ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1135-160/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

@&

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek p.¢. 5372/3, zastavéna plocha a niddvoii o vyméfe 158m? soucasti je stavba pro
administrativu &p. 2729, pozemek p.¢. 5372/4, zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 733m?, soudasti
je stavba pro vyrobu a skladovéani bez &.p./ev.¢., p.¢. 5372/1 orna piida o vyméte 807m?, p.¢. 5372/2
ostatni plocha o vyméie 802m?. Ve zapsano na LV ¢&. 5240, k.u. Louny, obec Louny.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelgického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Trzni hodnota
s pouzitim atributli pro urceni 12 500 000 Kc

ceny obvyklé

Pocet stran: 35 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 25.8.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 30.9.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku p.&. 5372/3,
zastavéna plocha a nadvoti o vyméie 158 m2, soudasti je stavba pro administrativu &p. 2729, pozemku
p.¢. 5372/4, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 733 m?, soudasti je stavba pro vyrobu a skladovani
bez &.p./ev.¢., p.¢. 5372/1 orna pida o vyméte 807 m?, p.¢. 5372/2 ostatni plocha o vyméfe 802 m?,
Vse zapsano na LV €. 5240, k.u. Louny, obec Louny. Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni
spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté
Louny.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé nemovitosti jako jednoho z podkladd k insolvenénimu fizeni a k drazebnimu
jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho nézoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.8.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce budou vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky urad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodiiovd mapa



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data budou dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za
ptfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znadma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvotena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktuédlni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Louny, k.t. Louny
Adresa nemovité véci: ~ Primyslova 2729, 440 01 Louny

Vlastnické a evidencni udaje
AGROFIM CZECH s.r.0. v likvidaci, Primyslova 2729, 440 01 Louny, LV: 5240, podil 1/ 1

Obec: Louny [565971]

Katastralni tizemi: ~ Louny [687391]

CisloLV: 5240

Katastralni titad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Louny

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocetlovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace prob¢hla 25.8.2021.
Byla umoznéna prohlidka interiérti a znalci byla pfedloZzena vykresovd dokumentace predmétu
ocenéni.

Mistopis

Louny (,,jizni brana Ceského sttedohofi“ &i ,,Perla na fece Ohti), je mésto s rozsifenou piisobnosti,
lezici na fece Ohfi ve stejnojmenném okrese v severozapadnich Cechach v Usteckém kraji. Zije zde
18 313 obyvatel, s méstem sousedi dal§i obce (Dobrométice, LeneSice, Cerncice, Obora a Vrsovice),
které¢ dohromady tvofii pfiblizn€ 23 tisic obyvatel, jedné se o nejvétsi aglomeraci okresu Louny. Ve
mésté se nachazi MU, ufady, pét zékladnich Skol, specidlni Skola, obchodni akademie, stfedni
odborna Skola a gymnazium, zdravotnické zatizeni, posta, obchody, restaurace, sportoviste, kulturni
zafizeni. Déle je ve mésté Kotérova kolonie, most pies zaplavové izemi z 19. stoleti (na misté starSiho
ze 16. stoleti), méstské vystavisté a spousta dalSich drobnych zajimavosti. Louny a okoli byly vzdy
spise zem&d&lsky region. Jsou znamy produkci vysoce kvalitniho chmele. V Ceském stfedohofi se
péstuje ovoce. Primysl je zpracovatelsky, napt. Pivovar Louny, Elektroporcelan Louny, Praga Louny
(nyni jiZ zruSeno). V soucasné dob& vyrabi v primyslové zoné jihovychodné od mésta nékolik
japonskych, pfevazné strojirenskych firem (AISAN, Ishimitsu, TiCz,).

