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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

11 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Vypracovini znaleckého posudku o zjisténé cené podle cenového piedpisu a o obvyklé cené a uréeni obvyklého
nijemného v misté a Ease nemovitosti: pozemek parc. & st. 830 o vymére 306 m2 - zastavénd plocha a nadvoii, jehoz
soudésti je i stavba &.p. 291 — objekt obéanského vybaveni, k.i. Bynov, obec Dé&éin, LV ¢&. 223, KU pro Ustecky kraj,
Katastralntho pracovité Décin.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Podklad pro prodej nemovitosti.

13 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJLC VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU
74dné skuteénosti majici vliv na pfesnost zivéru posudku nebyly zadavatelem sdéleny.

2. VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Data pro znalecky posudek byla ziskina z vetejné dostupnych informaci, pfeviZné z internetovych zdrojt, Gdaji a
informaci sdélenych Géastniky mistniho Setfeni a vlastni obhlidkou ocefiované nemovitosti.

22  VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Pro ziskéni dat k vvhotoveni znaleckého posudlku byly pouZity ndsledujici zdroje:

Z4kon & 151/1997 Sb. Z4kon o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich pfedpist

Vyhlaska ¢ 337/2022 Sb. Vyhlaska, kterou se méni vyhldgka ¢ 441/2013 Sb., k provedent zdkona o ocefiovini majetku
(ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist

7.4kon & 254/2019 Sb. Vyhlaska o znalcich, znaleckych kancelifich a znaleckych tstavech

Vyhlaska & 503/2020 Sb. Vyhliska o vikonu znalecké ¢innosti

Vyhlagka & 370/2022 Sb. Vyhliska o znalecném

Vyhlska & 505/2020 Sb. Vyhliska, kterou se stanovi seznam znaleckjch odvétvi jednotlivych znaleckjch obord, jind
osvéd&eni o odborné zpiisobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi
Vyhlsdka & 508/2020 Sb. Vyhliska o odméné a néhradé hotovych vjdaji konzultanta pfibraného pro tcely trestntho
fizeni

portil www.justice.cz

objednavka vystavena zadavatelem

Pro ziskéni dat o ocefiované nemovitosti byly pouZity nisledujici zdroje:
dokumentace objektu poskytnuta zadavatelem

informace sdélené pii mistnim Setfeni

vlastni prohlidka ocefiované nemovitosti

vlastni zamé¥en{ ocefiované nemovitosti

portil www.cuzk.cz

portil www.obce.cz

portal www.mapv.cz

vlastni prohlidka nemovitosti
portil www.cuzk.cz

portil www.obce.cz

portil www.mapy.cz

portil www.sreality.cz

23 VEROHODNOST ZDROJE DAT

Viechny uvedené zdroje dat lze povaZovat za vérohodné



3. NALEZ

3.1 INFORMACE O MISTNIM SETREN{

Mistni 3etfeni bylo zahdjeno dne 10.8.2023 v 9:30 p#i jasné oblaénosti za G&asti osob:
- Ing. Ondiej Bouzek — soudni znalec

- Ing. Eva JoZiova — zdstupce zadavatele posudku

- Marie Janebovi — zistupce zadavatele posudku

- p- Vondrovsky

32 OBECNE PREDPOKLADY OCENENf

Toto ocenéni bylo vypracované v souladu s témito obecnjmi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

Nebylo provedeno Zidné Setieni a nebyla pievzata ¥4dni odpovédnost za pravni popis nebo privni nileZitosti, véetné
prévnich podkladt vlastnického prava k datu ocenéni. Piedpoklidi se, %e vlastnické privo k majetku je sprivné a tudiZ je
bez zévad. Zastavni priva nejsou posuzovina.

Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklida se plny soulad se viemi pravnimi normami a ptedpisy.

Informace z jinfch zdrojii, na nich je zaloZens celd, nebo st této zpravy, jsou vérohodné, ale nebyly ve viech ptipadech
ovéfoviny. Nebylo dino z4dné potvrzeni, pokud se tjka pfesnosti takové informace.

33 POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

VLASTNICKE UDAJE
Ceski republika
Prévo hospodafit s majetkem stitu - Ceskd posta, s.p., Politickych vézii 909/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

PREHLED POZEMKU A STAVEB

Pozemek St.p.¢. 830 zastavéni plocha a nddvof, soudssti je objekt obéanské vybavenosti ¢p. 291
vie v k.d. Bynov, obec Dééin, okres Dééin

MISTOPIS

¥y

Dééin je statutdrni mésto v okrese Dé&in v Usteckém kraji na soutoku fek Labe a Plouénice. Zaujimé rozlohu 117,7 km?
a Zije zde priblizné 47 tisic obyvatel. Je viznamnjm #énim piistavem, dtleZitou Zelezniéni kfizovatkou a le¥i na
kfizovatce nékolika vjznamnych silniénich tahd. Rozklad4 se na rozhrani Ceského év;’rcarska a Ceského stfedohofi. Reka
Labe, kterd Dé¢in rozdéluje na dvé poloviny, dodavi méstu i okoli jedineény raz a silné ovliviiuje Zivot jeho obyvatel.
Diky své poloze se Détin fadi mezi nejzelenéjii mé&sta Ceské republiky. Na jeho okraji zadin4 Labsky kation,
nejmohutnéjii piskovcovy kafion Evropy.

Bynov je byvald obec, v soudasnosti IX. mistni &4st statutdrniho mésta Dééin (oznacovani také jako Dé&in IX-Bynov).
LeZi v udoli pfi Jilovském potoce (levy piitok Labe), 7 km na severovjchod od mésta Jilového a asi 4 km od

centra Podmokel. Katastrilni rozloha ¢inf asi 1507 ha. V roce 2011 zde trvale %ilo 3 932 obyvatel. PSC je 405 05

Umisténi v méstské ¢4sti:

Ocenovanid nemovitost je umisténa v zdpadni ¢asti mésta Dé&n v centru méstské &asti Bynov. V okoli se nachazi smiSend
.

zéstavba.

Dopravn{ dostupnost lokality:
V dochizkové vzdilenosti je umisténa autobusova zastdvka MHD s dostateénymi intervaly. Parkovini je moZné na
pozemku p.¢. 761/168 ve vlastnictvi mésta, ktery zéroveti slou3{ jako pistup k nemovitosti.

Obcanski vybavenost v misté:
Obcanska vybavenost v lokalité kompletni.



CELKOVY POPIS
Z4kladni popis nemovitosti
Jedn4 se o pozemek St.p.¢. 830 s objektem obéanské vybavenosti &.p. 291.

Vyméra pozemkil
St.p.¢. 830 zastavéna plocha a nidvoii
Pozemky celkem

306 m?
306 m?

