ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4608-23-2021

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

0 obvyklé cené nemovitosti - pozemkl parcel. €. St. 95, parcel. ¢. St. 89/2, parcel. ¢. 1082/277,
1082/280, 2779 a objektu byvalé pivnice ¢.p. 89 s nedokoncenymi stavebnimi Upravami a
nedokoncenou pfistavbou, oba na pozemku parcel. €. St. 95, vSe zaps. na LV €. 548, obec Most,
katastralni izemi Komorany u Mostu.

Znalec: Treko s.r.o., Jan Cech, znalec
Ceskobrodska 46
190 12 Praha 9

Zadavatel: Paclik - insolvenéni spravce a spol.
U Trojice 1042/2
Praha 5

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Pocet stran: 20 PocCet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 29.6.2021 Vyhotoveno: V Praze 13.7.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi obvyklé cené nemovitosti -  pozemkl parcel. ¢. St. 95, parcel. ¢. St. 89/2, parcel. ¢.
1082/277, 1082/280, 2779 a objektu byvalé pivnice €.p. 89 s nedokoncenymi stavebnimi Upravami a
nedokonc¢enou pfistavbou, oba na pozemku parcel. €. St. 95, vSe zaps. na LV €. 548, obec Most,
katastralni izemi Komorany u Mostu.

Celkova vyméra pozemkd ¢ini :

zastavéna plocha a nadvofi - parc.€.St. 95 a 89/2, vyméra 426 + 489 = 915 m?
ostatni plocha, jina plocha - parc.. 2779, vymeéra 189 m?
ostatni plocha, silnice - parc.¢. 1082/277 a 1082/280, vyméra 22+ 36 = 58 m?
Celkem pozemky 1.104 m?

Obvykla cena (82, odst. 1 z&k.€.151/97 Sbh.) se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popf. obdobného majetku, nebo pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér
prodavajiciho ani kupujiciho, ani vlivy osobni obliby.

1.2. Ugel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti k aktudlnimu datu za ucelem elektronické drazby

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29.6.2021 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojd dat a jejich popis

SkuteCnosti zjisténé na misté samem, prohlidka nemovitosti za pritomnosti hlidace objektu

Ustni a listinné podklady obdrzené od objednatele , insolvenéniho spravce dluznika, prostfednictvim
draZebnika

Ustni informace sd&lené pfi mistnim Setfeni

Céstena a nelplna vykresova a dokladova dokumentace z obdobi planované rekonstrukce a
pristavby v r. 2002 a 2003

Z&Kkladni predpoklady a omezujici podminky pri vypracovani znaleckého posudku
ProhlaSeni: Znalec nema Zadny majetkovy prospéch, nebo jiny zdjem souvisejici s pfedmétem
ocenéni, ani neni majetkové, ani personalné propojen s objednatelem.



Vécna omezeni: Obvyklou cenu nelze presné zjistit, je pouze mozné se ji vypoctem, vice i méne,
priblizit. Vysledna hodnota v tomto ocenéni je kalkulovana pro ucel uvedeny v zadani znaleckého
Ukolu. V pripadé pouZziti vysledné hodnoty pro jiné ucely nez uvedené, nepfebira znalec odpovédnost
z toho plynouci.

Skute¢na cena zaplacena pfi transakci tykajici se predmétu ocenéni se mize lisit od vysledné hodnoty
zjisténé timto ocenénim diky takovym faktordm, jako jsou motivace smluvnich stran, zkuSenosti
smluvnich stran s vyjednavanim, struktury transakce (napf. zplsob financovani, atd.), nebo jinym
faktor(im, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni: Za skute¢nosti, nebo jiné podminky, které se vyskytnou po datu zpracovéni tohoto
znaleckého posudku, nebo zménu v trznich podminkéach, nelze prevzit odpovédnost.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Predpoklady: VeSkeré informace o predmétu ocenéni byly prevzaty od objednatele. Znalec
neprovadél Zadna dalSi Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych
podklad(. Za presnost poskytnutych Gdaji a informaci, ze kterych znalec vychéazel se nepiebira
odpovédnost a predpoklada se jejich pravdivost a Uplnost.

