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A. Nalez

1. Znalecky kol

Stanoveni obvyklé ceny podilu 2 budovy ¢.ev. 11 na pozemku parc. ¢. 333/1 a podilu
Y% budovy €.p. 210 na pozemku parc. ¢. 333/2 v obci Velka Bukovina, okres DéECin,
katastralni izemi Velkd Bukovina pro potieby insolvencniho fizeni (KSLB 82 INS
9207/2018).

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Budova ¢.p. 210 a budova ¢C.e. 11
Adresa pfedmétu ocenéni: Velka Bukovina 11, okres Décin
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Dé&cin

Obec: Velka Bukovina

Ulice:

Katastralni uzemi: Velka Bukovina

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 14.10.2018.
Prohlidka byla za pfitomnosti: p. Laipold Vlastimil. Byla vSak zpfistupnéna pouze
budova ¢.e. 11. K budové €.p. 210 nema p. Laipold piistup a pani Laipoldova vstup
neumoznila.

4. Podkladyv pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, informace realitnich
kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, informace
7jisténé na stavebnim urad¢, uzemni plan, technické feSeni systému INEM

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Laipold Vlastimil, Osvobozeni 305, 47107 Zandov 1/2
Laipoldova Eva, Dlouha 160, 47107 Zandov 1/2
Nemovitosti:

Budova ¢.p. 210 na pozemku parc. ¢. 333/2 a budova ¢.ev. 11 na pozemku parc. €.
333/1 v obci Velka Bukovina, okres DéCin, katastralni izemi Velka Bukovina.

6. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenované budovy €.p. 210 a ¢.e. 11 jsou v KN vedeny jako objekt pro vyrobu a
skladovani (¢.p. 210) a jina stavba (¢.e.11). Budovy vsak tvoii jeden podlouhly objekt
obdélnikového tvaru. Ob¢ casti, jsou dle vyjadieni p. Laipolda, téméf zrcadlového
dispozi¢niho uspofadani, tzn. v kazdé Casti je vyrobni hala o plose 270 m2, se svétlou
vyskou 6,4 m az 7 m a dvé mensi mistnosti propojené chodbou (kotelna, sklad). U
Budovy ¢.p. 210 jsou navic prostory socialniho zafizeni. Celd stavba ma jedno
nadzemni podlazi a je bez podzemniho podlazi. V objektu neni pida a nema
vybudované obytné podkrovi. Zaklady ma betonové izolované, objekt je zdéné
konstrukce (Sedy plynosilikat). Tvar stiechy je sedlovy, stfeSni krytinu tvoii Zivicna
lepenka u budovy ¢.p. 210, plechova pozinkovana (zateplena) u budovy c.e. 11,
klempiiské prvky jsou plechové pozinkované. Vnéjsi omitky objektu: btizolitové ¢.p.
210, vapenocementové u e.¢. 11. Cely objekt ma velmi dobré tepelnéizolacni vlastnosti
(jedna se o byvaly objekt bramborarny).

Osoba pritomna béhem prohlidky uvedla, Ze objekt byl postaven v roce 1980.

V roce 1992 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: zatepleni plasté -
celkova, okna - celkova, stfecha - celkova, rozvody - celkova.

Stény objektu jsou bez vad (pouze opadavajici omitka u objektu e.¢. 11), stfecha je bez
vad, okna jsou bez vad, podlahy v objektu jsou bez zavad, vybaveni je zastaralé a v
objektu jsou rozvody bez vad. Stav objektu ¢.e. 11 je dobry, ¢ast s objektem ¢.p. 210 se
zda velmi dobra.

Prostor je vyuzivan jako vyrobni hala, sklad (pivodné v obou objektech firma
provadéjici lakovani a piskovani, v soucasnosti pouze v objektu ¢.p. 210). Soucasti
prostoru je hala o vyméfe 270,17 m’, chodba o vyméie 13,00 m’, kotelna o vyméie 8,87
m’, hala o vyméfe 270,00 m’, chodba o vyméie 13,00 m’, kotelna o vyméie 8,90 m’,
koupelna s WC o vyméfe 8,90 m’, chodba o vyméie 13,00 m’, sklad (piistavek
k objektu) o vyméte 40,00 m’, sklad (p¥istavek k objektu) o vyméte 20,00 m’, mistnost
o vymeie 8,87 m’, mistnost o vyméte 8,90 m’, mistnost o vyméie 8,90 m’. Podlahova
plocha ¢&ini 665,84 m”. Podlahova plocha v¢. ptislugenstvi &ini 692,51 m’.

Vnitini omitky jsou vapenocementové. V halach jsou instalovana dfevéna zdvojena
okna. Nebytové prostory jsou orientovany na jihovychod, jihozapad. V umyvameé se
nachdzi umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. Vnitini dvete jsou dfevéné plné, chybi,
maji ocelové zarubn¢ a vchodové dvete jsou dfevéné. Pro osvétleni jsou pouzity
zativkova svitidla.