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L orna pida
O trvalé travni porosty O] zahrada O jiny
Vyuziti L RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze jiné
pozemkii:
Okoli: O] bytova zona primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. (/O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci:
Pfistup k pozemku [l zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky

5341 Meésto Louny, Mirové ndmésti 35, 44001 Louny
5333 Mésto Louny, Mirové namésti 35, 44001 Louny

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni dle evidence v KN je: pozemek p.¢. 5372/3, zastavéna plocha a nadvoii o vyméte
158m?, soudasti je stavba pro administrativu &p. 2729, pozemek p.¢. 5372/4, zastavéna plocha a
nadvoii o vymeéie 733m?, soudasti je stavba pro vyrobu a skladovani bez &.p./ev.¢., pozemek p.¢.
5372/1 orna pida o vyméie 807m?, pozemek p.¢. 5372/2 ostatni plocha o vyméie 802m?. Ve zapsano
na LV €. 5240, k.u. Louny, obec Louny.

Stavba pro administrativu ¢.p. 2729 je pfizemni, nepodsklepeny, zdény objekt typu bungalov bez
podkrovi. Stavba je vystavéna na zelezobetonovych zakladovych pasech s izolaci proti zemni
vlhkosti, svislé konstrukce jsou zdéné (tvarnice Ytong), stiecha valbové (stanovd), stfesni krytina
Onduline v ¢ervené barvé, zlaby a dalsi klempitské prvky jsou z pozink. plechu, fasdda s povrchovou
upravou omitky. Vnitini omitky Stukové, na podlahéch dlazba a zatéZové koberce. Vnitini obklady v
kuchynce, tklidové mistnosti, koupelnach a na WC. Okna plastova, dvete hlavni vchodové plastové,
interiérové dvefe dfevéné napliiové osazeny do plechovych zarubni. Vytapéni UT plynové, rozvod
TUV 1 SV proveden, ohfev v plyn. boileru, v objektu vzduchotechnika a ele. zabezpeceni.
Odkanalizovani od v§ech hygienickych zatizeni. V koupelné sprchovy kout, umyvadlo, WC. Objekt
je napojen na rozvod elektrické energie, vodu z fadu, kanalizaci, plyn. Dispozice stavby: vstup z
parkovisté, zavétii, zdvojené dvefe ve vstupu se zadvefim, chodba, kuchyika, kancelat technikd,
kancelar tcetni, zasedaci mistnost, kancelar asistentky, kancelar feditele, predsiné na WC pro 7 a
M, sprcha, WC, Satna, tech. mistnost, mistnost pro server, uklidova mistnost. Stavba bézn¢ udrzovana
a zabezpecena.

Stavba pro vyrobu a skladovani bez ¢.p./ev.C. je jednoduchd halova stavba slozend z nékolika
dilatacnich casti. Hala je vystavéna na Zelezobetonovych zakladovych pasech s izolaci proti zemni
vlhkosti, svislé konstrukce jsou zdéné (tvarnice Ytong), stfesni konstrukce tvoii ptihradové vazniky.
Stiesni krytina Onduline v Cervené barvé, Cast prosvetlena polykarbonatovymi deskami, svody, Zlaby
a dalsi klempiiské prvky jsou z pozink. plechu. Fasdda nezateplena s povrchovou Upravou omitky.
Vnitini omitky Stukové v ¢asti objektu, na podlahach dlazba a beton s povrchovou tpravou. Vnitini
obklady v zadzemi, koupelné¢ a na WC. Okna plastova, dvete hlavni vchodové plastové, dalsi vchody
do objektu — plastové dvefe, plechova vrata a sekéni garazova vrata, interiérové dvefe dievéné
napliiové. Vytapéni lokalni ele. v kancelati. Rozvod TUV i SV proveden, ohiev v ele, boileru.
Odkanalizovani od vSech hygienickych zatizeni. V koupelné sprchovy kout, umyvadlo, WC. Objekt
je napojen na rozvod elektrické energie, vodu z fadu, kanalizace. Z bo¢ni strany Zebiik pro vylez na
sttechu. Dispozice stavby: rampa, vstup, hlavni sklad, ptiru¢ni sklad, zdzemi-kancelat, skladek,
predsin, WC, sprcha. Objekt z vétsi ¢asti nevytapen, s patrnymi stopami po zatékani do stfeSnich
konstruket.