Vady predmétu drazby neni mozné reklamovat a to ani vady skryté.
Na nemovitosti nebyla zjiSténa Zadna vécna bfemena, vyjma uvedenych v Casti C, LV €. 548, pro

obec 567027 Most, katastralni Uzemi 668893 Komorany u Mostu, okres Most.
RovnéZ nebyly zjistény Z&dné najemni nebo pachtovni smlouvy, €i jiné dohody.

3. NALEZ

3.1. VycCet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev prfedmétu ocenéni: Objekt byvalé pivnice €.p. 89 s nedokong¢. stavebnimi Gpravami a
nedokoncenou pfistavbou

Adresa predmétu ocenéni: TrebiSovska, Komorany u Mostu 89
434 01 Most

Kraj: Ustecky

Okres: Most

Obec: Most

Katastralni tzemi: Most |

Pocet obyvatel: 66 034

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 886,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni Udaje

Dle LV €. 548, obec 567027 Most, katastralni tzemi 668893 Komorany u Mostu - Vlastnické pravo :
ROMADO s.r.o., KFiZzovnicka 86/6, Staré Mésto, 11000
Praha 1



Dokumentace a skute¢nost

Poskytnuta stavebni dokumentace, neodpovida, nebo odpovida jen z Casti skuteCnému stavu
zjisténému pfi mistni prohlidce.

Celkovy popis nemovité véci

Zjisténi obvyklé cené nemovitosti -  pozemkl parcel. ¢. St. 95, parcel. ¢. St. 89/2, parcel. ¢.
1082/277, 1082/280, 2779 a objektu byvalé pivnice €.p. 89 s nedokoncenymi stavebnimi Upravami a
nedokoncéenou pristavbou, oba na pozemku parcel. €. St. 95, vSe zaps. na LV €. 548, obec Most,
katastralni izemi Komorany u Mostu.

Celkova vyméra pozemkd Gini :

zastavéna plocha a nadvofi - parc.€.St. 95 a 89/2, vyméra 426 + 489 = 915 m?
ostatni plocha, jina plocha - parc.. 2779, vymeéra 189 m?
ostatni plocha, silnice - parc.¢. 1082/277 a 1082/280, vyméra 22+ 36 = 58 m?
Celkem pozemky 1.104 m?

Nemovitost je ke dni ocenéni opusténa a tento stav dle Ustniho sdéleni trva cca 3-4 roky. Jedna se o
objekt plvodni pivnice, na které byly zahajeny dil¢i stavebni Gpravy, do faze hrubé stavby, které
nebyly dokonCeny. Z boku byl pfistavén dvoupodlazni dilensky objekt, rovnéz jde o hrubou stavbu.
Nemovitost se nachazi v ul. TrebuSicka, Cast obce Komorany, naproti vjezdu do tepelné elektrarny
Komorany.

3.2. Obsah

1. Objekt byvalé pivnice ¢.p.89
2. Objekt pFistavby
3. Pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakonl €.
121/2000 Sh., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sbh., €. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sh., €. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sh. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sh., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Né&zev znaku P;

_(‘)(

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce



2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZz \ 0,00
soucasti je 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 stabilizovand I 0,00
Uzemi - bez vlivu

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Negativni - pFistup ¢aste¢.pres I -0,02
cizi pozemek

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Nemovitost nékolik rokd I -0,03
mimo provoz, bez uzivani

6. Povodiové riziko: Zo6na se stfednim rizikem povodné (Uzemi tzv. [ 0,80
20-leté vody) - spodni voda

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 11 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni Gzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiZz katastralni Gzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - k.0. Komofany u Mostu
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 11 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo Zadna - v misté Zadna nebo
zakladni

