ZNALECKY POSUDEK

¢. 9130-694/2012

0 cerg souboru nemovitosti - idealniho podilu 1/2 nenwstit- budovy Krasnéi®zno¢.p. 161 a
pozemk parc¢. 172, 173, dale vyrobniho arealu, ktery fmiava z budov Krasnér&nog.p. 196,
Krasné Beznoc¢.p. 197 a pozenikparcé. 168, 169 a dale nemovitosti - budovy KrasiézBoc.p.
221 a pozemkparce. 171/1, 171/2, vSe v k.U. Krasnée@no, obec a okres Usti nad Labem, kraj
Ustecky

Objednatel posudku: Soudni exekutor Mgr. Martin Svoboda
Exekutorsky tad Teplice
Husitska 692/3
415 01 Teplice

Uéel posudku: zji&ni obvyklé ceny nemovitosti pro geby
exekwnihotizeni ¢islo jednaci: 110 Ex 5927/10-
356)

Dle zakona¢. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sb¢. 237/2004
Sb.,¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb. & 188/2011 Sb., podle stavu ke dni 20.8.2012 poskide
vypracoval:

Ing. Zdesk Garlik
Srbice 48, 415 01 Teplice
tel.: 603872207
e-mail: garlik.zdenek@volny.cz

Posudek obsahujeetrs titulniho listu 16 stran textu a 12 straiilgh. Objednateli seipdava ve 3
vyhotovenich.

V Srbicich 4.9.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cé&rsouboru nemovitosti - idedlniho podilu 1/2 nenastit- budovy Krasné
Breznoc.p. 161 a pozentkparce. 172, 173, dale vyrobniho arealu, ktery {giava z budov Krasné
Breznoc¢.p. 196, Krasné i&znodé.p. 197 a pozenikparce. 168, 169 a dale nemovitosti - budovy
Krasné Beznod¢.p. 221 a pozenikparce. 171/1, 171/2, vSe v k.0. KrasnéeBno, obec a okres
Usti nad Labem, kraj Ustecky.

Na zaklad usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svoba@ckgkutorsky @ad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplicgs(o jednaci: 110 Ex 5927/10-356 ze dne 24.7.2G&2)
jedna o zji&ni obvyklé ceny nemovitosti pro geby exekdnihofizeni.

Vzhledem k delu je proveden odhad ceny obvyklé ve smyslu dedinivedené v 8§ 2, odst. 1
zakonac¢.151/1997 Sb., o oéevani majetku a v souladu s Mezinarodnimirmms@cimi standardy
(IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsowZm¢ uzivany metody &nd, vynosova a srovnavaci, s
nasledujicim zévodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k agsvané kategorii nemovitosti je pro
oceréni pouzita pevazre kombinace metody&né, vynosové a srovnavaci.

2. Informace o0 nemovitosti

Néazev nemovitosti: Domy Krasn&é&zno
Adresa nemovitosti: Svadovska, Novyes¥61, 196, 197, 221
400 01 Usti nad Labem

Kraj: Ustecky
Okres: L}sti nad Labem
Obec: Usti nad Labem

Katastralni Uzemi: Krasn&&no
Patet obyvatel: 95 464

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka a zakteni nemovitosti bylo provedeno dne 20.8.2012i#amnosti pana Pavla GajdoSe
a znalce.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina SvobBagkutorsky éad Teplice,
¢islo jednaci 110 Ex 5927/10-356 ze dne 24.7.2012

- vypisy z KN vyhotovené dalkovymistupem ze dne 24.7.2012 (I¢v237, LV¢.
801)

- kopie katastralni mapy véfitku 1:1000 z nahlizeni do KN ze dne 20.8.2012

- skut&nosti a vynéry zjisttné na mist

- informace a Udaje stbné panem GajdoSem

- mapa nista Usti nad Labem



5. Vlastnické a evidefini Udaje

Na listu vlastnictvi. 237 pro k.U. KrasnéiBzno je uvedeno:

A - Vlastnické pravo:
SJM Gajdos Pavel a Gajdosova Ivana, Obvodova&2@49/
Usti nad Labem-NeShice - Krasné Bezno,

400 07 Usti nad Labem 7 podil 1/2
SJM Vark Rudolf a Vakova Jaroslava, Drasov 107,
261 01 Bibram 1, Pestanov 50, 403 17 Chabaice podil 1/2
B - Nemovitosti:
Pozemky:
parcé. 172 133 h zasta¥na plocha a nadvb
parcs. 173 92 h zahrada
Stavby:

Krasné Bezno,¢.p. 161, zfisob vyuZiti bydleni, na parcele 172

B1 - Jina prava.
Bez zapisu

C - Omezeni vlastnického prava:
Narizeni exekuce a exedni piikaz k prodeji podilu 1/2 nemovitosti podr@bn
viz. piiloha - LV ¢. 237

D - Jiné zapisy:
Viz. ptiloha LV ¢. 237

E - Nabyvaci tituly a jiné doklady zapisu:
Viz. piiloha LV &. 237

Na LV je déle uvedena plomba - Gdaje tohoto vyssu doteny znénou pravnich vztah- ¢.j.: Z-
7769/2012-510: &astnicitizeni: Mgr. Svoboda Martin Exekutorskyad Teplice, Mgr. Svoboda
Martin -soudni exekutor - soudni exekutor, Gaj@a¥el - povinny a zastavce, INTELA s.r.o. -
zastavni vfitel, GajdoSova Ivana - zastavce, zaloAéréni 9.7.2012, uka@enitizeni 30.7.2012.

