ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2022-17

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Provést ocenéni nemovitych véci - nemovitosti funkéniho celku tvofeného pozemkem p¢. 302/1, jehoz soucasti je stavba ¢p. 423
véetné pfisluSenstvi, v evidenci v Katastru nemovitosti na LV &. 10001 pro mésto a k.u. Louny, okrese Louny, v kraji Usteckém.

Znalec: Ing. Petr Krivka
Adresa: T
IC: 68453418 telefon: e-mail: krivka.petr@seznam.cz
Zadavatel: Mésto Louny, ICO: 00265209
Adresa: Mirové namésti 35, 440 01 Louny
TRZNi HODNOTA %
VIZ ZAVERECNY KOMENTAR 5 500 000 Ke
Pocet stran: 23 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni éislo: 1

Podle stavu ke dni: 28.3.2022 Vyhotoveno: V Lounech 31.3.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Ocenéni nemovitosti - uréeni (odhad) obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty nemovitého majetku.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad hodnoty nemovitosti jako podklad pro planovany prodej nemovitosti.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny doplfiujici infformace s vlivem na ,pfesnost” zavér posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 28.3.2022 za pfitomnosti zastupce objednatele posudku.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. V8echny pouzité zdroje jsou nutné pro uplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupl sméfujicich k navrhu cen ¢&i hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavk( vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpist a zku$enosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocerovacich
praci.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- objednavka ocenéni ¢. OOSM202200111

- LV €. 10001 - ¢astecny vypis ze dne 22.12.2020

- informace zjisténé dalkovym pfistupem z ISKN

- kopie katastralni mapy (dalkovy pfistup z ISKN)

- neuplna technicka dokumentace ke stavbé

- informace poskytnuté objednatelem posudku

- prohlidka a zaméfeni nemovitosti na misté samém

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodnd, prevzata z verejné dostupnych zdroju a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverli a jejich webovych stranek, pfipadné z dalSich vefejné pfistupnych a ovéfitelnych informaci
uvedenych v pfislu§ném textu s nalezitymi odkazy. Data tykajici se parametrli ocefiované nemovitosti byla ziskana vlastnim méfenim se
standardni pfesnosti.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Majetek a sluzba se ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku (dale jen ,,ZOM”) cenou obvyklou (dle §2 -
zplisoby ocefovani majetku a sluzeb).

Obvykla cena - dle §2, odst.1, odst. 2) ZOM

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpUsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uUcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vS8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpUsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vS8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Cenovy predpis - aktualné platna vyhlaska €. 424 ze dne 18.11. 2021 dale upfesnuje:

§1a

Ur€eni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmétli ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

§1b

Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobl ocefiovani, a
to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti, které je ke
dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

Cena zjisténa

V téch pfipadech dle ZOM, kdy nelze porovnani pro absenci srovnatelnych dat zcela objektivné provést, prlpadne nelze provest
ocenéni trzni hodnoty, provadi se ocenéni dle platného cenového predpisu_- takova cena se nazyva cenou zji d

toto ocenéni neni v elaboratu uplatnéno, cena zji$téna nemusi odpovidat (a v drtivé vétSiné neodpovida) realité trhu v daném Ease a
misté. Z tohoto divodu také vétsina finan€nich instituci (penézni ustavy apod.) pfi své €innost tento zplisob ocenéni neakceptuje. Klient
rovnéz pozaduje ocenéni obvyklou cenou &i trzni hodnotou.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zbozim Ize oznacit i nemovitosti (pozemky, stavby). Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera
jsou dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym strgném; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu



nemovitosti je zna¢né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd.
Je rovnéz nutno rozliSovat pojmy ,,cena” vs. ,,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo specialnim zajmium kupujiciho nebo prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zbozi ¢&i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zbozi nebo sluzbé mohou pfipisovat jini. Cena je v8ak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném €ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty
podniku, ale ta neni hodnotou sménnou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Ceska legislativa zavedla pojem ,trzni hodnota” v poslednich legislativnich Gpravach v r. 2020 a 2021, viz citovany cenovy pfedpis, jinak
je tento pojem definovan uznavanymi mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, bézné pouzivanymi pfi zpracovani trznich ocenéni tohoto
typu - jedna se zejména o standardy IVS a EVS, pfiéemz v prostfed Ceské republiky a Evropské unie je vychazeno z evropskych
ocefiovacich standardd.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): , Trzni hodnota je odhadnuta Eastka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pfi které kazda strana
jedna informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chapou trzni hodnotu jakozto ¢astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji pozadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvy$Si a nejlepSi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti (stavajiciho ¢i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé udaji z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odrazejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejbé&znéjSimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou nize uvedené ocefovaci postupy - metody.

Metody ocenéni na trznich principech

V soucasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pouzivaji u nas i v zahrani€i v praxi tfi zakladni
pfistupy (tzv. zékladni ocefiovaci model), vedouci ke zji§t&ni pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - ndkladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodeju (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynosu (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich tok(. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu ¢i vypoétu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trzni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v sou€asnych cenach a uréeni
opotiebeni v zavislosti na stafi a skute€ném stavu nemovitosti. TaktéZz se v terminologii uziva pojem €asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci. V feSeném pfipadé je tato metoda uplatnéna.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosu (napf. z ndjemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. V feSeném pfipadé
je tato metoda rovné&z uplatnéna, nemovitost neni pronajata, ale je potencialné pronajimatelna (komeréni).

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, na
zékladé vyhodnoceni vlastnich cenotvornych dat z realizovanych obchodnich transakci v pfislusném segmentu trhu, vyhodnocenim
udaju z denniho a odborného tisku, sité Internetu, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci
nemovitosti apod. Tato metoda je v ocenéni rovnéz uplatnéna.

® Pouzité metody v ocenéni

V ocenéni jsou uplatnény vSechny zakladni uvedené trzni pfistupy - diléi metody vécné, vynosové a porovnavaci metody, v&. jejich
zavérecného vyhodnoceni (tzv. rekonciliace).

V ocenéni je finalné odhadnuta trzni hodnota - viz dal$i komentar.

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel zadné jiné podklady k ocenéni, nez vySe uvedené a neprovadél zadna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, neuplnych nebo nepravdivych udaji, €i udaji jinak zkreslenych, neprebira
zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skute¢nosti a Gdaji platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze sou€asnych informaci o predpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, vlivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Nepfebira se odpovédnost za skutecnosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, €i vliastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrzenou
hodnotu Ize povazovat za udrzitelnou po dobu minimalné Sesti mésicl, za pfedpokladu, ze nedojde k zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

VVécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému ucelu a nelze je pouzit k tucelim jinym. V pfipadé pouziti ocenéni a jeho
vysledku k jinému Uéelu, nez v ocenéni uvedeném, nepiebira zpracovatel odpovédnost za mozné skody tim zplUsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, kterd nema zadny majetkovy ¢i jiny prospéch z vysledk( ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové &i osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.

-4-



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni udaje, udaje o sjednanych kupnich cenach, parametry
porovnatelnych nemovitosti apod.) jsou znalcem sbirana pribézné v ramci ocefiovaci praxe, pfi¢emz je ¢erpano zejména z konkrétnich
obchodovanych transakci srovnatelnych majetkd, dale pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (individualné
cilené ziskané cenové udaje za uplatu) a rovnéz z aktualni realitni inzerce a jejiho pribézného sledovani a vyhodnocovani - viz
komentar v ¢asti porovnavaci metoda ocenéni. Technicka data jsou ziskdna zaméfrenim.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouziti konkrétnich dat pfislusnym zplsobem komentovano v dil€ich ¢astech posudku. Data jsou
aplikovana systematicky v ramci pouzitych dil€ich ocerfiovacich postupt - zvolenych metodik.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Louny, k.U. Louny
Adresa nemovité véci: Na Valich 423, 440 01 Louny

Vlastnické a evidenéni udaje

Mésto Louny, ICO: 00265209, Mirové namésti 35, 440 01 Louny, podil 1/ 1
Vlastnické udaje - viz udaje na LV obsazeném v pfiloze posudku.

