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| NALEZ |
[Znalecky ukol |

Provést ocenéni nemovitosti (nemovitych véci) nize uvedenym zplisobem:
- odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti k datu mistniho Setfeni

[Zakladni pojmy a metody ocenéni |
Majetek a sluzba se ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, § 2, odst. 1, cenou obvyklou, pokud tento
zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani.

Obvykla cena

,Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani. Obvyklou cenou se pro Uéely tohoto
zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
av$ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢&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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a uréi se porovnanim.”

V téch pfipadech dle ZOM, kdy nelze porovnani pro absenci srovnatelnych dat objektivné provést, provadi se ocenéni dle platného
cenového predpisu tzv. jinym zplsobem _- takovad cena se nazyva cenou zji$ténou (administrativni), toto ocenéni je v elaboratu
uplatnéno.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zbozim Ize oznadit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou
dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je zna¢né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd.

Je rovnéz nutno rozlisovat pojmy ,cena” vs. ,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo specialnim zajmium kupujiciho nebo prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zbozi ¢&i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zbozi nebo sluzbé& mohou pfipisovat jini. Cena je vSak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty
podniku, ale ta neni hodnotou sménnou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepredstavuje exaktni védu, ale vyzaduje zna¢ny podil usudku, nebot neexistuje jedine¢na
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. VZdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v dusledku odli$né interpretace stejnych skutecnosti.

Ceska legislativa nezna pojem ,trzni hodnota” - tento je v8ak definovan uznavanymi mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, b&zné
pouzivanymi pfi zpracovani trznich ocenéni tohoto typu - jedna se zejména o standardy IVS a EVS, pfisemz v prostied Ceské republiky
a Evropské unie je vychazeno z evropskych ocefiovacich standardi. Pro a€ely ocenéni daného typu se zjednodusené
predpoklada, ze definice obvyklé ceny a trzni hodnoty jsou vécné shodné a ze se jedna v podstaté o synonyma, i kdyz tomu
tak neni ( coz prameni jiz z odli$né definice ekonomickych pojmi jako je ,cena” a ,hodnota” a z dal§iho textu definic obou pojma).
Nicméné tato skutecnost je ocefiovacimi institucemi a subjekty v béZné praxi pomijena a predpoklada se ,vécna shodnost ” obou pojmu.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): ,Trzni hodnota je odhadnuta castka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pfi které kazda strana
jedna informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chapou trzni hodnotu jakozZto ¢astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji pozadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvyssi a nejlepsi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti (stavajiciho &i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé udaji z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odrazejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejbéznéjsimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou nize uvedené ocefovaci postupy - metody.

Metody ocenéni zalozené na trznich principech (dle uznavanych mezinarodnich ocerovacich standarda)

V soucasné dobé se pro odhad trzni hodnoty nemovitosti pouzivaji u nas i v zahranici v praxi tfi zakladni pfistupy (tzv. zakladni
ocenovaci model), vedouci ke zjist€ni pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - nakladova metoda (cost approach),
metoda porovnani prodejli (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynosl (income kapitalisation approach), ktera se opira
o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich toki. Na zakladé indicii plynoucich z odhadu ¢&i vypoctu
téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trzni hodnoty nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna, téz ,,éasova” cena)
Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v sou€asnych cenach a uréeni
opotrebeni v zavislosti na stafi a skuteéném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uziva pojem éasova cena. Odhad vécné hodnoty
se uplatiiuje zejména u staveb, u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci, kterd muze byt velmi rozdilna v zavislosti na vlastnostech
pozemkd, jejich poloze a moznosti zastavéni.
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® V daném pfipadé je tato metoda v ocenéni uplatnéna v pfi,méfeném rozsahu (vzhledem k havarijnimu stavu staveb je jejich
zUstatkova hodnota, resp. ¢asova cena znaéné diskutabilni). .

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynost (napf. z ndjemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

® Tato metoda neni v ocenéni uplatnéna - jedna se o nemovitosti v nepronajimatelném technickém stavu.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,

technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,

vyhodnocenim Udaju z denniho a odborného tisku, sité Internetu, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a

spravci nemovitosti apod.

® Tato metoda byla pfi ocenéni pouzita pfiméfené ve vazbé ke specifickému charakteru nemovitosti, na mistnim trhu ojedinélého a
velmi obtizné porovnatelného - viz zavér ocenéni.

Cena zjisténa dle cenového predpisu

V pfipadech, kdy dle ZOM nelze obvyklou cenu nemovitého majetku urcit porovnanim, Ize uplatnit tzv. jiny zplisob ocenéni dle §2, odst.

3) a odst. 5) zakona., ktery upfesiuje pfisluSny cenovy predpis- vyhlaska platna k danému datu.

® Vzhledem k omezeni trznich principli porovnavaciho charakteru pro danou nemovitost specifického charakteru, ve vazbé na
nedostatek srovnatelnych dat (nejsou k dispozici porovnatelné vzorky obdobnych nemovitosti v misté obchodovanych), je tento
zpUsob ocenéni rovnéz uplatnén.

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel zadné jiné podklady k ocenéni, nez vySe uvedené a neprovadél zadna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, neupinych nebo nepravdivych udaji, €i udaji jinak zkreslenych, neprebira
zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skutednosti a Gdaja platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze sou€asnych informaci o pfedpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, vlivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Nepfebira se odpovédnost za skute¢nosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, &i vlastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrzenou
hodnotu Ize povazovat za udrzitelnou po dobu minimalné Sesti mésicli, za pfedpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

VVécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému ucelu a nelze je pouzit k ucelim jinym. V pfipadé pouziti ocenéni a jeho
vysledku k jinému uéelu, nez v ocenéni uvedeném, nepiebirad zpracovatel odpovédnost za mozné skody tim zplUsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, kterd nema zadny majetkovy ¢i jiny prospéch z vysledk(i ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové & osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.