Dle dostupnych podkladnebyly znalcem zjighy dalSi skuténosti, které ovliviuji cenu obvyklou
nemovitosti, zejména uzgené najemni smlouvy.

Na listu vlastnictvi. 801 pro k.u. KrasnéiBzno je uvedeno:

A - Vlastnické pravo: )
SJM Gajdos Pavel a Gajdosova Ivana, Obvodové&2s4@isti nad
Labem-Ne&mice - Krasné Bezno, 400 07 Usti nad Labem 7

B - Nemovitosti:

Pozemky:
parcé. 168 159 h zasta¥na plocha a nadwb
parcé. 169 162 m zasta¥na plocha a nadvb

parcc. 171/1 155 zasta¥na plocha a nadvi spol€&ny dwir
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parcé. 171/2 176 m zastawna plocha a nadvb

Stavby:

Krasné Bezno,é.p. 196, zfsob vyuZiti pgmyslovy objekt, na parcele 169
Krasné Bezno,¢.p. 197, zfisob vyuZiti pamyslovy objekt, na parcele 168
Krasné Bezno,¢.p. 221, zjisob vyuziti bydleni, na parcele 171/2

B1 - Jin& prava.
Bez zapisu

C - Omezeni vlastnického prava:
Natizeni exekuce a exedni piikaz k prodeji nemovitosti podrobn
viz. priloha - LV ¢. 801

D - Jiné zapisy:
Viz. priloha LV ¢. 801

E - Nabyvaci tituly a jiné doklady zapisu:
Viz. ptiloha LV ¢. 801

Na LV je déle uvedena plomba - Udaje tohoto vypgsu doteny znénou pravnich vztah- ¢.j.: Z-
7769/2012-510: &astnicitizeni: Mgr. Svoboda Martin Exekutorskyad Teplice, Mgr. Svoboda
Martin -soudni exekutor - soudni exekutor, Gaj@a¥el - povinny a zastavce, INTELA s.r.o. -
zastavni vritel, GajdoSova Ivana - zastavce, zaloAérdni 9.7.2012, uka@enirizeni 30.7.2012.

Dle dostupnych podkladnebyly znalcem zjighy dalSi skuténosti, které ovliviuji cenu obvyklou
nemovitosti, zejména uzgné najemni smlouvy.

6. Dokumentace a skuté&nost

Projektova dokumentace neni k dispozici na zadnjgkbbocéiovaného souboru nemovitosti,
ocereni je provedeno na zaklad/lastnich ndfeni a zjisni znalce a na zakladnformaci pana
Gajdose.

7. Celkovy popis nemovitosti a lokality

Jednd se prakticky o soubai hemovitosti, zapsanych na 2 LV, které mohou hyppjeny
spoleénym dvorem a které na sebe vzajeénmavazuji a jsou situovany na rohu ulic Svadovskeé a
Novy Swt v mestskécasti Usti nad Labem Krasnéntegrs. Uzemi je rovinné. Déle jsou popsany
jednotlivécasti:

Dam Krasné Breznoé.p. 161

Jednd se o nemovitost, kterou ifivptivodre rodinny cim, vnittni v fad, se déma nadzemnimi
podlazimi acasténym podsklepenim a dale pozemek timto domem zasfaa pozemekidehlé
zahrady. Situovani je v zastavblice Novy S¥t. Dim je ve stavu naprosté vybydlenosti, dlouhou
dobu opudiny a bez jakékoliv udrzby, praktickyirgr demolici, pozemek zahrady je zarostly
naletovymi Kovinami. V mis¢ je moznost napojeni na vodovod, kanalizaci, plyaba rozvod el.
energie, pvodni @ipojky jsou vzhledem ke stavu domitepné nefunkini.

Domy Krasné Brezno¢.p. 196, 197, 221
Cast domy Krasnéigznoc.p. 196, 197
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Jednd se 0 nemovitost, kterouifivdva pivodre rodinné domy, které byly v minulosti provazn
propojeny a rozgny gizemni pistavbou do dvora ai@sta¥ny na ptimyslovy objekt - pro
vyrobu nabytku. Oba domy maji &madzemni podlazi &st&né podsklepeni. Jsou situovany jako
vnitini viadé v zastavb ulice Svadovské. Domy jsou napojeny na vodovodakaaci, plynovod a
rozvod el. energie.