V mistnostech a halach je podlaha tvofena cementovym potérem. Cast haly v &.p. 210
ma podlahu krytou ocelovymi plechy.

V objektu se pouziva odvétrani prostorti ventilatory.

V nebytovém prostoru je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a dodavky zajistuje
rozvodna sit’ elektrického proudu. Je zaveden vodovod, odpadni vody jsou svedeny do
jimky a zemni plyn zde neni zaveden. Nebytovy prostor ma uUstfedni topeni pomoci
kotle na tuha paliva a topna télesa jsou zaveésné radiatory. Ohfev vody je feSen bojlerem.



Objekt (obé &asti) i oploceny areal lezi na pozemcich patiici CR (hospodaii UZSVM).
Sklon pozemku je rovinaty. Pfistup k objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni
ceste.

Objekt je situovany na zapadnim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidenéni
zastavbe¢ s primyslovou zonou. Dostupnost obchodil je nedostate¢na - nutnost dojezdu.
Soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu a v misté se nenachazi zadna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét. V okoli domu je pouze
castecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, v okoli nejsou zadné ifady - nutnost
dojezdu kvili ufednim zaleZitostem a v obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Zivotni prostiedi v okoli objektu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelefi v
podobé lesit a luk v bezprostfedni blizkosti. Objekt se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je pouze zastdvka autobusovych spojl, jsou zde dobré parkovaci moznosti
pfimo u objektu.

Vlastnik neni v kontaktu se sousedy a v misté neni zvysSena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis
Popis objektu Typ objektu vyrobni hala a sklady
Pocet nadzemnich podlazi 1
Pocet podzemnich podlazi 0
Dum byl postaven v roce 1980

Zdroj informace o dob¢ vystavby

na zaklad¢ sdéleni ptitomné osoby

Konstrukce Rozsah | Rok

zatepleni plasté | celkova | 1992

Rozsah rekonstrukce domu okna celkova | 1992
stfecha celkova [ 1992
rozvody celkova [ 1992

Zaklady betonové izolované

Konstrukce zdéna

Stropy zelezobetonové monolitické (u mistnosti)

Stfecha sedlova

Krytina stiechy

zivi¢na lepenka, plechova pozinkovana

Klempitské prvky

pozinkované

Vnéjsi omitky

btizolitové, vapenocementové

Vnitini omitky

vapenocementoveé

Spole¢né prostory




Popis stavu objektu

dobry

Vady objektu

rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: bez vad

okna: bez vad

stiecha: bez vad

zdivo: bez vad

Vyuziti prostoru

vyrobni hala, sklad

Typ oken

drevéna zdvojena

Orientace oken

jihovychod, jihozapad

Koupelna(y) umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvefe dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvete

dievéné plné, chybi

Osvétlovaci technika

zativkova svitidla

Kuchyné -
Ostatni prostory Hala 270,17 m’
Ostatni prostory Chodba 13,00 m’
Ostatni prostory Kotelna 8,87 m’
Ostatni prostory Hala 270,00 m’
Ostatni prostory Chodba 13,00 m’
Ostatni prostory Kotelna 8,90 m’
Koupelna, WC Koupelna s WC 8,90 m’

Popis mistnosti a rozméry v m2 Ostatni prostory Chodba 13,00 m’
Ostatni prostory Sklad 40,00 m’
Ostatni prostory Sklad 20,00 m’
Podlahova plocha 665,84 m’
Piislusenstvi Mistnost 8,87 m’
PiisluSenstvi Mistnost 8,90 m’
PiisluSenstvi Mistnost 8,90 m’
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 692,51 m’

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek jimka

Plynovod ne

Redeni vytapéni

kotel na tuha paliva

Topna télesa

zavésné radiatory

Reseni ohievu vody

bojler




mistnosti: cementovy potér

Podlahy v objektu koupelna, WC: cementovy potér
ostatni: cementovy potér
Popis stavu objektu dobry
Popis pozemku Trvalé porosty
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni pletivo do ocelovych sloupkii

Piistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

rezidenéni zastavba s primyslovou zénou

Poloha v obci

zapadni okraj obce

Vybavenost

nedostatecna dostupnost obchodi - nutnost dojezdu,
soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu,

v mist¢ se nenachazi zadna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni - nutnost dojizdeét,

v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti,

nutnost dojezdu kvuli ufednim zalezitostem,

v obci je pobotka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidn4 lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi,
zelen v podobé lesu a luk v bezprostiedni blizkosti,

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spojd,

dobré parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy,

v misté neni zvysena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né

Vécna bifemena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny

Dalsi informace

objekt €.p. 210 uziva pani Laipoldova, objekt e.¢. 11 pan Laipold




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 14.10.2018 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakont (zikon o
ocefnovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vysSe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napftiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexlt uvedena v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pii ocenovani majetku statu"
vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci
vypoctu pouziva metodika "Komentaf k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydana Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnotg, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto
parametrt a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Nebytovy prostor

