudek. 5103-58/13

9. stranka z 18

11. Dvee C 2,20 100 0,00 0,00

12. Vrata C 2,30 100 0,00 0,00

13. Okna C 4,30 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah C 4,80 100 0,00 0,00

15. Vytagni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace C 4,70 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnittni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnittni kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Olrev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00

24. \/ytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00

Souwet upravenych objemovych pailil 53,83

Koeficient vybaveni i 0,5383

Vypoéet opottebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil ziflohy ¢. 15, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti ndehi konstrukce, PP F'gpaiitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP |[Cast[%]| K uP PP | st. | Ziv. | Opot. | Opot. z
[%] [%] [%] casti celku

1. Z&klady ¥¢. zemnich praci S| 12,20 100,00 1,00 12,20 22,64 110 150 73,33 16,6239

2. Svislé konstrukce S| 29,30 100,00 1,00 29,30 54,43 110 110 100,00 54,4300

4. Krov, stecha S| 11,00 100,0Q 1,00 11,00 20,43 110 11(Q] 100,0Q 20,4300

5. Krytiny stech Pl 290 100,00 0,49 1,33 2,47 38 40 95,00 2,3465

Opofebeni: 93,8304

Ocenrgni:

Zakladni cena (dleifl. ¢. 3) [K&/m?) = 1599,-

Koeficient konstrukce K(dle fil. ¢. 4) * 1,0750

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9377

Koeficient Kz = 0,30+(2,80/PVP) * 0,8091

Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu) * 0,5383

Polohovy koeficient K (ptil. ¢. 14 - dle vyznamu obce) * 1,0000

Koeficient zngny cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP) * 2,0950

Zakladni cena upravena [K/m?| = 1 470,72

PIna cena: 2 334,00 m* 1 470,72 K/m® = 3432 660,48 K

Vypocet opotitebeni analytickou metodou:

Opotebeni analytickou metodou: 93,8304 %
Uprava ceny za opigbeni

Skladova hala na st.parc. 192 - zjiS€na cena

Rekapitulace nakladovych cen - stavby:
Skladovéa hala na st.patc192

Nékladové ceny - celkem:

Ocenréni vynosovym zgisobem:

3 220 879,06 K

211 781,42 k

211 781,42 K

211 781,42 K
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Zat¥idéni pro potreby ocerni:

Druh objektu: Haly pro skladovani

Zakladni mira kapitalizace (dleip ¢. 16): 6,50 %

Uprava kapitalizace pro s vicalovym uzitim: 0,5 %

Mira kapitalizace (dleff. ¢. 16): 7,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor:

Naze\ Vynos [K¢]

skladovéa hala 111 296,-

\Vynosy celkem 111 296,-

Ocereni:

Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 111 296,- K

Odpatet 5 % z ceny zastaného pozemku:

Cena stavebniho pozemku: 56 330,50 K
Vymeéra stavebniho pozemku: 1 130,00 m
Skuteng zasta¥na plocha: 373,00
Cena skutén¢ zastaené plochy: 18 594,05K
Odpatet 5 % z ceny zastdného pozemku: - 929,70 K

Odpatet naklad procentem ze zji8hého najemného:
111 296,00 * 40 % = 44 518,40

Odpatet naklad procentem z ndjemného: - 44 518,40 K
Roéni najemné upravené dle § 23 odst. 4: = 65 847,90 K
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovend vynosovym Z{sobem = 940 684,30 Kk

Ocereéni kombinaci ndkladového a vynosového figobu ocdiovani:

Skupina: D) Bez zasadnich zi - stabilizovana oblast, nemovitost nema
rozvojové moznosti
Oceréni ndkladovym zpsobem CN = 211781,42
Ocereni vynosovym zfisobem Cv = 940 684,30
Rozdil R = 728 902,88
Vypocet dle gilohy 17 tab. 2, skupiny D):
CV * 1,05 = 987 718,52 K

Cena stanovend kombinaci vynosového a nakladovéhpisobu

1b) Satny a kancel#

987 718,52 k

Popis:
Predmétem oce#ni jsou Satny a kancelana st.par€. 192. Objekt je pouze provizarrvybaven, navezen

material na celkovou opravu a Upravu interiéru.eN@e jiz provedl ¢které opravy na vlastni naklady - nebude
v posudku uvazovano (vstupni deestesni krytina, okna, fize apod.). Bez socialnihoizzeni.

