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Stanoveni ceny obvykié — znalecky posudek & 5103-59/13

Pifedmét ocenéni:

Budova bez ¢p/Ce na pozemku parec.¢. 2853/2, budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢.
2853/4, vedlejsi stavba - kotelna bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/3, pristiesek na
parc.¢. 2853/1, pozemky parc.¢. 2853/1, 2853/2, 2853/3 a 2853/4,
obec Décin, katastralni uzemi DéCin, kraj I'Jsteck)", LV &. 5190.

Ucel ocenéni:

Stanoveni ceny obvyklé dle zak.¢.26/2000 Sb. pro provedeni veiejné dobrovolné drazby.

Objednavatel posudku: CLANROY a.s.
Sidlem: Vaclavské nam. 802/56, 110 00 Praha 1
IC: 26426927, DIC: CZ26426927

Posudek obsahuje 22 stran textu vcetné titulniho listu a pfedava se objednateli ve 4
vyhotovenich.

V Chomutové, dne 27.5.2013
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2. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou nemovitosti — budovy bez &p/Ge na pozemku parc.¢.
2853/2, budovy bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/4, vedlejsi stavby - kotelny bez ¢p/Ce na
pozemku parc.C. 2853/3, pristiesku na parc.c. 2853/1 a pozemku parc.c. 2853/1, 2853/2,
2853/3 a 2853/4, obec DECin, katastralni uzemi DECin, kraj Usteck}'/, LV ¢. 5190.

Pii ocenéni posuzovanych nemovitosti a prav a zavad s nimi spojenymi budou zvazovany
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, takovymi okolnostmi je pfedevsim misto, kde se
nemovitosti nachazi a zpenéZitelnost posuzovanych nemovitosti. Ukolem znalce je stanovit

vwr

nemovitosti byly v drazbé realn¢ prodany, a ne cenu za kterou maji byt prodany.

3. Podklady pro zpracovani odhadu

Objednavka znaleckého posudku ¢. 2013/N65966/269 ze dne 2.5.2013.

Vypis z Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, KP D&in ze dne 11.4.2013 pro obec
Dé&¢in a katastralni uzemi D&¢in, kraj Ustecky, LV ¢&. 5190.

Kopie katastralni mapy.

Situacni planek.

Letecka mapa.

Protokol o prohlidce nemovitosti ze dne 26.4.2013.

Udaje sdélené objednatelem.

Soucasné nabidka obdobnych nemovitosti v obci dle nabidek realitnich kancelari.
Prohlidka a zaméteni

Fotodokumentace potizena znalcem

VVVVVVVY VY

4. Identifikacni adaje:

e Identifikace drazebnika:

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

o Identifikace vlastnika nemovitosti:

Ceské dréhy, a.s.,

nabiezi Ludvika Svobody 1222/12,
Praha 1, Nové M¢ésto, 110 15 Praha 015
Identifikator: 70994226

5. Datum provedeni mistniho Setieni a jeho ucastnici:

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 26.4.2013 za ptitomnosti znalce a zastupce objednatele.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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6. Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 26.4.2013.

7. Predmét ocenéni a drazby:

Pfedmétem ocenéni je:

Budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/2, budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.c.
2853/4, vedlejsi stavba - kotelna bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/3, pristieSek na
parc.¢. 2853/1, pozemky parc.¢. 2853/1, 2853/2, 2853/3 a 2853/4,
obec D&in, katastralni izemi Dé¢in, kraj Ustecky, LV &. 5190.

8. Prava na predmétu drazby vaznouci:

Na pfedmétu drazby nebyla zjisténa zadna zastavni prava ani vécna bfemena.

9. Najemni smlouvy na predmétu drazbv vaznouci:

Na pfedmétu drazby nevaznou zadné najemni smlouvy (od r. 2000 je areal nevyuzivan).

10. Mistopis nemovitosti:

% ~ Umistenicbee  D&n je okresni mésto v Usteckém kraji na soutoku fek
}{_J_,. T Labe a Ploucnice. Od 1. Cervence 2006 je statutarnim
Lt

’\I:J:? méstem. Je vyznamnym fi€nim pfistavem, ddleZitou
\ \’“)?\k seleznicni kiizovatkou a lexi na kiizovatce nékolika
\L{ L\Q,_ V\:"}‘vb vyznamnych silni¢nich tah.

~ i~
Ay u‘wxrﬁiv'_f Ve mésté zije cca 34170 obyvatel. V misté je doprava
zabezpeCena autobusem. Nejbliz8i Zelezni¢ni stanice je
vV misté. Pfedmét ocenéni je soucasti byvalého arealu CD ,,Montovna Loubi“, provoz aredlu
byl ukoncen vroce 2000. Ve mést¢ je veSkerd obcanska vybavenost - posta, Skola,
zdravotnické zafizeni, policie, vefejny vodovod, kanalizace, rozvod zemniho plynu, el.

rozvodna sit’.