Nebytovy prostor ¢.e. 11 a &.p. 210 obec Velkda Bukovina

M K2 - K4 - « .
[\ K1 - poloha velikost K3 - stav Kkonstrukce K5 - dalsi vlastnosti
i ' 4 i 665.84
Oc:lr)lj(;\l/;:ny gzgﬁ Bukovina, okres m Dobry Zdéna byvala bramborarna, bez vlastniho pozemku
Sluknovska, Rumburk, 2 . , . , velkoobchod, sklad, garaze, dilny, bytova
1 okres Dé¢in 959 m Velmi dobry Cihlova jednotka 1+kk,
Na Vrsku, Straz pod sklada se z vyrobnich prostor, skladi,
2 Ralskem, okres Ceska 1437 m’ Dobry Montovana ,administrativni ¢asti a zazemi pro
Lipa zaméstnance a piislusenstvi
Piistavni, Usti nad Po 4 pfizemni fadové haly a administrativni
3 Labem, okres Usti nad 2702 m" . SmiSena zazemi s vlastni manipula¢ni a parkovaci
rekonstrukci i
Labem plochou a vratnici
Jifetin pod Jedlovou, p , . dvoupodlazni budova (pted valkou pivovar a
4 okres Dé&¢in 540m Dobry Kamenna sodovkarna)
5 g)i?:l((slgéisumburk, 1540 m’ Velmi dobry Cihlova ( sklady, vyroba, kancelafe, ubytovani




Cena
poZadovana Koef. Cena Cena
resp. . po R ) K3 R K5- K6 - ocefiovaného
¢ | zaplacend redukee redukei K1 K.2 - K4 dalsi avaha K1x. objektu
2 na poloha | velikost konstrukee . x K6 .
zalm ramen na stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
podlahové P pramen srovnani
plochy
. 3.566,21 .
1| 3.962,46Ke¢ | 0.9 K& 1.20 0.95 1.20 | 1.00 1.30 1.00 1.7784 | 2.005,29 K¢
. 2.122,55 .
2 | 2.35839Ke | 09 K¢ 1.00 0.80 1.00 | 0.90 1.30 1.00 0.9360 | 2.267,68 K¢
N .. | 3.145,82 M
3 | 3.145,82 K¢ | Nepouzit K¢ 1.30 0.70 1.30 | 0.95 1.30 1.00 1.4610 | 2.153,19 K¢
4| 277593Ke | 09 283 00 |10 | 091 | 00 1.00 1.00 0.8008 | 3.119,80 K&
M 5o | 967,53 )
5| 967,53 K¢ Nepouzit Ké 1.20 0.85 1.10 | 1.00 1.30 1.00 1.4586 | 663,33 K¢
Celkem priumér 2.041,86 K¢
Minimum 663,33 K¢
Maximum 3.119,80 K¢
Smérodatna odchylka - s 884,17 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1.157,69 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 2.926,03 K&

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné tivahy odhadce

Komentar: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

2.041,86 K&/m2

%

665.84 m°

=1.359.551 K¢

*1/2

=679.775,50 K¢

Vzhledem k celkové horsi obchodovatelnosti vlastnickych podilt je nutné celkovou

cenu ponizit o obvyklych 25%.

Celkova cena podilu 1/2 po zaokrouhleni:

510.000 K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pii ocenovani majetku statu) a dle

metodiky MFCR

Nebytovy prostor ¢.e. 11 a &.p. 210 obec Velka Bukovina

& K1 - poloha vell(ilz((;s ¢ K3 - stav konls(t‘:ﬂ;kce K35 - dalsi vlastnosti
Ocen.o vany V?lvk'a Bukovina, okres 6625'84 Dobry Zdéna byvala bramborarna, bez vlastniho pozemku
objekt Décin m
Sluknovska, Rumburk, 2 . , . , velkoobchod, sklad, garaze, dilny, bytova
1 okres D&Cin 959 m Velmi dobry Cihlova jednotka 1+kk, ¢ o
Na Vrsku, Straz pod sklada se z vyrobnich prostor, skladi,
2 Ralskem, okres Ceska 1437 m’ Dobry Montovana ,administrativni ¢asti a zdzemi pro
Lipa zaméstnance a piisluenstvi
Pristavni, Usti pad , Po 4 ptizemni fadové haly a administrativni
3 Labem, okres Usti nad 2702 m’ . SmiSena zazemi s vlastni manipulaéni a parkovaci
rekonstrukci .
Labem plochou a vratnici
Jifetin pod Jedlovou, 2 , . dvoupodlazni budova (pied valkou pivovar a
4 okres ]Zl))ééin 540m Dobry Kamennd sod()\}/)kéma) ® b
5 Jirdskova, Rumburk, 1540 m’ | Velmidobry | Cihlové sklady, v§roba, kanceldfe, ubytovni
okres Décin ? ? ’

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pfi ocefiovani majetku statu“.

