ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1202-38/2022

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Parcela €. 6241 o vyméte 773 m2 zastavéna plocha a nadvori, soucasti je stavba: Varnsdorf, ¢.p. 1072,
stavba stoji na pozemku p.C.: 6241, parcela ¢. 6242 o vyméte 230 m2 zastavéna plocha a nadvoii,
parcela ¢. 6247/1 o vyméte 512 m2 ostatni plocha, parcela €. 6247/2 o vyméfe 336 m2 ostatni plocha,
vSe zapsané na LV ¢. 2381, pro k.i. Varnsdorf, obec Varnsdorf, okres Décin, u Katastralniho tradu
pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Rumburk.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovovq 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

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

TRZNI HODNOTA

s pouzitim atributd pro uréeni 4 000 000 K&
ceny obvyklé

Pocet stran: 34 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 14.3.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 28.3.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : parcely &. 6241 o vyméie
773 m2 zastavénd plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Varnsdorf, ¢.p. 1072, stavba stoji na pozemku
p.C.: 6241, parcely €. 6242 o vyméie 230 m2 zastavéna plocha a nadvofi, parcely €. 6247/1 o vyméie
512 m2 ostatni plocha, parcely €. 6247/2 o vyméie 336 m2 ostatni plocha, vSe zapsané na LV €. 2381,
pro k.. Varnsdorf, obec Varnsdorf, okres D&¢in, u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Rumburk.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednani.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd mlize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zdvéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 14.3.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii 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/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup 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 aiad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady

https://mapy.cz/ - mapovy portal, cap.cz - povodiova situace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢&.
424/2021 tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, tj. uréeni
obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorkll je respektovana pfiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZzit a jeho pomoci vytéZit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota leZi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

Obvykla cena

Obvyklad cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé
Vv rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zdkonég ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je
tato cena definovana takto: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodeji stejn¢ho, piipadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozumé;ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky ptirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zékon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténd ( dfive nazyvand administrativni ¢i Gfedni)

Zji§téna cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.

-3-



V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., a ¢. 424/2021
Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand

Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zékona o
cenach.

Cena poftizovaci

Cena poftizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poftidit v dob¢ jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dobé¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dob€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nadkladovou kalkulaci,
nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak
stanovi za pomoci technicko hospodarskych ukazateli (THU) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy apod. V soucasné dobé se také s vyhodou
pouzivano ocenéni ndkladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici pruimérné
opotiebované véci stejného staii a piimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb
je mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zptsobem dle platného cenového piepisu (ocenovaci
vyhlaska ).

Cena vynosova

Cena vynosova - téZ "kapitalizovana mira zisku". ZjednoduSen¢ feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené trokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.
Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiSt'uje porovndnim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou
k tomu dostupné informace. Napt. Indexova porovnavaci metoda vypocétu ceny je pouzivana pro
zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci za zdkladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji
bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti (poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptisluSenstvi
apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o oceflovani majetku rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro tcely vySe uvedeného zédkona rozumi, Ze Gc¢astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. Je Casto zaménovana
za obvyklou cenu. TrZni hodnotu je moZno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny (nakladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon
zakladni Gdaje srovnavacich objektd napt. v rovni nabidkovych cen.

Trzni cena

Skute¢né realizovana céastka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, 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 pfri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, 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 aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : lgraj Ustecky, okres Dé&Cin, obec Varnsdorf, k.. Varnsdorf
Adresa nemovité véci:  Zitavska 1072, 407 47 Varnsdorf

Vlastnické a evidencni udaje
Miroslav Borgula, Zitavska 1072, 407 47 Varnsdorf, LV: 2381, podil 1/1

Obec: Varnsdorf [562882]

Katastralni uzemi: ~ Varnsdorf [776971]

CisloLV: 2381 (pouze ¢ast LV)

Katastralni tifad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Rumburk

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace prob&hlo 14.3.2022. Vlastnik
nebyl ptitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidku interiérii objektu nebyla umoznéna. Veskeré
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na mist¢ samém, informace a skutecnosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresovd dokumentace ani jiné podklady
nebyly doloZeny.