Cast Dhim Krasné Beznod.p. 221

Jedna se o nemovitost, kterou ifvpivodré rodinny dim vnitrni v fadé, se déma nadzemnimi
podlazimi acast&énym podsklepenim a dale pozemek timto domem zasfaar pozemek idehlé
zahrady. Situovani je v zastavblice Novy S¥t. Dum je ve stavu naprosté vybydlenosti, dlouhou
dobu opudiny a bez jakékoliv udrzby, praktickyigd demolici, pozemek zahrady je zarostly
naletovymi Kovinami. V mist je moznost napojeni na vodovod, kanalizaci, plyaba rozvod el.
energie, pvodni @ipojky jsou vzhledem ke stavu domitepmne nefunkini.

Usti nad Labem je krajskym a vyznamnynmimyslovym néstem na:ece Labi. Jedna se o polohu v
mestskécasti Krasné Bezno, ve smiSené obytné d@piyslove zastawh V tésneém sousedstvi jsou
dnes jiz vybydlené a opuste bytové domy v medi&renamé ulici Matini, dalSi rodinné nebo
mensi bytové domy lkiivybydlené nebo obyvandqvazr negizpasobivymi obyvateli, ale i

nekolik fungujicich menSich gmyslovych ared (i kdyz dikladné zabezp&enych oplocenim s
ostnatym dratem aisZenych kamerovym systémem). Cekkge jedna o lokalitu ziaé
problémovou a v Usti nad Labem nejraé@blibenou a ceny nemovitosti jsou zdedranizko,
pokud se \ibec najde kupec. \ésném sousedstvi ulice Novy &ye Zeleznini tra’, velmi
frekventované a nedostate odhlwnéna. Spojeni je MHD (zastavka cca 200 m) a Zetedni
(nadrazi Usti nad Labem - sevegsrié blizkosti), vzdalenost do centra je cca 2,5 km.

B. Posudek

Na zaklad usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svoba&tkgkutorsky ad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplicgs(o jednaci: 110 Ex 5927/10-356 ze dne 24.7.2G&2)
jedna o zji&ni obvyklé ceny nemovitosti pro geby exekdnihofizeni.

Vzhledem k delu je proveden odhad ceny obvyklé ve smyslu dedinivedené v § 2, odst. 1
zékona¢.151/1997 Sb., o otevani majetku a v souladu s Mezinarodnimirme&acimi standardy
(IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsodZo¢ uzivany metody &na, vynosova a srovnavaci, s
nasledujicim zélvodninim obvyklé ceny. Vzhledem k agevané kategorii nemovitosti je pro
ocereni pouzita pevazrt kombinace metodydené, vynosové a srovnavaci.



1. Popis objekti a pozemk

Dam Krasné Bireznoé.p. 161

Dim Krasné Bieznoé.p. 161

Pavodre rodinny dim, vnitrni v facé, se déma nadzemnimi podlazimicast&nym podsklepenim
a dale pozemek timto domem zagtava pozemekiflehlé zahrady. Situovani je v zastaullice
Novy Swt. Dum je ve stavu naprosté vybydlenosti, dlouhou dgtusény a bez jakékoliv udrzby,
prakticky ged demolici. Na vySi obvyklé cena se podili spggativré, samostathineni ocedén.

Pozemky parc¢. 172, 173

Pozemek zastény zbytkem domu.p. 161 a pozemek zahrady zarostly naletovyiovikami. V
misk je moznost napojeni na vodovod, kanalizaci, plyrba rozvod el. energieayodni gipojky
jsou vzhledem ke stavu domtepr¢ nefunkeni.

Vyméra pozemkii:

parcé. 172 133 zasta¥na plocha a nadvb
parcé. 173 92 rh zahrada
celkem 225 M

Domy Krasné Breznoé.p. 196, 197, 221

Céast Dim Krasné Breznoé&.p. 196, 197

Jak bylo uvedeno, jednd se o vzajénmprovozre propojené fivodné dva domy, rozgéné
pristavbou a festa¥né na pimyslovy objekt pro vyrobu nabytku. Domy maji jedpaedzemni a
dvé nadzemni podlazi a jsou situovany jako #mitv fadt. Domy jsou zéné, s pevazrié sedlovou
sttechou, opaenou krytinou z palenych taSek nebo hlinikovéhahple(gizemni gistavba ma
plochou stechu se sstliky, s Zivicnou krytinou), ¥etnd kompletnich klemp. konstrukci z pozink.
plechu, s fasadou do ulicéguazrg zateplenou bez finalni Gpravy, ostatni hladkou.