[Pfehled podkladti

- objednavka znaleckého posudku ¢. 19/0B050066

- LV €. 2143 pro k.u. Dubi u Teplic

- informace z KN zji§téna dalkovym pristupem z ISKN

- kopie katastralni mapy (mapa ISKN ziskana dalkovym pfistupem)
- informace poskytnuté vlastnikem nemovitosti

- skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni

- archivni - listinna a stavebné-technicka dokumentace - nedoloZzeno
- nabyvaci titul - nedolozeno

- aktualni realitni inzerce

- mezinarodni ocenovaci standardy - IVS, EVS

|Vlastnické a evidenéni udaje |
Viz pfilozeny vypis z KN.

[Mistopis |
Mésto Dubi je samostatnym méstem, nachazi se severné v tésné blizkosti statutarniho mésta Teplice.

Mésto ma vcetné pfidruzenych ¢asti cca 7.900 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura a ob&anskéa vybavenost odpovidajici
vyznamu mésta (Méstsky urad, dvé zakladni Skoly, stfedni Skoly v€. gymnazia, matef. $kolky, sportovni areal v€. sportovni haly, méstska
knihovna, kulturni diim apod.), jedna se téZ o lazefiské mésto. Uplna rozvinuta ob&anska vybavenost se nachazi ve mésté Teplice.
Dopravni spojeni - tizemim mésta probihaji dvé hlavni dopravni tepny a to mezinarodni silnice €.8 - E55 a silnice ¢.13 spojujici Karlovy
Vary-Liberec. Tyto silnice vytvéareji zakladni dopravni kfiz probihajici napfi¢ masivem Krudnych hor a pod jeho upatim. Na uzemi mésta
jsou pak doplfiovany systémem okresnich silnic a mistnich komunikaci.

Dopravni spojeni vef. dopravou je autobusové, funkéni je integrovana pfiméstska doprava MHD s méstem Teplice.

Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

Poloha nemovitosti

Poloha nemovitosti je severné od kruhového objezdu na silnici €. 8 a zapadné od této silnice, v ul. Ruska (silnice sméfujici ke statni
hranicim se SRN) - viz situace obsazena v pfiloze ocenéni. Umisténi je na vyvySeném pozemku, Caste¢né svazité a zvinéné
konfigurace, pfistup je zfizen z uvedené vefejné komunikace. Cely areal je prakticky volné pfistupny, neoploceny.
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SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: & bytova zéna O prdamyslovéa zéna
[ ostatni [0 nakupni zéna
Pfipojky: O/0Ovoda O/0O kanalizace O /0 plyn
ver. / vl. 0/ O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zzeleznice X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. & silnice II.,1.tF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSena zastavba
Pristup k pozemku [ & zpevné&na komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pfes pozemky:
24/1 - silnice Ceska republika - Reditelstvi silnic a dalnic CR, Na Pankraci 546/56, 14000 Praha 4

|Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni je rozsahly areal byvalé tzv. Tschinkelovy vily - budova ¢p.100 - ktera je soucasti pozemku pc. 865,
tvoficim rozsahly funkéni celek spolu s dalS$imi navazujicimi pozemky dle LV €. 2143 pro k.u. Dubi u Teplic, ve mésté
Dubi.

Dle dostupnych podkladi byla vila zfizena kolem roku 1865 - v té dobé pravdépodobné slouzila jako reprezentativni sidlo tovarnika
Antona Tschinkela, ktery byl vyrobcem porcelanu a zakladatelem klimatickych lazni ve mésté. O dal§im vyuziti vily do roku 1923 nejsou
dostupné informace, béhem 2. svét. valky zde byla $kola, po valce byla v budové provozovana détska ozdravovna - kola v pfirodé..Pro
|é¢ebné ucely byla vyhrazena krom hlavni vily jesté jedna stavba, vedena jako ,karanténa”. Jednalo se o mensi jednopatrovou budovu
obdélnikového pldorysu, vybavenou nékolika mistnostmi, propojenymi dlouhou chodbou. Dnes je tato stavba, stejné jako hlavni
budova, v havarijnim stavu.

Pocatkem Sedesatych let byla v budové zfizena zfizena détska psychiatricka Ié€ebna, uzivana cca do roku 1985. V devadesatych letech
byl areal Ié¢ebny shledan jako nedostacujici a pfili§ nakladny na provoz, od té doby je prakticky nevyuzita, aktualné v havarijnim stavu.

Ugel vyuziti
Dle evidence v KN se jedna o stavbu obcanské vybavenosti - posledni vyuziti viz vySe jako Ié¢ebna, tj. pro zdravotnické ucely.
Soucasné vyuziti - havarijni technicky stav nedovoluje jakékoliv funkéni vyuziti.

Popis staveb a pfislusenstvi

Budova €p. 100 na p€. 865 - vila

Podsklepeny objekt se tfemi nadzemnimi podlazimi, zdény cihelné a smisené zdivo) masivniho provedeni, stropy jsou zdéné klenbové
a nad 1. NP Zelezobetonové. Stfe$ni konstrukce jiz chybi, rovnéz tak dal$i prvky kratkodobé Zivotnost a technického vybaveni - stavba
je v havarijnim stavu a nelze ji uzivat - podrobny popis v &asti ,vécna hodnota”..

Dispozice budovy:

Budova obsahuje vstupni schodisté, halu a navazujici hlavni toCité vietenové schodisté do nadzemnich podlazi. DalSi prostory jsou
UCelové obtizné specifikovatelné - puvodni vyuziti pokoje a pfisluSenstvi zdravotnického zafizeni. Nad ¢asti budovy byla
pravdépodobné zastfeSena terasa v urovni 3. NP, aktualné je zde pouze torzo ocelové konstrukce tohoto zastfeSeni Podzemni podlazi
je ¢aste¢né zapusténé v terénu a zahrnuje chodbu a mistnosti pdvodné technického pfislusenstvi, sklady apod..

Technicky stav

Celkovy technicky stav nemovitosti je havarijni, s poruchami konstrukci dlouhodobé zivotnosti, s pfedpokladem velmi obtizné zasadni
rekonstrukce, s alternativou odstranéni stavby - viz ¢ast ,vécna hodnota stavby:

Budova €p. 308 na p¢. 875 - , karanténa”

Zdény dvoupodlazni objekt obdélnikového tvaru, pouze z &asti zachovana sedlova valbova stfecha, dal$i prvky vybaveni vé.
technického vybaveni chybi. Nosné konstrukce jsou vazné naruseny, stropy nad 2. NP pfevazné chybi, dochovana ¢ast stfechy je na
konci zivotnosti - stavbu nelze uzivat.