POPIS OBJEKTU

Jedn4 se o dvoupodlazni objekt. Objekt neni podsklepeny. Stecha je plocha. V suterénu se nachdzi komeréni prostory,
které jsou aktuilné pronajaty. V patfe se nachézi volné komeréni prostory po byvalé pobocce Ceské posty a prostory
v uzivani CETIN.

Materidlova charakteristika a vybaveni objektu

Z:4klady jsou betonové, nosnd konstrukce selezobetonovy skelet se zdénou vyplni bez dodate¢ného zatepleni, stfeSni
krytina povlakovi, klempifské prvky jsou tiplné z pozinkovaného plechu, vniténi omitka $tukova, vnéj$i omitka hladka,
vnéj§i obklady kabfincové, vyplné otvord kovové (1.PP) a plastové (1.NP), vnitin{ dvefe dfevéné hladké, podlahy
povlakové/keramické, vnitini obklady standardni keramické, ohfev TUV bojler, vytipéni délkové, elektroinstalace
motorovi, bleskosvod instalovin, objekt je napojen na kompletni inZenyrské sité vyjma plynovodu.

Technicky stav
Technicky stav objektu je dobry, odpovidajici staff a provadéné bé¥né udribé. Stiif objektu je dle podkladt piedanych
zadavatelem odhadem 40 let.

SOUPIS MISTNOSTN{ A PODLAHOVYCH PLOCH
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1.PP
001 Chodba 11,95 11,95 1,00 11,95
002 Chodba 18,22 1822 1,00 18,22
003 Chodba 8,42 8,42 1,00 8,42
004 WC, umyvirna 1,11 1,11 1,00 1,11
005 WC, umfvirna 1,08 1,08 1,00 1,08
006 WC, umyvarna 1,11 1,11 1,00 1,11
007 WC, umjvirna 1,08 1,08 1,00 1,08
008 Kancelaf 13,73 13,73 1,00 13,73
009 Obchodni plocha 11,30 11,30 1,00 11,30
010 Uklidova komora 2,53 2,53 1,00 2,53
011 Sklad 9,61 9,61 1,00 9,61
012 Satna 16,05 16,05 1,00 16,05
013 Obchodni plocha 58,08 58,08 1,00 58,08
014 Obchodni plocha 16,75 16,75 1,00 16,75
015 Obchodni plocha 10,57 10,57 1,00 10,57
016 Obchodni plocha 32,49 32,49 1,00 32,49
017 Obchodni plocha 6,68 6,68 1,00 6,68




018 Obchodni plocha 2,41 2,41 1,00 2,41
019 Obchodni plocha 5,55 5,55 1,00 5,55
020 Obchodni plocha 6,02 6,02 1,00 6,02
021 Chodba 5,10 5,10 1,00 5,10
022 Chodba 9,08 9,08 1,00 9,08
023 Schodisté 2,79 2,79 1,00 2,79
024 Sklad 8,73 8,73 1,00 8,73
025 Vytah 1,68 1,68 0,00 0,00
1.NP

101 Chodba 5,20 5,20 1,00 5,20
102 Hala pro vefejnost 33,86 33,86 1,00 33,86
103 Denni mistnost 9,34 9,34 1,00 9,34
104 Pokladna 10,26 10,26 1,00 10,26
105 Trezor 2,39 2,39 1,00 2,39
106 Prostor pfepiZek 40,26 40,26 1,00 40,26
107 Chodba 31,89 31,89 1,00 31,89
108 Kancelat 11,33 11,33 1,00 11,33
109 Sklad 4,76 4,76 1,00 4,76
110 Uklidovi komora 1,59 1,59 1,00 1,59
111 Schodisté 2,41 241 0,00 0,00
112 WC, umyvirna 3,03 3,03 1,00 3,03
113 WC, umyvirna 0,80 0,80 1,00 0,80
114 WC, umjvirna 1,13 1,13 1,00 1,13
115 Chodba 8,63 8,63 1,00 8,63
116 Satna 15,36 15,36 1,00 15,36
117 Chodba 1,57 1,57 1,00 1,57
118 Telefonni dstfedna 30,50 30,50 1,00 30,50
119 Technicka mistnost 31,18 31,18 1,00 31,18
120 Technicka mistnost 4,76 4,76 1,00 4,76
121 Chodba 5,65 5,65 1,00 5,65
122 Sklad 2,06 2,06 1,00 2,06
123 WC, umyvarna 1,31 1,31 1,00 1,31
124 WC, umyvirna 1,33 1,33 1,00 1,33
CELKEM 522,72 437,48 6,88 78,36 518,63

Pozn.: Koeficienty dle typu podlahové plochy jsou stanoveny dle Standardi ocefiovani nemovitych véci Ceské bankovni

asociace.

ZASTAVENA PLOCHA
1PP =
1NP =

VYSKA PODLAZT
1PP =
1NP =

OBESTAVENY PROSTOR

= 306 m?
= 306 m?

=338 m
=3,55m

=2120 m3




34  POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Data pro znalecky posudek byla ziskina z vetejné dostupnych informaci, pfeviiné z internetovych zdroja, udaji a
informaci sdélenych zadavatelem posudku, osobami ucastnicich se mistnfho $etfeni a vlastni obhlidkou ocefiované
nemovitosti.

Objekt byl zaméfen pii mistnim Setfeni.

Pomoci dilkového piistup do KN byly zjiStény viméry ocefiovanych pozemki v¢. vlastnickjch tdajd, zéstavnich priv a
vécnych bfemen.

Udaje porovnavanych nemovitosti byly ziskiny pomoci dilkového pistup do KN a vlastni obhlidky nemovitosti z vefejné
piistupnych mist.

Piipadné nepfesnosti pii sbéru a tvorbé dat majici vliv na pfesnost zdvéru znaleckého posudku jsou uvedeny v oddilu 6.3
PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJ{Cf JEHO PRESNOST

3.5 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANS DAT

Viechna ziskani data byla peclivé prozkoumina a uloZena do archivu znalce k piHipadnému piezkoumani znaleckého
posudku.

Rozméry stavebnich objekti uvedené v posudku vychézi z predlozené projektové dokumentace ovéfené vlastnim
zamé¥enim na misté, vy$ky podlaZi byly zaméfeny na misté.

V{méry pozemki vychézi ze ziskanych dat z dalkového piistupu do KN pomoci portilu www.cuzk.cz.

Pomoci dilkového pistupu do KN, realitni inzerce a obhlidky porovnévanych nemovitosti bylo zajifténo maximum
dostupnjch pouZitelnjch informaci majicich vliv na zavér znaleckého posudku.