Provedeni jednotlivych podlaZzi:

Obvodové siny jsou zé@né v tl. 45 az 60 cm, stropy v 1.PP klenbové, agfablospalné s rovnym
podhledem¢asté&n¢ snizené sadrokartonem nebo hlinikovym roStem stkad z akuminu, vnibi
Upravy povrch Stukovou omitkou hladkodaste&ny keramicky obklad, podlahy v 1.NReyazre
betonové a z keramické dlazby, ve 2.NP kryté PVBonioberci a z keramické dlazby, schody
kamenné, z 1. NP do 2.NP s keramickym obkladenu dsazena vzhledem k odtigni v 1.NP
oknateSna jako trojita - kovovy ram s beZpestnim sklem, rdm s izalaim dvojsklem a ram s
dratosklem, ve 2.NP jsou osazena dvoji&&ha okna, dvie prevazrt hladké cast&éné posuvne, v
1.NP osazena zateplena kovova nebdrsekrata pro zasobovani materialem a expedici hyatov
vyrobki. Je proveden rozvod &elné a motorové elektroinstalace, teplé a studeaddy, plynu a
kanalizace a dale slaboproudé rozvody (zabemm@ei signalizace), odsavani v prostoru dilny v
1.NP, osazeny hydranty. Vyt&g je Ustedni s kotlem na plyn, oév teplé vody v bojleru. Je
osazeno &né vybaveni socialnichidaeni.

Vycet mistnosti:

1.PP:

Chodba a schodi§tjeden sklep pod kazd@asti budovy.

1.NP:
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Chodba a schodi&tvyroba a sklady, Satna a socialniizeni.
2.NP:
Chodba a schodi&tkancelée, zasedaci mistnost, kudlkg, socialni zézeni.

Charakter stavby:
Jedna se podle poslednihaigpbu uzivani i podle zapisu na LV aipryslovy objekt.

St&i a opotebeni:

St&i domu je dle znalosti vystavby v mistca 100 rok. Podle sdleni pana GajdoSe byly slsasti
(pavodre dva domy) rekonstruovanycetné provozniho propojeni, ffstavby a Uprav dispozice
(odstrarni jednoho schodi&t oteweni dilny v 1.NP sgrem do pistavby) v roce 1995. V
nasledujicich letech zde provoz fungoval, dokudoBkxk rékolika nasilnym vniknutim do objektu
negizpasobivymi obyvateli (odcizenarpvazn&ast radiatak, prevazre vytrhany rozvody elektro a
slaboproudu acast&né ponteni dalSiho vnihiho vybaveni), nasledndoslo vzhledem k
nefuni€¢nosti topeni k zamrznuti a prasknuti bojleru a @@ni a zplesnini ¢asti strof a zdiva.
V soutasné dob je objekt ve stavu spiSéqul nutnou dal&fast&nou rekonstrukci.

Céast Dim Krasné Breznoé.p. 201

Pavodre rodinny dim, vnittni v fad, se déma nadzemnimi podlaZzimicast&nym podsklepenim
a dale pozemek timto domem zastava pozemekiflehlé zahrady. Situovani je v zastaullice
Novy Swt. Dum je ve stavu naprosté vybydlenosti, dlouhou dalus®ny a bez jakékoliv Udrzby,
prakticky ged demolici. Na vySi obvyklé cena se podili sp&gativré, samostathneni oce#n.

Pozemky parcé. 168, 169, 171/1, 171/2

Pozemky komplethzasta¢né domyc.p. 196 a 197 aifzemni gistavbou (par¢. 168, 169) a
pozemek zastany zbytkem domu.p. 201 a pozemek zahrady zarostly naletovyiovikami.

U domi ¢.p. 196, 197 je provedeno napojeni na vodovod,lizata plynovod a rozvod el. energie.
U pozemk parc¢. 171/1, 171/2 je moznost napojeni na vodovod, lkaa, plynovod a rozvod el.
energie, pvodni @ipojky jsou vzhledem ke stavu domiepne nefunkini.

Pozemky jsou rovinné.

Vyméra pozemkii:

parcé. 168 159 h zasta¥na plocha a nadvb
parcé. 169 162 m zasta¥na plocha a nadvb
parcc. 171/1 155 zasta¥nda plocha a nadvi spol€&ny dwir
parcs. 171/2 176 M zastawna plocha a nadvb

celkem 652 M



2. Obvykla cena

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni pravédjak v zahrarni, tak v nasi praxi v zasadremi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivanyiznych modifikacich.

Jednotlivé metody pro zjiS€ni obvyklé ceny nemovitosti

a) metoda nakladového ohodnoceni ¢gnd)

b) metoda vynosova (pijmova)

c) metoda srovnavaci (trzni)

d) zdiavodnéni obvyklé ceny

Struénd charakteristika a pouZiti téchto metod:

a) metoda nakladového ohodnoceni égna)

Jedna se v podstab stanoveni nakla@dna pdizeni v sodasnych cenach adeni opotebeni
piiméieného sté a skuténému stavudasova cena, vystihujici realny, technicky stasase
hodnoceni). V tomtoifipack je pouzita ndkladova cena staveb s vyuzitimhocaciho pedpisu
(vyhlaska Ministerstva finan€ieské republiky. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlaseks. 456/2008 Sbs.
460/2009 Sh¢. 364/2010 Sb. & 387/2011 Sb. - nakladova cena bez koeficientdgyrmsti Kp),
u pozemk pouzita jednotkova cena stanovena na zéktadSenosti znalce.

b) metoda vynosova (pijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vyiet vynos (pijem). Dosahovany vynos je charakteristikou

uzitkovosti.

c) metoda srovnavaci (trzni)
V principu se jedna o vyhodnoceni prodanych nelidzesmych porovnatelnych nemovitosti.

