ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2995 - 22/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocetiovéana je budova €.p. 558 vcetné stavebniho pozemku €. 1471, bez dalSiho pfisluSenstvi ¢i
soucasti. VSe v katastralnim uzemi Duchcov, obec Duchcov, okres Teplice.

Znalec: Jifi Tesaf
TyrSova 1320/40
419 01 Duchcov
telefon: 723 118 727
e-mail: tesarjiri@volny.cz
IC: 720 827 04

Zadavatel: T&lovychovna jednota Sokol Duchcov, IC: 46069593
TyrSova 559/13
419 01 Duchcov

Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 24.10.2024 Vyhotoveno: V Duchcové 31.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem podavaného znaleckého posudku je zjisténi ceny nemovitosti, sestavajici ze stavebniho
pozemku ¢&. 1471, vedeného v KN jako zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 204 m? a budovy &.p.
558, na tomto pozemku postavené, Nevyskytuje se zaddné dalsi pfislusenstvi ¢i soucasti a na
pozemku nejsou vysazeny zadné porosty.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podéavané ocenéni bylo vyzadano vlastnickou organizaci jako podklad pro jednani o ptevodu vyse
uvedeného nemovitého majetku na jiného vlastnika.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatel dodal aktudlni vypis z katastru nemovitosti, sdélil davody pro vypracovani znaleckého
posudku o cen¢ predmétné nemovitost a umoznil prohlidku nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 24.10.2024 za ptitomnosti pana Jana Endrsta, srarosty
TJ Sokol Duchcov.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec vychazel z udajt, vedenych:

V katastru nemovitosti

Z databaze CSU o obcich

Z podkladii dodanych zadavatelem ocenéni
Ziskanych pfi osobnim mistnim Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 24.10.2024 - LV ¢&. 1934 pro KU Duchcov, obec
Duchcov v okrese Teplice

- kopie katastralni mapy se zdkresem oceflovaného stavebniho pozemku a stavby na
tomto pozemku postavené

- objednavka aktualizace ocenéni, vystavena vlastnikem nemovitosti, pfevzata znalcem
dne 24.10.2024

- dil¢&i ¢ast archivni stavebni dokumentace z roku 1991

- smlouva o prondjmu prostor v .NP pro provoz veterinarni ordinace uzaviena dne
29.7.2012 mezi vlastnikem nemovitosti a MVDr. Vrabcem



- mistni znalosti zpracovatele ocenéni a skute¢nosti sdélené zastupcem vlastnika pii
mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskéna pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
veérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji, vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zji$téna (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze uCastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.



Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno 10 inzerovanych objektl s totoznym charakterem (
ptip. uskute¢nénych prodejit) a z uvadénych cen znalec odvodil cenu obvyklou.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o ocefiované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do prehledné
formy a nasledné€ uvedena v zavéru posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Budova ¢.p. 558

Adresa predmétu ocenéni: TyrSova 558/11
419 01 Duchcov

LV: 1934

Kraj: Ustecky

Okres: Teplice

Obec: Duchcov

Katastralni tizemi: Duchcov

Pocet obyvatel: 8 684

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 543,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazeniskych mist I 0,95

typu A a obce s turistickymi stfedisky narodniho vyznamu nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)



Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * Op = 2 074,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Té&lovychovna jednota Sokol Duchcov, IC: 46069593, Tyrsova 559/13, 419 01 Duchcov, podil 1
/1
Na vypise z KN - LV &. 1934 pro KU Duchcov je mimo jiné vedeno vlastnictvi:

Stavebni pozemek €. 1471 - zastavéna plocha a nadvofi o celkové vymeéie 204 m2, jehoz soucasti je
budova ¢.p. 558.

K uvedenému pozemku a stavbé na tomto pozemku je vzhledem k jejich evidovani v pamatkové
z6ng stanoven zpusob ochrany,

Vznik vlastnickych prav pro soucasného vlastnika je dan jinou listinou - dohodou o pfedani a
ptevzeti vlastnickych prdv ze dne 30.9.1991 zapsanou v katastru nemovitosti pod zn. Z -
1900009/1992 - 509

Dokumentace a skutecnost

Dolozena dokumentace odpovida tdajim, znalcem oveéfenym pfi prohlidce a zamétovani
ocetlovaného nemovitého majetku.