Technicky stav - Udrzba zanedbana, objekfga gelkovou opravou.

Zatridéni pro potfeby oceréni:

Vedlejsi stavba § 7: typ A

Svisla nosna konstrukce: zkna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici zizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnichsdCZ-CC: 1274
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Vypocet jednotlivych ploch:

Nazev Plocha

[m’]

\vrchni stavba 9,30*9,60

= 89,28

Zastawéné plochy a vySky podlazi:

Nazev Zastavéna. Konstr. vySka
plocha

vrchni stavba 89,28 m 3,20 m

Obestawny prostor:

Vypoéet jednotlivych vymér:

Nazev Obestagny prostor [m’]

Obestawny prostor celkem 9,30*9,60%(3,20+2,70/2) = 406182

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZsteSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

Obestany prostor celkem NP 406,22 m

Obestawny prostor - celkem: 406,22 m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardhe¥yskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast

standardu [%]

1. Zaklady zakladové pasy S 100

2. Obvodové shy betonové tl. 15 - 30 cm S 100

3. Stropy jakékoliv bez rozliSeni druhu materi S 100

4. Krov krov umoiujici podkrovi S 100

5. Krytina bonsky Sindel S 100

6. Klempiské prace Zlaby a svody z pozinku S 100

7. Uprava povrch znicené C 100

8. Schodist znicené, fiivodns Zzekik C 100

9. Dvere chybi C 100

10. Okna zdvojena S 100

11. Podlahy betonova P 100

12. Elektroinstalace chybi, neni napojena C 100

Vypoéet koeficientu Ky:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni [Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
standardu [%] obj. podil

1. Z&klady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové sny S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30

4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80

5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempiské prace S 1,90 100 1,00 1,90

7. Uprava povrch C 4,90 100 0,00 0,00

8. Schodi&t C 3,80 100 0,00 0,00

9. Dvde C 3,10 100 0,00 0,00

10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00

11. Podlahy P 6,80 100 0,46 3,13

12. Elektroinstalace C 4,90 100 0,00 0,00

Soutet upravenych objemovych poilil 79,63
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[Koeficient vybaveni I | 0,7963

Ocereni:

Zakladni cena (dleif. ¢. 8): [K&/m?) = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu): * 0,7963

Polohovy koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zngny cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930

Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce adlu uziti): * 0,3976

Zakladni cena upravena: [K&/m?] = 828,33

PIna cena: 406,22 m * 828,33 K/m® = 336 484,21 Kk

Uréeni opotebeni odbornym odhadem:

Sté&i objektu: Nebylo zjidno.

Opotebeni: 85,000 % - 286 011,58 K

Satny a kancel# - zjisténa cena = 50 472,63 K
1c) Sediment&ni Sachta

Popis:

Sachta neésni, stropy popraskané, poklop &miy.

Zat¥idéni pro potreby ocerni:

Venkovni Gprava § 10: 2.2.1. Kanalizéni Sachta skruzena z prefa dilchloubka 2 m

Vymeéra: 1,00 ks

Kaéd klasifikace stavebnichedCZ-CC: 2223

Ocereni:

Zakladni cena (dlerfl. ¢. 11): 1,00 ks * 7 500,- &/ ks = 7 500,- K

Polohovy koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zngény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3140

Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce a&lu uZiti): * 0,3976

Plnéa cena: = 6 900,35 K

Vypocet opotitebeni linearni metodou:

Sté&i (S): 38 rok

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 7 iiok

Predpokladana celkova Zivotnost (PC2): 45irok

Opotebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 38 / 45 = 84,444 % - 5 826,93 k

Sedimentani Sachta - zjiS€na cena = 1073,42K
1d) Pripojka vody DN 40 mm

Popis:

Vedena z béni strany Saten od nadrazni budovy. Jedn& s$&ojku z polyethylenu.