Vzhledem ke stavu ottevanych nemovitosti je océmi provedeno nasledo¥n

Dum Krasné Bezno¢.p. 161 — vzhledem ke stavu objektieg demolici je stanovena pouze cena

stavebniho pozemku
Domy Krasné Bezno¢.p. 196, 197, 221 - pro oc&ri pouzita kombinace metodané, vynosove a
porovnavaci stim, Ze vzhledem ke stavu objekpu 221 ped demolici je u tét@asti rovrez
ocergn pouze pozemek pod domem.

a) metoda nakladového ohodnoceni égna)

Dam Krasné Bieznoé.p. 161
Pozemky:
225 m2 & 500,- K/m2 = 112 500,- K

Rekapitulace W&cné hodnoty:



Pozemky = 112 500,- K

Cena nemovitosti ¥etné odpoctu opotirebeniéini celkem 112 500,- K

Vysledna Wcné hodnota nemovitosti po zaokrouhlenéini 112 500,- K

Domy Krasné Breznoé.p. 196, 197, 221

Stavby:

Dam Krasné Breznoé.p. 196, 197 - 8 3

Zatridéni pro potreby ocerni:

Budova: L. budovy pro @mysl a skladovani

Svisla nosna konstrukce: amh

Kod CZ - CC: 125111

Zastawvéné plochy a vysSky podlazi:
1.PP: 8,50*5,20+8,40*5,20 = 87,88 m
1.NP: 11,50*14,00+11,40*14,00 = 320,66 m
2.NP:

11,50*10,05+4,80*1,20+11,40*10,05+4,

80*1,20 = 241,67 M
Nazev podlazi Zastamd plocha  Konstruii vySka Sodin
1.PP: 87,88 M 3,00 m 263,64 h
1.NP: 320,60 h 3,50 m 1 122,10 in
2.NP: 241,67 i 3,35m 809,59
Souwet 650,15 m 2 195,33 m
Primérné vyska podlazi: PVP =2 195,33/ 650,15 =3,38 m
Praimérna zastasna plocha podlaziPZP = 650,15 / 3 = 216,72°m

Obestawny prostor:
Spodni stavba: 8,50*5,20*2,75+8,40*5,20*3,00 = BT
Vrchni stavba: (11,50*10,05+4,80*1,20+11,40*10,0B64 = 1 090,51 m

*1,20)*3,50+(320,60-241,67)*3,10
ZasteSeni: (11,50*10,05+4,80*1,20+11,40*10,05+4,80* 616,25
*1,20)*(0,90+3,30/2)

Obesta¢ny prostor — celkem: = 1 959,35 m

Vypocet koeficientu Kg:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,

A = prfidan& konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni HodnoceniObj. podil Cast Koeficient Upraveny ob

standardu [%] [%0]

podil
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1. Zaklady ¥etré zemnich praci: P 8,30 100,00 0,46 3,82
2. Svislé konstrukce: S 21,40 100,00 1,00 21,40
3. Stropy: S 11,30 100,00 1,00 11,30
4. Krov, stecha: S 6,20 100,00 1,00 6,20
5. Krytiny stech: S 2,20 100,00 1,00 2,20
6. Klemptské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60
7. Uprava vhitnich povrcli: S 5,80 100,00 1,00 5,80
8. Uprava vajSich povrcli: N 3,20 40,00 1,54 1,97
S 3,20 60,00 1,00 1,92
9. Vnitini obklady keramické: S 0,80 100,00 1,00 0,80
10. Schody: S 3,10 100,00 1,00 3,10
11. Dvee: S 3,20 100,00 1,00 3,20
12. Vrata: S 0,30 100,00 1,00 0,30
13. Okna: S 5,20 50,00 1,00 2,60
N 5,20 50,00 1,54 4,00
14. Povrchy podlah: S 2,90 50,00 1,00 1,45
P 2,90 50,00 0,46 0,67
15. Vyt4gni: S 3,80 50,00 1,00 1,90
C 3,80 50,00 0,00 0,00
16. Elektroinstalace: S 6,40 50,00 1,00 3,20
C 6,40 50,00 0,00 0,00
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 2,20 100,00 1,00 2,20
19. Vnittni kanalizace: S 2,00 100,00 1,00 2,00
21. Otrev vody: S 1,70 100,00 1,00 1,70
23. Vnittni hygienické vybaveni: S 2,90 100,00 1,00 2,90
24. Vytahy: C 1,00 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: S 5,20 70,00 1,00 3,64
C 5,20 30,00 0,00 0,00
Souet upravenych objemovych paoitil 89,17
Hodnota koeficientu vybaveni,K 0,8917

Vypocet opotirebeni analytickou metodou:
(OP = objemovy podil, K = koeficient pro Upravu efjového podilu
UP = upraveny podil v navaznosti ndethi konstrukce, PP =gpciitany podil na 100 %)