Mistopis

Mésto Varnsdorf je druhym nejvétSim méstem okresu DéECin a zaroven nejveétSim méstem
Sluknovského vyb&zku. Rozprostira se okolo ¥i¢ky Mandavy a je ze ti{ stran obklopeno hranici se
Spolkovou republikou Némecko. Od roku 2003 je méstem s poveéfenym obecnim ufadem a obci s
roz§itenou pusobnosti. V obci dobra obcanska vybavenost, MU - urady, posta, nemocnice, MS, Z8,
SS, ZUS, obchody, restaurace, sportovisté (plavecka hala, zimni stadion).

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti O RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
pozemkii:
Okoli: Ul bytova zona Xl primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vert. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

5992/1 Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Predmét ocenéni je dle aktualniho LV: parcela €. 6241 o vymeéte 773 m2 zastavéna plocha a nadvofi,
soucasti jsou : stavha pro obchod ¢.p. 1072 a stavba bez &.p./ev.C., stavby stoji na pozemku p.¢.:
6241, parcela ¢. 6242 o vyméte 230 m2 zastavéna plocha a nadvofi, parcela €. 6247/1 o vyméie 512
m?2 ostatni plocha, parcela ¢. 6247/2 o vyméte 336 m2 ostatni plocha, v§e zapsané na LV €. 2381, pro
k.0. Varnsdorf, obec Varnsdorf, okres Dé&¢in, u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovist¢ Rumburk. Stavba ¢€.p. 1072 je vystavéna na kamennych zdkladovych pasech s ¢astecnou
1zolaci proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce jsou zdéné smiSené, stropy rovné, stiecha sedlova, krov
dfevény, stieSni krytina je tvofena asfaltovou stfesni krytinou (Sablonami) s posypem. Svody, Zlaby
a dalsi klempiiské prvky jsou plechové s povrchovou tupravou. Fasdda nezateplena, novéjsi s
barevnou povrchovou tpravou omitky. Vnitini omitky pravdépodobné vapenné, ¢astecné chybéjici,
na podlahéach predpokladany prkna, betonova stérka, v ¢asti event. dlazba. Okna dfevénd zdvojena,
dvefe hlavni vchodové dievéné, interiérové dvetfe dievéné. Vytapéni pravdépodobné ustiedni,
plynovy kotel, rozvod do plechovych radidtord. Rozvod TUV 1 SV pravdépodobné proveden,
piiprava v ele. boilerech, event. v plynovém kotli, odkanalizovani od vSech hygienickych zatizeni,
funk¢nost TZB neovéfena. Objekt je napojen, nebo je moZno napojit na rozvod elektrické energie,
vodu z fadu, kanalizaci vefejnou, plyn. Uziti objektd bylo pravdépodobné jako skladovaci,
kancelarské event. k lehké vyrobé. Pfedmét ocenéni je k datu ocenéni nevyuZivan, neudrzovan,
pravdépodobné k rekonstrukci zejména interiérti a TZB. Mistniho Setfeni se nezucastnil ani vlastnik,
ani jim povétend osoba, znalci nebyl umoznén vstup do nemovitosti. Vnitini prohlidka objektii nebyla
umoznéna, pro ocenéni se tedy vychdzi z predpokladii znalce, zjiSténi na misté Setfeni a vetejné
dostupnych informaci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Demograficky negativné zatizena lokalita
NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Komentat: Lokalita s vy$sim zastoupenim socialn¢ slabsich skupin obyvatel.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Zakaz zcizeni, Zastavni pravo smluvni, Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Uzavteni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné, Zahajeni exekuce - Borgula Miroslav,
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. tvéru, Zména vymer obnovou operatu

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Objekt pravdépodobné neuZivany, neudrZzovany.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Stavba pro obchod ¢.p. 1072
2. Stavba bez €.p./ev.c.
3. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Stavba pro obchod ¢€.p. 1072
1.2. Stavba bez ¢.p./ev.cC.
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Stavba pro obchod ¢€.p. 1072



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Stavba pro obchod
Adresa predmétu ocenéni: Zitavska 1072

407 47 Varnsdorf
LV: 2381
Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Varnsdorf
Katastralni uzemi: Varnsdorf
Pocet obyvatel: 15117

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 724,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 523,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

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

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv I 0,00



6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 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 piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti 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*Po*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize 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
dostupnd obcanska vybavenost obce

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

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2



V ptipadech 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 obchod ¢.p. 1072

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1. NP 210,00 m? 3,40 m 714,00

2. NP 210,00 m? 3,20 m 672,00

Soucet 420,00 m? 1 386,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 386,00/ 420,00 =3,30m

Primérné zastavénd plocha vSech podlazi: PZP = 420,00/ 2 = 210,00 m?