Dokumentace a skute¢nost

DoloZena pouze neuplna dokumentace, ktera zcela neodpovida skute€nému stavu, provadéno zaméreni.

Mistopis

Mésto Louny je méstem s rozsifenou plsobnosti a patii k vyznamnéjsim méstim regionu, dfive bylo okresnim méstem. Zije zda
aktualné cca 18.160 obyvatel, v misté je kompletni technicka infrastruktura, sit urfadi a statnich instituci, $koly véetné stfednich,
penézni ustavy, pojistovny, ob&anska vybavenost - kino, divadlo, kulturni a koncertni saly, sportovni zafizeni, zdravotnické zafizeni -
poliklinika, supermarkety apod.

Pracovni pfilezitosti jsou ve mésté aktualné velmi dobré, €astym jevem je dojizdéni za praci do vétSich mést, zejména dojizdéni do hl.
mésta Prahy. Dopravni spojeni - mésto lezi na trase Praha-Most, Praha-Chomutov-Chemnitz, je zde vlakové a autobusové nadrazi.
Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

Poloha nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nachazi v Sirs§im historickém centru mésta Louny, jizné v blizkosti Mirového namésti, mezi ulicemi Na Valich
a patefni prdjezdnou komunikaci méstem ul. Osvoboditell. Budova je umisténa v historické radové zastavbé jako vnitini, severni
(hlavni vstup) pruceli je orientovano smérem do ulice Na Valich. Pfistup k nemovitosti je z vefejného prostranstvi. Dim je napojen na
kompletni méstskou technickou infrastrukturu.

Situace

Typ pozemku: Xl zast. plocha [ ostatni plocha [ orna pltda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemku: O RD O byty O rekr.objekt O garaze [ jiné - komeréni

Okoli: O bytova zéna O pramyslovéa zéna & nakupni zéna O ostatni

Pfipojky: & / O voda & / O kanalizace & /O plyn

vef. / vl. & / O elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD & Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,lII.tf.

Poloha v obci: uzké centrum - historicka ¢ast

Pristup k pozemku |E zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pfes pozemky

4853/3 - ostatni komunikace Meésto Louny, Mirové namésti 35, 44001 Louny
5087/2 - silnice Mésto Louny, Mirové namésti 35, 44001 Louny

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek pé. 302/1 zhodnoceny stavbou domu ¢Ep. 423, spolu s prislusenstvim, v evidenci dle
Katastru nemovitosti na pfilozeném LV €. 10001 pro obec a k.u. Louny.

Dim je zdény, vnitini fadovy, obdélnikového tvaru s pfistavbou na jizni strané. Je podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi a
Ucelové neupravenym pudnim prostorem, pfistavba je osazena na sloupech s navazujicim prostorem na udrovni 1. NP. Stavba je
severnim pracelim orientovana do ulice Na Valich, ze které je zfizen hlavni vstup, z jizni strany (ulice Osvoboditelll) je moznost vjezdu
na prostorny zpevnény dvur, s pfistupem do 1. PP budovy. -5-



Ugel vyuziti
Dle zapisu na pfilozeném LV je uveden zplsob vyuziti objektu k bydleni - tento stav je historicky, plvodné se jednalo o diim k bydleni,
aktualné je uzivana €ast pfizemi domu k administrativnim uc¢elim (kancelare najemce spol. Digon).