Vjezd do arealu feSen kovovymi vraty s pojezdem z piijezdové komunikace. Parkovani pro
navstévniky je feSeno na vlastnim parkovisti.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovita véc v uzemi se zhor§enym zivotnim prosttedim (hluk / vibrace-doprava,
vyroba, jiné zdroje)

Komentat: Umisténi objektu v primyslové zong.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentar: Zastavni pravo smluvni.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentat: Objekt vyklizen, zajistén a pripraven pro dalsi vyuziti.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Stavba pro administrativu

2. Stavba pro vyrobu a skladovani
3. Pozemky p.¢. 5372/1, 5372/2, 5372/3, 5372/4

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Stavba pro administrativu
1.2. Stavba pro vyrobu a skladovani

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky p.¢. 5372/1, 5372/2, 5372/3, 5372/4

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Areal pro administrativu, vyrobu a skladovani ¢.p. 2729



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Aredl pro administrativu, vyrobu a skladovani
Adresa predmétu ocenéni: Primyslova 2729
440 01 Louny
LV: 5240
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Louny
Katastralni tuzemi: Louny
Pocet obyvatel: 18 313

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 953,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 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 vzdalena od hranice zastavéného uzemi \Y 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zékladni Skola)



V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZzZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=1,050
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Stavba pro administrativu

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: F. budovy administrativni



Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né
Zastavéna Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vySka

1. NP 158,00 m? 2,80 m 442,40

Soucet 158,00 m? 442,40

Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 442,40 / 158,00 =2,80m

Priimeérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 158,00/ 1 = 158,00 m?

Obestavény prostor pribliZzné

Nazev Obestavény prostor

1. NP 3,3*158 = 521,40 m®

puda, zastfeSeni 1*158 = 158,00 m®

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

Nézev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 521,40 m®

puda, zastfeseni z 158,00 m?

Obestavény prostor - celkem: 679,40 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;)? Koef. glljjfagsgiyl

1. Zaklady 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. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi 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. Dvefte 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. Ohftev 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
Soucet upravenych objemovych podila 98,60
Koeficient vybaveni Ka: 0,9860
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9618
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3150
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 6 379,69
Pln4 cena: 679,40 m® * 6 379,69 K&/m?® = 4334 361,39 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 14 roku )
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 86 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 14/ 100 = 14,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 14,0 % / 100) * 0,860
Niakladova cena stavby CSn = 3727 550,80 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 3913 928,34 K¢
Stavba pro administrativu - zjiS§téna cena = 3913 928,34 K¢
2. Stavba pro vyrobu a skladovani
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Hala § 12: J. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

o Zastavéna Konstr. ”
Podlazi s Soucin

plocha vySka

1. NP 733,00 m? 4,30m 3151,90
Soucet 733,00 m? 3151,90
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3151,90/733,00 =4,30m
Priimérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 733,00/1 = 733,00 m?
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Obestavény prostor priblizné

Nazev Obestaveény prostor

1. NP 4,3*733 = 3151,90 m?
puda/zastieSeni 1,2*733 = 879,60 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1. NP NP 3151,90 m®
puda/zastieseni z 879,60 m®
Obestavény prostor - celkem: 4 031,50 m*
Popis a hodnoceni standardu

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojl%r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

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

3. Stropy S 8,90 100 1,00 8,90

4, Krov, stiecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

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

10. Schody S 0,70 100 1,00 0,70

11. Dvete S 2,20 100 1,00 2,20

12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30

13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30

14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70

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

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

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

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

21. Ohftev 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. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni S 6,20 100 1,00 6,20
Soucet upravenych objemovych podila 99,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9960
Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 9) [K&/m®): = 1 599,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9290
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Koeficient Kz = 0,30+(2,80/PVP): * 0,9512
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9960
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 599,59
PIna cena: 4 031,50 m® * 3 599,59 K&/m® = 14511 747,09 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 14 roku
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 86 roki
Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 100 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 14/ 100 = 14,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 14,0 % / 100) * 0,860
Nékladova cena stavby CSn = 12 480 102,50 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 13 104 107,63 K¢
Stavba pro vyrobu a skladovani - zjiSténa cena = 13104 107,63 K¢
3. Pozemky p.¢. 5372/1, 5372/2, 5372/3, 5372/4
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050
Index omezujicich vlivii pozemku
Néazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky i 0,00
4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Z4Kkl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
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§ 4 odst. 1 953,- 1,050 1 000,65

. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 5372/3 158 1 000,65 158 102,70
nadvori
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 5372/4 733 1 000,65 733 476,45
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 891 891 579,15

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet tpravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - vlastni tzemi: 120,00%
Celkova uprava ceny: 120,00 %

. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo  BOE [ym2] [K&/m2] I[)%] [K&/m2] [K¢&]
orna puda 5372/1 11904 457 6,39 120,00 14,06 6 425,42
orna puda 5372/1 10100 350 14,57 120,00 32,05 11 217,50
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 807 m? 17 642,92

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

w1t Zakl. cena .- , Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava (Ké/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuzitelné
§ 9 odst. 6 953, - 0,04 38,12
T Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
yp Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 5372/2 802 38,12 30572,24
Jiny pozemek - celkem 802 30 572,24
Pozemky p.¢. 5372/1, 5372/2, 5372/3, 5372/4 - zjiSténa cena celkem = 939 794,31 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Stavba pro administrativu

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Podlazi Zastavend - Konstr. g in
plocha vyska

1. NP 158,00 m? 2,80 m 442,40

Soucet 158,00 m? 442,40

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 442,40 / 158,00 =2,80m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 158,00/ 1 = 158,00 m?

Obestavény prostor priblizné

Nézev Obestavény prostor

1. NP 3,3*158 = 521,40 m®

puda, zastfeseni 1*158 = 158,00 m?

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 521,40 m®

puda, zastfeSeni Z 158,00 m®

Obestavény prostor - celkem: 679,40 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;os]t Koef. [ojlgjr.a;(fcrlli}l]

1. Zaklady 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. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj§ich povrchi 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
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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
Soucet upravenych objemovych podila 98,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9860
Ocenéni
Zé&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9618
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3150
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 6 379,69
Pln4 cena: 679,40 m® * 6 379,69 K&/m? = 4334 361,39 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 14 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 86 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 14 /100 = 14,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 14,0 % / 100) * 0,860
Stavba pro administrativu - zjiS§téna cena = 3727 550,80 K¢
1.2. Stavba pro vyrobu a skladovani
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Hala § 12: J. skladovani a manipulace
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

o Zastaveéna Konstr. ..
Podlazi iy Soucin

plocha vyska

1. NP 733,00 m? 430m 3151,90
Soucet 733,00 m? 3151,90
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 3151,90/733,00 =4,30m
Primérné zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 733,00/1 = 733,00 m?
Obestavény prostor priblizné
Nézev Obestavény prostor
1. NP 4,3*733 = 3151,90 m®
puda/zastieSeni 1,2*733 = 879,60 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 3151,90 m®
puda/zastieSeni Z 879,60 m?
Obestavény prostor - celkem: 4 031,50 m*

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j;:]t Koef. Iojl%r.a;(fgi}l]
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

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

3. Stropy S 8,90 100 1,00 8,90

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

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 0,70 100 1,00 0,70
11. Dvefe S 2,20 100 1,00 2,20
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienick4 vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 6,20 100 1,00 6,20
Soucet upravenych objemovych podila 99,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9960
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 9) [K&/m?): = 1 599,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9290
Koeficient Kz = 0,30+(2,80/PVP): * 0,9512
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9960
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 599,59
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PIna cena: 4 031,50 m3 * 3 599,59 K¢&/m® 14 511 747,09 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 14 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 86 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 14 /100 = 14,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 14,0 % / 100) * 0,860

Stavba pro vyrobu a skladovani - zjiSténa cena 12 480 102,50 K¢

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky p.¢. 5372/1, 5372/2,5372/3,5372/4

Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemky p.C. 5372/1, 5372/2, 5372/3; soucasti pozemku je stavba, 5372/4; soucasti
pozemku je stavba v obci Louny, k.. Louny. Pozemky se nachazeji na kraji obce, v primyslové zoné,
jsou rovinaté, oplocené. Pozemek p.¢. 5372/3 je zastaveén stavbou pro administrativu, pozemek p.c.
5372/4 je zastavén stavbou pro vyrobu a skladovani. Ostatni pozemky vyuzivany jako zpevnéna
parkovaci a manipulacni plocha (ostatni komunikace), ¢ast pozemkii zatravnéna.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pozemky jsou pfistupné z vefejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vodu z fadu,
plyn. V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 1000-2400,-K¢/m2 stavebniho pozemku. Znalcem
byla stanovena cena pti poloving cenového rozpéti, tj. 1700,-K¢/m2 u zastavéné plochy a 500,-K¢ u
ostatnich pozemka.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké

orna puda 5372/1 807 500,00 403 500
ostatni plocha 5372/2 802 500,00 401 000
zastaveéna plocha a 5372/3 158 1 700,00 268 600
nadvori
zastaveéna plocha a 5372/4 733 1 700,00 1246 100
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 2500 Hodnota pozemkii celkem 2 319 200

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Aredl pro administrativu, vyrobu a skladovani ¢.p. 2729

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 713,00 m? (obé stavby)
Obestavény prostor: 4 710,90 m®

Zastavéna plocha: 891,00 m?

Plocha pozemku: 2 500,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Komeréni nemovitost
Lokalita: Louny
Popis: Komer¢éni nemovitost ve mésté Louny. Jedna se o patrovou budovu, kde spodni patro

slouzi jako vyrobna a horni jako kancelafe firmy. Pfizemi se skladéa ze dvou velkych
dilen, kanceléfe, dale pak Satny a socialniho zafizeni. Pfistup do patra je pomoci
sirokych kovovych schodii. V patie je umisténo 5 kanceléfi, kuchyiika, dalsi socialni
zafizeni, samostatnd sprcha a mensi sklad. Ze tfech nejvétSich kancelafi je mozny
vstup na velkou terasu. Cela stavba prosla kompletni rekonstrukci a patro bylo
piistaveno v roce 2007. Dim je zateplen a napojen na vSechny sit€. VSechny
kancelafe maji vlastni klimatizaci, stejn€ tak dilny v ptizemi. Vstup do budovy mozny
z obou stran, jak z rampy, tak z druhé strany ze sidli§té. U budovy moZné zaparkovat

az 10 aut.
UZitna plocha: 395,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 il
K6 Vliv pozemku 1,05 ——.
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnatelny stav, mensi vymeéry - pozemku, uzitné plochy.
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.6.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5990 000 395,00 15 165 1,10 16 682
Nazev: Nebytovy prostor / kancelar
Popis: Novostavba zdéné haly, kterd je zkolaudovana za ucelem autoservis, pneuservis,

meéfeni emisi apod. Nabizime k prodeji pozemek s halou, ktera je rozd€lena na dvé

casti: 1. Cast - autoservis, pneuservis, méfeni emisi, 1x sloupovy hever. Soucasti je

také toaleta a socialni zafizeni. 2. ¢ast - sklad, kancelaf a Satna. Plechova zateplend

hala je pfipravena na €isténi aut, nebo mlzZe slouZit jako stfikaci box. Déle se na

pozemku nachdzi myci box. Pozemek 2.000 m2. Hala v¢. zdzemi se nachazi v

oploceném arealu velkého autobazaru (mozné spoluprace- zajisténi zakazek).
UZitna plocha: 403,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 AT e
K6 Vliv pozemku 1,00 TNV P
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05 Zdroj: INEM.cz

Zdivodnéni koeficientu Kc: Soucést vétsiho arealu, po rekonstrukei, vétsi (pocet obyvatel)
spadova oblast.