Obestavény prostor pribliZzné

Nazev Obestavény prostor

1. NP 3,4*210 = 714,00 m?

2. NP 3,2*210 = 672,00 m®

puda/zastieseni 1,8*210 = 378,00 m?

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 714,00 m®

2. NP NP 672,00 m®

puda/zastieseni z 378,00 m®

Obestavény prostor - celkem: 1 764,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?(;)s]t Koef. glI))jr.a;(fcrlli}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
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4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

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

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30

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

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna P 5,80 100 0,46 2,67
14. Povrchy podlah P 3,30 100 0,46 1,52
15. Vytapéni P 4,80 100 0,46 2,21
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
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 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 89,30
Koeficient vybaveni Ky: 0,8930
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 669,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9514
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9364
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8930
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zékladni cena upravena [K&/m®] = 5 050,40
PIna cena: 1 764,00 m® * 5 050,40 K¢&/m? = 8 908 905,60 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 90 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 90 / 160 = 56,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,3 % / 100) * 0,437
Nakladova cena stavby CSn = 3 893 191,75 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 4 087 851,34 K¢
Stavba pro obchod ¢.p. 1072 - zjiSténa cena = 4 087 851,34 K¢

2. Stavba bez ¢.p./ev.c.



Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Podlazi Zastavend - KOMSIL g i
plocha vyska

1. NP 90,00 m? 3,20 m 288,00

2. NP 90,00 m? 3,20 m 288,00

Soucet 180,00 m? 576,00

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 576,00/ 180,00 =3,20m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 180,00/ 2 = 90,00 m?

Obestavény prostor pribliZzné

Nazev Obestavény prostor

1. NP 3,290 = 288,00 m*®

2. NP 3,2*90 = 288,00 m?

ptda/zastfeseni 1,8*%90 = 162,00 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 288,00 m*

2. NP NP 288,00 m®

ptda/zastfeseni z 162,00 m®

Obestavény prostor - celkem: 738,00 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 [%] %,Zs]t Koef. g&fagsgg

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

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

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

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 7,30 100 1,00 7,30

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

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

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

13. Okna P 5,80 100 0,46 2,67

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
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15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
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 P 0,40 100 0,46 0,18
21. Ohfev teplé vody P 2,00 100 0,46 0,92
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 4,20 100 0,46 1,93
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 85,40
Koeficient vybaveni K4: 0,8540
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 669,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9933
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9563
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8540
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 5149,70
PIna cena: 738,00 m® * 5 149,70 K¢&/m® = 3800 478,60 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 90 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 160 = 56,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,3 % / 100) * 0,437
Nakladova cena stavby CSn = 1 660 809,15 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 1 743 849,61 K¢
Stavba bez ¢.p./ev.C. - zjiSténa cena = 1743 849,61 K¢
3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev 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

véetné - ostatni orientace
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3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi 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 vliva 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 pozemku

Zattidéni Z[alg. /rcrfzt]la Index  Koef. Lfgc /flf%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 523,- 1,050 549,15
Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 6242 230 549,15 126 304,50
nadvofi

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 6241 773 549,15 424 492,95
nadvofii

Stavebni pozemky - celkem 1003 550 797,45

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

1% Z4kl. cena . . Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZzitelné
§ 9 odst. 6 523,- 0,04 20,92
, Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena

Typ Nazev &islo M2 [K&m? [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 6247/2 336 20,92 7 029,12
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 6247/1 512 20,92 10 711,04
Jiné pozemky - celkem 848 17 740,16
PozemkKy - zjiSténa cena celkem = 568 537,61 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Stavba pro obchod ¢.p. 1072
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientacné

Podlazi Zastavend - Konstr. gy
plocha vyska

1. NP 210,00 m? 3,40 m 714,00

2. NP 210,00 m? 3,20m 672,00

Soucet 420,00 m? 1 386,00

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1 386,00 / 420,00 =3,30m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 420,00/ 2 = 210,00 m?