'S

11. Napojeni na inZenvrské sité:

Objekty jsou nyni bez pfipojeni na inZenyrské sit€¢ — diive byly objekty napojeny na
vodovodni, kanaliza¢ni a elektrickou ptipojku, ale sit¢ jsou nefunkéni a nikdo nevi kudy
vedou (inzenyrské sité nebudou predmétem ocenéni).

12. Popis rizik a omezeni:

» Na nemovitostech vazne ekologicka zatéz, ktera odpovida charakteru v minulosti
provozované ¢innosti. Anal}'/za rizik pro pfedmétné nemovitosti nebyla zpracovana.

cvwr
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» Pristup k nemovitostem je z vefejné komunikace parc.C. 663 ve vlastnictvi mésta
DéCin. K aredlu neni zadna pfistupova cesta. V soucasné dobé jsem se dostal
k prohlidce pouze pésky. Piipadny kupujici by si musel zajistit vécné bifemeno
piistupu pies tento pozemek.

» Nepftiznivé ucinky Zzelezni¢niho provozu (hluk, necistota, otfesy) — pozemky lezi
vpravo i vlevo trati a jsou v ochranném pasmu drahy a v rozsahlém chranéném tzemi.

» Nemovitosti se nachazeji v zaplavovém tuzemi.

13. Popis oceniovanych nemovitosti:

Budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/2, budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢.
2853/4, vedlejsi stavba - kotelna bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/3, pristieSek na
parc.C. 2853/1, pozemky parc.¢. 2853/1, 2853/2, 2853/3 a 2853/4,
obec D&in, katastralni izemi Dé¢in, kraj Ustecky, LV &. 5190.

Celkovy popis a poloha:

Pfedmét ocenéni je soudasti byvalého arealu CD ,,Montovna Loubi“ jehoz provoz byl
ukoncen v roce 2000, v ochranném pasmu drahy, vpravo i vlevo trati 1006 v km 0,550-0,700.
Predmétem ocenéni je budova na parc.¢. 2853/2, budova na parc.¢. 2853/4, vedlejsi stavba —
kotelna na parc.¢. 2853/3, ptistteSek na parc.¢. 2853/1, koleje + kolejisté v celkové délce 166
m a pozemky parc.¢. 2853/1, 2853/2, 2853/3 a 2853/4. K datu ocenéni neni areal pronajaty, je
ve velmi Spatném = nepronajimatelném stavebné-technickém stavu.

Budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/2

Poloha a popis:

Stavba uzivana na pozemku parc.¢. 2853/2 byla dfive
uzivana jako dilny se socialné-administrativnim
zazemim, vroce 2000 byl ukonéen provoz, k datu
ocenéni neni vyuZzivana. Jednd se o budovu typu ,,L*“ —
budovy pro primysl a skladovani. Stavba je zdéna,
Castecné podsklepend (jama — kotelna), Cast stavby ma
jedno nadzemni podlazi (dilny) a ¢ast stavby ma dvé
nadzemni podlazi (jidelna, Satny, umyvarny a WC,
kancelat), s plochou stfechou.

Stafi:
Stavba je uzivana od roku 1956, v roce 1967 byla pfistavéna a opravena.

Celkovy stavebni stav:

Technicky stav je Spatny. Stavba neni dlouhodobé udrzovana. V roce 2002 byla stavba
zasazena zéaplavami, poté jiz nebyla opravovana. K datu ocenéni je v nefunkénim stavu,
vnitini prostory jsou poni¢eny a vyrabovany, v nékterych mistnostech se nachéazi odpadky a
vykaly. V budové jsou cCasto vidéni bezdomovci. Opotiebeni je stanoveno analytickou
metodou vypoctu opotiebeni.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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Budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/4

Poloha a popis:

Stavba umisténd na pozemku parc.c. 2853/4 byla diive
uzivana jako opravna lokomotiv a montovna jefabu,
vroce 2000 byl ukoncen provoz, k datu ocenéni neni
mozné vyuzit z divodu rozpadlych stropti a stfechy.
Jednd se o halu typu ,F“ — budovy pro primysl a
skladovani s jefdbovymi drahami. Stavba je zdéna,
nepodsklepend, sjednim nadzemnim podlazim, se
sedlovou stfechou, dale se zdénymi jednopodlaznimi
pfistavky.

Stari:
Stavba je uzivana od roku 1948.

Celkovy stavebni stav:

Technicky stav je velmi Spatny. Stavba ma propadlé stfechy a stropy. V roce 2002 byla stavba
zasazena zaplavami, poté jiz nebyla opravovéna. K datu ocenéni je v nefunkénim stavu, vstup
neni bezpecny z divodu mozného uvolnéni poskozenych konstrukei. K datu ocenéni nebyl
vydan demoli¢ni vymér. Opotiebeni je stanoveno analytickou metodou vypoctu opotiebeni.

