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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4599-057/17

O cen¢ aredlu byvalych lazni Dr. Vrbenského - stavebniho pozemku €. 334 zastavéna plocha a
nadvoii se souasti - budovou ¢.p. 384, pozemku ¢, 335/1 ostatni plocha, zelei a pEislusenstvim, vie
v k.. Stiekov, obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem
Magistrat mésta Usti nad Labem
Velké Hradebni 2336/8
40001 Usti nad Labem

Utel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny dle platné vyhlasky
na Z4adost objednatele

Dle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont & 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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sh., & 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
2.3.2017 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu véetné titulniho listu a 7 stran piiloh. Objednateli se
ptedava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 21.3.2017
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A. NALEZ

1. Znalecky kol

Vypracovat znalecky posudek nemovitosti dle LV &. 2270 v k.t Stiekov, v obci Usti nad Labem,
ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Nézev ptedmétu ocenéni: budova - 14zn& Dr. Vrbenského
Adresa piedmétu ocenéni: Truhlafova
40003 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Stiekov
Pocet obyvatel: 93 248

Zékladn{ cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 485,00 K¢/m?

3. Prohlidka a zamé&reni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 2.3.2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV €.2270 pro k.u. Stiekov, obec Usti nad Labem
- izemni plan obce

- snimek katastralni mapy

- starSi znalecky posudek

- aktualni informace z KN

- informace objednatele a majitele

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

S. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Prvni Prazska Rekvizitni s.r.0., RC/ICO: 27624871, Na hradnim vodovodu
38/7, 16200 Praha - Veleslavin, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Prvni Prazska Rekvizitni s.r.o., RC/ICO: 27624871, Na hradnim vodovodu
38/7, 16200 Praha - Veleslavin, vlastnictvi: vyhradni

dle LV €.2270 a prohlaSeni objednatele

ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava, které by ovlivnilo cenu nemovitosti

6. Dokumentace a skute¢nost

Dle LV je budova vedena jako budovy ob&anské vybavenosti, dle izemniho planu se nachézi v
zastavéném Uzemi na stabilizované plose se zpisobem vyuZiti ?BM plochy bydleni v bytovych
domech,.




7. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutarni mésto s veSkerym zékladnim a vy$§im vybavenim.Soudasny podet
obyvatel dle Lexikonu mést a obei je 93 248. Mésto Usti nad Labem je pramyslového charakteru
(pedevsim chemicky a lehky priimysl). Doprava ve m&st& je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regionalniho je diilezitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
piekladistém).

Nemovitosti jsou situovany v t&€sné blizkosti priimyslového aredlu Setuzy a byvalého Strojobalu.
Bezprostiedné navazuji na funkéni areal TJ Slavoje.

Ocenované pozemky tvofi jednotny funkéni celek s budovou

Budova nékdejich l1azni Johanna Schichta byla zprovoznéna v r. 1931. Na pfilehlém pozemku
byvaly slune¢né ldzn¢ s bazénkem, hiigtém, travnatymi plochami pro relaxaci, pozdé&ji i minigolf.
Po roce 1990, kdy budovu mésto prodalo do soukromych rukou, byl provoz ukonen se zdmérem
rekonstrukce a dobudovani daliich sportovi§t’ . Tento zamér se jiZ nepodatilo uskute¢nit, budova je
od této doby opusténa a objekt je postupné devastovan vandaly /kradeZe kovovych konstrukei,
instalace apod./ V souasné dob&, vzhledem k naruSeni konstrukci, povétrnostnim vlivim a
vnitinimu nepofadku, se stdvé vstup do budovy i jeho okoli znatné nebezpetnym.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

nékladova metoda
porovnavaci metoda
stanoveni obvyklé ceny

9. Obsah znaleckého posudku

1. budova &.p. 384
2. pozemky
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakona ¢&.
12172000 Sb., €. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
€. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a &. 443/2016Sb., kterou se
provadéji n€ktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢, P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Poptavka niz$f nez I -0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - nepiiizp. obdané, I -0,08
sousedstvi Setuzy

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zipad a
katastralni 1zemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatela  V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obei
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnickd zafizeni, §kola, posta, bankovni (pen&Zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizen{ aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamece pod tabulkou &.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Iy=Ps*P;*Pg*Po* (1 + Y P;)=0,924

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Pg * Py * Pg * Py * 1+ Z Pi) = 0,880

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nizev znaku ¢. P;
1. Druh a \icel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00




celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd ob&anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetn&, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuzitelnosti: Vyhodné — I 0,04
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo [ -0,10
v okoli

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezamé&stnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalgich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+> P)=0,930

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamece pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,859

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1,0:
Koeficient pp =It * Ip = 0,818