Zatridéni pro potfeby oceréni:

Venkovni Gprava § 10: 1.1.6.2. Pipojka vody DN 40 mm

Délka: 14,00 m

Kaéd klasifikace stavebnichetdCZ-CC: 2222
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Ocereni:

Zakladni cena (dlerfl. ¢. 11): 14,00 m * 385,- K/ m
Polohovy koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zngny cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce adlu uziti):
Plna cena:

Vypoéet opotitebeni linearni metodou:

Stai (S): 38 rok 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 ok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 45irok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 38 / 45 = 84,444 %
Ptipojka vody DN 40 mm - zjiS€na cena

le) Fipojka kanalizace DN 150 mm

Popis:
Vedena z objektu Saten do sediméntaachty.

Zat¥idéni pro potreby ocerni:

Venkovni Uprava § 10: 2.1.1. Ripojka kanalizace DN 150 mm

Délka: 3,20 m
Kéd klasifikace stavebnichsdCZ-CC: 2223

Ocenéni:

Zakladni cena (dlerfl. ¢. 11): 3,20m*1180,- K/ m
Polohovy koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K(ptil. ¢. 39 - dle obce a&lu uZiti):
PIn& cena:

Vypocet opotitebeni linearni metodou:
Sté&i (S): 38 rok 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 ok
Predpokladané celkova zZivotnost (PCZ): 60trok
Opoftebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 38 / 60 = 63,333 %
Pfipojka kanalizace DN 150 mm - zji&na cena
2. Oceréni pozemki

2a) Pozemek

Ocenrgni:

Stavebni pozemek ocaimy dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odené:

EE |

5390,- K
1,0000
2,3130
0,3976

4 956,91 K

4185,81 K

* ok k||

771,10k

3776,- K
1,0000
2,3140
0,3976

347410 K

2 200,25 K

1 273,85K

Uprava ceny - filoha¢. 21 - poloZzka. 1:

2.6. Nepiiznivé ®&inky okoli (Skodlivé exhalace, hluk,iesy, prach, radon aj.):

-10 %

2.9.1. Ochranné pasmo:

-5 %

2.11. Moznost napojeni na plynovod:

2%

Uprava cen:

-13 %

ZduvodnEni pouziti¢i nepouziti pirazek a srazek:
Moznost gipojeni na plyn.

Koeficient prodejnosti K (piil. ¢. 39 - dle obce adlu uziti)

0,3976

Koeficient zngény cen staveb Kptil. &. 38 - dle hlavni stavby):

2,0950
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZzemk

Zatiideni Zakl. cena Koef. Ki Kp Uprava Upr. cena
[K&/m? [%] [K&/m?
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastaé plocha a nadvdi
§28 odst. 1a 2 | 68,79 | 1,00 [2,0950 [0,3976 | -13,00 | 49,85
Typ Naze\ Parcelniislo[f Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 28 odst. 1 a2 [zasta¥nd plocha a nadvb|st.parce. 192 1 130,00 49,85 56 330,50
Stavebni pozemek - celkem 56 330,50
Pozemek - zjiS&éna cena = 56 330,50 K
Rekapitulace
Rekapitulace cen bez odpéiu opotiebeni
1. Oceréni staveb
1a) Skladova hala na st.pac192 987 718,50 K
1b) Satny a kancela 336 484,20 K
1c) Sedimentini Sachta 6 900,40 K
1d) Ripojka vody DN 40 mm 4 956,90 K
1e) Ripojka kanalizace DN 150 mm 3474,10 K