Dispozice budovy

Budova obsahuje plvodni dispozici, obtizné specifikovatelného charakteru - halu, chodbu, mistnosti byvalé tzv. ,karantény - zazemi
byvalé Ié€ebny” v€. pfisluSenstvi, ve 2. NP dispozice nedochovana.

Technicky stav
Havarijni, s pfedpokladem nutnosti odstranéni stavby.

PrisluSenstvi

PrisluSenstvi nemovitosti tvofi pfevazné venkovni upravy - torzo vjezdové brany, zpevnéné zivicné a betonové plochy komunikaci v
areélu, kamenné opérné zdi - v8e v neudrzovaném stavu, s minimalnim vlivem na celkovou trzni hodnotu celku (kromé& zpevnénych
ploch cest - k pfistupu Ize vyuzit dvoustopych vozidel).

InZenyrskeé sité - napojovaci body nedohledany, Ize prfedpokladat moznost napojeni na méstské inzenyrské sité.

Na pozemcich funkéniho celku se nachazeji vzrostlé okrasné dreviny - pfevazné porosty lesniho typu na nelesnim pozemku, tyto jsou
rovnéz soucasti ocenéni.

[Silné stranky

- velmi dobra poloha v Sir§im centru mésta, pfirodni prostredi

- pfistup po zpevnéné komunikaci napojené na hlavni silnici prochazejici méstem

- moznost napojeni na méstskou tech. infrastrukturu

- moznosti vyuziti dle platné UPD - pozemky zahrnuty v lokalité uréené k ob&anské vybavenosti

[Slabé stranky

- znaény rozsah pozemki - neudrzovany stav zelené a pfislusenstvi
- zatéZujici existence stavbami v havarijnim technickém stavu
- dil¢i svazitost pozemkUl - omezujici rozsah zastavitelnych ploch - 4 -



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute€né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentar: Rizika spojena s pravnim stavem - stavbly v havarijnimu stavu neschopné téelového vyuziti, s potencionalnim
rizikem nutnosti odstranéni staveb - v podstaté hodnota reprezentovana hodnotou pozemki funkéniho celku.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tuzemi
Komentar: Rizika spojena s umisténim nemovitosti nebyla zji§téna.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné zhor§enym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komenta¥: Havarijni technicky stav staveb.
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| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pFedmétu ocenéni: Aredl pfi &p. 100 (byvala Tschinkelova vila) v Duchcové - dle LV €. 2143 pro k.u. Dubi u

Teplic
Adresa pfedmétu ocenéni: Ruska 100

417 01 Dubi
LV: 2143
Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Dubi
Katastralni tzemi: Dubi u Teplic
Pocet obyvatel: 7914

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 075,00 Ké&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu [ P;

0O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel | 0,95

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu B a C, obce s 1] 0,90
turistickymi stfedisky nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanymv |l 1,03
tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn | 1,00

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska | 1,00
doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, | 1,00
Skola a Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 947,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. :
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz$i nez nabidka | -0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny \% 0,00
vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1l 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Cenovy predpis v daném pfipadé trzni situaci | -0,30
dostatecné nereflektuje - v feSeném pfipadé se jedna o obtizné zastavitelné pozemky
rozsahlého funkéniho celku, jejich jednotkova cena bude vyrazné nizsi nez u pozemku
stavebné pfipravenych, bézné rozlohy.
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu B) a C) a obce s 1] 1,10
lyZafskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou ] 1,03
v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, | 1,05
Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Index trhu Ir=Pe*P7*Pg*Pg*(1+ = P;)=0,761
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ X Pi)=0,640
i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro $kolstvi a zdravotnictvi

Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,55
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Bez zastavby vV 0,00
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 1l 0,08
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit pouze na I -0,07
nékteré sité v obci
5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska | 0,00
vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na VIl 0,05
pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra 1l 0,00
obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho vyuziti 1] 0,00
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1l 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1] 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Jiné vliv z titulu polohy nebyly zji§tény 1l 0,00
11
Index polohy lp=Pi*(1+ X P)=0,583
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,444, v ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,373

1. Budova €p. 100
Budova je ocenéna jako nedokonéena stavba, resp. stavba s chybé&jicimi stavebnimi dily a dal§im technickym vybavenim, se
zohlednénim pfislusného opotrebeni.
®  Cenovy pfedpis neumoziuje ocenit stavba jako stavbu k demolici - odstranéni - dle § 26 vyhl., protoZze neni vydano pfislusné
ufedni rozhodnuti, neni vydan demoli¢ni vymér.

Konstrukce a vybaveni

Predpoklada se standardni provedeni a vybaveni stavby v daném segmentu trhu ob&anské vybavenosti. K datu ocenéni je zachovana v
podstaté ¢aste€na hruba stavba, bez stfe$ni konstrukce, chybéji stropy na 3. NP, v €asti dalSich podlazi jsou stropy Easte¢né
poskozené, strzené, schodisté je lokalné poskozené, bez zabradli, staticky narusené, jiné vybaveni stavby neni.

Opotiebeni

Celkovy stav budovy je dlouhodobé neudrzovany - havarijni, poskozeny, stavbu nelze uzivat. Dochované nosné konstrukce jsou sice
masivni - zdéné a betonové - av$ak vykazuji poruchy vihkosti, vnitini zdivo je poSkozené, betonové stropy maji obnazenou vyztuz,
byvajici nosnost konstrukci je jisté naruSena, ovSem odborné stanovisko k jejich zachrané &i sanaci musi podat autorizovany statik.
Technické opotrebeni je objektivné vyssi nez 85%, stavba je v mimoradné Spatném stavu, vypocet opotfebeni je proveden analytickou
metodou v intencich cenového predpisu.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12 (jina stavba § 23): A. budovy pro zdravotnictvi
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1264

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Ko’rjstr. Soucin
vySka

1.PP 505,00 m? 3,25m 1641,25

1. NP 505,00 m? 4,15 m 2 095,75

2. NP 505,00 m? 3,75m 1893,75

3. NP 399,00 m? 3,75 m 1496,25

Soucet 1 914,00 m?2 7 127,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 7 127,00 /1 914,00 =3,72m

Primérna zastavéna plocha v8ech podlazi: PZP = 1914,00/4 = 478,50 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Spodni stavba 505 * 3,25 = 1641,25 m?