Celkovy popis nemovité véci
Vseobecné udaje:

Meésto Duchcov je jednim z celkem deviti mést prihrani¢niho okresu Teplice a nachazi se v tidolni
&asti prostoru mezi Kru§nymi horami a Ceskym Sttedohofim.

Lezi ve vzdalenosti do 10 km od okresniho mésta, s nimZ je dopravné velmi dobie spojeno jak
piiméstskou autobusovou dopravou, tak i vlakovymi spoji.

S poctem vice nez 8.000 obyvatel je velikostn¢ ¢tvrtym méstem okresu a do jeho katastralniho
uzemi spadaji lokality byvalych obci Hrdlovka a Liptice.

Obec Duchcov ma kvalitni infrastrukturu - kanalizaci s napojenim na COV Zelénky, vodovod,
elektfinu, zemni plyn, dopravni obsluznost vcetné¢ mistni dopravy, rozsahlou obchodni sit' a
odpovidajici administrativni, zdravotni, kulturni i sportovni zafizeni pro potfeby obyvatel mésta i
spadovych obci. V roce 2019 byl Statni zamek Duchcov zaevidovan jako Narodni kulturni pamatka.

3.4. Obsah

1. Budova €.p. 558
2. Pozemek






4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita srovnavaci metodika. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? plochy jejich uzitné plochy .viiéi uzitkové plose ocefiované stavby.

Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci zprimérovaného korekéniho
koeficientu

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

INazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav \Y/ 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce Vv 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézZni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ ) Pj)=1,071
i=1

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

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg*(1L+ > Pj)=1,000

i=1



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

[N4zev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,55

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba | 0,10

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 1 0,08

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

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

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost Il 0,05
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Oceflovana nemovitost je I 0,00
situovana v lokalité stavebné i izemné zcela dofeSené a neni tedy predpoiklad
ke vzniku vlivli s dopadem na cenu nemovitého majetku.

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,677

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * I = 0,725

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,677

1. Budova ¢.p. 558
Vseobecné udaje:

Budova ¢.p. 558 je soucasti fadové zastavby TyrSovy ulice v bloku, ohrani¢eném ulicemi TyrSova,
Kubicovych, Teplicka a Havlickova, pobliz sidelni ¢4sti obce.

Vstup do budovy je z ulice TyrSova a z této komunikace jsou k domu pfivedeny piipojky
vetejnych inzenyrskych siti mésta.

Ptilehld komunikace ma zpevnény povrch s moznosti parkovani, v ptiznivé dochazkové vzdalenosti
je veskera obcanska vybavenost obce veetné zastavek piiméstské autobusové dopravy pro spojeni s
okresnim méstem 1 dalSimi okolnimi obcemi.



Budova ¢.p. 558 - technické tdaje:

Ocenovan je tadovy, vnitini, Castecné podsklepeny objekt se dvéma nadzemnimi podlazimi,
postaveny klasickou technologii koncem devatenactého stoleti.

Zaklady nejsou opatfeny vodorovnou ani svislou izolaci, zdivo cihelné o tl. 60 a 45 cm.

Zastropeni suterénu a I.LNP je feSeno klenutim - valend klenba v suterénu, zrcadlové klenby jsou
pouzity v LNP Ve IL.NP jsou stropy tramové s vodorovnymi podhledy na rakosovém podbiti.

Krov difevény, vazany sedlového tvaru, nad zachody na dvorni strané je stfecha pultova. Krytina je
slozena z Sablon ALUKRYT na bednéni, klempitské prvky jsou z TZ materidlu. Vné&jsi omitka
uli¢ni strany je bfizolitova, zadni strana je upravena vapennou dvouvrstvou omitkou. Nejsou vnéjsi
oblady. Vnitini obklady jsou pouze v NP v piislusenstvi

Schody do suterénu jednoramenné, cihelné, do II.LNP kamenné dvouramenné a na pidu kamenné
jednoramenné.

Okna dfevénd, zdvojena, dvete hladké plné i1 prosklené, podlahy cihelné v I.PP, dlazdice a dfevéné
povrchy s PVC linem jsou v I. a I1I.NP.

Vytapéni je feSeno jako etdZzové z kotll na plyn, v I. NP je z kotle dodavéna i tepla vody, ve IL.NP
je tepla vody dodavana z pritokového ohiivace.