1. Ocereéni staveb celkem

1339 534,10 K

2. Oceréni pozemki

2a) Pozemek

56 330,50 K

2. Oceréni pozemki celkem

56 330,50 K

Celkem

1 395 864,60 K

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem

1 395 864,60 K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb

1la) Skladova hala na st.parcl92
1b) Satny a kancela

1c) Sedimentini Sachta

1d) Ripojka vody DN 40 mm

1e) Ripojka kanalizace DN 150 mm

987 718,50 K
50 472,60 K
1073,40 K
771,10 K
127390 K

1. Ocereni staveb celkem

1 041 309,50 K

2. Oceréni pozemki

2a) Pozemek 56 330,50 K
2. Oceréni pozemki celkem 56 330,50 K
Celkem 1 097 640,- K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 097 640,- K

slovy: JedenmiliondevadesatsedmtisicSe&tigatet K¢
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16. Metoda srovnavaci:

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eskiych prodej nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nep“edpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s viemstmi a pohyb cen jednotlivych typemovitosti, ze
uskuténené prodeje a vyhodnocované prodeje kiynbyt starSi nez 1 rok, to proto, Zze sepoklada, Zze za
delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnos

Toto srovnani provadim na zakladlastniho péizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidajdenniho i
odborného tisku, vygek realitnich kancels, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s rdaditkanceldemi

a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seéeni je odhadovana prodejni cena, se zohtaéin sodasné situace na trhu a pro srovnatelné

nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typuhipla uvedené velikosti, vybaveni, resp. Zji#mu techn. stavu, v dané
lokalit¢ a u srovnatelnych nemovitosti jeoptavka nizSi nez nabidka.Presto s pihlédnutim k umisni
nemovitosti, jejimu techn. stavu, vybaveni aisgbu vyuziti jsem nazoru, Ze dowana nemovitost je
obchodovatelnd avhodna k drazhg.

Pfi srovnani zobchodovanych objékterpdm z vlastni databaze, kde jsou Udaj&femé a z internetovych
stranek realitnich kanceélaV mist nebyla nalezena zadnéa nemovitost vhodna pro snbvna

Nemovitosti ke srovnani — Ustecky kraj:

1. Budova — zem. objekt — sklad fiBkov, kraj Ustecky ~wwv. sreality.cz — 550 000,- K

mensi ZP, objekt napojen na rozvod vody a éiekt

2. Budova — vyroba, MikulaSovice, kraj Usteckywwv. sreal i ty. cz — mensi ZP, 776 000,- K

v lepSim stavebnim stavu nez ioeana nemovitost.

Na zaklad shora uvedenych podkladzjiStni a porovnani nelze objekti¥rstanovit srovnavaci hodnotu, ktera
by plré odpovidala charakteru ag@vané nemovitosti.

Navrhuji hodnoty uvé#t na spodni hranici zidodu zdsadni vady a to, Zze do dneSniho dne néeselo pistup

a pjezd k budo¥ (pfistup je mozny pouzeips pozemek jiného vlastnika) a s ohledem na dapiirné stranky

nemovitosti.
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17.Stanoveni ceny obvyklé:

Majetek a sluzba se owgji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyi jmisob oc&ovani. Obvyklou
cenou se pro dely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dowag#i prodejich stejného, pdfpads
obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyddéamodnim styku v tuzemsku ke
dni ocerni. Pitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ma cdiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimo‘adnych okolnosti trhu, osobnich p&mh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastnililmp
Mimor/adnymi okolnostmi trhu se rozdjn napiiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky
prirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi podty se rozurdii zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastnikmhli se rozumi zvlastni hodnotélgadana majetku nebo
sluzk¥ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Cilem gredlozené expertizy bylo vypracovat navrh trzni leegmemovitosti (obvyklé ceny): skladové haly bez

¢plée na stparé. 192 \etrs pozemku stparé. 192 v katastralnim Gzemi Dolni Kamenice, oligeska

Kamenice, kraj Ustecky.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecrmmaZzuji i oceréni nemovitosti cenu zjiShou v takové

vysi, kterou by bylo mozno v den oceih dosahnout mezi dobroveélprodavajicimi a kupujicimi nezavislymi

osobami, pdadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu 26.4.2013.