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu I =Pg*P;*Pg*Py* (1+ § P;)=0,684

i=1

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

Index trhu I =Pg*P;*Pg*Py* (1+ § P;)=0,760
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku C. P,
1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnéem funk&nim I 0,65

celku
2. Prevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Vyrobni VI -0,02

objekty — (primysl — vyrobni haly) zat&zujici okoli - byv.kovosrot,
pres ulici elektrarna

3. Poloha pozemku v obci: Césti obce nesrostlé s obci (mimo samot) - v -0,03
k.0. Komorany u Mostu

4. MoZnost napojeni pozemku na inZzenyrskeé sité, které ma obec: [ -0,08
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanskéa vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il -0,02
dostupné Zadné obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci,  VII 0,10

s mozZnosti parkovani na pozemku



7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 11 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — i 0,05
moznost komer¢niho vyuZziti - moznost komer¢,vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v I -0,02
okoli - neupraveneé okoli

10. Nezaméstnanost: Vy$si neZ je primér v kraji I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - bez dalSich vliv( Il 0,00

11
Index polohy 1, =P, *(1+ SP;)=0,644
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * 1, = 0,440

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,489

1. Objekt byvalé pivnice €.p.89

Objekt byvalé pivnice €.p. 89 je dvoupodlazni stavba s prazdnym pldnim prostorem, nachazejici se
na pozemku parcel. ¢. St. 95, obec Most, katastralni Uzemi Komorany u Mostu, naproti vjezdu do
tepelné elektrarny Komorany.

Nemovitost je ke dni ocenéni opusténa a tento stav dle Ustniho sdéleni trva cca 3-4 roky. Jedné se o
objekt plvodni pivnice, na které byly zahajeny dilgi stavebni Upravy, do faze hrubé stavby, které
nebyly dokoncéeny ani zakonzervovany. Do objektu Ize vchéazet a chatrd. V Casti prizemi je patrny
vchod do podzemniho podlazi (nezjiSténa velikost) kde je vidét hladina spodni vody.

Z boku byl pristavén dvoupodlazni dilensky objekt, rovnéz jde o hrubou stavbu.

Nosna konstrukce objektu je zdénd, stfecha sedlova, krytina bet.tasky, neupliné klemp.konstr., okna
plastova, schody betonové. Zdivo ma omitky, podlahy jsou hrubé betonove.

Plvodni objekt je stary cca 120 rokd, Upravy ziejmé pochazeji z roku 2002 - 2003. Stavba je bez
Gdrzby, v dosti zanedbaném stavu, technicky stav je nevyhovujici. opotfebeni bude stanoveno
linedrné s ohledem na nizky odhad dalSi Zivotnosti opusténé stavby.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukee: zdéna
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovitéa véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr

Podlazi ey Soucin
plocha vySka

1.NP 145,40 m? 3,38 m 491,45

2.NP 145,40 m? 3,80 m 552,52

Soucet 290,80 m? 1 043,97



Prlimérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 1 043,97 /290,80 =3,59m

Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 290,80/2 = 145,40 m?
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

obestavény prostor (145,4*7,8)+(145,4*0,5*3,9) = 1417,65 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ  Obestavény prostor
obestavény prostor NP 1417,65 m®
Obestavény prostor - celkem: 1417,65 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&klady v€. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy klenbové a s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha drevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytiny stfech bet.taSkova S 100
6. Klempirske konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a P 100
svody)nedpl.

7. Uprava vnitfnich povrch( jednovrstvé vapenné omitky P 100
8. Uprava vngjsich povrch(i vapenné jednovrstvé omitky naruSené P 100
9. Vnitini obklady keramické nejsou C 100
10. Schody betonoveé, bez pochoz.povrchu P 100
11. Dvere chybi C 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah hrubé P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitfni vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitfni plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. VVybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy neni S 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

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

1. Z&klady v€. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81



2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempirské konstrukce P 0,60 100 0,46 0,28