Piipadné nepfesnosti pfi zpracovani dat majici vliv na piesnost zévéru znaleckého posudku jsou uvedeny v oddilu 6.3

2

PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJIC] JEHO PRESNOST

36  VYCET ZPRACOVANYCH DAT
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 223 ze dne 16.6.2023 potizeny zadavatelem posudku

Snimek kat. mapy pro k.i. Bynov ze dne 17.8.2023 pofizeny znalcem pomoci portilu www.cuzk.cz

Snimek kat. mapy ortofoto pro k.i. Bynov ze dne 17.8.2023 pofizeny znalcem pomoci portilu www.cuzk.cz

Situaéni mapa ze dne 17.8.2023 potizena znalcem pomoci portilu www.mapy.cz

Fotodokumentace ze dne 10.8.2023 potizend znalcem fotoaparitem Nikon D3200

7Zaméteni nemovitosti ze dne 10.8.2023 potizené znalcem pomoci piistroje Toolcraft LDM 50U a svinovacim ocelovym
metrem.

Kupni smlouvy ziskané z portilu www.cuzk.cz

Nabidky k prondjmu z portilu www.sreality.cz



4. POSUDEK
4.1 POPIS POUZITYCH METODIK

Cena zjisténa

Cena zji$ténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlisky MF & 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni, kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Cena uréena podle zdkona o ocefiovini majetku
jinak neZ obvykld cena, mimofidni cena nebo trinf hodnota, je cena zjiSténa.

Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro Gcely zdkona o ocenovini majetku rozumi cena, kteri by byla dosaZena pii prodeji stejného,
popiipadé obdobného majetku, nebo pfi poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodivajictho nebo kupujiciho ani vliv zvld§tni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, disledky pfirodnich ¢&i jinjch kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlistni hodnota pfiklidani majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a urdi se ze sjednanych cen porovninim.

Pokud pro oceflovanou nemovitost neni mozné nalézt statisticky vyznamny soubor prodeji (tedy sjednanych cen)
obdobnych nemovitosti na mistnim ¢i alesposi regiondlnim realitnim trhu a nelze tedy sestavit mnoZinu porovnatelnych
cen, neni moZné urcit obvyklou cenu postupem definovanym v §1a ocefiovaci vyhlisky. V takovych piipadech je vhodné
pro uréeni ceny pouzit bud:

I) metodu popsanou v §1b ocefiovaci vyhlasky, kterd ddvi moznost aplikovat vice zpisobi ocenéni (zejména porovnivaci,
vynosovy nebo nakladovy zplsob ocenéni) a jejimZ vysledkem je urceni ,,trZni hodnoty“

Trini hodnota

V souladu se zdkonem o ocefiovaini majetku a s Mezindrodnimi ocefiovacimi standardy (IVS) se pod pojmem trzni
hodnota rozumi odhadovanai ¢4stka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro

ucely zdkona o ocefiovani majetku rozumi, Ze Gc¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni
vzijemny vztah a jednaji nezavisle.

Vlastni proces stanoveni trzni hodnoty se v pritbéhu historického vyvoje ustalil na zékladnich tfech pfistupech ocefiovini
majetku, a sice:

Nikladovy zpiisob

Tato metoda stanovuje reprodukéni cenu nemovitosti sniZenou o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo srovnatelné nové nemovitosti. Pfi uréeni
nakladové hodnoty je tieba zohlednit opotfebeni, které se urcuje s ohledem na stavebnétechnicky stav a moralni zastarini
nemovitosti.

Vynosovy zpiisob
Metoda stanoveni vinosové hodnoty nemovitosti vychézi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovitosti
plynouciho ve formé nijemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem)

Porovnavaci zpasob

Tato metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné dobé
realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢&i souboru
staveb, tak 1 hodnotu pozemku. Porovnivaci hodnota divi nejpfesnéj$i obraz o skuteéné realizovanych cendch.
Nevyhodou je neustélé zastardvani informaci a potfeba neustdlé aktualizace porovnivaci databdze. S mnoZstvim a
kvalitou informac{ o trhu z4konité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o priibéhu
prodeje.



42 STANOVEN{ OBVYKLEHO NAJEMNEHO

Obvyklé nijemné je stanoveno porovninim nijemného obdobnych ploch v dané lokalit€, upravené koeficienty K1-K6
dle niZe uvedené tabulky

- dro': .sreli .CZ ze e 16.5.2023

F

obchodni prostor 430 m?, Ustecka,
1 | Dééin - Dééin V-Rozbélesy 71 667 | 430 166,7 | 0,95 1,05 (0,70 | 0,80 | 1,00 | 0,90 | 0,503 83,8

kancelsf 71 m?, Cs. legif, Dé¢in -
2 | Dé¢in IV-Podmokly 10000| 71|140,8)0,95|1,000,70| 0,80 | 1,00|0,90| 0,479 67,4

obchodni prostor 149 m?, Plzeniska,
3 | Déin - Dé¢in IV-Podmokly 25000 | 149 | 167,8 | 0,95 1,00 0,70 | 0,80 | 1,00 | 0,90 | 0,479 80,3
kancela¥ 61 m?, 28. fijna, Dédin -
Détin I-Déin i 9150| 61

{poce ¢ho rod A ého
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43 STANOVENT{ CENY ZJISTENE

43.1  POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Oceiiovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont &. 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., &.257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢.303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb.,
¢.228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,

¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., & 488,/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢&.
337/2022 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zikona & 151/1997 Sb.

Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Lv: 223
Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Décin
Katastriln{ tizemi: Bynov
Pocet obyvatel: 47 029

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 928,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku <. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ souéisti je stavba \' 0,00
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem
na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovan4 tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vliva II 0,00
6. Povodiioveé riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu ziplav v 1,00
7. Hospodifsko-spriva{ vjznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a viechny 111 1,00
obce v okr. Praha — vjichod, Praha — zépad a Katastrilni tGzemi lizesiskych mist typu
D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralnf Gzemi sousedi s Prahou nebo Brnem II 1,10
nebo katastrilni izem{ vyjmenovanych obci v tabulce ¢&. 1 pilohy &. 2 (kromé Prahy
a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, slufby, zdravotnicka 1 1,05
zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (pené?ni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizen{ aj.)