Jeho platnost je omezena faktory, které mohou npstavedeném datu a mohou mit vliv na obvyklowcen

Jsou to zejména faktory:

> vngjsi, tj.ze niize dojit k vyrazné zemé pii stanoveni regulovaného najemného,

» vnitini, tj. Ze niize dojit k pravni zémé ploch moZznych k vyuziti, nebo nagke zn&né rozsahu ploch
moznych k vyuZziti

Tato cena je vyjagnim paiméru nékolika dohodnutych cen nemovitosti srovnatelnéhdndy kvality, stéi nebo

i jinych jejich vlastnosti v Witém mis a v ukité doks.

Obvykla (trzni) cena népdstavuje skutmou cenu nemovitosti, je pouzesibou predstavou (fikci) vytvienou

na zaklad zkuSenosti zpracovatele s Urovni kupnich cen néostivv dané lokal a podminkach a podmych

VYpoSta.

V sowasné dob markantni Gtlum a pokles cen na trhu s nemovitosten projevil i v oblasti stavajicich

obdobnych hal. U nemovitostfdhto typi nemé cenadcnd pro stanoveni ceny obvyklé rozhodujici vyznam.

Vécna cena zpravidla vychazi vySSi nez cena stanowsstadou vynosovou nebo srovnavaci. Je to dano

predevSim sotasnymi vysokymi ndklady na stavebni prédBeo stanoveni trzni hodnoty za podminek trhu

Vv pislusné lokali# k datu zpracovani ocefmi vychazim z orienténi ceny dle platného oemvaciho gedpisu,

z_odborného dsudku adasteiné ze srovnavacich hodnot, které vSak #lmeodpovidaji porovnani

S oceiovanou nemovitosti.

Kladné strdnky nemovitosti:
>V okoli nebydli zadni neéfzpisobivi spoluobané.

Zaporné stranky nemovitosti:

» Nemovitost se nachazi v ochranném pasmu drahy.

» Piednt oceréni se nachazi na pozemku st.pard92. Ristup k nemovitosti je figs pozemek part.
1169/2 vedeny v katastru nemovitosti jako drahalastnictvi SZDC,s.o. ifpadny kupuijici by si musel
zajistit wcné lfemeno pistupu ges tento pozemek.

» Objekt skladu byl delSi dobu neuzivan a vystaverdaismu — Gtulek bezdomolc

» JelikoZ je nedostatek podklad vhodnych nabidkach a prodejich obdobnychi typmovitosti, nelze
také stanovit na zakladsrovnavani objektivni cenu obvyklou. S ohledemcharakter nemovitosti,
technicky stav konstrukci, poloze, $asnému stavu vybaveni a s ohledem na zaporné wtrank
nemovitosti je stanovena trzni hodnota na zakladnbinované metody s népgim dirazem na vlastni
zkuSenosti z oboru. Z této Uvahy dzitumu trhu a nazérpotenciélnich zajeniico koupi vyplyva, ze
tito zajemci nebudou ochotni akceptovat stanovenduiaskovou cenu v pIné vysi a to i s ohledem na
pripadnd rizika investice. Po odborné Gvaze a zhaehioeSech fedchozich aspektje trzni hodnota
nemovitosti odhadovana ve vySi kombinované metody:

1/3 administrativni ceny, tj. 1 097 640¢K3 = 365 880,- K, po zaokrouhleni na desetitisice:

365 000,- K.
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18.Zavér:
Vyhodnoceni rizik
Vécna bremena Nebyla zjiStna.
Zastavni prava Nebyla zjiStna.
Ostatni rizika spojena s nemovitosti Viz zaporné stranky nemovitosti.