7. Uprava vnitfnich povrchi P 7,30 100 0,46 3,36

8. Uprava vngjsich povrch(i P 3,30 100 0,46 1,52

9. Vnitfni obklady keramické C 3,20 100 0,00 0,00
10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24
11. Dvere C 3,70 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah P 3,30 100 0,46 1,52
15. Vytapéni C 4,80 100 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. Vnitfni vodovod C 3,20 100 0,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitfni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody C 2,00 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 4,20 100 0,00 0,00
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. InstalaCni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil(i 50,33
Koeficient vybaveni K,: 0,5033
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/mq]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9654
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8850
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,5033
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3440
Zakladni cena upravena [K&/m? = 2 778,70

PlIna cena:

Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 120 roki

PFedpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 15 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 135 rokdi
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 120/ 135 = 88,9 %

1 417,65 m®* 2 778,70 K&/m?3

Maximalni opotiebeni mdze dle prilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotrebeni: (1- 85 %/ 100)
Néakladové cena stavby CSy

Koeficient pp

3939 224,06 K&

0,150

590 883,61 K¢
0,489



Cena stavby CS 288 942,09 K¢

Objekt byvalé pivnice ¢.p.89 - zjisténa cena 288 942,09 K¢

2. Objekt pristavby

Z boku je pristavén dvoupodlazni objekt, jde o hrubou stavbu s provizorni Zivi¢nou krytinou.

Nosnad konstrukce objektu je zdénd, schody betonové. Zdivo ma omitky, podlahy jsou hrubé
betonové, jiné vybaveni neni.

Stafi se predpoklada cca 18 rokl, pristavba ziejmé pochadzi z roku 2002 - 2003. Stavba je
nedokoncena, bez udrzby, v zanedbaném neuspokojivém stavu, technicky stav je nevyhowvujici.
Opotfebeni bude stanoveno linearné s ohledem na nizky odhad dalSi Zivotnosti opusténé stavby.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr

Podlazi e Soucin
plocha vyska

1.NP 98,60 m? 3,30 m 325,38

2.NP 98,60 m? 3,25m 320,45

Soudet 197,20 m? 645,83

Prlimérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 645,83 /197,20 =3,28m

Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 197,20/2 = 98,60 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

obestavény prostor 98,6*6,55 = 645,83 m3

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

Nazev Typ  Obestavény prostor

obestavény prostor NP 645,83 m?

Obestavény prostor - celkem: 645,83 m®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce betonové S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha chybi C 100
5. Krytiny stfech Zivi€na svarovana provizor.charakter P 100
6. KlempiFské konstrukce chybi C 100



7. Uprava vnitfnich povrch(i chybi C 100
8. Uprava vnéjsich povrchd chybi C 100
9. Vnitfni obklady keramické chybi C 100
10. Schody betonové, bez pochoz.povrchu P 100
11. Dvere chybi C 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah hrubé P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitfni kanalizace chybi C 100
20. Vnitfni plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. VVytahy neni C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stfecha C 6,20 100 0,00 0,00
5. Krytiny stfech P 2,90 100 0,46 1,33
6. Klempifské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitfnich povrch( C 7,30 100 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrch(i C 3,30 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické C 3,20 100 0,00 0,00
10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24
11. Dvere C 3,70 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,80 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah P 3,30 100 0,46 1,52
15. Vytapéni C 4,80 100 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. Vnitfni vodovod C 3,20 100 0,00 0,00
19. Vnitrni kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitfni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 2,00 100 0,00 0,00
22. VVybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 4,20 100 0,00 0,00
24. VVytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00



26. InstalaCni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil(i 30,30
Koeficient vybaveni K,: 0,3030
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/mq]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9869
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9402
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,3030
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3440
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 816,77
PIné cena: 645,83 m® * 1 816,77 K&/m?3 = 1173 324,57 K&
Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 18 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 18 / 40 = 45,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 45,0 % / 100) * 0,550
Nakladova cena stavby CSy = 645 328,51 K¢
Koeficient pp * 0,489
Cena stavby CS = 315 565,64 K¢