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

1. Zaklady: P 8,30 100,0 0,46 3,82 4,28 100150 66,67 2,8535

2. Svislé konstrukce: S 21,40 100,0 1,00 21,40 24,00 1050 66,67 16,0008

3. Stropy: S 11,30 100,0 1,00 11,30 12,67 1035 74,07 9,3847

4. Krov, stecha: S 6,20 100,0 1,00 6,20 6,95 100130 76,92 5,3459

5. Krytiny stech: S 220 500 1,00 1,10 1,23 100110 90,91 1,1182
S 220 50,0 1,00 1,10 1,23 30 40 75,00 0,9225

. Klempfské konstrukce: S 0,60 100,0 1,00 0,60 0,67 3040 7500 0,5025
. Uprava vninich povrcli: S 5,80 100,0 1,00 580 6,50 50 60 83,33 5,4165
. Uprava vijSich povrcli: N 3,20 40,0 1,54 197 221 17 30 56,67 1,2524

S 320 60,0 1,00 1,92 2,15 100105 95,24 2,0477
9. Vnitini obklady keramickés 0,80 100,0 1,00 0,80 0,90 17 30 56,67 0,5100

o0 ~NO®

10. Schody: S 3,10 100,0 1,00 3,10 3,48 100150 66,67 2,3201
11. Dvee: S 320 1000 1,00 3,20 3,559 17 30 56,67 2,0345
12. Vrata: S 030 100,0 1,00 0,30 0,34 17 30 56,67 0,1927
13. Okna: S 520 50,0 100 260 292 17 30 56,67 1,6548

N 520 50,0 154 4,00 449 17 30 56,67 2,5445
14. Povrchy podlah: S 290 500 100 145 163 17 20 85,00 1,3855
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P 29 500 046 067 0,75 17 30 56,67 0,4250
15. Vytagni: S 380 500 1,00 190 2,13 17 20 85,00 1,8105
c 380 50,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
16. Elektroinstalace: S 640 50,0 1,00 3,20 3,59 17 17 100,00 33,5900
Cc 640 50,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
17. Bleskosvod: S 0,30 100,0 1,00 0,30 0,34 3040 75,00 0,2550
18. Vnitini vodovod: S 220 100,0 1,00 2,20 247 17 30 56,67 1,3997
19. Vnitini kanalizace: S 200 100,0 1,00 2,00 2,24 17 40 4250 0,9520
20. Vnittni plynovod: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
21. Oftev vody: S 1,70 100,0 1,00 1,70 191 17 17 100,00 1,9100
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
23. Vnittni hyg. vybaveni: S 290 100,0 1,00 290 3,25 17 30 56,67 1,8418
24. Vytahy: Cc 1,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
25. Ostatni: S 520 70,0 1,00 3,64 4,08 17 30 56,67 2,3121
Cc 520 30,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
26. Instaléni pref. jadra: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
Souet upravenych objemovych paoitil 89,170patebeni: 69,9829
Ocereni:
Zakladni cena (dletf. ¢. 2): = 2 786,- K/im’
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 4): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9505
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,9213
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,8917
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): 1,1000
Koeficient zneény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,1230

Zakladni cena upravena
PIna cena: 1 959,35%mM 4 770,47 KIm®

Vypocet opotebeni analytickou metodou
Opotebeni analytickou metodou: 69,9829 %
Uprava ceny za opigbeni

Dam Krasné Breznoé.p. 196, 197 - zji®ina cena

4 770,47 K/m®
9347 020,39 K

6 541 315,93K

2 805 704,46 K

Pozemky:

652 m2 4 500,- K/m2 = 326 000,- K
Rekapitulace wcné hodnoty:

Stavby = 2 805 700,- K
Pozemky = 326 000,- K
Cena nemovitosti ¥etné odpotu opotirebeniéini celkem 3131 700,- K
Vysledna wcné hodnota nemovitosti po zaokrouhlenéini 3131 700,- K
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b) metoda vynosova (pijmova)

Domy Krasné Breznoé€.p. 196, 197, 221

Jednd se o budovu pro vyrobu, 1.PP nevyuzito, ¥ lvita@né vyrobni a skladové prostory, ve
2.NP administrativni prostory. Z hlediska vynosowdodnoceni nemovitosti uvazuji u obdobnych
prostor s najemnym vzhledem k olglitokality cca 600,- K/m2, rok (cca 20 tis. &més. za
nemovitost jako celek).

Vynosy z pronajimanych prostor:

Naze Plocha [M] N&jemné [K/m’] Vynos [K¢]

vyroba a sklady vytamé v 1.NP 256,00 600,- 153 600,-
kancelde ve 2.NP 194,00 600,- 116 400,-
Vynosy celkem 270 000,-

Vzhledem k situovani uvazuji s vypadkem najemnéss.1

Souhrnné naklady (daz nemovitosti, pojistné, opravy a Udrzba, obnoweestice) jsou uvazovany
v obvyklé vysi cca 40% z upravenych vyfios

Jedna se o provoz v problematické lokaltejména nefizpisobivi obyvatele v okoliasté
vykradani). Miru kapitalizace uvazuji na horni hcanbecré doporigeného rozgti (7.00 az 11.00
%) ve vySi 11.00%.