Vypocet relace ¢.1

3.962,46
2.358,39
3.145,82
2.775,93
967,53

S N

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér
Odchylka max hodnoty od priméru

Odchylka min hodnoty od priméru
Bude vyfazena min hodnota (pfipad ¢.5)

Vypocet relace ¢.2

3.962,46
2.358,39
3.145,82
2.775,93
96753

[ N S <t

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér

» I3 ” 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

~ 3 I3 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

0,90
0,90

0,90

3.566,21
967,53
3,6859

2.460,09
1.106,12
1.492,56

Objektivizace nabidkové ceny

0,90
0,90

0,90

3.566,21
2.122,55
1,6802

2.833,23

Cena po objektivizaci
3.566,21

2.122,55

3.145,82

2.498,33

967,53

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.5)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Cena po objektivizaci
3.566,21

2.122,55

3.145,82

2.498,33

967553

(piipad ¢.1)

(pfipad ¢.2)
OK
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I1. a) Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pi'i oceniovani majetku statu)

Nebytovy prostor / kancelar ¢.e. 11 obec Velka Bukovina
< K2 - K4 - - . Viha
¢, K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukee KS - dal3i vlastnosti srovnani
Ocefiovany | Velka Bukovina, 665.84 Dobr Zdéna byvald bramborarna, bez vlastniho x
objekt okres Décin m Y pozemku
Sluknovska.
¥ 2 . . . . velkoobchod, sklad, garaze, dilny,
1 ggrcvr;rk:urk, okres 959 m Velmi dobry Cihlova bytov jednotka 1+kk, 1
Na Visku. Straz pod sklada se z vyrobnich prostor,
a VIsKu, Siraz po 2 , . skladt, ,administrativni ¢asti a
2 Ralskem, okres 1437 m Dobry Montovana . ; . 3
Ceska Lipa zézemi pro zaméstnance a
pfislusenstvi
Piistavni. Usti nad 4 ptizemni fadové haly a
? o 2 Po P administrativni zdzemi s vlastni
3 Labem, okres Usti 2702 m Kei SmiSena . _ X A h 1
nad Labem rekonstrukci manlpulacm a parkovaci plochou a
vratnici
Jifetin pod Jedlovou, 2 , . dvoupodlazni budova (pted valkou
4 okres Décin 540m Dobry Kamennd pivovar a sodovkarna) !
HrdskovaRumburk: 2 . , . , ( sklady, vyroba, kancelafe,
5 Kres D 1540-m NMehmidobry | Cildovd ubytovani +
Vypocet zikladni ceny
€. Cena pozadovana resp. zaplacens za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Viha  Soucin
1 3.962,46 0,90 3.566,21 1 3.566,21
2 235839 0,90 2.122,55 3 6.367,65
3 3145382 - 3.145,82 1 3.145,82
4 277593 0,90 2.498,33 1 2.498,33
3 9673 - 9653 1 96735
Mezisoucet 6 15.578,01
Celkem 2.596.34
Zakladni cena: 2.596,34 K¢/m?2
Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:
2.596,34 * 0,7 = 1.817,44 K¢&/m2
Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceniovani majetku
statu“ je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na
1.817,44 K&/m2
2
* 665,84 m
=1.210.124,25 K¢
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*1/2

=605.062,12

Celkova cena podilu 1/2 po zaokrouhleni a aplikaci srazky 25 % pro horsi

obchodovatelnost:

IL. b) Vypotet dle metodiky MFCR

Vylouceni extrémni hodnoty

454.000,-- K¢

¢. Cena pozadovana resp. zaplacen4 za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci

1 3.962 0,90 3.566,21

2 2.358 0,90 2.122,55

3 3.146 - 3.145,82

4 2.776 0,90 2.498,33

ES 968 - 96753

Stiedni hodnota 2.833,23

Median 2.822,08

Rozdil max-min 1.443,66

Minimum 2.122,55

Maximum 3.566,21

Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

2.123 az 2.604 2 0.5
2.604 az 3.085 0 0
3.085 az 3.566 0.5

12




0,6

Cetnost

0,5 -
0,4 -
0,3 -
0,2 -
0,1 -

2.604

az

2.123

m Cetnost

3.085 3.566

az az

2.604 3.085

V¥sledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

od 2.122,55 K¢&é/m2 do 3.566,21 K¢/m2

* 665,84 m”

od 1.413.278,69 K¢ do 2.374.525,27 K¢
*1/2

= od 706.639,35 do 1.187.262,64

Celkova cena podilu 1/2 po zaokrouhleni a aplikaci srazky 25 % pro horsi

obchodovatelnost:

od 530.000,-- K¢ do 890.000,-- K¢

13




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

510.000,-- K¢
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

454.000,-- K¢
II. b) Vysledek dle metodiky MEFCR

od 530.000,-- K¢ do 890.000,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena podilu 1/2 predmétné nemovitosti
v daném misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