Objekt pFistavby - zjisténa cena

3. Pozemky

= 315 565,64 K¢

Zjisténi ceny pozemkd parcel. €. St. 95, parcel. ¢. St. 89/2, parcel. ¢. 1082/277, 1082/280, 2779,

obec Most, katastralni Gzemi Komorany u Mostu.
Celkova vyméra pozemki ¢inf :

zastavéna plocha a nadvofi - parc.¢.St. 95 a 89/2, vyméra 426 + 489 = 915 m?

ostatni plocha, jina plocha - parc.6. 2779, vymeéra 189 m?

ostatni plocha, silnice - parc.¢. 1082/277 a 1082/280, vyméra 22+ 36 = 58 nm?

Celkem pozemky 1.162 m?

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I = 0,760

Index polohy pozemku I, = 0,644

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15% - 1l -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky i 0,00



4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv( Il 0,00
6

Index omezujicich vliv( lo=1+ SP;=0,990

i=1
Celkovy index I = I * 1o * I, = 0,760 * 0,990 * 0,644 = 0,485

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

e o Zakl. cena Upr. cena
ZatFidéni [Ke/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
84 odst. 1 886,- 0,485 429,71
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo M2 [K&m? K]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 89/2 489 429,71 210 128,19
nadvori
84 odst. 1 zastavéna plocha a 95 426 429,71 183 056,46
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 915 393 184,65

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
I11 Uelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost Uzemi

11 V kat. Uzemi mimo sidelni Casti obce v nezastavéném Uzemi -0,30
P3. Povrchy

Il Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

Il Bez dalSich vlivi 0,00
P5. Komerc¢ni vyuZiti

I Bez moznosti komercniho vyuZziti 0,30

4
Uprava zékladni ceny pozemk{i komunikaci I=P;*(1+ SP;)=0,126

i=1



Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

e o Zakl. cena . Upr. cena
Zatrideni [Ke/m?] Koeficienty [K&/m?]
8§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 886,- 0,126 1,000 111,64

8§ 4 odst. 3 a 4 - stavebni pozemek - verejné neprist., komerc¢ni komunikace v¢. parkovacich
a obsluznych ploch

8 4 odst. 3 a 4, komercni 886,- 0,126 1,000 111,64
Typ Nazev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [KE]
8 4 odst. 3 ostatni plocha 1082/277 22 111,64 2 456,08
silnice
8 4 odst. 3 ostatni plocha 1082/280 36 111,64 4 019,04
silnice
8 4 odst. 3 a4, ostatni plocha - jina 2779 189 111,64 21 099,96
komercni plocha
Ostatni stavebni pozemky - celkem 247 27 575,08
PozemkKy - zjisténa cena celkem = 420 759,73 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Objekt byvalé pivnice ¢.p.89 288 942,10 K¢

2. Objekt pristavby 315 565,60 K¢

3. Pozemky 420 759,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 1025 267,40 KC
Vyslednéa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1025 270,- KC

slovy: Jedenmiliondvacetpéttisicdvéstésedmdesat K¢

Posouzeni obvyklé ceny nemovitosti

Obvykla cena (82, odst. 1 z&k.€.151/97 Sbh.) se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popf. obdobného majetku, nebo pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho ani kupujiciho, ani vlivy osobni obliby.



Situace, popis

Zjisténi obvyklé cené nemovitosti -  pozemkll parcel. ¢. St. 95, parcel. ¢. St. 89/2, parcel. ¢.
1082/277, 1082/280, 2779 a objektu byvalé pivnice €.p. 89 s nedokonfenymi stavebnimi Upravami a
nedokoncenou pristavbou, oba na pozemku parcel. ¢. St. 95, vSe zaps. na LV €. 548, obec Most,
katastralni izemi Komorany u Mostu.