Vedlejsi stavba bez ¢p/¢e na pozemku pare.¢. 2853/3

Poloha a popis:

Stavba umisténd na pozemku parc.¢. 2853/3 byla diive
uzivana jako uhelna tvofi pfislusenstvi hlavnich staveb,
zastavéna plocha nepfesahuje 100 m% Jedna se o
vedlejsi stavbu zdénou, nepodsklepenou, s krovem
neumozinujicim zfizeni podkrovi.

Stafi:

Stafi stavby neni pisemné doloZeno, =z podkladi
vlastnika 1ze rok potizeni stavby odhadovat na 1956.

Celkovy stavebni stav:

Technicky stav je velmi Spatny. Stavba neni dlouhodobé udrzovana. V roce 2002 byla
zasazena zaplavami, po té jiz nebyla opravovana. Opotiebeni je stanoveno linearni metodou
vypoctu opotiebeni.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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Vedlejsi stavba — pristireSek na pozemku parc.¢. 2853/1

Poloha a popis:

Stavba umisténa na pozemku parc.¢. 2853/1. Stavba charakteru oteviené¢ho pristieSku tvori
prislusenstvi hlavnich staveb, zastavéna plocha neptesahuje 100 m® Jedna se o vedlejsi
stavbu pristiesku, nepodsklepenou, s krovem neumoziujicim ztizeni podkrovi.

Stafi:

Staii stavby vyplyva z podkladl vlastnika, rok potizeni je 1947.

Celkovy stavebni stav:

Technicky stav je Spatny. Stavba neni dlouhodobé udrzovana. Opotiebeni je stanoveno
linearni metodou vypoctu opotiebeni.

Venkovni upravy:

Pfedmétem ocenéni jsou dale pouze zelezni¢ni koleje ¢. 305, 303, 301, 302. Jdma kotelna,
zéklady jerabu 12,5 t, kotel nizkotlaky a mostovy jefab 12,5 t nejsou predmétem ocenéni.
Oploceni vcetné vrat je znicené nebo odcizené.

Trvalé porosty na pozemku parc.¢. 2853/1

Na pozemku parc.¢. 2853/1 ze nachazi trvaly porost — jedna se pievazné o kiovi a n€kolik
stromi vzniklych naletem, rostouci v zapoji, pe€stebné neosetfovany, na svém misté nefunkcni
a neperspektivni, neoceiiuje se.

Pozemky:

Me¢ésto Décin nema platnou cenovou mapu pozemkd.
Pozemky jsou ocenény dle vypisu z katastru nemovitosti:

parc.C. 2853/1 ostatni plocha — jina plocha vyméra m’ 2000
parc.C. 2853/2 | zastavéna plocha a nadvoii vyméra m” 248
parc.C. 2853/3 | zastavénd plocha a nadvoii vyméra m” 29
parc.C. 2853/4 | zastavéna plocha a nadvofti vyméra m° 564

14. Odhad ceny nemovitosti:

Metody zjiSténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadeéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢
ttemi zadkladnimi metodami, které jsou pouzivany v raznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

» metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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Jedna se v podstate o stanoveni nakladit na porizeni v soucasnych cendch a urceni opotrebeni
priméreného stari a skutecného stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v case
hodnocent)

» metoda vynosova (piijmova)
Vyjadruje schopnost nemovitosti vytvdret vynos (prijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uZitkovosti.

» metoda srovndvaci (trini, statistickda)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro ocenéni nemovitosti bude pouzito kombinace metod.:

» Stanoveni ceny metodou nakladového ohodnoceni (vécna hodnota)
» Stanoveni ceny srovnavaci metodou.

Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Budova na pozemku parc.c. 2853/2
1.2 Budova na pozemku parc.¢. 2853/4
1.3 Drahy kolejové
2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1 Vedlejsi stavba na parc.¢. 2853/3
2.2 Pristfesek na parc.¢. 2853/1
3. Ocenéni pozemki
3.1 Pozemky

15. Stanoveni vécné hodnoty

1.1 Budova na pozemku parc.c¢. 2853/2

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Budova § 3 L. budovy pro primysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

. Zastavéna. Konstr. "

[Nazev o Soucin
plocha vySka

1.PP 31,59 m2 2,90 m 91,61
1.NP 247,01 m2 3,50 m 864,54
2.NP 110,25 m2 3,30 m 363,83
Soucet 388,85 1319,98
Primérna vyska podlazi: PVP =1 319,98 /388,85 = 3,39 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PzP =388,85/3 =129,62 m?
Obestavény prostor:
Vypocet jednotlivych vymér:
Nazev Obestavény prostor [m’]
Spodni stavba (5,85*5,40)*2,90 = 91,61 m°

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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[Vrchni stavba

(14,70%7,50)*6,80+(6,15*17,10)*4,60+(5,85*5,40)*3,60

1347,18 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

Spodni stavba NP 91,61 m’

Vrchni stavba NP 1347,18 m°

Obestavény prostor - celkem: 143879 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Caést

standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci s nedostatecnou izolaci proti zemni vlhkosti P 100