Obestavény prostor pribliZzné

Nazev Obestavény prostor

1. NP 3,4*%210 = 714,00 m3

2. NP 3,2*210 = 672,00 m®

puda/zastieseni 1,8*210 = 378,00 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 714,00 m®

2. NP NP 672,00 m®

puda/zastieseni z 378,00 m®

Obestavény prostor - celkem: 1 764,00 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 [%] %,Zs]t Koef. g&fagsgg

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

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

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

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

7. Uprava vnitinich povrchli S 7,30 100 1,00 7,30

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

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvefte S 3,70 100 1,00 3,70

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

13. Okna P 5,80 100 0,46 2,67

14. Povrchy podlah P 3,30 100 0,46 1,52
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15. Vytapéni P 4,80 100 0,46 2,21
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
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 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 89,30
Koeficient vybaveni K4: 0,8930
Ocenéni
Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 669,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9514
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9364
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8930
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zakladni cena upravend [K¢/m?] = 5050,40
Plna cena: 1 764,00 m® * 5 050,40 K&/m® = 8908 905,60 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 90 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 160 = 56,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 56,3 % / 100) * 0,437
Stavba pro obchod ¢.p. 1072 - zjiSténa cena = 3893 191,75 K¢
1.2. Stavba bez ¢.p./ev.c.
Zatridéni pro potireby ocenéni
Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

o Zastavéna Konstr. ..
Podlazi iy Soucin

plocha vyska

1. NP 90,00 m? 3,20 m 288,00
2. NP 90,00 m? 3,20 m 288,00
Soucet 180,00 m? 576,00
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Primérné vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 576,00/ 180,00 =3,20m

Priimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 180,00/ 2 = 90,00 m?
Obestavény prostor priblizné

Nézev Obestavény prostor

1. NP 3,2*90 = 288,00 m®
2. NP 3,2*90 = 288,00 m?
puda/zastieSeni 1,8*90 = 162,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1. NP NP 288,00 m®
2. NP NP 288,00 m?
puda/zastieSeni Z 162,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 738,00 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. Iojll):}r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

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

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

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

7. Uprava vnitinich povrcht S 7,30 100 1,00 7,30

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

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvefte S 3,70 100 1,00 3,70

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

13. Okna P 5,80 100 0,46 2,67

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

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

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 P 0,40 100 0,46 0,18

21. Ohtev teplé vody P 2,00 100 0,46 0,92

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. P 4,20 100 0,46 1,93

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 85,40
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Koeficient vybaveni K4: 0,8540

Ocenéni

Zé&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 669,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9933
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9563
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8540
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 149,70
PIn4 cena: 738,00 m3 * 5 149,70 K¢/m® = 3800 478,60 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 90 roku 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 70 roka

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90/ 160 = 56,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,3 % / 100) * 0,437
Stavba bez ¢.p./ev.¢. - zjiSténa cena = 1 660 809,15 K¢

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Pozemky jsou rovinaté, z¢asti oplocené, na p.C. 6241 se nachazi stavba pro obchod €.p. 1072 a stavba
obdobného charakteru bez ¢.p./ev.¢. Na pozemku p.¢. 6242 zbytky stavby. Dle CUZK.cz je mozné
napojeni na rozvod vody, ele., vet. kanalizace a plynu. Dal§i pozemky nenavazuji na vySe uvedené a
slouzi jako dvtr, skladova plocha (viz KM). Pozemky tvoii celek s dal§imi pozemky, které vSak
nejsou predmétem ocenéni.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 800 - 1600,-K¢&/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byla
stanovena cena ve vysi 1200,-K¢&/m?2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

ostatni plocha 6247/2 336 1 200,00 403 200
ostatni plocha 6247/1 512 1 200,00 614 400
zastaveénd plocha a 6242 230 1 200,00 276 000
nadvofi
zastaveénd plocha a 6241 773 1 200,00 927 600
nadvofi
Celkova vyméra pozemkii 1851 Hodnota pozemkii celkem 2221200
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3. Porovnavaci hodnota
3.1. Stavba pro obchod ¢.p. 1072