Vrchni stavba 505 * 7,90 + 399 * 3,75 = 5485,75 m®




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

Nazev Typ Obest. prostor

Spodni stavba NP 1641,25 m?

\Vrchni stavba NP 5485,75 m®

Obestavény prostor - celkem: 7 127,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K,

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

1. Zaklady v&. zemnich praci P 5,90 100 0,46 2,71

2. Svislé konstrukce S 16,30 80 1,00 13,04

2. Svislé konstrukce C 16,30 20 0,00 0,00

3. Stropy S 8,20 60 1,00 492

3. Stropy C 8,20 40 0,00 0,00

4. Krov, stfecha C 6,40 100 0,00 0,00

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

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

7. Uprava vnitfnich povrchu S 6,80 70 1,00 4,76

7. Uprava vnitfnich povrchu C 6,80 30 0,00 0,00

8. Uprava vnéjsich povrchi C 3,20 100 0,00 0,00

9. Vnitini obklady keramické C 2,80 100 0,00 0,00

10. Schody S 3,00 80 1,00 2,40

10. Schody C 3,00 20 0,00 0,00

11. Dvere C 4,10 100 0,00 0,00

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

13. Okna C 6,20 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah C 3,10 100 0,00 0,00

15. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace C 5,90 100 0,00 0,00

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

18. Vnitini vodovod C 3,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohrev teplé vody C 1,80 100 0,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,70 100 0,00 0,00

23. Vnitfni hygienické vyb. C 3,90 100 0,00 0,00

24. V/ytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 4,30 100 0,00 0,00

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

Soucet upravenych objemovych podild 27,83

Koeficient vybaveni Ks: 0,2783

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu

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

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

[%] [%] [%] Gasti celku

1. Zaklady v&. zemnich praci P 5,90 100,00 | 0,46 2,71 9,74 | 154 | 180 85,56 8,3335

2. Svislé konstrukce S 16,30 80,00 [ 1,00 13,04| 4686 154 | 180 85,56 [ 40,0934

3. Stropy S 8,20 60,00 | 1,00 492| 1768 | 154 | 160 96,25 17,0170

7. Uprava vnitfnich povrchu S 6,80 70,00 [ 1,00 476 1710 154 | 154 100,00 17,1000

10. Schody S 3,00 80,00 1,00 2,40 862 | 154 | 160 96,25 8,2968

Opotrebeni: 90,8 %

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [KE/m3]: = 2 740,-

Koeficient konstrukce K, (dle pfil. €. 10): * 0,9390

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9338

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8645

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,2783

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1280

Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 1291,54

PIna cena: 7 127,00 m3 * 1 291,54 K&/m?3 = 9 204 805,58 K¢

Koeficient opotfebeni: (1- 90,8 % /100) * 0,092

Nakladova cena stavby CSy = 846 842,11 K¢

Koeficient pp * 0,373

Cena stavby CS

315 872,11 K&




Budova ¢ép. 100 - zjiSténa cena

2. Budova ép. 308

Ocenéni provadim obdobné jako u vy$e uvedené stavby - stavba prakticky na konci Zivotnosti, Ize pfedpokladat jeji budouci odstranéni.

Zatridéni pro potreby ocenéni
Budova § 12 (jina stavba § 23):

A. budovy pro zdravotnictvi

315 872,11 K&

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1264
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi

. . Konstr. .
Podlazi Zastavéna plocha - Soucin

vySka
1. NP 158,00 m? 3,35m 529,30
2. NP 148,00 m? 3,10 m 458,80
Soucet 306,00 m? 988,10
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 988,10 /306,00 =3,23m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 306,00/ 2 = 153,00 m2
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
\/rchni stavba 158 * 3,35 + 148 * 3,10 = 988,10 m?®
Strecha 148 * 1,40/2*0,8 = 82,88 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obest. prostor
\Vrchni stavba NP 988,10 m?
Stiecha Z 82,88 m?
Obestavény prostor - celkem: 1 070,98 m3
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 [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zaklady v€. zemnich praci P 5,90 100 0,46 2,71
2. Svislé konstrukce S 16,30 80 1,00 13,04
2. Svislé konstrukce C 16,30 20 0,00 0,00
3. Stropy S 8,20 50 1,00 4,10
3. Stropy C 8,20 50 0,00 0,00
4. Krov, stfecha S 6,40 30 1,00 1,92
4. Krov, stfecha C 6,40 70 0,00 0,00
5. Krytiny stfech S 2,20 30 1,00 0,66
5. Krytiny stiech C 2,20 70 0,00 0,00
6. Klempifské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitfnich povrchii S 6,80 70 1,00 4,76
7. Uprava vnitinich povrchil C 6,80 30 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchi C 3,20 100 0,00 0,00
9. Vnitfni obklady keramické C 2,80 100 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 70 1,00 2,10
10. Schody C 3,00 30 0,00 0,00
11. Dvere C 4,10 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 6,20 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah C 3,10 100 0,00 0,00
15. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,90 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 3,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody C 1,80 100 0,00 0,00
22. VVybaveni kuchyni C 1,70 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,90 100 0,00 0,00
24. \/ytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,30 100 0,00 0,00