1. budova &.p. 384
Jedna se o samostatné stojici, podsklepeny, tfipodlazni objekt byvalych lazni. Hlavni nosnou
konstrukei tvoti Zelezobetonovy monoliticky skelet a v &asti ocelovy skelet u pivodniho bazénu.
Vnitini pfi¢ky a nenosné zdi cihelné. Stropni konstrukce Zelezobetonové monolitické. Schodisté
Zelezobetonové s riznym povrchem. Vnitini obklady zcela zdevastované, zbytky keramickych
dlazeb a obkladil.. Zastfedeni krovem z ocelovych pifhradovych vazniki, krytina Zivi¢na svafovana
nefunkeni. Vnitfni omitky hladké dvouvrstvé, fasada z jizni strany do zahrady prosklena, ostatni
biizolitové. Ve v podstandardnim stavu. Okna dfevéna zdvojend, v soudasnosti z &asti bez skel.
Vnitini vybaveni véetné rozvodu demontovano nebo znigeno.
Objekt lze napojit na veskeré vefejné ptipojky kromé plynu.
Technicky stav: Celkové je budova ve velmi $patném stavu. Pro pi{padnou rekonstrukei lze
prakticky vyuZit pouze hlavni nosnou konstrukei - Zelezobetonovy skelet.

2

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: E. budovy pro sport
Svisla nosna konstrukee: monoliticka betonova ty¢ova
Kod klasifikace stavebnich d&él CZ-CC: 1265

Zastavéné plochy a vyiky podlaZi




Podlazi Zastavéna Konstr.

2 Soucin
plocha vySka

1.PP 1 060,70 m” 3,30m 3 500,31
1.NP 1 060,70 m* 3,50m 371245
2.NP 1 060,70 m’ 3,50m 3 712,45
3.NP 1 060,70 m’ 3,50m 3712,45
Soudet 4 242,80 m* 14 637,66
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 14 637,66/4242,80 =3,45m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 4242.80/4 =1 060,70 m*

Obestavény prostor

Vypoéet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

spodni stavba 1060,70*3,30 = 3500,31 m”
vrchni stavba 1060,70*10,50 = 1113735 m’
zastieSeni 1060,70*%1,20/2 = 636,42 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieseni)

- Obestavény
PodlaZi Typ prostor
spodni stavba PP 3 500,31 m”
vrehni stavba NP 11 137,35 m’
zastieSeni V4 636,42 m’
Obestavény prostor - celkem: 15 274,08 m’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypodet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gtilagsgl}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 7,40 100 1,00 7,40
2. Svislé konstrukce S 18,40 100 1,00 18,40
3. Stropy S 9,70 100 1,00 9,70
4. Krov, stiecha P 9,00 100 0,46 4,14
5. Krytiny stiech P 2,90 100 0,46 1,33
6. Klempii'ské konstrukce P 0,60 100 0,46 0,28
7. Uprava vnitinich povrcht C 6,10 100 0,00 0,00
8. Uprava vnéjSich povrchi P 3,40 100 0,46 1,56
9. Vnitini obklady keramické C 1,90 100 0,00 0,00
10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24
11. Dvefe P 3,10 50 0,46 0,71
11. Dveie C 3,10 50 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna P 5,40 100 0,46 2,48
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14. Povrchy podlah C 3,10 100 0,00 0,00
15. Vytapéni C 4,30 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,20 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 1,90 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 0,50 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 6,30 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. Jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 47,24
Koeficient vybaveni Ky: 0,4724

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy &. 21, K = koeficient pro tipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepo&itany podil na 100 %)

i ) OP  Cast UP PP ».  Opot.  Opot.
Konstrukee, vybaveni (%] [%] K (%] [%] St. Ziv &sti 7 celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 7,40 100,00 1,00 7,40 15,67 86 100 86,00 13,4762
2. Svislé konstrukce S 18,40 100,00 1,00 1840 3896 86 90 95,56 37,2302
3. Stropy S 970 100,00 1,00 9,70 20,53 86 86 100,00 20,5300
4. Krov, stiecha P 9,00 100,00 0,46 4,14 8,76 86 86 100,00 8,7600
5. Krytiny stfech P 290 100,00 0,46 1,33 2,82 86 86 100,00 12,8200
6. Klempitské konstrukce P 0,60 100,00 0,46 0,28 0,59 86 86 100,00 0,5900
8. Uprava vnéjsich povrchii P 3,40 100,00 0,46 1,56 3,30 86 86 100,00 3,3000
10. Schody P 2,70 100,00 0,46 1,24 2,62 86 86 100,00 2,6200
11. Dveie P 3,10 50,00 046 0,71 1,50 86 86 100,00 1,5000
13. Okna P 540 100,00 0,46 2,48 525 86 86 100,00 5,2500
Opotiebeni: 96,1 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 579,-
Koeficient konstrukce K; (dle ptil. &. 10): B 1,1580
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9262
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9087
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu): * 0,4724
Polohovy koeticient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): iy 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil: &. 41 - dle SKP): B 2,1140
Zakladni cena upravend [K¢&/m?] = 2 761,17
Plna cena: 15274,08 m® * 2 761,17 K&/m® = 42174 331,47 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 96,1 % /100) * 0,039
Nikladova cena stavby CSy = 1 644 798,93 K¢
Koeficient pp * 0,818
Cena stavby CS = 1 345 445,52 K¢