Celkova vyméra pozemki ¢inf :

zastavéna plocha a nadvofi - parc.¢.St. 95 a 89/2, vyméra 426 + 489 = 915 m?
ostatni plocha, jina plocha - parc.6. 2779, vymeéra 189 m?
ostatni plocha, silnice - parc.¢. 1082/277 a 1082/280, vyméra 22 + 36 = 58 m?
Celkem pozemky 1.162 m?

Nemovitost je ke dni ocenéni opusténa a tento stav dle Ustniho sdéleni trva cca 3-4 roky. Jedna se o
objekt plvodni pivnice, na které byly zahajeny dil¢i stavebni Upravy, do faze hrubé stavby, které
nebyly dokonceny. Z boku byl pristavén dvoupodlazni dilensky objekt, rovnéz jde o hrubou stavbu.
Nemovitost se nachazi v ul. TFebuSicka, Cast obce Komorany, naproti vjezdu do tepelné elektrarny
Komorany.

Stavebné technické provedeni a aktudlni technicky stav je podrobnéji popsan ve vypoltu ceny
Zjisténé.

Hodnoceni, zvoleny zpCsob ocenéni

Popis lokality: Uzemi pfed vjezdem do tepelné elektrarny Komorany se bliZi charakteru brownfieldu.
V sousedstvi stavby byl dle info provozovan dvlr kovosrotu. V okoli se vyskytovaly i jiné vedlejsi
stavby které byly odstranény.

Dostupnost inZenyrskych siti - napojeni inZzenyrskych siti Ize provést na elektfinu, vodovod a
deStovou kanalizaci. SplaSkova kanalizace je svedena do septiku, nezjisténé velikosti.

Hodnoceni: Plvodni zamér dfivéjsich majitel’ byl dal provozovat restauraci, v patie a podkrovi
zfidit nékolik ubytovacich pokoji a objekt pristavby mél mit v pfizemi dilny a v patfe kancelare.
Zameér vSak nebyl uskutecnén.

Jako budouci vyu?Ziti se nabizi modifikace plvodniho zaméru, stavebni dv(r, ubytovna, apodob.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je obecné stanovena na zakladé hodnot zjisténych Nakladovou
(reprodukéni), vynosovou a porovnavaci metodoul.

Nakladova cena nemovitosti, resp. staveb, vychazi z aktualniho ocefiovaciho pfedpisu, vyhlasky
MF CR, kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., v platném znéni, o
ocefiovani majetku. Takto zjisténa cena ovsem reprezentuje zejména stavebni hodnotu nemovitosti,
sniZzenou o pfimérené opotrebeni a zpravidla nemusi vZdy odréZet skute€nou obchodovatelnou cenu.



Vynosova cena je soucet vynosove ceny stavby a pozemku. Vyjadfuje budouci vynos z jejiho
pronajmu, od kterého se odeCtou naklady na Udrzbu a spravu a Cisty vynos je kapitalizovan na
soucasnou hodnotu.

Porovnavaci cena nemovitosti se zjisti porovnanim aktualné nabizenych srovnatelnych typd
nemovitosti na trhu, v daném misté, ke dni ocenéni. Porovnavaci cena byva nejvhodnéjsi pro zjisténi
obvyklé ceny nemovitosti.

Realna OBVYKLA CENA, (trzni), nemovitosti byva zjisténa jako prdmeér, pfipadné vazeny prameér,
takto zjisténych cen, nebo je za obvyklou cenu zvolena jen jedna z téchto cen, v zavislosti na typu,
nebo druhu, ocefiované nemovitosti, s patficnym zdlvodnénim.

vy,

Jako nejvhodngjsi a nejvice vypovidajici zplisob ocenéni jsou zvoleny:

porovnavaci metoda, pro zjisténi ceny pozemkd. (v okoli 1 - 5 km)

Pro ocenéni objektll bude zvolena jako nejvhodnéjsi zvolena cena zjisténa (neboli reprodukéni).
Skute€nost Ze objekty nejsou uzivany a je nutné je vyrazné revitalizovat bude zohlednéna srazkou
30% z vypoctené ceny (koef. 0,7).