V piipadech ocenéni nemovitjch véci vyjmenovanjch ve tfeti poznimce pod tabulkou ¢.1 piilohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po* (1 + O P)=1,155
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitjch véci je znak 7 a% 9 roven 1,0:
5
Index trhu It =Ps*P7*Ps*Po* (1 + O P) = 1,000
i=1

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

Nizev znaku C. P;
1. Druh a G¢el uZitf stavby: Druh hlavai stavby v jednotném funkénim celku I 0,65
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zistavba I 0,08
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3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢isti obce 111 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenjrské sité, které ma obec: Pozemek lze napojit na I 0,00
viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okolf pozemku: V okoli nemovité véci je dostupn oblanskda 1 0,00
vybavenost obce

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

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastivka do 200 m véetné, MHD — dobri dostupnost 111 0,00
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vihodn4 — stavba s komercni 1AY 0,10
vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ip=Pi*(1+ O Pj)=0,767
i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznimce pod tabulkou ¢.1 pHlohy ¢&. 3 ocefiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,886

V ostatnich p¥ipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 0,767

1. Nemovitosti na LV &. 223

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,767

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svaitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku nad 15 % - ostatn{ orientace 1T -0,01
3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZené zikladové podminky II1 0,00
4, Chréanén4 tizemi a ochranni pasma: Ochranné pismo I -0,01
5. Omezeni uivini pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivii - Bez vlivu na cenu. 11 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+0 Pi=0,980
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,980 * 0,767 = 0,752
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nidvofi ocenény dle § 4 odst. 1a pozemky od této ceny odvozené

Piehled pouzitjch jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v s Zzkl. cena Upr. cena
Zattidéni K¢/ Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 928,- 0,752 697,86
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i P Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Niazev Pazcelni éislo im?] K¢/ K¢
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nidvoti 830 306 697,86 213 545,16
Stavebni pozemek - celkem 306 213 545,16
1.2, Budova &.p.291
Ocenéni nikladovym zpisobem
Ocenéni staveb nikladovim zptisobem
1.2.1. Budova &.p. 291
Zatfidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: montovana z dilci betonovych tyéovych
Kéd Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Nemoviti véc je souédsti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlaZi
Podlazi Zastavéna plocha Konstr. vyska Soucin
1.PP 306,00 m? 338m 1034,28
1.NP 306,00 m? 3,55m 1 086,30
Soucet 612,00 m? 2 120,58
Pramérni vyska viech podlaZi v objektu: PVP = 2 120,58 / 612,00 =347m
Prlimérna zastavénd plocha viech podlaZi: PZP = 612,00 / 2 = 306,00 m?
Obestavény prostor
Nizev Obestavény prostor
OP 2120 = 2120,00 m3
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeen)
Nizev Typ Obestavény prostor
opP NP 2 120,00 m3
Obestavény prostor - celkem: 2 120,00 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(§ = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidani konstrukce, X = nehodnot{ se) .

z Hodnoceni Cist

Konstrukce Provedeni A )]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné o min. tl. 29 cm P 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha stfecha plochi S 100
5. Krytiny stfech Ziviénd svafovani béZni P 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletnf) S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstvé vipenné omitky S 100
8. Uprava vnéjich povrcht vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kovové P 100
11. Dvefe dfevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastovi S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlaZba S 100
15. Vytipéni dalkové topeni S 100
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Vypotet opotiebeni linearni metodou

14

16. Elektroinstalace svételnd a tfifdzovad S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitin{ plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyn{ X 100
23. Vnitfni hygienické vyb. WC splachovaci s umyvatky S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni odvétrini ventilitory S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypoiet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([Ina/os]t Koef. Eglﬁ;’;gﬁ

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce P 17,40 100 0,46 8,00

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

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

5. Krytiny stfech P 2,10 100 0,46 0,97

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

7. Uptava vnitfnich povrchi 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 P 2,90 100 0,46 1,33

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. Vytipéni N] 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. Vnitfni 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. Ohfev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70

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

23. Vnitin{ hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90

26. Instalaéni pref. jidra X 0,00 100 1,00 0,00
Soutet upravenych objemovych podilt 87,90
Koeficient vybaveni K4: 0,8790
Ocenéni

Zakladni cena (dle prl. & 8) [K&/m?): = 2 807,-
Koeficient konstrukce Ki (dle p#il. €. 10): * 0,9930
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): x 0,9416
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9052
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8790
Polohovy koeficient Ks (p#l. €. 20 - dle vjznamu obce): y 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7740
Zikladni cena upravens [K¢/m?] = 6 372,22

Plna cena: 2120,00 m3 * 6 372,22 K&/m? = 13 509 106,40 K&



Staff (S): 40 roka

Pfedpoklidani dalii zivotnost (PDZ): 60 rokd
Piedpoklidani celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 40 / 100 = 40,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100)

Budova &.p. 291 - zji§tén4 cena

Rekapitulace nikladovych cen:
Budova ¢.p. 291

Nikladové ceny - celkem
Ocenéni vynosovym zpiisobem

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativa

Zakladn{ mira kapitalizace (dle p#l. &. 22):

6,50 %

0,600

8105 463,84 K¢

8 105 463,84 K¢

8 105 463,84 K&

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové podlahové plochy pro stavby

ocenéné dle § 31 odst. 12) a c): 0,1 %
Mira kapitalizace (dle p£il. &. 22):

Vynosy z nepronajatych &asti

6,60 %

Nizev Plocha [m?] Nijemné Nijemné [K&/mésic) Roéni vinos [K¢]
[K&/m?/rok]
Komeréné vyuZitelné prostory 515,80 909,60 39 097,64 469 171,68
Vynosy celkem 469 171,68
Ocenéni
Celkové ro¢ni vinosy z pronajimanych prostor: = 469 171,68 K¢
Odpocet 5 % z ceny skuteéné zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 213 545,16 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 306,00 m?
- skuteéné zastavéni plocha: 306,00 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 213 545,16 K¢
Odpocet 5 % z ceny skuteéné zastavéné plochy pozemku: - 10 677,26 K¢é
Odpocet nékladi procentem ze zapocitaného njemného:
469 171,68 * 40 % - 187 668,67 K¢
Rocni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 270 825,75 K¢
Mira kapitalizace 6,60 % / 6,60 %
Cena stanovend vynosovym zptisobem = 4 103 420,- K&
Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zpiisobu ocefiovani
Skupina: C) Bez zisadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitost ma
rozvojové moznosti
Ocenéni nikladovym zplisobem CN = 8 105 463,84 K¢
Ocenéni vinosovym zptsobem cv = 4103 420,00 K¢
Rozdil R = 4002 043,84 K¢
Ocenéni dle piilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):
CV +020R = 4903 828,77 K¢
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Budova &.p.291 - zji§téna cena = 4 903 828,77 K&
1.3. Ocenéni venkovnich tiprav zjednodusenym zpuisobem v¢ piipojek

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gipravy ocenéné zjednodusenjm zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Stanovena cena staveb 8 105 464,- K¢
Ocenéni:

Vychozi celkovi cena staveb 8105 464,00
3,50 % z ceny staveb * 0,0350
Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zpisobem v¢ pfipojek - zji§ténd cena = 283 691,24 K&

Nemovitosti na LV &. 223 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 213 545,16 K&
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Budova ¢.p.291 4903 828,77 K¢