2. Svislé konstrukce zdéné S 100

3. Stropy s rovnym podhledem S 100

4. Krov, stfecha stitecha plocha S 100

5. Krytiny stfech IPA S 100

6. Klempitské konstrukce chybi C 100

7. Uprava vnitinich povrchii omitky - zni¢ené C 100

8. Uprava vngjiich povrchii omitky - zni¢ené C 100

9. Vnitini obklady keramické Castecné keramické obklady - znicené C 100

10. Schody standard S 100

11. Dvete venkovni - zni¢ené C 10

11. Dvete vnitini chybi C 90

12. Vrata podstandard P 100

13. Okna zdvojena (rozbitd) C 100

14. Povrchy podlah dlazba nebo beton zni¢ené C 100

15. Vytapéni ustfedni, k datu ocenéni nefunkcni C 100

16. Elektroinstalace vytrhana C 100

17. Bleskosvod ichybi C 100

18. Vnitini vodovod znicené C 100

19. Vnitini kanalizace znicené C 100

20. Vnitini plynovod X 100

21. Ohtev teplé vody znicené C 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vyb. znicené C 100

24. Vytahy nejsou C 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,:

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

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 8,30 100 0,46 3,82

2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40

3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30

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

5. Krytiny stiech S 2,20 100 1,00 2,20

6. Klempitské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchi C 5,80 100 0,00 0,00

8. Uprava vné&jSich povrchi C 3,20 100 0,00 0,00

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

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

11. Dvete C 3,20 10 0,00 0,00

11. Dvete C 3,20 90 0,00 0,00
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12. Vrata P 0,30 100 0,46 0,14

13. Okna C 5,20 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah C 2,90 100 0,00 0,00

15. Vytapéni C 3,80 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace C 6,40 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00

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

21. Ohtev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00

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

23. Vnitini hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00

24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 48,16

Koeficient vybaveni K: 0,4816

Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil z prilohy €. 15, K = koeficient pro tipravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

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

1. Zaklady v¢. zemnich praci P| 8,30 100,00 0,46( 3,82 7,93] 46| 65| 70,77 5,6121

2. Svislé konstrukce S| 21,40 100,00] 1,00] 21,40 44,44 46| 60 76,67| 34,0721

3. Stropy S| 11,30 100,00] 1,00 11,30 23,46 46| 55| 83,64| 19,6219

4. Krov, stiecha S 6,20] 100,00 1,00 6,201 12,87 46| 55| 83,64| 10,7645

5. Krytiny stfech S 2,201 100,00 1,001 2,201 4,57| 46| 47| 97,87 4,4727

10. Schody S 3,10] 100,00| 1,001 3,10 6,44 46| 50| 92,00 5,9248

12. Vrata P 0,30] 100,00| 0,46] 0,14] 0,29] 45| 45| 100,00 0,2900

Opotiebeni: 80,7581

Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. &. 2) [K&/m®] = 2786,-

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4) * 0,9390

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9709

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) * 0,9195

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu) * 0,4816

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce) * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP) * 2,1130

Zikladni cena upravena [K&/m®] = 2 614,28

Pln4 cena: 1438,79 m* * 2 614,28 K&/m® = 3761 399,92 K¢

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou:
Opotiebeni analytickou metodou: 80,7581 %

Uprava ceny za opotiebeni

Budova na pozemku parec.¢. 2853/2 - zjiSténa cena

1.2 Budova na pozemku parc.¢. 2853/4

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Budova § 3
Svisla nosna konstrukce

L. budovy pro primysl a skladovani
zdéna

3037 635,11 K¢
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K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Zastavéné plochy a vysky podlaZi:

1251

. Zastavéna. Konstr. ”
Nazev .y Soudin
plocha vyska

1.NP 564,24 m2 9,65m 5 444,92

Soucet 564,24 544492

Primérna vyska podlazi: PVP =5 444,92 / 564,24 = 9,65 m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP =564,24 /1 = 564,24 m?

Obestavény prostor:

Vypocet jednotlivych vymér:

Nazev Obestavény prostor [m’]

vrchni stavba (27,05*16,35)*9,65+(4,20*16,60)*2,30+(3,10*2,05)*3,25+( = 4 563,64 m®
5,40*8,50)*2,50

zastieSeni (27,05*16,35)*0,70/2+(4,20*16,60)*0,50/2+(3,10*2,05)*0, = 184,33 m®
20/2+(5,40*8,50)*0,50/2

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

Nazev Typ Obest. prostor
vrchni stavba NP 4 563,64 m°
zastieseni NP 184,33 m°
Obestavény prostor - celkem: 474797 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cést
standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci s nedostatecnou izolaci proti zemni vlhkosti P 100
2. Svislé konstrukce zdéné - Castedné zniCené P 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha stitecha plocha - zni¢ena C 100
5. Krytiny stfech IPA, zniCena C 100
6. Klempifské konstrukce chybi, znicené C 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky znicené C 100
8. Uprava vnéjsich povrchii omitky zni¢ené C 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete ichybi C 100
12. Vrata dfeveéna - zniCena C 100
13. Okna ichybi C 100
14. Povrchy podlah znicené C 100
15. Vytapéni zniCené C 100
16. Elektroinstalace ZniCené C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod znicené C 100
19. Vnitini kanalizace znicené C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody Zniené C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. Zniené C 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
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6. Instalaéni pref. jadra | X | 100 |