510.000 K¢
Slovy: pétsetdesettisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. — Znalecky ustav, Ing. Ales Novak
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.10.2018

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisd,
Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 7159-1702/2018 znaleckého deniku. Znalec si
je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.
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E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Eeﬂ. 10. 2NE Inkermace o stevdd | MahiiZen do kalastu nemoviloatl

Informace o stavbeé

Stavha: & p. 210
Obec: Velks Bukovina [SE2891|#
Cast obice: Yelld Bukoving [178276]8
Katastralni dzemi: Velkd Bukovina [TTR27 3]

Cislo LV: 300

Stavba stoji na pozemku: p.£ st 33342

Typ stavhy: budova s fislern popisnym
Zpiisob wyuditc staviha pro wyrobu a skladovand

Vlastnici, jini opravnéni

Laipald Viastimil, Osvobazeni 305, 47107 Zandov

B

Laipoldovi Eva, Diouha 160, 47107 Zandow

Zplisob ochrany nemovitosti

rozsahle chranéne Ozemi

Omezeni viastnického prava

Zastavni prévo exskutorské podle § 6% exekudintho fadu

Zastawni pravo  razhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekuini pfikaz k prodeji nemovitosti
Mafizeni exekuce - Laipodd Viastimil

Zahajeni exckuce - Laipold Viastimil

MNemowitost je v dzemnim obvodu, kde stimni spravu katastru nemaovitosti CR vykondvd Katastdin Gfad pro Ustecky keaj Katastraini
pracoviité DEding

Zobrazend ddaje map informativnl charakter. Platnost k 241002018 15:00:00

& 2004 - 08 Ceske) wiad rordméhiciy a kstasivaind# | Pod siditedm TA00% Eobylery, 18311 Fraha 88 Werze aplicoe 553 buid 8
Podani urferd katastriinim Ofadim a pracovitim zasikegte pfimo na qg|\ch o-mall adesad,

hilps:inahlize nidokn cuzk c2/Zrbraz Okt asprPencrypied=RNRpvENDDDCHhKemdSkeODIL nerlE QAT -06brBLEKEId-POHND XghvmicBAN . 111



E?i: 24102016 Informace o stavid | Mahilfeni do kalaatu nemovitast

Informace o stavbé

Stavha: foev 11

Dbec Velks Bukovina (56380118
Last obee: Weiks Bukoving [LTA276i4
Katastralnd dzemi: Velka Bukovina [TTR273]
Cislo L\ 300

Stavba stoji na pozemku: A £ 5033300

Typ staviny: budova s Cslem evidendnim
Zpisob wuditi jina stavha

Laipold Viastimil, Osvobozeni 305, 47107 Zandav 12
Laipoldowd Eva, Diouhd 160, 47107 2andaw 12

Zplisob ochrany nemovitosti

rozsdhlé chranéné uzemi

Omezeni viastnického prava

Zastawni pravo exekutorské podle § 6% exekufniho Fadu
Zastawni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné rapisy

Tvp
Exekuini pfikaz k prodeji nemovitosti
Mafizeni exskuce - Laipold Viastimil
Zahajeni exekice - Laipald Viastimil

FiZEM, v remci Kiery ol & nEMOTTOSTE TAQEED Canovy Loy

Memowitast je v dzemnim obvody, kde stimi spravu katastru nemovitosti CR wkonava Kataswalni ofad oro Ustecky krsj Katastralni
pracoviatd Déding

Zobrazens Udaje map informativil charakter. Matnost k 24.00 2038 15:00:00.

© 2004 -+ 2008 Ceskd ofad remdmidicn s kaaviraini® | o sl bm SO0/ Knhyisy, 18911 Sraha 82 Vierme aplikace: 55.3 buld 0

Podani uréena katastrainim Gfadim 2 pracovsim zasiege pfimo na seich eomall sdrec®.

nip: inahlizenid okn, cuzk.c2/ FobrazOtekt sspurTencrypled s IO OyIFS YEUVGEVF 2e TS TG _vY LY XpiTy2izeDiey CWOI4FGBnmEZ 1 TdqGonVOske... 11
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Zprava o riziku povodné

s

-
? Zprava o nebezpedi povodné cap
Adresa Krajt Ustecky kra) Uiice, L.p. /0.8 E11
Okries: DEin pSCr 40729

Obec - Cdst oboe: Vela Bukoving - Velks Bukovina

Rizikova zdna pro vybranou adresu

Fana 1 zina se panedhatelnym nebezpedim vskytuy povodnés zaphavy,

Doplhujici informace

Soufadnice S-ITSK: X: -735457 ¥;-271580

Soufadnioe GPSt N: 50°43'57,.5" E1 14923'9,7°

Kinl adresyt 26453959 (die regstru RUTANY

Presnost: adress byla zamdfena s plesnost na stavebnl objekt

Topyright Central Eurepean Data Agency, 3.5

Vysvétlivky pojmil

Na zakiadé vyhodnooeni vEech aspekell jsou definovdny 4 tarfni povodfove zany. podie miry nebezped viskytu povodni:
DZM-I 1 - rdna se ranedbatelngm nebezpedim vwshytu povodnd zdplavy,

[ z6na 2 - z6na s nizkgjm neberpedim viskyry povodng’ zapiavy,

B 2602 3 - 26na se stFednim neberpegim wWekytu povednd/ zaplavy.