Budova ¢.p. 384 - zji§téna cena

Il

1 345 445,52 K¢
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2. pozemk
Pozemky mirné svazité, pfistup z haly. Z v&tsi ¢asti oplocené.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,880

Index polohy pozemku Ip = 0,930

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranénd uizemi a ochranna pasma: Chrdn&na krajinnd oblast v 1.a Il -0,03
2. z6né, nebo narodni park

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani [ 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - blizkost arealu Setuzy I -0,30

6
Io=1+3 P=0,670

i=1

Index omezujicich vlivi

Celkovy index I =17 * I * I, = 0,880 * 0,670 * 0,930 = 0,548

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoFi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKy od této ceny

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[allgi ot Index  Koef. [ﬁg ety
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 485,- 0,548 813,78

Typ Nézey Parcelni V}'/mzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m~] [K&/m”] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 334 1 209,00 813,78 983 860,02

nadvofi

§ 4 odst. 1 ostatni plocha, zelent 335/1 6 216,00 813,78 5058 456,48

Stavebni pozemky - celkem 7 425,00 6 042 316,50

PozemKky - zjisténa cena = 6 042 316,50 K¢
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C. REKAPITULACE

1. budova &.p. 384
2. pozemky

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: SedmmilionttfistaosmdesatsedmtisicsedmsetSedesat K&

1 345 445,50 K¢
6 042 316,50 K&

7 387 762.- K¢&

7 387 760,- K¢




Cena obvvykla, shrnuti

Obvyklou cenou v souladu se zdkonem o oceflovéani majetku je cena, ktera by byla dosazena pfi
prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku. Cena obvykla se
tudiz stanovuje porovnanim, v piipadé nedostatku porovnavatelnych vzorkd jinymi ndhradnimi
metodami, napf. vyhlaskovou metodou, metodou vynosovou. Vynosovou metodou nelze pouZit
vzhledem ke skute¢nosti, Ze nelze areal v tomto stavu pronajmout. Cena obvykla byla tudi v tomto
piipade stanovena souctem nakladové ceny budovy a ceny pozemku zji§téné porovnanim.

Pozemky 1 m2

Veskeré srovnatelné pozemky jsou v lokalit¢ UL, pro komer&ni uéely. Odlignosti srovnany
koeficienty, popisy v piilohach.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Severni Terasa
Popis: viz pfiloha
Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikost 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Vybaveni /ptipojky apod./ 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
300 K¢ 0,81 243 K¢ .
Nazev: Vsebotice
Popis: viz ptiloha
PouZité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukee pramene ceny 0,90
K2 Velikost 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Vybaveni /ptipojky apod./ 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
900 K¢ 0,95 851 K¢
Nazev: Skorotice
Popis: viz piiloha
PouZité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90

-10 -
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K2 Velikost 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Vybaveni /piipojky apod./ 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdtavodnéni koeficientu K :
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé p¥imého porovnani
Minimalni jednotkova porovnavaci cena

Primérnd jednotkova porovnavaci cena

Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Stanovend jednotkova cena ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

243 K&/ks
572 Ké&/ks
851 K&/ks
572 Ké&/ks

572 K¢

Vysledna cena pozemki : 7425 m2*572= 4 247 100,-K¢&

Vysledna cena arealu: 4 247 100,-K¢& + 1 345 450,-K& = 5 592 550,-K¢&

-11 -
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C. REKAPITULACE
1. budova ¢.p. 384 1 345 445,50 K¢&
2. pozemky 4 247 100,00 K&
Vysledna cena - celkem: 5 592 545,50 K¢&
Vysledna obvykla cena po zaokrouhleni S 593 000,- K¢

slovy:Pétmiliontipétsetdevadesattiitisice K¢&

V Usti nad Labem 21.3.2017

Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7:4.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Zpaleck ¥ posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kv&tna 2001 pod &.j. Spr. 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 4599-057/17 znaleckého deniku.
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