1.3. Ocenéni venkovnich tiprav zjednoduienym zpsobem v¢ piipojek 283 691,24 K¢

Stavby na pozemku - celkem + 5 187 520,01 K&

Nemovitosti na LV &. 223 - zji$tén4a cena celkem = 5 401 065,17 K¢

432  VYSLEDKY ANALYZY DAT

1. Nemovitosti na LV ¢&. 223 5401 065,- K¢
1.1. Ocetflované pozemky 213 545,16 K¢
1.2. Budova ¢.p.291 4903 829,- K¢
1.3. Ocenéni venkovnich tprav zjednodu$enym zptisobem v¢ 283 691,- K¢
piipojek
= 5401 065,- K&
Vysledna cena - celkem: 5 401 065,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 5 401 070,- K¢

slovy: Pétmiliont¢tyfistajedentisicsedmdesat K¢
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44 STANOVEN{ CENY OBVYKLE

Jedn4 se o komercné vyuzZitelny objekt. Znalci se ke dni vyhotoveni posudku nepodafilo zajistit informace o
zrealizovanych prodejich komerénich objekti v dané lokalité ve statisticky viznamném mnoZstvi. V lokalité se obchoduji
pievaZné rezidencni nemovitosti. Z uvedeného ditvodu nelze pro danou nemovitost stanovit cenu obvyklou.

45 STANOVENI{ TRZNf HODNOTY - POROVNAVACI ZPUSOB

451  POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Postup vypoctu:

Primérnd jednotkovd cena je vypoltena aritmetickym primérem z jednotlivjch upravenjch jednotkovych cen
stovnévacich nemovitosti (vzorku). Jednotlivé upravené jednotkové ceny jsou vypocteny jako ndsobek koeficientis K1-K7.
Jednotkova cena srovndvaci nemovitosti (vzork®) je vypoltena jako podil ceny srovnivaci nemovitosti po Gpravé
koeficienty a jeji uZitné plochy.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se ocefiovani
nemovitost v daném kritériu cenové lepsi, je koeficient vétsi neZ 1, jevi-li se ocefiovani nemovitost v daném kritériu cenové
hors, je koeficient men$i nez 1. Za vjchozi cenu pro vipodet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 — zohledriuje skute¢nost, zda porovnivané nemovité véci byly zobchodované,

okolnosti prodeje

Koeficient K2 — zohledtiuje velikost ocefiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K3 — zohlediiuje polohu ocefiované nemovitosti v rimci izemntho celku (velikost sidla, obéansk4 vybavenost,
dopravni dostupnost) vzhledem k nemovitostem srovnivacim

Koeficient K4 — zohledsiuje provedeni a vybaveni ocefiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem srovnévacim,
Koeficient K5 — zohledfiuje celkovy stav a stifi ocefiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem srovnivacim
Koeficient K6 — zohledsiuje velikost pozemku nileZejiciho k ocefiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem
srovnavacim

Koeficient K7 — zohledsiuje okolnosti prodeje, stav na realitnim trhu a celkové vyhodnoceni znalce

Ke dni ocenéni je v blizkém okoli nékolik nemovitosti, u kterych byl v nedavné dobé zrealizovin prodej. Pro
porovnivaci metodu byly vybriny niZe uvedené nemovitosti (vzorky).
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Vzorek ¢.1

azev: Objekt ob&anské vybavenosti
Lokalita  Obloukovi 579, Dé&in

plocha: 1.PP: 164 m2. 1.NP: 328 m2 2.NP: 328 m*.

ouzité koeficienty:

opis: Zrealizovany prodej objektu obéanské vybavenosti ze dne 18.3.2022. DvoupodlaZni podsklepeny objekt.
Sedlov4 stfecha. Zastavéns plocha 1.PP 410 m? (vjméra stanovena pomoci nistroje méfeni v dilkovém
piistupu do KN); 1.NP 410 m? (vjméra stanovena pomoci nastroje méfeni v ddlkovém piistupu do KN).
Zastavéni plocha 2.NP 410 m? (vjméra stanovena pomoci néstroje méfeni v dilkovém piistupu do KN).
Vlastni pozemek o celkové viméie 886 m> Nemovitost je umisténa nedaleko ocefiované nemovitosti.
Konstrukce je zdéna. Dle obhlidky nemovitosti se celkovy stav jevi obdobny jako u ocefiované nemovitosti.
Informace o prodeji nemovitosti jsou pfevzaté z Gdajii uvedenych v kupni smlouvé ziskané pomoci dilkového
piistupu do KN — vkladové fizeni V-1511_2022-502 a z 1daja dostupnych v RUIAN. Zapotitatelni
podlahové plocha je pro téely posudku na zdkladé odbornych zkugenosti znalce stanovena jako soucet
zastavénych ploch viech podlaZ{ vynisobeny koeficientem 0,8 (0,4 pro 1.PP). Zapoditatelnd podlahova

1 Redukce pramene ceny - zobchodovino 1,00
K2 Velikosti objektu — obdobna 1,00
K3 Poloha — lepsi 0,90
K4 Vybaveni — obdobné 1,00
K5 Celkovy stav — obdobny 1,00
6 Vliv pozemku — vlastni pozemek pro parkovini 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — star$i datum realizované transakce 1,10
Kupni cena Podlahova plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena [K¢/m?]
K] [m?] K¢&/m? Kc
8 126 000 820 9 909 0,891 8 828
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Vzorek ¢.2

azev: Komeréni nemovitost
Lokalita  Teplicks 189, Jilové - Martinéves
Popis:

Zrealizovany prodej komeréni nemovitosti ze dne 17.5.2022. Jednopodlagni objekt. Sedlov4 stiecha.
Zastavéna plocha 1.PP 410 m? (vyméra stanovena pomoci nistroje méfeni v dilkovém p#stupu do KN); 1.NP
580 m? (vyjméra stanovena pomoci nistroje méfeni v dilkovém piistupu do KN). Vlastn{ pozemek o celkové
vyméfe 1440 m? Nemovitost je umisténa nedaleko ocefiované nemovitosti. Konstrukce je zdén4. Dle
obhlidky nemovitosti se celkovy stav jevi lep$i neZ u u ocefiované nemovitosti. Informace o prodeji
nemovitosti jsou pfevzaté z Gdajii uvedengch v kupni smlouvé ziskané pomoci dilkového p#istupu do KN —
vkladové fizeni V-2326_2022-502 a z tdaji dostupnjch v RUIAN. Zapoditatelni podlahovi plocha je pro
cely posudku na zikladé odbornych zkuSenosti znalce stanovena jako soudet zastavénjch ploch viech
podlaZi vynisobeny koeficientem 0,8. Zapoditateln podlahovi plocha: 1.NP: 464 m2,

. | e L]

Pouzité koeficienty:

1 Redukce pramene ceny - zobchodovéino 1,00
K2 Velikosti objektu — obdobni 1,00
3 Poloha — obdobn4 1,00
K4 Vybaveni — obdobné 1,00
K5 Celkovy stav — lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku — vlastni pozemek pro parkovini 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — starsi datum realizované transakce 1,10
Kupni cena Podlahovi plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena [K¢/m?]
[K¢] [m?] K¢/m? Kc
6 300 000 464 13 577 0,891 12 097
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Vzorek &.3

Nazev: Vyrobni hala
Lokalita  Oldrichovska, Décin

Popis: Nabidka RK. V{robni hala Dvoupodlazni objekt s podlahovou plochou 875 m? v¢. pozemku Objekt po
rekonstrukci (mimo fasidy). Napojeni na kompletni IS vyjma kanalizace.