.Zona 4 - zéna s vysokym neberpedim vysiytu povednas zapiavy.

Soiufadnice S-ITSK (Systém jednoiné trigonometricke sibé katastraini) - geodeticky soufadnicovy systém poudivany v CR
Kad adresy - pieddvad kdd adresniho mista die registru BUIAN

Poskytovatel slufby: Intermap Techrologies, 5.r.0. Vice informad na WARLIALEIMAaR.C2-

Tedtr procul] @ AT ctomired ¢ wpe: Bl T jeks weds maiendt ey s P bty pmiatreT Yhe 8 Joteee vwrsmIe Syt retermt  miTn avbeey o epltsl e e ey
Cperiit @ Catiesar - Gaind sdri sl o,
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Porizena fotodokumentace

Budova ¢.e 11
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Budova ¢.p. 210
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Vypalovaci pec

Zadglany vstup do vedlejsi haly v ¢.p. 210
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,

959 mz, Sluknovsk4, Rumburk, okres
Décin

Celkova cena: 3.800.000 K¢

Adresa: Sluknovska, Rumburk, okres
Décin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4.600.000 K¢ -
W Vyvoj ceny
4.280.000 K¢ - M Viozenf inzeratu

Inzerat stale v

3.960.000 K¢ - nabidce

3.640.000 K¢ -
3.320.000 K¢ -

3.000.000 K& -
el @ @ &
o o oS A

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Sluknovska, Rumburk, okres D&¢in Plocha uzZitna 959
Cena 3800 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime Vam na prodej obchodni prostory 600 m2 v Rumburku. Nachazi se na ulici
Prazska. K prodeji je cely areal, nebo jeho cast za ucelem vyuziti obchodu,
velkoobchodu, skladu, garaze, dilny. Kromé skladovacich prostor je zde i bytova
jednotka 1+kk, ktera ma samostatny vstup. V Arealu jsou velké i malé samostatné
mistnosti. Objekt je postaven z cihel, elektroinstalace, plynova ptipojka. Objekt je
¢lenén do 7 vétsich sekci, které jsou piistupné z venku. Soucasti objektu jsou kancelare
+ socialni prostory, sklep. K budov¢ patii parkoviste. Cely aredl je stieZen. Zdrojem
vytapéni je novy elektricky kotel + elektricky bojler. Kompletné nové rozvody vody,
kanalizace. Elekttina 230-400V. Areal se nachazi na frekventované hlavni silnici. Velmi
zajimava nabidka. Je mozné financovat tuto nemovitost hypote¢nim tivérem, s jeho
vybérem a vyfizenim radi pomiizeme.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

e
< epska'i ¥
o d £ T
;_.55 D-J.,M:_p $
& o
F S
&
L Rumburk (]
g = = City Government Office. &
A 5 266 | Rumburk - Méstsky urad
Q
% : mmo S
- o L =
oF ] 4 : o
|i‘.1'“n‘>'. Tt % UL Ly
=
£ _j r'o’”..av_:'u-.
z Sukan® Map data ©2018 Google

Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,

1437 m’, Na Vrsku, Straz pod Ralskem,
okres Ceska Lipa

Celkova cena: 3.389.000 K¢

Adresg: Na Vrsku, Straz pod Ralskem,
okres Ceska Lipa

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zac¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4.100.000 K¢ -
W \Vyvoj ceny
3.820.000 K& W VioZeni inzeratu
Inze_«ét odstranén z
3.540.000 Ké nabigky
3.260.000 K¢ - N
2.980.000 K¢
2.700.000 K&
& > 3 53 P ® £ »° i N
S 4 s P 4 \',:\’V S P o Q K
- S & & Al @ Vs Y o
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Na Vrsku, StraZ pod Ralskem, okres Ceskéa Pocet podlazi 1
Lipa
Cena 3389 000 K¢ Plocha uZitna 1437
Konstrukce budovy Montovana Stav objektu Dobry

Slovni popis

Prodej komer¢niho objektu v obci Strazi pod Ralskem,budova o vymeére 1434m2 okres
Liberec Prodej skladovaci a vyrobni haly o vyméte 1434m2 v obci Straz pod Ralskem.
Budova se sklada z vyrobnich prostor, skladli ,administrativni ¢asti a zdzemi pro
zameéstnance a prislusenstvi. Jedna se o pfizemni objekt se sedlovou plechovou stiechou
,stavba je montovana a z¢asti zdéna,podlahy: skladovaci a vyrobni prostor-
beton,kancelar-dlazba, okna dievéna ,dvouktidla garazova vrata (moznost vjezdu
kamionu) Ptipojka vody,elektrika 230/400,vytapéni tstfednim topeni s kotlem na tuha
paliva. Pozemek pod stavbou je vlastni.Doposud byl objekt vyzivan jako modelarna-
laminace modelii. Objekt 1ze vyuzit pro vyrobu,skladovani,prodejnu,piekladisté
poptipadé¢ dalsi podnikatelské zdméry. Ptijezd po zpevnéné asfaltové komunikaci.