CELKOVA REKAPITULACE

Hodnota podle cenového fedpisu (stanoveni ceny kombinagi 1 097 640.- K
vynosového a nakladového Asobu dle vyhl.¢. 450/2012 Sb.). ’
Srovnavaci hodnota nestanovana

Na zéklad vSech provedenych vypii, posouzeni nemovitosti, porovnani s cenami
obvyklymi v daném migtacase stanovuiji vyslednou obvyklou cenu:

VYSLEDNA OBVYKLA CENA

Skladova hala bezp/€e na pozemku st.pard. 192 wetné pozemku st.parce. 192,
obecCeska Kamenice a katastralni tzemi Dolni Kamenice |.uNadrazni, kraj Ustecky,
list vlastnictvi €. 1422.

365 000,- K

Slovy: = TristaSedesattisic koruncéeskych =

V Chomuto¥, dne 27.5.2013

Prohlasuji, Ze  provedeni ocefni jsem osobou nezavislou.

19.Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaefigedou Krajského soudu v Usti nad Labem
dne 20.4.1978&:.j. 1618/78 pro zakladni obor ekonomika, &g ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 5103-58/13 znaleckého deniku.

Znalené a nahradu nakladiituji dokladem¢. 5103-58/13.
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20.Oswvédéeni:

VySe podepsany timto oxluje, Ze:

1) v sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosigh z podnikani, které je
prednetem zpracovaného trzniho océeil vySe odminy nezavisi na dosazenych Zéach, nebo
odhadnutych hodnotach.

2) zpracované trzni océmi zohlediuje vSechny znamé skdteosti ke dni zpracovani, které by mohly
ovlivnit dosazené z&wy nebo odhadnuté hodnoty.

3) pxi zpracovani trzniho oceni byly brany v avahu obecnégupoklady a omezujici podminky pro
stanoveni trzniho océni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnimdist

4) pi svécinnosti jsem neshledal Zadné skuesti, které by nagdcovaly, Ze pedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

21.Predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni trznfiodnoty:

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladdnstd obecnymi pedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno Zadné &ati a nebylaigvzata Zadna odp&anost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, ¢etns pravniho podkladu vlastnického pravaedpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tudiZ prodejné - zié@elné, pokud by se nezjistiloéeo jiného. Déle se
predpoklada, Ze vlastnictvi je pravécimsté od vSech zadrZovacich prav, sluZzebnosti nébmdn
zadluZeni, pokud by se nezjistildao jiného.

2) Informace z jinych zdréj na nichZ je zaloZena cela, netfsti této zpravy, jsouévohodné, ale
nebyly ve vSechifpadech o¥ovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni, pokud se tykarnmsti takové
informace.

3) Nebere se Zadna odgowost za zrny v trznich podminkach a nieglpoklada se, Ze bygjaky
zavazek byl dvodem k pezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udahetho podminky, které
se vyskytnou naslednpo tomto datu.

4) Predpoklada se odp&ené vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjistiéno jiného, pedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnyakiory a
piredpisy.

6) Tato zprava byla vypracovana zgl@m zjiStni hodnoty pro &el provedeni viejné drazby.

7) Predpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveeghw§y pozadované licence, édéeni o
drzkg, nebo jina legislativni nebo administrativni opiév od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo
vladniho iadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakeypotiebu a pouZiti, na nichz je
zaloZen odhad hodnoty, obsaZzeny v této zZprav

8) Odhadnuté objektivni trzni hodnota je dana jpmartni strukturu a podminky platné v souladu s
datem této zpravy

9) Vysledna trzni hodnota stanovena v tomto &ckfe platnd za iedpokladu, Ze objekt bude v
pripadt prodeje uvolsin bez dalSich vydaju pratahi na vyprazdani a vyklizeni objektu v dohodnuté
[hate.

10) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouz€ddul uvedenému v této zprav
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