26. Instalaéni pref. jadra L x| 0,00 | 100 | 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 29,29
Koeficient vybaveni Ka: 0,2929
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepogitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast [%] K UP PP St. | Ziv. Opot. Opot. z
[%] [%] [%] casti celku
1. Zaklady v&. zemnich praci P 5,90 100,00 [ 0,46 2,71 925| 154 | 180 85,56 7,9143
2. Svislé konstrukce S 16,30 80,00 | 1,00] 13,04| 4452 | 154 | 180 85,56 [ 38,0913
3. Stropy S 8,20 50,00 [ 1,00 410| 14,00 | 154 | 160 96,25 13,4750
4. Krov, stfecha S 6,40 30,00 1,00 1,92 6,56 | 154 | 154 100,00 6,5600
5. Krytiny stfech S 2,20 30,00 [ 1,00 0,66 225| 154 | 154 100,00 2,2500
7. Uprava vnitfnich povrchi S 6,80 70,00 [ 1,00 476| 16,25| 154 | 154 100,00 16,2500
10. Schody S 3,00 70,00 [ 1,00 2,10 7171 154 ] 160 96,25 6,9011
Opotrebeni: 91,4 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [KE/m3]: = 2 740,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9631
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9502
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 0,2929
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1280
Zakladni cena upravena [K&/m3] = 1 540,93
PIna cena: 1070,98 m® * 1 540,93 K&/m? = 1 650 305,21 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 91,4 % /100) * 0,086
Nakladova cena stavby CSy = 141 926,25 K¢
Koeficient pp * 0,373
Cena stavby CS = 52 938,49 K&
Budova €p. 308 - zjiSténa cena = 52 938,49 K¢

3. Pozemky dle LV €. 2143 - Dubi u Teplic

3.1. pozemky

Ocenéni pozemkd v ramci platného cenového predpisu (uvedené vyhlasky) je dle § 4, odst.1) - stavebni pozemky a pozemky funkniho
celku a dle § 9, odst. 4a) - pozemky ZPF zahrnuté v UPD k moznému zastavéni v segmentu ob&anské vybavenosti.

Soucasti pozemku jsou trvalé porosty - tyto jsou ocenény samostatné.
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,640

Index polohy pozemku Ip = 0,583

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivi pozemku

Caste€né omezuji vyuziti pozemku ostatnich ploch, kromé pozemki druhu zast. ploch.

Nazev znaku &, i
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti - | -0,03
Nadmeérna velikost souboru pozemkd.
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace v 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1] 0,00
4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Trvalé porosty znaéného rozsahu a statného vzristu | -0,12

6
Index omezujicich vlivl lo=1+ X P;j=0,850
i=1

Celkovy index I = It * lo * I = 0,640 * 0,850 * 0,583 = 0,317

-11 -



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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattideni Z‘E"}'(‘g/;i']‘a Index Koef. U[F}’(ré =
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 947 - 0,317 300,20
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do tzemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 947 .- 0,317 0,300 90,06
Typ Nazev Parcelni Cislo V){mze]ra Je[dKré/;EF a %‘22?
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvori 865 553 300,20 166 010,60
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 866 3807 300,20 1142 861,40
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 867 2270 300,20 681 454 -
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 868 3302 300,20 991 260,40
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 869 3421 90,06 308 095,26
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 870 69 90,06 6 214,14
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 874/1 13 344 90,06 1201 760,64
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvori 875 158 300,20 47 431,60
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvori 876 25 300,20 7 505,-
§ 4 odst. 1 zahrada 877 591 300,20 177 418,20
§ 4 odst. 1 zahrada 878 685 300,20 205 637,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 879 355 300,20 106 571,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 880 2979 300,20 894 295,80
Stavebni pozemky celkem 31559 5936 515,04
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah
Il Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV ttidy (samostatné chodniky, -0,25
cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech, obytné a pési zény)
P2. Charakter a zastavénost uzemi
|V kat. uzemi sidelni €asti obce 0,05
P3. Povrchy
|__Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené
1l Bez dal$ich vlivu 0,00
P5. Komer¢éni vyuziti
| Bez mozZnosti komeréniho vyuzZiti 0,30
4
Uprava zakladni ceny pozemk( komunikaci I=Ps*(1+ X P;j)=0,240
i=1
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
Zatfidéni Z‘E"}'(‘g/;i']‘a Koeficienty U[F}’(ré =
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 947 - 0,240 1,000 227,28
. Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
e NERDY gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 24/14 18 227,28 4 091,04
Ostatni stavebni pozemek - celkem 18 4 091,04
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3.2. Zpevnéné plochy
Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra:

Ocenéni

8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany

211

asfalt

2 180,00 m?

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K&/m?] = 400,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3010
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 966,42
PIna cena: 2 180,00 m2 * 966,42 K¢&/m?2 = 2106 795,60 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 39 roku

Predpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 11 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii

Opotiebeni: 100 % *S/PCZ =100 % *39/50 = 78,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 78,0 % / 100) * 0,220
Nakladova cena stavby CSy = 463 495,03 K¢
Koeficient pp * 0,373
Cena stavby CS = 172 883,65 K¢
Zpevnéné plochy - zjiSténa cena = 172 883,65 K¢
3.3. Trvalé porosty

Nelesni porosty: § 44.

smrk ztepily (smrk ztepily)

stari S = 80 roku

relativni vy$kova bonita: 1 srovnavaci bonita: 1

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. ¢. 34) 30 754 m2 * 53,68 K&/m?2 = 1650 874,72
soucinitel srovnavaci bonity * 1,00
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 10,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksv: * 2,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp * 0,70
smrk ztepily celkem = 173 341,84 K&
duby ostatni (duby ostatni)

stari S = 80 roku

relativni vy$kova bonita: 1 srovnavaci bonita: 1

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 30 754 m2 * 39,92 K&/m? = 1227 699,68
soucinitel srovnavaci bonity * 1,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 25,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp * 0,70
duby ostatni celkem = 402 838,96 K&
bfiza bradavi¢nata (bfiza bradavi¢nata)

stari S = 80 roku

relativni vy$kova bonita: 1 srovnavaci bonita: 1

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. ¢. 34) 30 754 m2 * 39,92 K&/m?2 = 1227 699,68
soucinitel srovnavaci bonity * 0,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 10,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksv: * 2,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp * 0,70
bfiza bradavi¢nata celkem = 32 227,11 K¢
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kastanovnik jedly (kastanovnik jedly)

stafi S = 80 roku

relativni vy$kova bonita: 1

srovnavaci bonita: 1

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 30 754 m2 * 39,92 K&/m?2 = 1227 699,68
soucinitel srovnavaci bonity * 0,60
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 20,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksv: * 2,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp * 0,70
kastanovnik jedly celkem = 154 690,16 K&
javory ostatni (javory ostatni)
stafi S = 80 roku
relativni vy$kova bonita: 1 srovnavaci bonita: 1
jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 30 754 m2 * 39,92 K&/m? = 1227 699,68
soucinitel srovnavaci bonity * 1,20
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 35,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp * 0,70
javory ostatni celkem = 541 415,56 K&
[Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 1304 513,63 K&
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 1304 513,63 K¢
Pozemky dle LV €. 2143 - Dubi u Teplic - rekapitulace