[PouZzité koeficienty:

X1 Redukce pramene ceny — nabidka RK 0,95
K2 Velikosti objektu — obdobna 1,00
K3 Poloha — obdobna 1,00
K4 Vybaveni — obdobné 1,00
K5 Celkovy stav — lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku — vlastni pozemek pro parkovini 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — neuvedeno 1,00

Cena Podlahovi plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢&/m?]
K [m?] K¢/m? Kc
12 000 000 875 13 714 0,769 10 552
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452  VYSLEDKY ANALYZY DAT

Vysledna jednotkova cena je uréena aritmetickym primérem jednotkovych cen viech uvedenych porovnivanych
nemovitosti po Gpravich jednotkovych cen koeficienty pro srovnini.

IMinim4lni jednotkové cena 8 828 K¢/m?
IPraimérné jednotkova cena 10 492 K&/m?
IMaximalni jednotkova cena 12 097 K¢/m?

Vypocet ceny na zakladé zapocitatelné podlahové plochy

Primérna jednotkové cena 10 492 K&/m?
Celkova (zapoditatelnd) podlahové plocha ocefiované nemovité véci 518,63 m?
Vyslednd cena po zaokrouhleni 5 500 000 K&

4.6 ZOHLEDNEN{ VLIVU NAJEMN{CH SMLUV

46.1  POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

V ocefiované nemovitosti jsou uzaviené dvé nijemni smlouvy

1) Néjemn{ smlouva CETIN na dobu neuréitou. Najemn{ smlouvu lze ukonéit pouze v odivodnénych piipadech.

Plocha pronajimanych prostor: 78,36 m?

Rocni obvyklé nijemné pro dané prostory: 78,36 *m? 75,8.- K&/m? *12 = 71 276,- K¢&
Rocni vinos z nijemni smlouvy: 62 927,- K¢

Rozdil mezi sjednanym a obvyklym nijemnym: 8 349,- K¢

S ohledem na zanedbatelny rozdil mezi obvyklou a sjednanou vyse nijemného pro dané prostory nemé nijemni smlouva
vliv na trznf hodnotu ocefiované nemovitosti.

1) Niéjemni smlouva feznictvi na dobu uréitou do 31.1.2024.

S ohledem na uzavfeni nidjemni smlouvy na dobu urcitou do 31.1.2024 nemi nijemni smlouva vliv na trZni hodnotu
ocefiované nemovitosti.

462 VYSLEDKY ANALYZY DAT

Z4dna z ndjemnich smluv na prostory v ocefiované nemovitosti nema vliv na trZni hodnotu.
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5. ODUVODNEN{ )
5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Cena zji$téna je stanovena dle platné ocefiovaci vyhlasky a ke dni mistnfho $etfent ¢ini
5401 070,- K&
Obvyklé nijemné je stanoveno porovninim nijemného obdobnych ploch v dané lokalité a ke dni mistntho Setfeni Cini.
469 208,- K&/rok

Tr#ni hodnota je stanovena porovninim kupni ceny 1 m? podlahové plochy obdobnych srovnatelnych nemovitost
upravenych koeficienty a ke dni mistniho Setfeni, po zaokrouhleni na desetitisicikoruny cinf:

5 500 000,- K¢

5.2 KONTROLA POSTUPU
Vyie uvedeny postup byl znalcem zkontrolovin a je v souladu s aktudlné platnymi zikony a provadécimi vyhldSkami.
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6. ZAVER
6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Vypracovini znaleckého posudku o zjisténé cené podle cenového piedpisu a o obvyklé cené a uréeni obvyklého
nijemného v misté a Case nemovitosti: pozemek parc. ¢. st. 830 o vyméfe 306 m2 - zastavénd plocha a nidvoti, jeho
soucisti je i stavba ¢.p. 291 — objekt obcanského vybaveni, k.G. Bynov, obec Détin, LV & 223, KU pro Ustecky kraj,
Katastrilniho pracovisté Décin.

6.2 ODPOVED
Cena zji§téna nemovitosti uvedenych na LV &. 223, k.ti. Bynov, obec Dé&éin,
okres Décin &ini:

1 R

slovy: pé€tmiliénictyfistajedentisicsedmdesatkorunéeskych

Obvyklé najemné nemovitosti uvedenych na LV &. 223, k.i. Bynov, obec Dé&in,
okres Dé&¢in ¢&ini:

208.- K&/rok

Trzni hodnota nemovitosti uvedenych na LV &. 223, k.. Bynov, obec Dé¢in,
okres Déc&in &ini:

5.500.000,- K&

: pétmilionupétsetti runcéeskvch
6.3 PODMI VNOSTI ZAVERU, PRIPAD UTECNOSTI SNIZUJict RESNOST

Uvedend cena zjiSténd, trzni hodnota a obvyklé nijemné jsou platné ke dni mistniho Setfeni.

Udaje o porovnivanjch nemovitostech (vzorky) byly ziskiny pouze z dostupnych divéryhodnych zdrojd, tj. z kupnich
smluv ziskanjch pomoci dilkového piistupu do katastru nemovitosti v¢. vizulni obhlidky porovnivanych nemovitost.
Znalec vychizel pouze z dajii ziskanych z vefejné dostupnych podkladii 2 nemél k dispozici podrobné&jii informace o
materidlovém provedeni, vnitin{ dispozici objektt a pfipadnych stavebnich a privnich vadich véznoucich na
nemovitostech. Podlahové plochy u vybranych porovnivanych nemovitosti byly pro éidel porovnivaci metody znalcem
na z4kladé predchozich zkusenosti znalce u jinych objektt stanoveny jako 80 % ze zastavéné plochy viech podlaZi, nebo
dle tdaja ziskanjch RUIAN.