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 600,00 m?
Obestavény prostor: 2 502,00 m®
Zastavéna plocha: 300,00 m?
Plocha pozemku: 1 851,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Provozni areal
Lokalita: Bratislavska, Varnsdorf, okres Dé¢in
Popis: Provozni areal ve Varnsdorfu se Ctyfmi nemovitostmi, které se nachazeji v uzavieném

prostoru v intravilanu mésta Varnsdorf nedaleko centra. Soucésti provozniho arealu
je rodinny dim s podkrovim pied rekonstrukei, zdéna ptizemni hala, zdéna zateplend
hala a montovana hala. Caste¢né podsklepeny rodinny dim mé v ptizemi 3 mistnosti,
socialni zafizeni a chodbu. V podkrovi se nachazi 4 mistnosti. Diim je napojen na|
vodovodni tad, kanalizaci a topeni je lokalni na tuha paliva. Za domem se nachazi
provozni zdéna hala s rozdélenim na vyrobnu, montovnu, lakovnu a socialni zdzemi
pro zaméstnance. Tento objekt je pfizemni s plastovymi okny, s garaZzovymi vraty a
vchodem do dvora. Ve dvofte jsou déle 2 haly nyni vyuzivané jako sklad materialu.
Jedna se o 1) zdénou zateplenou halu s okny a sedlovou stfechou a 2) o montovanou|
halu se Zeleznou konstrukci s oplechovanim a krytym ptistieSkem. Cely dviir i piijezd
je zpevnén asfaltem.

Podlazi: 2
Typ stavby: zdény, smiSeny
Uzitna plocha: 945,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00 -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Lepsi tech. stav, funkeni haly.

Cena k 21.3.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

7 800 000 K¢ 0,72 5616 000 K¢

Nazev: Vyrobni provoz/restaurace
Lokalita: Husova, Varnsdorf, okres Décin
Popis: Zrekonstruovany, dvojpodlazni objekt byvalé kotelny. V pifizemni ¢asti jsou zde

prostory zaméfené na zamecnickou vyrobu s roz¢lenénim na svafovnu se Ctyfmi
boxy, ptipravnu, sklad, kancelaf a socidlni zatizeni. V patfe se nachazi bowling se
dvéma drdhami, kule¢niky, free wifi a dale kompletni restaura¢ni zatizeni s barem.
Ob¢ provozovny jsou na sob& naprosto nezavislé. Vyrobni provoz Ize obsluhovat 7
nakladové rampy, parkovani a pési dostupnost je zde také bezproblémova. Vse se
prodava vcetné vnitiniho vybaveni, s moznosti pfevzeti rozdélanych dlouhodobych
zakazek.
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Podlazi: 2
Typ stavby: zdény, smiSeny

Uzitna plocha: 624,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90 —
K6 Vliv pozemku 1,00 -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Vyrazné lepsi tech. stav.
Cena k 11.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5050 000 K¢ 0,81 4 090 500 K¢
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Taborska, Varnsdorf, okres Dé¢in
Popis: Volné stojici rodinny diim, dvoupodlazni, podsklepeny se sedlovou stiechou, hiebeny

kolmo na sebe, ¢astenymi valbami. V zastavéném uzemi obce, postaven kolem roku
1932. Dlim je ve zhorSeném stavu, uréeny k rekonstrukci, napojen na veskeré méstské
sité ptipojkami, v¢. plynu. Vytapén je kotlem na tuha paliva a lokalni plynové. Dim
je umistén uprostied rozlehlé zahrady, tvofici jeden funkcni celek, s celkovou
vymérou 1509 m2. Ve dvou podlazich se nachazi dvé bytové jednotky 3+kk kazda s
uzitnou plochou 92 m2. Varnsdorf je mésto v nejseverngjsi ¢asti Ceska, ve vychodni
asti Usteckého kraje, v okrese D&Ein, na jihovychodé Sluknovského vybézku.
Protéka jim ficka Mandava a je ze tii stran obklopen Gzemim Némecka. Lezi 32
kilometrti vychodné od DéCina a 34 kilometri severozapadné od Liberce. Ve mésté
je posta, Skola, ambulantni zdravotnické zatizeni a nemocnice, obchody, sluzby,
obcanska vybavenost a primysl.