3.1. Pozemky: 5940 606,08 K¢

Stavby a porosty na pozemku:

3.2. Zpevnéné plochy 172 883,65 K&
3.3. Trvalé porosty 1304 513,63 K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 1477 397,28 K&

Pozemky dle LV €. 2143 - Dubi u Teplic - zjiSténa cena celkem = 7 418 003,36 K¢

ITrzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemky dle LV €. 2143 - Dubi u Teplic

Porovnavaci metoda

Analyza trhu

Podstata hodnoty

Podstatou hodnoty oceriovaného nemovitého majetku je vliastni budova s obytnymi a provoznimi prostorami. Budova je souéasti
vétsiho pozemku s navazujici zahradou, je dobfe dopravné pfistupna, v poloze prakticky v centru obce Udlice. Je provedeno
napojeni na uplnou obecni technickou infrastrukturu. Technicky stav je udrzovany a umoznuje uzivani k uvedenému ucelu.

Segment trhu

Z hlediska zafazeni do segmentu trhu se jedna o objekt specificky, spise polyfunkéniho vyuziti, ovSem aktualné uzivany pouze
Castecné. Jedna se o objekt ob&anské vybavenosti, s moznym vyuzitim k bydleni, kratkodobého ubytovani (penzion, ubytovna,
socialni bydleni), s moznosti socialniho bydleni pfipadné vEetné poskytovani peCovatelskych sluzeb, v pfizemi moznost
vafeni-stravovani, komeréniho pronajmu k vyuce, $koleni, poradani mensich spole¢enskych akci.

Porovnavaci metoda

Pro navrh trzni hodnoty nemovitosti je jednou z dil€éich pomocnych metod ocenéni metoda porovnavaci. Jedna se o jeden ze tfi
zakladnich ocenovacich pfistupu dle trzniho ocefiovaciho modelu (reakce na aktualni cenové relace v dobé ocenéni), se
zohlednénim odlisnosti v hodnocenych kriteriich (provedeni a vybaveni, technicky stav - opotfebeni, poloha, pfislusenstvi, velikost
pozemku, odlisné obchodni podminky transakce).

V feseném piipadé bylo porovnani provedeno pro sou€asny stav, jednotkou porovnani byla zvolena uZitna plocha (zapocitatelna
plocha dle metodiky ,CBA”), byla provedena kombinace kvalitativni a kvantitativni analyzy kumulativni formou pomoci korekénich
koeficientll (indexova metoda). Porovnavaci hodnota je odhadnuta s pfihlédnutim k vybranym vzorkim (srovnatelné konkurenéni
nemovitosti dle databaze znalce a aktualni realitni inzerce), databaze porovnatelnych nemovitosti je v misté omezena, jedna se
uzs8i, méné transparentni segment trhu, z tohoto divodu zafazeny do konkurenénich vzorku ubytovaci kapacity typu penzionl a
nemovitosti obdobnych (s pfevahou bydleni).
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Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Vzorek 1
Lokalita: Pozemky Cinovec |
Popis: Prodej stavebniho pozemku 5 792 m?

Dubi - Cinovec, okres Teplice

1990 000 K¢ (344 K& za m2)

Nabidka prodeje pozemku - stavebni parcely - na Cinovci. Vyborna dostupnost do Teplic, Krupky a némeckého
Altenbergu. Pozemek je rovinaty, jedna se o klidné misto bez rusivych vlivl, dostupné inzenyrské sité - elektfina
na hranici pozemku, voda a kanalizace v cesté vedle pozemku.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$Si cena 0,88
velikost pozemku - podstatné mensi 0,70
poloha pozemku - horsi, mala obec 1,12
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - horsi 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - horSi pozemek - celkova kvalita 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1990 000 5792 343,58 0,76 261,12
Nazev: Vzorek 2
Lokalita: Pozemky Cinovec Il
Popis: Prodej stavebniho pozemku - cena 14 040 000 K¢ (360 K& za m2)
Nabidka prodeje pozemku vétsiho rozsahu - soubor pozemk( v horské hraniéni lokalité v obci Cinovec. Na
hranici pozemku jsou potfebné inZzenyrské sité - V, E a pfijezdy po zpevnénych asfaltovych komunikacich.
Dle uzemniho planu je prostor uréeny k bydleni a rekreaci s vyhledem do okolni hornaté krajiny. V tésné blizkosti
pozemku se nachazi golfové hiisté a moznosti vyuziti turistickych a lyzarskych trati k rekreaci.
V pfipadé& zajmu o koupi jednotlivych parcel (pro individualni vystavbu) je mozné toto realizovat délenim parcel na
zakladé geometrického planu dle pozadavkd kupujiciho - minimalni poZzadovana prodejni cena 360,- K&/ m2.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$Si cena 0,80
velikost pozemku - vétsi 1,03
poloha pozemku - horsi - okrajova poloha v CR, u mensi obce 1,12
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - lepSi, moznost €lenéni na dil€i parcely - bydleni 0,95 s
intenzita vyuziti poz. - lep$i - pfedpokladana vyssi intenzita zastavby 0,95 iske
vybavenost pozemku - horsi 1,05 -2 - i
Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek jako celek 0,97 ST Lo ke
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K¢&/m?2 ] Kc [ K&/m? ]
14 040 000 39 000 360,00 0,85 306,00
Nazev: Vzorek 3
Lokalita: Pozemky Dubi - B&Ehanky
Popis: Prodej stavebniho pozemku - cena 14 040 000 K¢& (360 K& za m?)
Nabidka prodeje pozemku vétsiho rozsahu - soubor pozemku v horské hrani¢ni lokalité v obci Cinovec. Na
hranici pozemkl jsou potifebné inzenyrskeé sité - V, E a pfijezdy po zpevnénych asfaltovych komunikacich. Dle
uzemniho planu je prostor uréeny k bydleni a rekreaci s vyhledem do okolni hornaté krajiny. V tésné blizkosti
pozemku se nachazi golfové hiisté a moznosti vyuziti turistickych a lyzarskych trati k rekreaci.
V pfipadé zajmu o koupi jednotlivych parcel (pro individualni vystavbu) je mozné toto realizovat délenim parcel na
zakladé geometrického planu dle poZadavkl kupujiciho - minimalni pozadovana prodejni cena 360,- K& / m2.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy$Si cena 0,80
velikost pozemku - mensi 0,90
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi, moznost ¢lenéni na diléi parcely
(bydleni), rovinny pozemek 0,90
intenzita vyuziti poz. - lep$i - pfedpokladana vyssi intenzita zastavby 0,90
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - lepSi pozemek jako celek 0,92
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
8 850 000 15 000 590,00 0,54 318,60
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Zjisténa pramérna jednotkova cena 295,24 Ké/m?2

Zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

K porovnani byly pouzity tfi ¢asteéné vhodné vzorky, pfevzaté z aktualni realitni inzerce. Porovnani bylo provedeno formou
adjustace zjisténych odliSnosti v uvedenych kriteriich porovnani (indexy odlidnosti) mezi ocefiovanymi pozemky a vybranymi
vzorky (indexova metoda).

Dle zjisténych indicii Ize pfedpokladat JTC (jednotkovou trzni cenu) pozemku v rozpéti paAsma po cenové adjustaci vzorku, tj.
v rozpéti 250 - 300,- K&/m?2. Tato cena dle mého nazoru odpovida souasné trzni realité v fe§eném piipadé, kdy znagna &ast
pozemku je velmi obtizné zastavitelna - svazitd, porostla difevinami pomérné statného vzristu a hustoty porostu, ¢aste¢né
naletovym podrostem. Jedna se v podstaté z hlediska pohledu bézného trhu o stavebni pozemky nepfipravené, s nutnosti
obnovy (rekonstrukce) pfivodu inZenyrskych siti a jejich dalSiho vedeni v ramci arealu, €¢ast tvofi pozemky pod ochranou zem.
pudniho fundu, které jsou obtizné zastavitelné bez dal$ich uprav a legislativnich souvislosti.

Uvedena jednotkovd cena 280.- Ké&/m? je predpoklddana pro pozemek funkéniho celku navazujici na pozemky dnes
zastavénych ploch, véetné pfistupovych a navazujicich pozemku ostatnich ploch. Pozemky druhu trvaly travni porost jsou jiz
znaéné nadmeérného rozsahu ve vazbé na moznosti vyuziti tzemi (ob&anska vybavenost) a jsou pod ochranou ZPF - tyto
jsou ocenény snizenou diskontni sazbou.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ Ké/m2] [Ké]
ostatni plocha 18 300,00 5400
zastavéna plocha a 553 300,00 165 900
nadvofi
ostatni plocha 3 807 300,00 1142 100
ostatni plocha 2270 300,00 681 000
ostatni plocha 3 302 300,00 990 600
trvaly travni porost 3421 100,00 342 100
ostatni plocha 69 100,00 6 900
trvaly travni porost 13 344 100,00 1334 400
zastavéna plocha a 158 300,00 47 400
nadvori
zastavéna plocha a 25 300,00 7 500
nadvori
zahrada 591 300,00 177 300
zahrada 685 300,00 205 500
ostatni plocha 355 300,00 106 500
ostatni plocha 2 979 300,00 893 700
Celkova vyméra pozemku 31577 Hodnota pozemku celkem 6 106 300
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova ¢&p. 100 315 872,10 K&
2. Budova ¢p. 308 52 938,50 K¢
3. Pozemky dle LV €. 2143 - Dubi u Teplic 7 418 003,40 K&
3.1. Ocenované pozemky 5940 606,08 K&
3.2. Zpevnéné plochy 172 883,60 K&
3.3.Trvalé porosty 1304 513,60 K&
7 418 003,40 K&

Vysledna cena - celkem: 7 786 814,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 786 810,- K¢

slovy: Sedmmilionlisedmsetosmdesatsesttisicosmsetdeset K¢

= v ”

Cena zjisténa dle cenového predpisu
7 786 810 K¢

slovy: SedmmiliondsedmsetosmdesatSesttisicosmsetdeset K¢

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemka
1.1. Pozemky dle LV €. 2143 - Dubi u Teplic 6 106 300,- K&

Hodnota pozemku 6 106 300 K¢

|[KomentaF ke stanoveni vysledné ceny
®  Pri odhadu trzni hodnoty jsem pfihlédl k hodnoté porovnavaci, tj. k obecnému porovnani dle mezinarodnich
ocenovacich standardl. Rovnéz je v ocenéni stanovena tzv. zji§téna cena (administrativni) - viz dal$i komentafr.

® Vécna hodnota

Tato hodnota nebyla odhadnuta - v sou¢asné dobé je dle mého nazoru hodnota staveb nulova (z pohledu trhu az zaporna, vzhledem k
nakladim na odstranéni staveb), jejich technicky stav je havarijni a dle mého nazoru z ekonomického pohledu neopravitelny, naklady na
rozsahlou sanaci a obnovu (zachranu) staveb budou vy$s$i nez naklady na zfizeni staveb novych. Takové hodnoceni je pfedbézné a
pfislu$né rozhodnuti bude podléhat dal§im podrobnéj$im rozborim a stavebné-technickym prizkumidm, uvazuji véak z pohledu
bézného trhu.

Pfipadné naklady na odstranéni staveb véak neodecitdm, nesnizuji porovnavaci hodnotu pozemk, jako protihodnotu vidim hodnotu
&astecné zachovaného pfislusenstvi (zpevnénych cest) a hodnotu porosti. Tento pohled je ¢aste¢né zjednodusSujici, v ramci ocenéni
v8ak dostacujici z hlediska bézného trhu, trzni ocenéni nema podrobnéjsi nastroje k porovnani takto specifického majetku a v feSeném
pfipadé vyjadfuje odborny pohled zpracovatele.