Upravené vynosy celkem: 270 000¢ K 0,85 = 229 500,- K

Propocet nakladi spojenych s provozem nemovitosti:
229 500,- K x 40%: = 91800,¢K
Naklady celkem: 91 800,-K

Vypocet istého r@éniho vynosu z nemovitosti:

Zisk: 229 500,- K —-91 800 ,- K =137 700,- K

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena t2¢neu rentou:
Urokova mira: 11,00 %

Vynosova hodnota: (137 700,-/ 0,1100) = 1 251 -8R0,

Vynosova hodnota = 1251 820,&K

c) metoda srovnavaci (trzni)

Diam Krasné Bireznoé.p. 161

U nemovitosti im Krasné Beznoc.p. 161 uvazuji srovhavaci hodnotu ve vy&ne hodnoty
pozemku, zji&iné na zaklaglzkuSenosti znalce)
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Pozemky:
Srovnavaci hodnoty 225 m2 a 500,- #m2 = 112 500,- K

Domy Krasné Breznoé€.p. 196, 197, 221

K dispozici Udaje z inzerce v KrasnénieBre a srovnatelnych lokalitach dali¢tvrti mesta Usti
nad Labem:

Prodej vyroba 3300 m2, Usti nad Labem, Krasné &zno
Areal s rgkolika budovami a pozemkem o celkové \&fm
3300 m2. V aredlu jeskolik budov - dim s novou sechou a
krovy, novymi podlahami a stav. povolenim na rekari,
2podlazni administrativni budova s kané¢eféi, social.
zézemim, Satnou a kotelnou s UT na plyn, 1podlpiodejna
s rampou a skladem s lok@l. topenim na plyn, 1godldilny,
8 garazi, podsklepeny 2podlazni sklad s rampoukad&iou
(Unosnost v pat 500 kg/m2). Aredl je v sdéasnosti pronajat
smlouvami na dobu netitou. K dispozici vSechny IS, tepla
voda z bojleil. Objekty jsou v dobrém stavu.

Inzerce na sreality.cz, ID zakadzky P04714 (KP | @3 s.r.o., Dlouh& 198/34, 41201 Lit¢tice),
aktualizace 21.8.2012, uvedena uZzitna plocha 33)(ozemek 3300 m2, inzerované cena 7,9 mil.
K¢.

Jednotkova cena: 2 400,¢kn2

Porovnani:

V¢étSi nemovitost v obdobném stavu ve stejivéti, ale jeji lepSitasti, s ¥tSim pozemkem,

obdobné vyuziti. Koef. porovnani (odrazi, kolikgabcaiovana nemovitost podle ndzoru znalce
lepSi nebo horsi nez srovnavand nemovitost a ziahjeednzerce, lokalita, vybaveni a situovani
ploch, stav, velikost, pozemek): 0,85x0,90x1,200%10)25x0,90=1,03.

Redukovana jednotkova cena: 2 500,- &m2

Prodej sklad 1502 m2, Usti nad Labem-centrum
Prodej skladové haly v ulici U Koleji v Usti naddeam—
meésto. Jedné se o objekt skladové haly o &322 mz2.
Nadvai a manipulani plocha je o dalSi vyéile 1 572 m2.
Sklad mé svoji ndkladovou rampu.Na pozemek je
samostatny vjezd vhodny i pro kamionovou dopraewde
piipojka elektro, voda, kanalizace a EZSédha s
napojenim na PCO. Sklad je ihned k dispozici.
Doporwtujeme prohlidku.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 266732 (M&M rial
holding, a.s., Krakovska 1675/2, 11000 Praha),aidace 4.9.2012, uvedena uzitna plocha 1502
m2 (ale spiSe pouze hala 400 m2 a cca 10% pozebwurh?2), pozemek 1572 m2, inzerovana
cena 1,995 mil. K

Jednotkova cena: 3 600,¢kn2.

Porovnani:

Obdobre velka nemovitost v obdobném stavu v lepsi lokatésta, &tSi pozemek, obdobné
vyuziti — sklady. Koef. porovnani (odrézi, kolikjatocéiovani nemovitost podle ndzoru znalce
lepSi nebo horSi nez srovnavana nemovitost a zialjkednzerce, lokalita, vybaveni a situovani
ploch, stav, velikost, pozemek:
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0,85x0,90x1,10x1,00x1,00x0,90=0,76.
Redukovana jednotkova cena: 2 700,- &m2