Elektroinstalace 380 + 220 V, bleskosvod je nainstalovan. Je proveden rozvod vody,
odkanalizovany jsou vSechny zafizovaci predméty v nadzemnich podlazich - umyvadla a zéachody.
Ostatnim vybavenim jsou ocelové mfiZe.

Dispozi¢ni uspotadani:

Suterén: Schodisté s pristupem pouze ze dvora, chodba a dva prostory na ulozeni paliva.

LLNP: Vstup na urovenit NP je feSen Sirokou chodbou s vraty z ulice, do dvorni ¢asti se
vstupuje dvefmi. Nastup na schodisté do ILNP je z chodby, odtud je feSen i1 vstup
do sousedni budovy €.p. 559/13.
V dobé¢ ocenéni zde byla provozovana veterinarni ordinace s ¢ekarnou, ordinaci,
mistnosti pro oSetfeni a 1€karské zakroky, skladovacim prostorem, chodbou, dvéma
pokoji, umyvarnou a WC.

ILNP: Prostory IL.NP slouzi jako administrativni a spolecenské zazemi télocvicny a jsou
piistupné z podesty, ze které je pfistupné schodisté do podstieSniho prostoru.
Je zde kancelét, archiv, kuchynka, skladovaci prostory a spolecenska mistnost,
zachod je v mezipatfe.

U~itné prostory |.NP Vyméram?  [Vyméra m? Plocha v m? celkem
Cekarna 2,53 5,98 15,13

Ordinace 6,00 4,90 29,40

OSetfovna 2,52 3,70 9,32

Sklad 2,10 5,25 11,03

Pokoj 3,80 3,75 14,25

Pokoj 3,45 5,45 18,80

Umyvarna 3,94 1,42 5,60

\WC 1,05 1,52 1,60

UP I.NP celkem 105,13




Uzitné prostory II.NP Vyméra m? Vyméra m? Plocha v m? celkem
Kancelar 3,50 4,95 17,33

Archiv 3,90 6,40 24,96

Kuchynka 3,10 1,35 4,19

Kancelar 4,95 5,40 26,73

Spolecenskd mistnost 5,20 5,40 28,08

Kancelar 5,45 2,95 16,07

Sklad 7,15 2,75 19,66

WC 1,05 1,52 1,60

UP I1: NP celkem 138,62

Po zaokrouhleni ¢ini celkova uZitna plocha budovy 244 m?.

Metodika propoctu ceny:

Ocenovana je budova, funkéné navazana na provozovani télocvicného aredlu Sokol Duchcov v
TyrSové ulici a propocet ceny se provadi nakladovym zplsobem dle ustanoveni § 12 pouzitého
cenového predpisu.

Stati stavby a stav udrzby:

Podle dolozené, netiplné archivni dokumentace, bylo mozno stanovit postaveni budovy na rok 1890
a urCit stafi stavby na 134 let.

V pribéhu let byla budova modernizovéna, rekonstruovana, avSak nedoSlo k dodate¢nému
odizolovani zdkladli a stav svislych konstrukci zejména suterénniho a castetn¢ i1 nadzemniho
obvodového zdiva vykazuje vliv vzlinani zemni vlhkosti.

Vzhledem k provadénym stavebnim zasahtim v riznych obdobich je propocet amortizace proveden
analytickou metodou.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: E. budovy pro sport
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1265

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
I.PP 6,40*5,60+3,75*2,40+4,25*5,85+2,05*1,95 = 73,70
I.NP (13,25+16,50)/2*13,00+5,45*1,90 = 203,73
I.NP (13,25+16,50)/2*13,00+5,45*1,90 = 203,73

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna K(),rjstr. Soudin
plocha vyska

I.PP 73,70 m? 2,35m 173,20

I.NP 203,73 m? 435m | 886,23

I1.NP 203,73 m? 3,55m 723,24

Soucet 481,16 m? 1782,67
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Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1782,67 /481,16 =3,70m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 481,16 /3 = 160,39 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

I.PP (6,40*5,60+3,75*2,40+4,25*5,85+2,05*1,95)*(2, = 173,20 m®
35)

I.NP ((13,25+16,50)/2*13,00+5,45*1,90)*(4,35) = 886,23 m®

I1.NP ((13,25+16,50)/2*13,00+5,45*1,90)*(3,55) = 723,24 m®

Plidni nadezdivka ((13,25+16,50)/2*13,00)*1,05 = 203,04 m®

Sedlové zastteSeni ((13,25+16,50)/2*13,00)*(4,20/2) = 406,09 m?