Vypocet koeficientu K,:

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

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 8,30 100 0,46 3,82

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

3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30

4. Krov, stiecha C 6,20 100 0,00 0,00

5. Krytiny stfech C 2,20 100 0,00 0,00

6. Klempii'ské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchil C 5,80 100 0,00 0,00

8. Uprava vnéjSich povrchil C 3,20 100 0,00 0,00

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

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

11. Dvete C 3,20 100 0,00 0,00

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

13. Okna C 5,20 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah C 2,90 100 0,00 0,00

15. Vytapéni C 3,80 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace C 6,40 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00

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

21. Ohtev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00

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

23. Vnitini hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00

24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 24,96

Koeficient vybaveni Ky: 0,2496

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil z prilohy €. 15, K = koeficient pro upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP |[Cast[%]| K UP PP St. | Ziv. | Opot. | Opot. z

[%] [%] [%] Casti celku

1. Zaklady v¢. zemnich praci P| 8,30] 100,00 0,46f 3,82 15,31| 65| 66| 98,48| 15,0773

2. Svislé konstrukce Pl 21,401 100,00 0,46 9,84] 39,42| 65| 66| 98,48/ 38,8208

3. Stropy S| 11,30 100,00| 1,00 11,30 45,27 65| 65 100,00| 45,2700

Opotiebeni: 99,1681

Ocenéni:

Zékladni cena (dle piil. €. 2) [K&/m’] = 2 786,-

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 4) * 0,9390

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9317

Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP) * 0,5176

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu) * 0,2496

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce) * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP) * 2,1130

Zakladni cena upravena [K&/m®] = 731,90

Plna cena: 4 747,97 m® * 731,90 K&/m? = 3 475 039,24 K&
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

Opotiebeni analytickou metodou: 99,1681 %
Uprava ceny za opotiebeni

3446 130,39 K&

Budova na pozemku parc.¢. 2853/4 - zjisténa cena 28 908,85 K¢

1.3 Drahy kolejové

Popis:

Dle vykresu situace se v arealu nachazi zelezni¢ni koleje (dle vykresu situace ¢. 301 o délce 46 m, ¢. 302 o délce
33 m, ¢.303 o délce 46 m a ¢. 305 o délce 41 m). Staii konstrukei neni pisemné dolozeno, technicky stav je velmi
Spatny (dfevéné prazce zpuchielé), koleje misty pfikryté hlinou a kofeny porostd. Opotiebeni je stanoveno
odbornym odhadem. Jedna se o venkovni Upravy (inzenyrské stavby) v nefunkénim arealu, v zaplavové oblasti.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Inzenyrské a specialni pozemni stavby § 4

Typ stavby: 8. Drahy kolejové

Objekt Svrsek drah kolejovych ostatnich, vle¢ky nezadlazdéné
Konstrukéni charakteristika (praZce nebo jiné podpéry): prazce dievéné

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 212

Mnozstvi: 46+33+46+41 = 166,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena dle ptilohy €. 5: 166,00 m * 8 339,- K&/m
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP):

1384 274,-
1,1000
2,1400

* % 1l

Plna cena: 3258 581,66 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opottebeni: 95,000 % - 3 095 652,58 K¢

Drahy kolejové - zjisténa cena = 162 929,08 K¢
2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou

2.1 Vedlejsi stavba na parc.¢. 2853/3

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Vedlejsi stavba § 7: typ B

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1274

Vypocet jednotlivych ploch:

Nazev Plocha [m?]

vrchni stavba 5,05*5,35 27,02

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

. Z éna. v
INazev astavéna Konstr. vyska
plocha

vrchni stavba 27,02 m? 3,60 m
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Obestavény prostor:

Vypodet jednotlivych vymér:

[Nazev

Obestavény prostor

[m’]

vrchni stavba

(5,05*5,35)*(3,60)

97,26 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

vrchni stavba NP 97,26 m°

Obestavény prostor - celkem: 97,26 m*®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cést

standardu [%]

1. Zaklady zakladové pasy P 100

2. Obvodové stény zdéné S 100

3. Stropy rovny podhled P 100

4. Krov stitecha rovna S 100

5. Krytina IPA - zniCena C 100

6. Klempitské prace chybi C 100

7. Uprava povrchii chybi C 100

8. Schodisteé X 100

9. Dvere chybi C 100

10. Okna chybi C 100

11. Podlahy betonové - znicené C 100

12. Elektroinstalace ichybi - zni¢ena C 100

Vypocet koeficientu K,:

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

1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy P 19,80 100 0,46 9,11

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina C 8,10 100 0,00 0,00

6. Klempitské prace C 1,70 100 0,00 0,00

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

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte C 3,00 100 0,00 0,00

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00

12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 51,48

Koeficient vybaveni Ky: 0,5148

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. &. 8): [K&/m®] = 1250,-

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,5148

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930

Zikladni cena upravena: [K&/m®] 1481,53

Plna cena:

97,26 m® * 1 481,53 K&/m®

144 093,61 K¢&
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Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Staii (S): 57 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 65

roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 57 / 65 = 87,692 %

Vedlejsi stavba na parc.¢. 2853/3 - zjiSténa cena

2.2 PristreSek na parc.¢. 2853/1

Popis:

126 358,57 K&

17 735,04 K¢

Stavba charakteru otevieného pfisttesku tvofi pfislusenstvi hlavnich staveb, zastavéna plocha nepiesahuje 100
mZ. Jedna se o vedlej§i stavbu typu pristiesku, nepodsklepenou, s krovem neumoziujicim zfizeni podkrovi.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Vedlejsi stavba § 7:

Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:

K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch:

typ G
pristfesky
nepodsklepena
1274

Nazev Plocha

[m]

vrchni stavba 16,90*3,10

= 52,39

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

Nazev Zastavéna. Konstr. vyska
plocha

vrchni stavba 52,39 m’ 2,20m

Obestavény prostor:

Vypocet jednotlivych vymér:

Nazev Obestavény prostor [m’]

vrchni stavba (16,90*3,10)*(2,20) = 115,26 m®

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

Nazev Typ Obest. prostor

vrchni stavba NP 115,26 m®

Obestavény prostor - celkem: 115,26 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cést
standardu [%]

1. Zaklady zakladové patky S 100

2. Obvodové stény ocelové sloupky S 100

3. Stropy X 100

4. Krov stfecha pultova s malym sklonem S 100

5. Krytina vinité desky S 100

6. Klempitské prace chybi C 100

7. Uprava povrchii bez upravy povrchi C 100

8. Schodisté X 100

9. Dvete X 100
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10. Okna X 100

11. Podlahy X 100

12. Elektroinstalace X 100

Vypocet koeficientu K,:

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

1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20

2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

6. Klempit'ské prace C 4,20 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchil C 6,30 100 0,00 0,00

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefe X 0,00 100 1,00 0,00

10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00

11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00

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

Soucet upravenych objemovych podilt 89,50

Koeficient vybaveni Ky: 0,8950

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. &. 8): [K&/m] = 750,-

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,8950

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,0930

Zakladni cena upravena: [Ké/m3] = 1545,42

Pln4 cena: 115,26 m® * 1 545,42 K&/m® = 178 125,11 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Staii (S): 66 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 4 roky
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 66 / 70 = 94,286 %

PristieSek na parc.¢. 2853/1 - zjisténa cena

167 947,04 K&

10 178,07 K¢

3. Ocenéni pozemkii (orienta¢ni vypocet dle sou¢asného cenového predpisu)

3.1 Pozemky

Popis:

V magistratnim meést€ D&Cin jsou v soucasné dob€ nabizeny a prodavany ,.komercéni” pozemky v cenové relaci
od 75,- K&/m® do 1470,- K&/m®. Dle schvaleného UP mésta D&&in jsou pozemky umistény v lokalité ,,D - plochy
a arealy dopravy”, ptistup je z vefejné komunikace, nachazi se v zaplavovém tzemi 100-leté vody, v chranéném
uzemi i v ochranném pasmu drahy.

Ocenéni:

Uprava koeficientu prodejnosti K,

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.
Ptivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,5850
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
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Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,4095

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené:

Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka ¢. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na Gizemi obce z hlediska tcelu 83 %
uziti staveb na nich zfizenych nebo k jejich ziizeni urenych:

Uprava cen: 83 %
Uprava ceny - piiloha ¢. 21 - dalsi polozky:
2.6. Neptiznivé ucinky okoli (S8kodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach, radon aj.): -10 %
2.9.1. Ochranné pasmo: -5%
2.9.2. Chranénd krajinna oblast: -3 %
2.9.5. Zatopové izemi obce stanovené vodohospodaiskym organem: -25 %
Uprava cen: -43 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky &. 1, poéitaji se dalsi poloZky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: | 83% + -43% * (100 % + 83%) 4,31 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,4095
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1130
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki:
Zattidéni Zakl. cena Koef. Kj Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funk&énim celku
§ 28 odstavec 5 | 500- | 040 [2,1130 [0,4095 | 431 | 180,51
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 28 odst. 1 a2 | 500- | 1,00 [2,1130 [0,4095 | 4,31 | 451,28
Typ INazev Parcelni ¢islo[| Vymeéra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 2853/1 2 000,00 180,51 361 020,-
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a nadvori 2853/2 248,00 451,28 111 917,44
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a nadvori 2853/3 29,00 451,28 13 087,12
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a nadvoii 2853/4 564,00 451,28 254 521,92
Stavebni pozemky - celkem 740 546,48
Pozemky - zjisténa cena = 740 546,48 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1  Budova na pozemku parc.c. 2853/2
1.2 Budova na pozemku parc.c. 2853/4
1.3 Drahy kolejové