4. Fotodokumentace

26



Google

278 @

District
Government Office
Harmr MNa Jezere

- ObecniUiad
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,

2702 nf, P¥istavni, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

Celkova cena: 8.500.000 K¢

Adresa: Piistavni, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

10.000.000 K¢ -
W Vyvoj ceny
9.360.000 K& - M VioZeni inzeratu
Inzerdt odstranén z
nabidky
Datum a vyse kupni ceny

=}
8.720.000 K¢ -

8.080.000 K& -
7.440.000 K¢ -

6.800.000 K¢ -
% 2 ) ~D

e & C : -» N o5
el el fhel 2 e Nl GAd L]

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Piistavni, Usti nad Labem, okres Usti nad Provize + provize RK
Labem

Cena dle kupni 8500 000 K¢ Konstrukce budovy SmiSena

smlouvy

Kupni smlouva 23.05.2018 Plocha uZitna 2702

podepsana dne

Cislo Fizeni V-3502/2018 Stav objektu Po

rekonstrukci

Slovni popis

Nabizime k prodeji uzavieny vyrobné skladovaci areal pti hlavni ulici Ptistavni v Usti
nad Labem. Jedna se o 4 pfizemni fadové haly a administrativni zazemi s vlastni
manipulacni a parkovaci plochou a vratnici. Areal umoziuje bezproblémovy vjezd a
vyjezd i pro kamionovou a t&Zkou techniku na hlavni tah protinajici Usti nad Labem ve
sméru na Prahu, Teplice (D8) a Liberec. Areal slouzi hlavné pro skladovaci ucely,
svym umisténim je v§ak vhodny pro jakoukoli drobnou vyrobu, dilenskou ¢innost, ¢i
prodej. Jednotlivé haly 1ze pronajmout s redlnym vynosem az 100.000,--/mési¢né.
Soucasny majitel provedl v celém arealu rozsahlé rekonstrukce a modernizace do dnesni
nadstandardni urovné. Jednotlivé haly byly zrekonstruovany, vybudovany nebo
opraveny rozvody elektfiny, nové zatézové bezprasné podlahy, omitky, opraveny nebo
vymeénény stfeSni plasté, vSechna vrata a kovové konstrukce oSetfeny natéry. Ve
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dvornim traktu poloZen novy povrch. Rekonstrukce umoznila vznik nového
administrativniho a socidlniho zazemi. Vstupni vrata jsou ovladana pomoci mobilnich
telefont. Kompletni popis naleznete na webovych strankach nasi realitni kancelare.
Nyni je v aredlu pronajata pouze jedna hala s najemni smlouvou na dobu neurcitou s
tfimesiéni vypovedni Thitou. Ostatni haly jsou v pfipadé koup¢ arealu okamzité k
dispozici. Areal se sklada z téchto hal: - hala ¢. 1 - podlahova plocha 439m2, svétla
vyska 4,9m, tinosnost podlah 2 — 5,5 t/m2 obv. zdivo cihelné, podlaha betonova
bezprasna lita — nova v roce 2013, stiecha ocel. piihr. nosnik, krytina vlnity Cemberit,
zateplena kazetovy podhled, el. 220V (sam. jisti¢ a méfeni), osvétleni vybojky, kotelna
dva plynové kotle, systémem Sahara 2x kancelare - internet, telefon, rozvody pro
elektronické zabezpeceni, kuchynka, WC, sprcha - hala €. 2 - podlahova plocha
619m2, svétla vyska 3-4,2m, tnosnost podlah 2 — 5,5 t/m2 obv. zdivo cihelné, 72 podl.
plochy betonova dlazba, 2 betonova bezprasna litd — nova v roce 2013, stfecha dievény
vaznik, prkenny zaklop, krytina zivicna, svétliky, el. 220/380V (sam. jisti¢ a méfeni),
Castecné podsklepeno - hala €. 3 - podlahova plocha 864m2, svétla vyska 6-7,45m,
unosnost podlah 2 — 5,5 t/m2 obv. plast ramové ocelové konstrukce, obezdéné
plynosilikatovymi tvarnicemi, podlaha betonova s epoxid. natérem, stfecha ocel.
trapézova, el. 220/380V (sam jisti¢ a méfeni), osvétleni vybojky - hala €. 4 - podl.
plocha 677m2, sv. vyska 4.45m, unosnost podlah 2 — 5,5 t/m2 obv. zdivo