ZastieSeni podest 3,55*1,90*(1,20/2) = 4,05 m?

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

Nazev Typ Obest. prostor
I.PP PP 173,20 m®
I.NP NP 886,23 m®
I[1.NP NP 723,24 m®
Ptdni nadezdivka Z 203,04 m®
Sedlové zastieSeni Z 406,09 m?
ZastieSeni podest Z 4,05m3
Obestavény prostor - celkem: 2 395,85 m?3
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni | Cast
standardu [%0]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 60 a 45 cm S 100
3. Stropy nad [.PP a [.NP klenby, ostatni NP S 100
olospalné
4. Krov, stiecha krov dievény vazany S 100
5. Krytiny stfech hlinikovy plech S 100
6. Klempiiské konstrukce titanzinek N 100
7. Uprava vnitinich povrchii Stukova omitka S 100
8. Uprava vnéjsich povrchil biizolitové stiikané S 50
8. Uprava vnéjich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 50
9. Vnitini obklady keramické béZzné obklady S 100
10. Schody kamenné i cihelné S 100
11. Dvete plné ¢i prosklené s ocelovymi S 100
zarubnémi
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah keramické dlazby, mazaniny a pvc lino S 100
15. Vytapéni etazove, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifdzova S 100
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17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové 1 ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody lynovy kotel, karma S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. \WC, umyvadla S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni ocelové miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obyj. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%0] obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 7,40 100 0,46 3,40
2. Svislé konstrukce S 18,40 100 1,00 18,40
3. Stropy S 9,70 100 1,00 9,70
4. Krov, stiecha S 9,00 100 1,00 9,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnitinich povrchil S 6,10 100 1,00 6,10
8. Uprava vnéjsich povrchli S 3,40 50 1,00 1,70
8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,40 50 1,00 1,70
9. Vnitini obklady keramické S 1,90 100 1,00 1,90
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvefte S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,30 100 1,00 4,30
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohtev teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,30 100 1,00 3,30
24. Vytahy C 0,50 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 6,30 100 1,00 6,30
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 95,82
Koeficient vybaveni Ku: 0,9582
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany pod

il na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP | Cast | K | UP | PP | St |Ziv.| Opot. | Opot. z
[%] | [%] [%] | [%] casti | celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 7,40 100,00 0,46 3,40[ 3,55| 134| 200/ 67,00] 2,3785
2. Svislé konstrukce S| 18,40 100,00 1,00| 18,40 19,20| 134| 200| 67,00| 12,8640
3. Stropy S 9,700 100,00 1,00f 9,70 10,12| 134| 200/ 67,00 6,7804
4. Krov, stiecha S 9,00 100,00 1,00f 9,00 9,39| 134| 200/ 67,00 6,2913
S. Krytiny stfech S 2,90 100,00 1,00f 2,90 3,03] 40| 80| 50,00 1,5150
6. Klempiiské konstrukce N| 0,600 100,00| 1,54 0,92 0,96 40( 80 50,00 0,4800
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,100 100,00| 1,00f 6,10f 6,37 50 80 62,50 3,9813
8. Uprava vngjich povrchi s| 340 50,00 1,00 1,70 1,77 50] 80| 62,50 1,1063
8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,400 50,00 1,00 1,70, 1,77 S50 100( 50,00( 0,8850
0. Vnitini obklady keramické |S| 1,90 100,00| 1,00 1,90 1,98| 40| 60f 66,67 1,3201
10. Schody S 2,700 100,00 1,00 2,70 2,82| 134| 200/ 67,00] 1,8894
11. Dvete S 3,100 100,00| 1,00{ 3,10 3,24 40( 80 50,00( 1,6200
13. Okna S 5,40 100,00| 1,00 5,40, 5,64 50| 80| 62,50] 3,5250
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00| 1,00{ 3,10] 3,24 35 80| 43,75 1,4175
15. Vytapéni S 4,300 100,00| 1,00f 4,30 4,49( 30| 60 50,001 2,2450
16. Elektroinstalace S 5,200 100,00 1,00{ 5,20 5,43| 50 7O 71,43 3,8786
17. Bleskosvod S 0,300 100,00 1,00{ 0,30 0,31| 40( 60| 66,67 0,2067
18. Vnitini vodovod S 2,200 100,00| 1,00 2,20, 2,301 35| 70| 50,00{ 1,1500
19. Vnitini kanalizace S 2,000 100,00 1,00 2,00f 2,09] 35| 80| 43,75 0,9144
20. Vnitini plynovod S 0,30 100,00/ 1,00{ 0,30 0,31f 35| 60 58,33 0,1808
21. Ohtev teplé vody S 1,900 100,00 1,00 1,90 1,98 10( 40| 25,00{ 0,4950
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,30 100,00| 1,00{ 3,30] 3,44 40( 60 66,67 2,2934
25. Ostatni S 6,300 100,00| 1,00 6,30 6,57 50| 80| 62,50] 4,1063
Opotiebeni: 61,5 %
Ocenéni
Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 579,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9611
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8676
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9582
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9700
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 5 746,69
Pln4 cena: 2 395,85 m® * 5 746,69 K&/m® = 13768 207,24 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 61,5 % /100) * 0,385
Nikladova cena stavby CSn = 5300 759,79 K¢
Koeficient pp * 0,677