Obvykla cena nemovitosti je nasledné zjiSténa v drovni porovnavaci ceny, s upravou

koeficientem 0,9 (srazka 10%) zohlednujicim niZsi realizované prodejni ceny oproti cenam
nabidkovym v inzerci.

REKAPITULACE zjisténych (reprodukénich) cen (zaokrouhleng)

objekt byv.Pivnice €.p.89 289.000,- K¢
pristavba 316.000,- K&
pozemky 421.000,- K¢
Celkem 1.026.000,- K&

Priklady porovnani pozemkd

1)https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/skrsin--/2134923868#img=0&fullscr
een=false

Prodej komerc¢niho pozemku 6 235 m2 Skrsin, okres Most

6 290 000 K¢ (1 009 K¢ za m2)

Na hranici pozemku se nachazi elektfina a nové je sem dotazena voda. Obec prozatim nedisponuje
splaSkovou kanalizaci, proto by se odpady na pozemku museli feSit formou Cisticky, jimky nebo septikem.
Na hranici pozemku se nachazi elektfina a nové je sem dotazena voda. Obec prozatim nedisponuje



splaSkovou kanalizaci, proto by se odpady na pozemku museli feSit formou Cisticky, jimky nebo septikem.
Dle Uzemniho planovani je pozemek vhodny pro drobnou vyrobu a vyrobni sluzby. Postavit zde tak
miZete i sklad slouzici k samostatné vyrobg.

2)https:/www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/horni-jiretin-dolni-jiretin-u-jezera/é
30627420#img=0&fullscreen=false

Prodej komerc¢niho pozemku 2 751 m2 U Jezera, Horni Jifetin - Dolni JiFetin

3690 000 K¢ (1 341 KE za m2)

Jedna se o aredl lezici na pozemku o celkové vymére 2751 m2. Nachazi se zde dvé montované stavby o
vymeérfe 253m2 a 331m2, dale je k dispozici zastfeSeny prostor o vyméfe 331m2. Areal je napojen na
vodovodni Fad, elektro pfipojku a na COV.

Porovnavaci cena pozemku : (1.009,- + 1.341,-) * 0,5 = 1.175,- K{/m2

Zjisténi Porovnéavaci ceny

Porovnavaci cena pozemkd(i : 1.162 m? * 1.175,- K&m? = 1.365.350,- K¢
Cena staveb : (289.000,- + 316.000,-) * 0,7 = 423.500,- KC
Porovnéavaci cena celkem 1.788.850,- K&

slovy : Jeden milion sedm set osmdesat osm tisic osm set padesat K&

Obvykla cena nemovitosti bude zjisténa v Urovni porovnavaci ceny s upravou koeficientem 0,9
(srazka 10%) zohlednujicim niZsi realizované prodejni ceny oproti cenam nabidkovym v
inzerci.

Obvykla cena nemovitosti :

1.788.850,-KE * 090 = 1.609.965,- KC

zaokrouhlené 1.610.000,- K&

Obvykla cena nemovitosti celkem 1.610.000,- K&

slovy : Jeden milion Sest set deset tisic K¢



Obvykla cena nemovitosti, ke které vedla pouZitd metoda ocenéni, byla zjisténa ve
vysi: 1.610.000,- K¢

slovy: Jeden milion Sest set deset tisic K&

Poznamka (Uvaha)
Obvyklou cenu nemovitosti nelze pfesné zjistit, je pouze mozné se ji vypoCtem vice €i méné pribliZit.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Foto 2

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne
8.1.1993 pod €.j. Spr. 1151/92 pro z&kladni obor ekonomika, odvétci ceny a odhady se zvl.
specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4608-23-2021 evidence posudk.

V Praze 13.7.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Cech
Ceskobrodska 46
190 12 Praha 9
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Exteriery

pohled na vedlejsi

stfecha pfistavby pristavba uvnitf
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Interiery

rozestav.2.NP

prazdna plida vstup dopristavby
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