Prodej sklad 2 900 m2, Tovarni, Usti nad Labem-
mésto

Prodej skladovaciho areélu v krajskérst Usti nad
Labem v obchodhpraimyslovécasti. Ma gistupnost
jak pro silnéni, tak i Zeleznini dopravni progedky.
Ze zapadni strany je sklad dosazitelny z dalnice D8 |
Praha-Dra&any cca 2 km, z vychodni strany je
centrum ndsta Usti nad Labem cca 300 m. Objekt je §
umiseén vre arealu SPOLCHEMIE,ipjeho jiznim :
oploceni. Sklad je situovan mezifegou komunikaci
ulice Tovarni a vlgkovou kolej s nakladaci rampou. Staveke jedna o jeden objekt avSak bmit
dispozice roz#8uje stavbu na dva samostatné useky s jinyniwimt stavebnim usgpadanim.
Objekt byl vystaven v roce 1897 jako skladovy ohjé€)bjekt je se stavebnimi Upravami takto
vyuzivan do sotasnosti. Stavebni Upravy sjpealy predevsSim ve vybudovani a nasledné
rekolaudaci vychodnfasti budovy na sklad Havych kapalin 1l — IV. tidy. Cast&né vytagni.
Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 198 (Realitobahodni kancetdMilan Fiala, Kollarova 1514/2,
41501 Teplice), aktualizace 23.8.2012, uvedena@iitocha 2900 m2, pozemek 1724 m2,
inzerovana cena 8 mil.K

Jednotkova cena: 2 800,<Mn2.

Porovnani:

Podstata vétSi nemovitost v obdobném az horSim stavu, ve sitemé az lepSi lokadif obdobné
vyuziti - sklady. Koef. porovnani (odrazi, kolikjatocéiovana nemovitost podle nazoru znalce
lepSi nebo horsi nez srovnavand nemovitost a ziahjednzerce, lokalita, vybaveni a situovani
ploch, stav, velikost, pozemek):

0,85x0,95x1,00x1,10x1,25x0,90=1,00.

Redukovana jednotkova cena: 2 800,- &m2

Vyhodnoceni srovnavaci hodnoty:

Rozpeti redukovanych cen: 2 500,- az 2 800¢/rK2

Stanovena cena za 1 m2 u@eané nemovitosti: 2 700,- K&/m2

Koment#:

Pro porovnaniit nemovitosti — ve viechiipadech inzerce — v Usti nad Labem, urpyslovych
¢astech mista. Redukovanou jednotkovou cenu uvazuji ve vgsi 2 700,- K/m2 (uprosted
rozpeti vzhledem k obtiznému porovnavani obdobnych nétmsiv). Pro vyndru podlahové plochy
cca 450 m2 srovnavaci hodnotu uvazuji ve vySi 15 mil. K& s navySenim o mozné
samostatné vyuZziti pozem# parc.¢. 171/1, 171/2 — cca 165 tis.¢K

Srovnavaci hodnota = 1380000.¢&K

d) Zdavodnéni obvyklé ceny

Vzhledem ke stavu odevanych nemovitosti byly stanoveny jednotlivé hdginpro ocesni
nasledova:
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Dum Krasné Bezno¢.p. 161 — vzhledem ke stavu objektieg demolici je stanovena pouze cena
stavebniho pozemku (srovnavaci hodnota resméa/hodnota)

Domy Krasné Beznoc¢.p. 196, 197, 221 - pro oc&ri pouzita kombinace metodané, vynosove a
porovnavaci s tim, Zze vzhledem ke stavu objelqu 221 ped demolici je row¥ ocern pouze
pozemek pod domem.

V regionu jsou prodejni ceny u vSech tymemovitosti pevaz® pod wcnou hodnotou, u
obdobnych areél pak prodejni ceny dosahuji cca 20% az 50%ng& hodnoty a &na hodnota
nema pro odhad obvyklé ceny velky vyznam. U provzmemovitosti se obvykla cena pohybuje
mezi vynosovou a srovnavaci hodnotou. V tomigpget jsou olé hodnoty porarné blizko a
obvyklou cenu uvaZzuji s&Si vahou na vynosovou hodnotu (tyk& se nemovitdstny Krasné
Brezno¢.p. 196, 197, 221). U nemovitostiabn Krasné Beznoc¢.p. 161 uvazuji obvyklou cenu ve
vySi porovnavaci hodnoty se zaokrouhlenim spiS&esmdot).

Obvyklé ceny jsou stanoveny bez vlivirizané exekuce a exakiho ikazu k prodeji zapsanych
naLV.

Na zéklad uvedenych skut@osti odhaduji cenu obvyklou ve vysi:

Diam Krasné Breznoé€.p. 161(dim Krasné Beznoc.p. 161 a pozemky patc.172, 173)

Vysledna obvykla cena podilu ¥2 nemaovitosti 0900,- K&

slovy: padesattisic K

Domy Krasné Breznoé.p. 196, 197, 221domy Krasné Beznod.p. 196, 197, 221 a
pozemky par€. 168, 169/ 171/1, 171/2)

Vysledna obvykla cena nemovitosti 1 200 09® ¢

slovy: jedenmiliondisttisic K&

V Srbicich, 4.9.2012

Ing. Zdertk Garlik
Srbice 48, 415 01 Teplice
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovazpadnutim fedsedy Krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 6.5.19%1%, Spr. 2146/91 pro zakladni obor ekonomika, édvceny a

odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 9130-694/2012 znaleckého deniku.

Znalené a nadhradu nakladictuji doklademe. 219 12.

V Srbicich, 4.9.2012

Ing. Zdertk Garlik