Cena stavby CS

Budova ¢.p. 558 - cena zjiSténa
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2. Pozemek

V této &asti posudku je zjistovana cena stavebniho pozemku ¢. 1471 o vyméie 204 m?, na kterém je
postavena budova ¢.p. 558. Na pozemku se nevyskytuji zadné zatfizeni a nejsou zde vysazeny trvalé
ani okrasné porosty.

Pozemek je situovan v pamatkové chranéné zoné€ obce.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,677

Index omezujicich vlivii pozemku

[N4zev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - Oceniovany pozemek je I -0,01
situovan v pamatkoveé chranéné meéstské zone.

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+ > Pi=0,990

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,677 = 0,670

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1% Zakl. cena Upr. cena

Zattideéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2074,- 0,670 1 389,58
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
RE W5 Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1471 204 1 389,58 283 474,32
nadvofi

Stavebni pozemek celkem 204 283 474,32
Pozemek - cena zjisténa celkem = 283 474,32 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Budova ¢.p. 558 3588 614,- K¢
2. Pozemek 283 474,- K&
Zjisténa cena - celkem: 3872 088,- K¢
ZjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3872 090,- K¢

slovy: Ti1 miliony osm set sedmdesat dva tisic devadesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k tomu, ze vySe uvedend cena 3.872.090,-- K¢ je cenou administrativni, je znalcem dle
zadani zjistovana cena obvykla ke dni rozhodnému pro ocenéni.

Tato cena je v daném piipadé stanovena srovnavaci metodou. Pro porovnani ceny ocenované stavby
s porovnatelnymi nemovitostmi nabizenymi k prodeji v okrese Teplice je uzito vefejné dostupnych
informaci, vkladanych realitnimi makléti na piislus$né, elektronicky vetfejné pfistupné stranky.

V daném piipad¢ jsou pro srovnavaci metodiku uvadény nabidky komeréné vyuzitelnych budov,
které alespoil ramcovée odpovidaji parametriim ocenované nemovitosti.

Zakladem pro srovnavaci cenu je u prezentovanych staveb cena za 1 m? jejich uzitné plochy.
Uzitnou plochou ocenované budovy je podlahova plocha ordinac¢nich prostor v I.NP a podlahova
plocha uzivanych prostor, podmifniujicich provozni ¢innosti télovychovného aredlu ve ILNP.
Nezapocitavaji se plochy vstupnich chodby a schodisté v¢. podest.

UP L:NP ¢ini: 106 m?

UPILNP ¢ini 138 m?

Celkova uZitna plocha budovy ¢ini 244 m?

Ptehled porovnavanych nemovitosti, jejichz nabidkové cena vcetné provizi pro makléte, pravnich
sluzeb a dalSich zavazkli byla uvedena na realitnim portalu, je. znalcem upravena koeficienty v
rozmezi 0,75 - 0,90. Uprava uvedenymi koeficienty zohlediiuje zejména lokalitu prezentované
nemovitosti a jeji stavebni stav.

1) Dim v Duchcové, Teplicka ulice

UZitna plocha 270 m2

Nabidkova cena ¢ini 7.990.000,--. K¢. cena po upravé koef. 0,90 ¢ini 7.191.000 K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 26.633,33 -- K&

2) Dim v Duchcové, ul. Nadrazni

400Uzitna plocha ¢ini 400 m?.