Dispozice

Vnitfni dispozice je ¢lenéna takto:

1. PP - schodist&, chodba, komora pod schodistém, Ctyfi sklepni prostory - sklady.

1. NP - obsahuje vstupni halu, chodbu, pfistavbu - sklad, ¢tyfi kancelare, s pfisluSenstvim - umyvadlo, WC.

2. NP - obsahuje chodbu, koupelnu s oddélenym WC, tfi kancelafe (z toho jedna velka vznikla spojenim dvou v severnim traktu
budovy.

Pudni prostor - je G¢elové neupraveny - volny.

Technicky stav

Udrzovany funkéni (pronajimatelny) technicky stav, s dil¢imi zavadami a zhor§enym stavem sklepnich prostor.

Prvky kratkodobé Zivotnosti s €asteéné vySSim (i moralnim) opotfebenim, prvky dlouhodobé Zzivotnosti nevykazuji zjevné zasadni
poruchy - podrobnéji viz ,vécna hodnota stavby”.

PrisluSenstvi

Provedeno napojeni na IS - vodovod, kanalizace, elektro, plynovod, telefon.

Venkovni upravy bézného rozsahu - provedeno oploceni, osazena vjezdova vrata, dvlr zpevnén zamkovou dlazbou, v urovni pfistavby
provedena opérna betonova zidka, betonové schody a zpevnéna betonova plocha u domu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozniuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentar: Stavebné-pravni stav je bez rizika - pouze zplisob vyuziti uvedeny na LV neodpovida sou¢asnému komerénimu
vyuZiti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodriova zdéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Bez rizika

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu ur€itou nebo neur€itou za nevyhodnych podminek pro pronajimatele
Komentar: Rizika zjiSténa ¢aste¢né:.

najemni smlouva je uzaviena do konce r. 2021, zahrnuje pouze ¢ast 1. NP a jevi se jako finanéné nevyhodna - viz komentar v
&asti ,vynosova hodnota”.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Dim ¢p. 423
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni upravy
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemek p¢&. 302/1
4. Vynosova hodnota
4.1. Dim ¢p. 423 s pozemkem
5. Porovnavaci hodnota
5.1. Dim ¢&p. 423 s ppzemkem



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzita data dle vefejnych zdroju i ziskana prizkumem trhu byla aplikovana v ramci uplatnéni vSech pouzitych metod, véetné metody
porovnavaci.

4.2. Ocenéni
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Dam &p. 423

[_Vé&cna hodnota dle THU
Dispozice
Viz €ast ,nalez” a tabulka mistnosti s vymérami podlahovych a uzitnych ploch.

Konstrukce a vybaveni
Provedeni stavby a technické vybaveni je upIné, funkéni, avSak caste€¢né podstandardni (zaklady, tl. zdiva, vytapéni, schodisté, okna,
neni bleskosvod, vytah apod.) - viz podrobnéji v tabulce vybaveni stavby.

Technicky stav

Stav budovy je dobry, udrzovany, ovéem s &aste&né zvySenym moralnim a technickym opotfebenim. Cast stavebnich dilil je zastarala s
predpokladem vymény &i oprav.

Opravy v cca poslednich 15-20 letech - fasada, ¢aste€né okna, v interiéru povrchy podlah a stén, koupelna ve 2. NP.

Konstrukce zastaralé - lokalni plynové vytapéni, ¢asteéné okna, rozvody El hlinikové, ohfev TUV plynovou karmou, opravy bude
vyzadovat schodisté, zhorSeny je stav sklepnich prostor s projevy vihkosti a poskozenymi omitkami.

Stafi nemovitosti odhaduji cca od r. 1900, pristavba verandy z r. 1927-30.
Odhad opotfebeni - na zékladé odborné uvahy prfedpokladam v pdsmu rozpéti 55-60%.

Odhad jednotkové reprodukéni ceny

Jednotkova reprodukéni cena (za obestavény prostor, tzv. ,OP”) je odhadnuta za vyuziti tzv. cenovych ukazateld, viz
http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2021.html. Cenové ukazatele (nebo také ceny podle Gc€elovych jednotek) jsou zakladnim
prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektl. Na zakladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na
reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany naklady podle jednotlivych druhG staveb a z mnoziny cenovych udaju jsou
nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu stavby.