2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1  Vedlejsi stavba na parc.¢. 2853/3
2.2 Pristfesek na parc.¢. 2853/1

3. Ocenéni pozemkii
3.1 Pozemky

723 760,00 K¢
28 910,00 K¢
162 930,00 K&

915 600,00 K¢

17 740,00 K¢
10 180,00 K¢

27 920,00 K¢

740 550,00 K¢

Vécna hodnota zaokr.

1684 070,- K¢
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16. Metoda srovnavaci:

V' principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typii nemovitosti, Ze
uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok, to proto, zZe se piepoklada, ze za
delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani provadim na zdklade vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vvhodnocenim udajii z denniho i
odborného tisku, vyvesek realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi
a spravci nemovitosti.

Zaverem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné

nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu tj. budovy uvedené velikosti, vybaveni, resp. zji§ténému techn. stavu, v dané
lokalit¢ a u srovnatelnych nemovitosti je poptdvka nizS§i neZ nabidka. Pfesto S pfihlédnutim k umisténi
nemovitosti, jejimu techn. stavu, vybaveni a zplsobu vyuziti jsem ndzoru, zZe oceflovana nemovitost je
obchodovatelna a vhodna k drazbé.

Pfi srovnani zobchodovanych objektli ¢erpam z vlastni databaze, kde jsou udaje ovéfené a z internetovych
stranek realitnich kancelafi. V misté nebyla nalezena zadna nemovitost vhodna pro srovnani.

Nemovitosti ke srovnani — Ustecky kraj:

1. Budova (kancelaf, truhlarna, soc. zazemi, lakovna, kotelna, sklad), Merboltice, kraj 1325 000,- K¢

Ustecky — www.sreality.cz — Vsoucasné dob¢ slouzi na zpracovani dieva,

blizsi popis v piiloze.

2. Budovy (vyrobni areal) Mala Bukovina, kraj Ustecky — adm. budova, soc. zafizen, 1 450 000,- K¢

vyrobni haly, sklady. Ur€eno pro dievovyrobu — www.sreality.cz.

3. Budova (kancelate, sklady) Chtibska, kraj Ustecky — www.sreality.cz 1 500 000,- K¢
4. Budova (komeréni a vyrobni prostory) Krasna Lipa, kraj Ustecky — 1500 000,- K¢
www.sreality.cz

Na zakladé shora uvedenych podkladu, zjisténi a porovnani vychazi realna srovnavaci hodnota 1 400 000,- K¢,
uvedené nemovitosti ke srovnani jsou v lep$im stavebnim stavu nez ocefniovana nemovitost.

Hodnota je uvadéna na spodni hranici z dvodu zasadni vady a to, ze do dneSniho dne neni dofeSen piistup a
piijezd k budové (pfistup je mozny pouze pies pozemek jiného vlastnika) a S ohledem na dal$i zdporné stranky
nemovitosti.

Na zékladé té€chto informaci stanovuji vyslednou srovnavaci hodnotu:

Vysledna srovnavaci hodnota

1 400 000,- K¢

Slovy: = Jedenmilionétyfistatisic korun ¢eskych=
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17. Stanoveni ceny obvyklé:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Cilem ptedlozené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny): budovy bez &p/¢e

na pozemku parc.¢. 2853/2, budovy bez ¢p/Ce na pozemku parc.¢. 2853/4, vedlejsi stavby bez ¢p/Ce na pozemku

parc.¢. 2853/3, piistieSku na parc.¢. 2853/1, pozemku parc.¢. 2853/1, 2853/2, 2853/3 a 2853/4, obec Dé&Cin,

katastralni uzemi D&&in, kraj Ustecky, LV &. 5190.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnou) povazuji pii ocenéni nemovitosti cenu zjisténou v takové

vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi

osobami, po fadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu 26.4.2013.

Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Jsou to zejména faktory:

> vnéjsi, tj.Zze muze dojit k vyrazné zmeéné pfi stanoveni regulovaného najemného,

»  vnitini, tj. Ze miZze dojit K pravni zméné ploch moznych k vyuZiti, nebo napf. ke zméné rozsahu ploch
moznych k vyuziti

Tato cena je vyjadfenim pruméru nékolika dohodnutych cen nemovitosti srovnatelného druhu, kvality, staii nebo

ijinych jejich vlastnosti v ur¢itém misté a v urcité dobe¢.

Obvykla (trzni) cena nepiedstavuje skuteCnou cenu nemovitosti, je pouze uréitou piedstavou (fikci) vytvorenou

na zakladé zkuSenosti zpracovatele s urovni kupnich cen nemovitosti v dané lokalité a podminkach a podptirnych

vypocti.