® Vynosova hodnota

Tato hodnota neni odhadnuta - v feSeném pfipadé nelze metodu pouzit, nemovitosti jsou v nepronajimatelném stavu.

® Porovnavaci hodnota (obecha metodika)

Tato hodnota vychazi z aktualnich udaju trhu, na zakladé jeho prizkumu a vyhodnoceni. | pfes jistou miru subjektivity povazuji tuto
hodnotu v daném pfipadé za nejvice se blizici mozné prodejni cené, resp. trzni hodnoté. Vypovidaci schopnost této metody

v8ak snizuje skute€nost, ze pro porovnani byly pouzity pouze vzorky z aktualni nabidky trhu, nikoliv porovnatelné pozemky &i nemovitosti
jiz obchodované - informace o takovych obchodnich pfipadech nebyly zjistény. To je téZ divodem, Ze z pohledu ZOM se jednéa o
majetek neporovnatelny, kdy nelze provést porovnani v intencich tohoto zakona, tj. dle platné ceskeé legislativy. Z tohoto divodu bylo
provedeno ocenéni dle platného cenového predpisu.

Pozn.: v r. 2017 byla nemovitost na trhu nabizena za cenu 6.1 mil. K&, av8ak bez konkrétné odezvy trhu, k prodeji nedoslo.

® Cena zjisténa
Tato cena je stanovena pro Uplnou informaci objednateli ocenéni - jeji vySe totiz nemusi byt (a v daném pfipadé neni) v souladu s trzni
hodnotou, ani s obvyklou cenou, pokud tuto Ize uréit porovnanim v1in7tencich ZOM. Protoze se jedna o majetek velmi specificky,




rozsahly, se zdevastovanymi torzy plivodnich staveb, nelze obvyklou cenu porovnanim v intencich ZOM urcit a provadi se nahradni
zpusob ocenéni (jiny zpUsob) dle § 2, odst. 3) a odst. 5) ZOM. Tuto cenu Ize nasledné pouzit napf. pro dafiové ucely (dan z nabyti
nemovitosti).

Pozn.: jednotkova cena pozemku zjisténa dle vyhlaSky a cena porovnanim jsou prakticky vyrovnané, na rozdil od cenového predpisu
v8ak z pohledu trhu nezohledriuji ziistatkovou cenu pfislu$enstvi, ve vazbé na souvisejici zvy$ené naklady spojené s jejich

pfedpokladanym odstranénim - viz komentar vyse.

TRZNi HODNOTA
6 100 000 K¢

slovy: Sestmiliondjednostotisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.20

IZavér

Predmétem ocenéni je rozsahly areal byvalé tzv. Tschinkelovy vily - budova ¢p.100 - ktera je soucasti pozemku
pc. 865, tvorficim rozsahly funkéni celek spolu s dalSimi navazujicimi pozemky dle LV ¢. 2143 pro k.u. Dubi u
Teplic, ve mésté Dubi.

Na zakladé uvedeného hodnoceni se pfi ocenéni pfiklanim k porovnavaci hodnoté odhadnuté dle obecné metodiky
(ocenovaci standardy), ktera dle mého nazoru aktualné predstavuje realnou, na trhu dosazitelnou, cenovou uroven.

® Trzni hodnota odhadnuta ve vysi - 6.100 tis. K¢

Odhad rozpéti trzni hodnoty je - 6.000 - 6.500 tis. K¢
Cena zjiSténa stanovena ve vysi - 7.787 tis. K¢ (zaokr.)
Cena obvykla nebyla uréena

Ocenéni je zpracovano k datu uvedeném na titulni strané elaboratu. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na trzni hodnotu. Ocenéni je zpracovano v souladu s definici ,obvyklé
ceny” uvedené v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, povazované pro dany ucel ocenéni za synonymum
pojmu trzni hodnoty majetku.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Pozn.: v feSeném pfipadé je ocefiovana nemovitost sou€asti pomérné uzkého segmentu trhu v misté, ktery neni zcela
transparentni, rovnéz nemovitost jako celek je znacné specificka, postavena mimo bé&zné obchodovani na trhu - Ize

predpoklddat moznou vy$8i cenovou odchylku od navrzené trzni hodnoty v rdmci zamySlené obchodni transakce.
Finalni (dohodnuta) cena by dle mého nazoru neméla byt vyssi, nez cena zjisténa.

V Lounech 8.8.2019

Ing. Petr Kfivka

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n.
dolozka: Labem dne 18.9.1996 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim
: podavat dle znaleckého prlikazu €. 220 znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 2019-28 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dokladem €. 19-28.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocCet stran A4 priloze
List vlastnictvi 1
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovitosti 3
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LV - vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2019 09:35:02

Vyhotoveno bezdplainé délkovym pifstupem pro tcel: Spréva majetku, &) : 001 pro Ustecky kraj
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.azemi: 633381 Dubi u Teplie List vlastnictvi: 2143
V kat. ﬁzgmi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

B Nemébfgggfi

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zplisob vyufiti Zplisob ochrany
24/14 1B ostatni plocha silnice
865 553 zastavéna plocha a
nadvori
Souédsti je stavba: Dubi, &.p. 100, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: B65
BE6 3807 ostatni plocha zelefi
B67 2270 ostatni plocha zelen
868 3302 ostatni plocha zelef
869 3421 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
870 69 ostatni plocha jinad plocha
874/1 13344 trvaly travni porost zemé@délsky pidni
fond
B75 158 zastavéna plocha a
nadvofi
Souédsti je stavba: Dubi, &.p. 308, ob&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 875
876 25 zastavéni plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez 8p/&e, ob&.vyb, bez LV
877 591 zahrada zemédélsky pudni
fond
878 685 zahrada zemédélsky pudni
fond
879 355 ostatni plecha jina plocha
880 2979 ostatni plocha zelef
Bl Vécna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v Casti B - Bez zépisu
C Vécna prava zatééujiéﬁ nemovitosti v Gasti B vEetnd souvisejicich udajh -~ Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné ﬁdéje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
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Mapa oblasti
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Foto - exteriéry

vila - budova ¢p. 100 - prevzaté foto z archivu budova ¢p. 100

pfijezd
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zpevnéna cesta, porosty

-25-