4. Fotodokumentace

- -

& 2 e

00142074 15:58 . g . 0fr017Z014 1603
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5. Mapové zobrazeni

z g wia SKiipka
4 'Id'a"\“"‘z orazdanska Pog, "
0‘4 5 P":T*f}-
e Z00 Usti nad Labem g Usti nad Labem sever [
62|
Elbe
Elbe
261
261 261
Google Map data 2018 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4
1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,
540 mz, Jifetin pod Jedlovou, okres

Dé¢in
Celkova cena: 1.499.000 K¢

Adresa: Jifetin pod Jedlovou, okres Décin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1.800.000 K¢ -
W \Vyvoj ceny
1.680.000 K¢ - W Vlozeni inzerdtu
Inzerat odstranén z
bidk:
1.560.000 K& - alelahess
1.440.000 K¢ -
1,320.000 K¢ -
1.200.000 K¢ -
G2) e > N D ] el 2] o] el
o o> oS -~ o o o o o o
o ; * v ! & A ? Qr o~
o o > o° 3 o i c
& I\ N % Sk S S Ny o0 i
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Jifetin pod Jedlovou, okres Dé&cin Plocha uZitna 540
Cena 1 499 000 K¢ Stav objektu Dobry
Konstrukce budovy Kamenna

Slovni popis

Nase spolecnost Vam nabizi k prodeji dvoupodlazni budovu (pied valkou pivovar a
sodovkarna) o uzitné plose 540 m2 (na LV zapsana jako "stavba pro vyrobu a
skladovani"), kterou lze vyuzit jako skladovaci prostory, vyrobni halu. Ve spodni ¢asti
budovy jsou nové rozvody elektriky a ma dostate¢n¢ dimenzovanou ptipojku elektrické
energie. Voda méstska, kanalizace vetejna. Piivodné 3 kominy: v minulosti dva kominy
rozebrany pod stiechu. Nyni jeden funkéni, vyvlozkovany. Dim se vytapi dfevem s
moznosti vytapéni plynem. Ptipojka plynu u domu. Okna dievéna -Spaletova. Ze piedu
dvoje vrata do prostor v pfizemi, moznost vjezdu autem. Diim je kamenny. Plechova
krytina. Nyni je v budoveé provozovano truhlafstvi. Pfijezdova cesta k objektu zpevnéna.
Objekt je oplocen. Diim je podsklepen. Vice informaci v nasi RK. S financovanim Vam
zdarma pomuzeme. Pritkaz energetické naro¢nosti nebyl dodan, z toho divodu je
uvedena energeticka tiida G.
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,
1540 mz, Jiraskova, Rumburk, okres

Déin
BeGdbRaae L 8L Celkova cena: 1.490.000 K&

Adresa: Jiraskova, Rumburk, okres D&¢in

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3.600.000 K¢ -
W \Vyvoj ceny
3.120.000 K¢ - W Vlozeni inzerdtu
Inzerat odstranén z
2.640.000 K¢ - nabidiy )
Datum a vyse kupni ceny
2.160.000 K¢ -
1.680.000 K¢ -
1.200.000 K¢ -
© © 4 A 4 A A A 2 2
i Y & & S G i & O O i
1% L £ 5 Q- Q y
@ N e 2 - o o° o0 B @ &
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Jiraskova, Rumburk, okres Dé¢in Provize véetné provize
Cena dle kupni 1 490 000 K¢ Konstrukce budovy Cihlova
smlouvy

Kupni smlouva 02.05.2018 Plocha uZitna 1540
podepsana dne

Cislo fizeni V-1382/2018 Stav objektu Velmi dobry

Slovni popis

Nabizime k prodeji komer¢ni prostory v Rumburku, ul. Jiraskova. Uvedené prostory
jsou ve velmi dobrém stavebné technickém stavu. Nabizi Sirokou skalu moznosti pro
vyuziti( sklady, vyroba, kancelare, ubytovani). Pfedni trakt objektu o zastavéné plose
470 m2 a jeho pfizemi je vhodné pro zfizeni obchodl nebo kancelati. V 2NP jsou
umistény kancelate a Sest pokojli pro zaméstnance (spolecné socialni zafizeni nove
vybudovano). Zadni trakt budovy o zastavéné plose 806 m2 byl v minulosti vyuZzivan
jako pradelna (momentaln¢€ bez zatizeni). V objektu je funkéni nakladni vytah, na strese
umistény kolektrory pro ohtev teplé vody, odpad sveden do kanalizace. Vice informaci
a fotografii ziskate v nasi RK. Zajisténi financovani ze strany nasi kancelaie je
samoziejmosti. U této nemovitosti neni ke dni zvefejnéni inzerce zpracovany
energeticky stitek, dle novely zakona 406/2000 je proto nemovitost inzerovana v
energetické tridé G.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Rumburk
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