V souCasné dobé markantni atlum a pokles cen na trhu s nemovitostmi se projevil i v oblasti stavajicich

obdobnych budov. Pro_stanoveni trini hodnoty za podminek trhu v piislusné lokalité k datu zpracovani

ocenéni vychdzim 7 vécné hodnoty, 7€ Srovndvaci hodnoty a odborného uisudku.

V Zadném piipadé nelze dospét k trzni hodnoté nemovitosti zprimérovanim vypoctenych hodnot dle riznych

metod (administrativni cena, vécna hodnota, srovnavaci apod.)

Kladné stranky nemovitosti:

» V okoli nebydli Zadni neptizpisobivi spoluob¢ané.

Zaporné stranky nemovitosti:

» Na nemovitostech vazne ekologicka zatéz, ktera odpovida charakteru v minulosti provozované ¢innosti.
Analyza rizik pro pfedmétné nemovitosti nebyla zpracovana. Blizsi informace se nepodafilo zjistit.

»  Pristup k nemovitostem na pozemku parc.¢. 2853/1 je z vetejné komunikace parc.¢. 663 ve vlastnictvi
meésta DéCin. K aredlu neni zadna ptistupova cesta. V soucasné dobé jsem se dostal k prohlidce pouze
pésky. Pipadny kupujici by si musel zajistit vécné biemeno piistupu pies tento pozemek.

» Nepftiznivé Gcinky zelezniéniho provozu (hluk, ne€istota, otfesy) — pozemky lezi vpravo i vlevo trati a
jsou v ochranném pasmu dréhy.

» Nemovitosti se nachazeji v zaplavovém uzemi.

» Nemovitosti se nachazeji v ochranném pasmu drahy a rozsahlém chranéném uzemi.

S ohledem na mensi zajem o koupi obdobnych nemovitosti stanovuji na zakladé odborného posouzeni a vSech
dostupnych a uvedenych aspektt koeficient pro prodej drazebni formou ve vysi 0,75 z hodnoty srovnavaci.
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18. Zavér:

Vyhodnoceni rizik

Vécna biremena Nebyla zjisténa.
Zastavni prava Nebyla zjisténa.
Ostatni rizika spojena s nemovitosti Viz zaporné stranky nemovitosti.
CELKOVA REKAPITULACE
Vécna hodnota 1684 070,- K¢
Srovnavaci hodnota 1 400 000,- K¢

Na zakladé¢ vSech provedenych vypoctd, posouzeni nemovitosti, porovnani s cenami
obvyklymi v daném mist¢ a ¢ase stanovuji vyslednou obvyklou cenu:

VYSLEDNA OBVYKLA CENA

Budova bez ¢p/Ce na pozemku parec.¢. 2853/2, budova bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢.
2853/4, vedlejsi stavba bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 2853/3, piistieSek na parc.¢. 2853/1,
pozemky parc.¢. 2853/1, 2853/2, 2853/3 a 2853/4, obec DécCin, katastralni izemi Dé¢in,
kraj Ustecky, LV &. 5190.

1 050 000,- K¢

Slovy: = Jedenmilionpadesattisic korun éeskych =

V Chomutové, dne 27.5.2013

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

19. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad Labem
dne 20.4.1978, ¢.j. 1618/78 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 5103-59/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 5103-59/13.
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20. Osvéddéeni:

Vyse podepsany timto osvédcuje, Ze:

1) v soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit cast nebo prospéch z podnikani, které je
predmétem zpracovan¢ho trzniho ocenéni; vySe odmény nezavisi na dosazenych zaverech, nebo
odhadnutych hodnotéch.

2) zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3) pii zpracovani trzniho ocenéni byly brdny v uvahu obecné predpoklady a omezujici podminky pro
stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4) pti své Cinnosti jsem neshledal zadné skuteCnosti, které by nasvédcovaly, Ze piedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

21. Predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni trzni hodnoty:

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi pifedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla ptevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, vCetné¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se
predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen
zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

2) Informace z jinych zdrojl, na nichz je zaloZena celd, nebo Casti této zpravy, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech pfipadech ovérovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové
informace.

3) Nebere se zadna odpoveédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, Zze by né&jaky
zavazek byl diivodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které
se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi zakony a
predpisy.

6) Tato zprava byla vypracovana za Gcelem zjisténi hodnoty pro ucel provedeni vetejné drazby.

7) Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédceni o
drzbé, nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo
vladniho ufadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je
zalozen odhad hodnoty, obsazeny v této zprave.

8) Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finanéni strukturu a podminky platné v souladu s
datem této zpravy

9) Vysledna trzni hodnota stanovena v tomto ocenéni je platna za predpokladu, Ze objekt bude v
pripadé prodeje uvolnén bez dalsich vydaji u pritahl na vyprazdnéni a vyklizeni objektu v dohodnuté
lhute.

10) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouze k ucelu uvedenému v této zprave.
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