ZNALECKY POSUDEK

¢. 5698-004/22

O cené trzniho najemného - budova &.p. 1340 v k.. Usti nad Labem, v obci Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku:

Ucel znaleckého posudku:

Statutarni mésto Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
400 01 Usti nad Labem

Stanoveni obvyklé ndjemni ceny na Zzadost
objednatele

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisii a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 10.12.2021 znalecky

posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Hoteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Pocet stran: 10 vcetné titulniho listu a 3 strany pfiloh. Objednateli se piedava ve dvou

vyhotovenich.

Usti nad Labem 5.1.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o trzni ndjemni cend nemovitosti - budova &.p. 1340 v k.. Usti nad
Labem, Horova ul.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni trzniho nadjemného pro potieby objednatele

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.12.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV &. 1 pro obec Usti nad Labem, katastralni uzemi Usti nad Labem
- snimek katastralni mapy

- pasportizace domu

- uzemni plan

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na miste

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

stanoveni najemného porovnanim



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: budova ¢€.p.1340 - najemné
Adresa predmétu ocenéni: Horova 1340/10

400 01 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Usti nad Labem
Pocet obyvatel: 92 716

Vlastnické a evidencni udaje

Statutarni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad
Labem, podil 1 /1

dle LV ¢. 1 a prohlaseni objednatele

ke dni ocenéni:

cast B1, C, D (jina prava, zapisy na LV, omezeni vlastnického prava)
- bez zapisu

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutdrni mésto s veskerym zakladnim a vys$&im vybavenim.Podet obyvatel ke
dni ocenéni je dle Lexikonu mést a obci 96 070. Mésto Usti nad Labem je primyslového
charakteru (pfedevsim chemicky lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova.
Z hlediska regionalniho je daleZitym dopravnim uzlem ( budouci dalnice D8, Zeleznice, lodni
labska doprava s prekladistém).

Objekt Horova ul. €. 1340/1 je podsklepend, fadova vnitini budova s péti nadzemnimi podlazimi,
lokalizovana na st.p.¢. 1763 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 477 m2' Poloha tohoto objektu je
vyhodn4, jedna se prakticky o centrum krajského mésta Usti nad Labem, v dosahu je stanice
MHD, obchody, sluzby.

Celkové zastavéna plocha je 291 m?, obstavény prostor ma 4 624 m®. Jedna se o cihlovou stavbu z
prvé poloviny minulého stoleti se sklonitou sttechou. Budova je s vytahem.

1.PP obsahuje sklady, socialni zafizeni, archiv, zasedaci mistnost technické zazemi, chodby.
Celkova vyuzitelna plocha k pronajmu je 139 m?.

V.1.NP se nachazi vstupni chodba, socidlni zdzemi vcetné kuchyiky, sedm dalSich mistnosti
vhodnych jako kancelafské zazemi. Celkova vyuzitelna plocha k prondjmu je 190 m?.

V 2.NP je chodba, socialni zdzemi vcetné kuchynky, sedm dalSich mistnosti vhodnych jako
kancelaiské zazemi. Celkova vyuzitelna plocha k pronajmu je 164 m?.

3. NP chodba, socidlni zazemi v¢etn€ kuchyiky, sedm dalSich mistnosti vhodnych jako kancelaiské
zazemi. Celkova vyuzitelna plocha k pronajmu je 170 m?. .

4.NP chodba, socidlni zdzemi vcetné kuchynky, Sest dalSich mistnosti vhodnych jako kancelatské
zazemi. Celkova vyuzitelnd plocha k pronjmu je 190 m?.

5.NP chodba, socidlni zdzemi vetné kuchyiky, Sest dalSich mistnosti vhodnych jako kancelarskeé
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zazemi. Celkova vyuzitelnd plocha k pronjmu je 190 m?.

Stavebné technicky stav
Celkové v dobrém stavu, po pritbéznych rekonstrukcich a opravach.

3.2. Obsah

Stanoveni trzniho najemného — budova &.p. 1163, Lidické nam. 2, 400 01 Usti nad Labem






4. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sh. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢&. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.



Cena obvykla — najemni

Obvykld ndjemni cena budovy je stanovena souctem obvyklych ndjemnich cen jednotlivych
podlazi. Pro 1.NP -5.NP nelze odliSovat vzhledem k existenci vytahu. Do celkové plochy podlazi
byly zahrnuty plochy pronajimatelnych mistnosti véetné soc. zdzemi, nebyly zahrnuty chodby.
Zakladni popis budovy viz odst. 3 - Nalez.

Porovnavané objekty a jejich najemni ceny jsou pievzaty z ndjemnich smluv poskytnuté realitni
kancelafi Reality Pacovska /Patizskd, Revolu¢ni, Dlouhd/ a ze serveru Cenova mapa, /Ikarus 21
/Moskevska, Masarykova/ -K1. Trzni ceny jsou upraveny dalsimi koeficienty, tj. pfedevSim dle
velikosti a mozného vyuziti. Hodnoty jsou dale upraveny dle lokalizace podle pater.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Parizska
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,90
K3 Velikost 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy technicky stav 1,00
K6 Vyuziti 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 080 K¢ 0,65 702 K¢&
Nazev: Revoluc¢ni
Popis: p.p-€.398/8
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,90
K3 Velikost 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy technicky stav 1,00
K6 Vyuziti 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 100 K¢ 0,65 715 K¢é
Nazev: Dlouha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,90
K3 Velikost 0,80



K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy technicky stav 0,90
K6 Vyuziti 0,90
Zdivodnéni koeficientu Kc:
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 000 K¢ 0,52 1 040 K¢
Nazev: Moskevska
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy technicky stav 1,00
K6 Vyuziti 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 836 K¢ 0,72 1322 K¢
Nazev: Masarykova
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,90
K3 Velikost 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy technicky stav 1,00
K6 Vyuziti 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1752 K¢ 0,65 1139 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 702 Ké/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 984 Kc/ks

Maximalni jednotkové porovnavaci cena

1 322 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

984 K¢/ks
984 K¢




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni obvyklého ndjemného v misté a ¢ase prohlidky nemovitosti

Roc¢ni ndjemné 1.PP 139 m2*984,-K¢/1 m2*0,8 /koeficient 1.PP/ = 109 420,80,-K¢
1.NP 159 m2*984 = 156 456,- K¢
2.NP 165 m2 * 984,- = 162 360,-K¢
3.NP 170 m2 *984,- = 167 280,- K¢
4.NP 190 m2*984,- = 186 960,- K¢
5.NP 190 m2*984,-*0,80 /koeficient podkrovi/ = 149 568,-K¢.

celkem 932 044,80,-K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni za rok : 932 040,- K¢

slovy: DevétsettiicetdvatisicCtyticet K¢

Vysledna cena za mésic : 77670,- K¢

slovy: SedmdesatsedmtisicSestsetsedmdesat K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod ¢.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5698-004/22 evidence posudki.

Usti nad Labem 5.1.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Mgr. Ota Zeman
Hofeni 2423/3
400 11 Usti nad Labem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.

-10 -