Vyse uvedené skutecnosti mohou mit vliv na pfesnost zivéru.
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7. PRILOHY

SEZNAM PRILOH

Piiloha ¢.1 - Fotodokumentace

Piiloha &2 - Vpis z katastru nemovitost{ LV ¢.223 k.4. Bynov
Piiloha ¢.3 - Snimek kat. mapy pro k.4. Bynov

Piiloha ¢.4 - Snimek kat. mapy ortofoto pro k.. Bynov

Priloha &.5 - Situacni mapa

Piiloha ¢&.6 - Padorys objektu

P#iloha &.7 - P¥ehled vzorkt pro stanoveni obvyklého néjemného
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.1- FOTODOKUMENTACE

DATUM PORIZENI: 10.8.2023

ZDROJ: PORIZENO ZNALCEM PRI MISTNIM SETRENI
C. ZNALECKEHO POSUDKU: 044848/2023
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BOCNI POHLED

1.NP PROSTORY BYVALE 1.NP PROSTORY BYVALE
PROVOZOVNY POSTY PROVOZOVNY POSTY

1.NP PROSTORY BYVALE 1.PP KOMERCNI PLOCHY
PROVOZOVNY POSTY
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1.PP KOMERCNI PLOCHY 1.PP VYMENIKOVA STANICE
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1.PP KOMERCNI PLOCHY 1.PP KOMERCNI PLOCHY
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.2 - VYPIS LV C.223 K.U. BYNOV

DATUM PORIZENI: 16.6.2023
ZDROJ: ZADAVATEL POSUDKU
C. ZNALECKEHO POSUDKU: 044848/2023
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2023 07:55:02

Okres: C20421 Dééin Obec: 562335 Déc&in
Kat.lzemi: 625230 Bynov List vlastnictvi: 223
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Ceskéa republika 00000001-001

Prdvo hospodafFit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickgch vézhl 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela vymérafm2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpitsob ochrany
st. 830 306 zastavéni plocha a rozsa&hlé chranéné

nadvo¥i azemi
Souddsti je stavba: Dé&&in IX-Bynov, &.p. 291, ob&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 830

Bl VécnA préva slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C VécnaA prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetn& souvisejicich tdajli - Bez zépisu

D Poznamky a dal3$i obdobné tdaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez z&pisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Jina listina &islo 379/1992 Rozhodnuti ministra hospodaistvi Ceské republiky ze dne
16.12.1992 o zaloZeni statniho podniku Cesk& posta.
POLVZ:39/1994 Z-1000039/1994-502

Pro: Ceska posta, s.p., Politickgch vézhl 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Ohléfeni zaniku prava hospcdaieni a vzniku prava hospoda¥it &j. -3640/2001 -0ZSe ze dne
16.11.2001.
Z-2598/2001-502

Pro: Ceska posta, s.p., Politickgch vézht 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/IC0: 47114983
Praha 1

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelédm - Bez zépisu

Nempvitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrélni dtad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Dé&sin, kéd: 502.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2023 07:55:02
Okres: C2Z0421 Déé&in Cbec: 562335 Décéin
Kat.vdzemi: 625230 Bynov List vlastnictvi: 223
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni wfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté Dééin, koéd: 502.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméFicky a katastrd4lni - SCD
Vyhotoveno dédlkovym pfistupem

Vyhotoveno: 16.06.2023 08:14:09

Podpis, razitko: Rizeni PU:

seeseasaesse e

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&kona.

Osobni tidaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udajfi. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni sprévu katastru nemovitosti [3

Katastrélni tfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté D&¢inm, kéd: 502.
strana 2
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TITULNI STRANA

PRiILOHA C.3 - MAPA KN, K.U. BYNOV

DATUM PORIZENI: 17.8.2023
ZDROJ: WWW.CUZK.CZ
C.ZNALECKEHO POSUDKU: 044848/2023
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.4 - MAPA KN ORTOFOTO, K.U. BYNOV

DATUM PORIZENI: 17.8.2023
ZDROJ: WWW.CUZK.CZ
C.ZNALECKEHO POSUDKU: 044848/2023
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.5 - SITUACNI MAPA, BYNOV

DATUM PORIZENI: 17.8.2023
ZDROJ: WWW.MAPY.CZ
C. ZNALECKEHO POSUDKU: 044848/2023
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IX - BYNOV
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.6 - PUDORYS OBJEKTU

DATUM PORIZENI: 4.8.2023
ZDROJ: ZADAVATEL POSUDKU
C.ZNALECKEHO POSUDKU: 044848/2023
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.7 - PREHLED VZORKU PRO STANOVENT]

OBVYKLEHO NAJEMNEHO
DATUM PORIZENI: 16.5.2023
ZDROJ: WWW.SREALITY.CZ

C. ZNALECKEHO POSUDKU: 044848/2023
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16.05.23 7.17 Pronajem obchodnih storu 430 m?, Usteckd, D&&in - D&&in V-Rozbélesy « Sreality.cz

_SREAUITY.CZ . o8

€ Sepnamc2. a3, 20232 daild

Zobrazit 18 fotografil

Pronajem obchodniho prostoru 430 m?
Ustecka, Dé&in - D&CIn V-Rozbélesy ® panorama

v
71 667 K& za mésic (2 000 K& za m?/rok)
| wobmotian
Obchodni prostory o podiahové plose 430 m2 se nachazi v pfizemi viceitelové
budovy S-centra v D&&iné v blizkosti obchodnfho domu Tesco. Plocha je vhodna jak pro velkoobchod
(vstup na naskladn&ni z rampy z Ustecké ulice), tak pro maloobchod (vehod pes hotelovy vestibul,
maoznost i pifmého vstupu ze dvora). Dispozi&né je objekt rozdéien na hiavnf mistnost (nyni s barem),

3x sacisini zafizeni a 3 men3i mistnosti (pouZivané jako sklady). V budové se nachézf centréinf alarm.

Budova S-centra nabizl Siroké spektrum sluZeb: jidelna, welines, masérské sluzby, solarium,
rehabilitace, kancelate, konferenin! saly a rizn sportovidts (napf. bowling, squash, badminton aj.).
Soudasti budovy je | hotel. Parkovani je mo2né pfimo pfed budovou na vefejném parkovisti u
obchodniho domu Tesco. Voiné ihned.

Celkové cena: 71 667 K& za mésic PodiaZi: 6

Cenazam?® 2000 K& Uzitn4 plocha: 430m?

1D zakazky: N0G948 Plocha podiahova: 430m?