Podlazi: 3
Typ stavby: zdény
Pozemek: 1 509,00 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 ALY
K6 Vliv pozemku 1,00 . -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: K rekonstrukci, moznost podnikani.

Cena k 15.11.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 400 000 K¢ 1,00 2400 000 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 400 000 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 4 035 500 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5616 000 K¢/ks
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 4 035 500 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 4 035 500 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Stavba pro obchod ¢.p. 1072 4087 851,30 K¢

2. Stavba bez €.p./ev.c. 1 743 849,60 K¢

3. Pozemky 568 537,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 6 400 238,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 6 400 240,- K¢

slovy: SestmiliontityFistatisicdvéstédtyficet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
6 400 240 K¢

slovy: Sestmiliontiétyfistatisicdvéstéstyficet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba pro obchod €.p. 1072 3893 191,80 K¢
1.2. Stavba bez €.p./ev.C. 1 660 809,20 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 5554 001,- K¢
2. Hodnota pozemku
2.1. Pozemky 2 221 200,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Stavba pro obchod ¢.p. 1072 4 035 500,- K¢
Porovnavaci hodnota 4 035 500 K¢
Vécna hodnota 7775201 K&
z toho hodnota pozemku 2221200 K¢

Silné stranky

+ dobra obc¢anska vybavenost
+ dva zdéné objekty

Slabé stranky

- nepotadek na pozemcich (sut’, zbytky staveb)
- ocenované pozemky neoploceny (navazuji na pozemky stejného vlastnika)
- objekty pravdépodobné k rekonstrukci zejména TZB
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TRZNi HODNOTA
s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé

4 000 000 K¢
slovy: Ctyfimiliony K¢&

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i informaci
od realitnich kancelari. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty
udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objektii k podnikani
v obci Varnsdorf a okoli. O obdobné objekty je v misté¢ primérny zajem. Lokalita je vhodna k podnikani, v
obci je dobra obcanska vybavenost, kompletni ob¢anska vybavenost je potom v DéEiné, nebo v Liberci.
Parkovani je umoznéno pfimo na piijezdové komunikaci ¢i na vlastnim pozemku. Stavajici obvykla cena, zde
trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci 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 zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nckterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soufasna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : parcely &. 6241 o vyméie
773 m2 zastavéna plocha a nadvoii, soucasti je stavba: Varnsdorf, ¢.p. 1072, stavba stoji na pozemku
p.C.: 6241, parcely ¢. 6242 o vyméte 230 m2 zastavéna plocha a nadvofi, parcely ¢. 6247/1 o vyméte
512 m2 ostatni plocha, parcely €. 6247/2 o vymeéie 336 m2 ostatni plocha, v§e zapsané na LV €. 2381,
pro k.. Varnsdorf, obec Varnsdorf, okres Dé¢in, u Katastralniho titadu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovist¢ Rumburk.

TRZNI HODNOTA ¥
s pouzitim atributl pro uréeni 4 000 000 K¢
ceny obvyklé slovy: Ctyfimiliony K¢&

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o oceniovani 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 urcena
trzni hodnota s pouzitim atributi pro uréeni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocefiovanymi nemovitostmi
byla standardn€ vyhodnocena.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

KATASTRALNI MAPA 4
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 4

-23-



Konzultant a dtvod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:
ZUOM a.s.
Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice-Ceské Budgjovice 3
Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské Budéjovice-
Ceské Budgjovice 3, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne 09.09.2014
¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1202-38/2022 evidence posudka.

V Ceskych Budgjovicich 28.3.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan

Miklosko

ZUOM a.s.

Ing. Jan Miklosko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KATASTRALNI MAPA 4
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 28.3.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 28.3.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 28.3.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 28.3.2022
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Mapa oblasti
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