Nabidkova cena ¢ini 5.950.000,-- K&, cena po uprave koef. 0,90 ¢ini 5.355.000- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 13.387,50 -- K¢

3) Dim v Duchcové, nam. Legii

Uzitna plocha ¢&ini 340 m?.

Nabidkové cena ¢ini 6.550.000,-- K&, cena po uprave koef. 0,90 ¢ini 5.895.000-- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy ¢&ini 17.338,24 -- K¢&
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4) Dum v Duchcové, ul. Na Bélidle

Uzitna plocha ¢&ini 150 m?,

Nabidkova cena ¢ini 2.200.000,-- K¢, cena po upraveé koef. 090 ¢ini 1.980.000,-- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 13.200,00 -- K&

5) Dim v Duchcové, ul. Mirova

Uzitna plocha &ini 515 m?.

Nabidkovéa cena ¢ini 6.500.000 -- K¢, cena po uprave koef. 0,90 ¢ini 5.850.000,-- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 11.359,22-- K¢&

6) Dim v Duchcové, ul. Sklarska

Uzitna plocha ¢&ini 206 m2,

Nabidkova cena ¢ini 2.990.000 -- K¢, cena po uprav koef. 0,90 &ini 2.691.000,-- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 13.063,11-- K¢

7) Dum v Teplicich, ul. Baarova

Uzitna plocha ¢&ini 537 m2.

Nabidkova cena ¢ini 20.900.000 -- K¢, cena po tprave koef. 0,075 ¢ini 15.675.000,- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 29.189,94-- K&

8) Dim v Teplicich, ul. Modlanska

Uzitna plocha ¢ini 153 m2,

Nabidkova cena ¢ini 7.900.000 -- K¢, cena po uprave koef. 0,75 ¢ini 5.925.000,-- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 38.725,49-- K¢

9) Dim v Dubi, ul. Ruska

Uzitn4 plocha ¢&ini 400 m?,

Nabidkova cena ¢ini 8.900.000 -- K¢&, cena po uprave koef. 0,85 ¢ini 7.565.000,-- K&
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 18.912,50-- K&

10) Diim v Zabrusanech - Zelénkach

Uzitn4 plocha ¢&ini 250 m?.

Nabidkova cena ¢ini 5.500.000 K¢, cena po uprave koef. 0,90 ¢ini 4.950.000,-- K¢
Cena za 1 m? uzitné plochy &ini 19.800,00-- K&

Obvyklou cenu znalec odvozuje z priméru cen za 1 m? uzitné plochy nemovitosti, uvedenych pod
¢.1-10.

Cena za uZzitnou plochu u objektii 1- 10 ¢ini celkem 201.609,33 -- K¢

Primérna uZitkova cena za 1 m? uZitné plochy ¢ini 20.160,93 -- K¢&

Cena obvykla budovy ¢&.p. 558 na pozemku €. 1471 v Duchcové, zjisténa porovnanim, je
nasobkem uzitné plochy 244 m? a priimérné ceny uvedenych 10. objekti..

Uzitna plocha ocefiované budovy &ini: 244 m? ¥20.160,93 K& =4.919.267,73 K&

Pro ucel zadani je znalcem po zaokrouhleni jako cena obvykla pro ocefiovanou nemovitost

stanovena celkova ¢astka 4919300, -- K¢.

-16 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych cen jednotlivych, vyse
uvadénych nemovitosti a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni.

5. 2. Kontrola postupu

Na zékladé vysledkii analyzy byla stanovena obvykla cena nemovitosti.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Dle zadani objednatele znalec v daném piipad¢€ zjiStuje u predmétné nemovitosti cenu obvyklou,
realnou ke dni rozhodnému pro podavany posudek.

Zjisténa cena obvykla - celkem: 4 919 268,- K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni: 4919 300,- Ké

slovy: ¢tyfi miliony devét set devatenact tisic trista K¢

6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na tsudku znalce a proto zavér je pouze pravdépodobny, nikoliv
absolutné pfesny.

Znalecky posudek je bez priloh.

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU
Nebyl proveden

Konzultant a dtivod jeho pfibrani
Ocenéni nebylo konzultovano

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana Dohodou.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 2995.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 10.12.1980 pod ¢.j.Spr. 3217/80 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢éislem 2995 - 22/2024.

V Duchcové 31.10.2024

Jifi Tesar
TyrSova 1320/40
419 01 Duchcov
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