Aktualizace. 0201.2023 Datumn nastéhovani:  lhned

Stavba: Smisena Energeticka néro&nost Ttida G - Mimoladna
budovy: nehospodams

Stav objektu: Velmi dobry
Bezbarnérovy: X

Typ domu: Patrovy
Vybaveni. xX

https:/iwww.sreality.cz/detail/pronajem/k lobchodni-p /decin-decin-v-rozbelesy-ustecka/3417705052#img=8 n
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16.05.237:17 Pronajem kancelafe 71 m2, Cs. legii, D&gin - Dédin 1V-Podmoldy » Sreality.c2

M-u - 2 | ¢ OB

Pronajem kancelafe 71 m?
Cs. legii, D&&in - D&&in IV-Podmokly

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachézi ve vyznatené oblasti na mapé

10 000 K& za mésic(14 1 K& za m?/mésic)

i USPORNA
Nase spoletnost Vam zprostfedkuje pronadjem kancel4tskych prostor o velikosti
71 m? v plizemi cihlového domu. V3e se sestéva ze ti na sebe navazujicich mistnost! - od hlavnfho
vchodu je vstup do prvnf mistnosti, déle nésleduje druha a poté smérem do zadni &4sti se nachdézi tet(
- nejprostornéjs(. Zde je také mala kuchyiika a socialni zazem(. Vytapéni celého prostoru je zajisténo
vlastnim plynovym kotlem s rozvodem do radiétort a topnych panelti. Do pfedni a zadni mistnosti
vedou jest& samostatné vchody piimo z domovni chodby. Parkovat Ize pted domem & na parkovisti u
Méstského GFadu. Veskera obanska vybavenost je v dochézkové vzdalenosti. Prostory jsou ihned k
pronajmu. Ev. &fslo: 638088.

Ceikové cena: 10 000 K& za mésic Typ domu: Patrovy
Cena zam? 141K UZitn4 piocha: 71m?
Poznidmka k cend: + 24lohy na elektriku, Datum nastéhovani:  Thned
vodu, plyn + kauce dva =
najmy + provize RK Topent: Jine
1D zakdzky: 638702
hitps:/iwww.sreality.cz/detail/pronajem/komercnif fare/decin-decin-iv-p odmokiy-cs-legii/4007180636#img=1 iR
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16.05.237:18 Pronajem obchodniho prostoru 149 m?, Pizefiska, D&&in - D&2In IV-Podmokly « Sreality.cz

SREALITY.CZ . : o8

L Seznamcz. as. 2023 e daid

Zobrazit 9 fotografil

Pronajem obchodniho prostoru 149 m?
Plzefiska, D&&in - D&&in IV-Podmokly @ panorama

25 000 K& za mésic (168 K& za m?/mésic)

I MMORADNE
Pronéjem nebytového prostoru, Dé&in-Podmokly, 149 m2. Nebytové prostory se
nachézi v centréinf &asti obee D&&in-Podmokdy v blizkosti hlavniho nadraZi. Prostory jsou vhodné jako
prodejna i kancelate. Dispozitné je objekt rozdsleny na hlavni mistnost se vstupem do prvniho patra
a na sociaini zalfzeni, které se nachézi v pfizemi. Celkevs podlahova plocha je 149 m2. Wtépéni
zajistuje elektro kotel, v objektu je také kiimatizace a vzduchotechnika. Misto s velmi dobrou

dostupnosti. Parkovan( je moZné pfed domem na velfejné komunikaci.

Cetkova cena. 25 000 K& zamésic Podlai: 2

Cenazam? 168 K& UZitn4 plocha: 149 m?

Poznamka k cené: + sluzby Plocha podiahova. 149 m?

1D zakazky: N0B881 Datum nastéhovanl:  lhned

Aktualizace. 06.03.2023 Topeni: Ustrednf elektrické

Stavba: Cihlova Doprava: Viak, Silnice, MHD,
Autobus

Stav objektu: ‘Velmi dobry

. Energeticka narotnost Tfida G - Mimotadng

Typ domu: Patrovy budovy: nehospodémaé &.
78/2013 Sb. podie
wyhiasky

Vybaveni: x
hitps:iiwww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/ob chodni-prostor/decin-decin-iv-podmoldy-pizenska/3848752988#img=5 . 12
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16.05.23 716 Prondjem kancelafe 61 m?, 28, fijna, D&&in - Dédin 1-D&&in « Sreality.cz

_SREMITY.CZ - o’

Zobrazit 7 fotografif

Pronajem kancelaie 61 m?
28. ffina, D&&in - D&¢IN I-D&CIN @ Panorama

9 150 K& za mésic (150 K& za m?/mésic)

. | wobeonim
Nabizime k diouhodobému pronajmu kancelafské prostory, vhodné i jako
ordinace. Ke kancelafi nale2f WC a jedno parkovacf misto. Kancelaf se nachazi v iékafském doma v
centru D&ina, ve 2. patfe. Majitel je ochotny prostory rekonstruovat (vymalovat, poloZit podiahu).
Néjemné je ve vwyai 150 K&/m?. Cena za sluby se stanovi podle dohody s majitelem. Provize realitn{
kancelafi je ve vySi 13 000 K2. Pro vice informaci nebo pfi z4jmu o prohlidku kontakiujte makiéfe.

Zievnéno: 9 150 K¢& za mésic Parkovéni. 1

Cenazam® 150 K¢ Datum nastéhovénl:  Ihned

Pavodni cena: 22570 K& Voda: Déilkovy vodovod

1D zakézky: 828705 Topeni: Ustrednf dalkové

Adualizace: 10052023 Odpad. Vefejns kanalizace

Stavba: Cihlové Telekomunikace: internet

Stav objektu: Dobry Elektina: 120V, 230v

Umisténf objektu: Centrum obce Doprava. Sitnice, MHD, Autobus

Typ domu: Patrovy Energeticks narotnost Tlida G - Mimoladng

PodtaZi. 2. podiaZiz celkemn 5 Sdovy: ’;:’,;,"28';,‘;‘3",;?,,“;,,.8
vietn 1 podzemniho whiasky

UZitn4 plocha: 61m? Vybaveni: x

Htps:ﬂWww,sredRymMddvpmmjsnkomemnwmhmldedndedm-damzs-ﬂnaﬂ4m9mﬁmg=o
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8. ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Byla sjednéna smluvni odmeéna. Znale¢né a ndhradu niklada aétuji dokladem &. 2023071

9. PROHLASENI O UVEDOMENTI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU
Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nisledkd podini védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu

§ 127a zédkona & 99/1963 Sb., obéanského soudniho fidu / § 110a zdkona & 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim

(trestni fad).

10. ZNALECKA DOLOZEKA
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v Praze ze dne 28.
Cervence 2020, &,j. Spr 628/2019-74, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti, zapsany

v seznamu znalct a thamo¢nikt vedenym Krajskym soudem v Praze.

Znalecky je zapsin v evidenci posudkt pod ¢&islem 044848/2023.

10.1 OTISK ZNALECKE PECETI

4 OSDRE" BO(.
\\\f'b\\.‘\\cg v “”u,.,'/{é-

10.2  DATUM A PODPIS
30.8.2023 Ing. Ondfej Bouzek
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