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 900 000 403,00 24 566 1,05 25 794
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Nazev:

Nebytovy prostor / kancelar

Lokalita: Studenéves, okres Kladno

Popis: Nebytové - vyrobni nebo skladové prostory. Objekt lezi na sjezdu z rychlostni
komunikace R7 Slany, 25 km vzdaleny z Prahy v obci Studenéves. V roce 2017 zde|
probéhla rekonstrukce. Vybudovani socialnich zafizeni, novych omitek a podlah.
Pozemek bude samostatné oddélen novym geometrickym pldnem a bude mozné
vyuzivat soucasny vjezd do aredlu i parkovaci mista na spolecném dvoie . Zaroven je
mozné dobudovat si i vlastni pifijezd a vchod z druhé strany budovy kde je pfipravenal
irampa s automatickymi rolovacimi vraty . .Hlavni ptivodni budova je 4 patrovy mlyn|
a ¢ast je noveé dostavéna .Celkova plocha je cca 1400 m 2.Pfizemi je velka hala ccal
350 m 2 s vyskou az 8 m pro vyuziti na nékolikapatrovy regalovy systém. Mozné
vyuziti jako skladové prostory, vyrobu, kancelafe a ¢asteCné i jako bydleni pro
zaméstnance v podkrovi .

Uzitna plocha: 1 000,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .

K5 Celkovy stav 1,00 3 ,, X

K6 Vliv pozemku 1,00 ST

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz

Zduvodnéni koeficientu Kc: Moznost riiznorodé€jsiho vyuziti, po rekonstrukei.

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

10 000 000 1 000,00 10 000 1,00 10 000
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 000 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 17 492 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 25 794 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 17 492 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 713,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 12 471 796 K¢&

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Stavba pro administrativu 3913 928,30 K¢

2. Stavba pro vyrobu a skladovani 13 104 107,60 K¢

3. Pozemky p.¢. 5372/1, 5372/2, 5372/3, 5372/4 939 794,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 17 957 830,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 17957 830,- K¢
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slovy: Sedmnactmiliontidevétsetpadesatsedmtisicosmsettiicet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
17 957 830 K¢

slovy: Sedmnéctmilioniidevétsetpadesatsedmtisicosmsettiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba pro administrativu 3727 550,80 K¢
1.2. Stavba pro vyrobu a skladovani 12 480 102,50 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 16 207 653,30 K¢
2. Hodnota pozemku
2.1. Pozemky p.¢. 5372/1, 5372/2, 5372/3, 5372/4 2 319 200,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Areadl pro administrativu, vyrobu a skladovani ¢.p. 2729 12 471 796,- K¢
Porovnévaci hodnota 12 471 796 K¢
Vécna hodnota 18 526 853 K¢
z toho hodnota pozemku 2319200 K¢

Silné stranky

+ dobry tech. stav admin. budovy
+ objekt z roku 2007
+ plocha k parkovani

Slabé stranky
- jednoducha stavba budovy/stavby ke skladovani (nevytapéna, chybi podhledy, poskozeni stiechy)

Trzni hodnota

s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé
12 500 000 K¢

slovy: Dvanactmiliontpétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zdivodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
uréena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
ocefiovanymi nemovitostmi byla standardn€ vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 12.500.000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji nebo aktualnich nabidek byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivii plisobicich na cenu obvyklou a po zvaZzeni v§ech okolnosti byla souc¢asné cena
obvykla ur¢ena na tirovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZzovat ptesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Trzni hodnota
s pouzitim atributl pro urceni 12 500 000 K¢

ceny obvyklé
slovy: Dvanactmiliontpétsettisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku p.¢. 5372/3,
zastavéna plocha a nadvoti o vyméfe 158 m?, soucasti je stavba pro administrativu &p. 2729, pozemku
p.¢. 5372/4, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 733 m?, soucasti je stavba pro vyrobu a skladovéni
bez &.p./ev.¢é., p.¢. 5372/1 orna pida o vyméte 807 m?, p.¢. 5372/2 ostatni plocha o vyméte 802 m?,
Vse zapsano na LV ¢. 5240, k.4. Louny, obec Louny. Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni
spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovité
Louny.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich ptresnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1135-160/2021 evidence posudka.

V Pardubicich 30.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. +, Ppodepsal
Miklosko jan mikiozko

ZUOM, ass.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spoleénosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.9.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 10
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Kopie katastralni mapy ze dne 29.9.2021
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Mapa oblasti
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