Zarazeni stavby - v souladu se stavajicim zpusobem vyuziti uvazuji se zafazenim mezi domy pro sluzby a administrativu.

Zakladni jednotkova cena (801.6 - Budovy pro fizeni, spravu a administrativu - 7090,- K&, cena bez DPH)

ZRC - 7090,- K&/m3/OP

V feSeném pfipadé, vzhledem k provedeni a vybaveni stavby uvazuji - Kv= 0.88 (plvodni zaklady bez izolace proti vodé, pfevazujici
podstandardni kamenné a smisené zdivo, podst. provedeni stropl - dfevéné, podst. lokalni plynové vytapéni, chybi vytah, bleskosvod,
okna verandy jednoduchd), tj. navrhuji ndkladovou JRC ve vysi - zaokr. 6300,- K&/m3/OP. (se zohlednénim piedp. ristu cen v r. 2022).

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1. PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklepy - 4 x sklad, komora, chodba 74,81 m2 0,50 37,40 m?
37,40 m?
1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
vstupni chodba + schodistova hala 32,60 m2 1,00 32,60 m?
wC 1,30 m2 1,00 1,30 m?2
kancelare 57,40 m? 1,00 57,40 m?
pfistavba - sklad 13,90 m?2 1,00 13,90 m?
105,20 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodba + schod. 9,60 m? 1,00 9,60 m?
koupelna s WC 7,50 m2 1,00 7,50 m2
3 x kancelar 73,50 m? 1,00 73,50 m?
90,60 m?
233,20 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vysSka
1. PP 13,90 * 8,97 = 124,68 3,20m
1. NP 13,90*8,97+3,0*50= 139,68 4,25m
2.NP 13,90 * 8,97 = 124,68 3,75m
389,05 m?




Obestavény prostor
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev

Obestavény prostor [m3]

PP  Spodni stavba 124,68 * (3,20+0,10) = 411,44
NP Vrchni stavba 13,90*8,97 *8,0+3,0*50*3,0= 1 042,46
NP  Stiesni prostor 13,90 * 8,97 * (0,90 + 3,20/2) = 311,71
Obestavény prostor - celkem: 1765,62 m?
Konstrukce Popis

LS OONDOTAWN
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1. Zaklady v&. zemnich praci
. Svislé konstrukce

Stropy

. Krov, stfecha

Krytiny stfech

- Klempifske konstrukce

. Uprava vnitinich povrchu
. Uprava vnéjsich povrchi

. Vnitfni obklady keramické

. Schody
. Dvefe

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitfni vodovod

. Vnitfni kanalizace

. Vnitfni plynovod

. Ohrev teplé vody

. VVybaveni kuchyni

. Vnitfni hygienické vyb.
. Vytahy

. Ostatni

. Instalaéni pref. jadra

pavodni zaklady, kamenné, bez izolace

cihelné a smisené zdivo tl. 30-65 cm

tramové dfevéné dvojité s rovnym podhledem, zdéné klenby

dfevény vazany - vaznicova soustava

taskova skladana

pozinkované

hladké Stukové omitky a jednovrstvé omitky, ve sklepé poskozené vihklosti
hladké vapenné, natér, do ulice zdobené - bosaz, Sambrany

bézné keramické obklady - koupelna, WC

drevéné stupné, zabradli, do sklepa cihelné

drfevéné prefa vostinové, ocelové zarubné, vstupni dfevéné masiv, v 1. NP puvodni
dfevéné ramové lakované

neuvazuje se

dfevéna Spaletova, jizni strana nova s ID, veranda dfevéna jednoducha
prkna a koberce, keram dlazba

lokalni plynové - gamaty

230/400 V, rozvody pfevazné al

chybi

studenad i tepla voda

odkanalizovani zaf. pfedmétu - plast

zemni plyn

plynova karma ve 2. NP

neni

umyvadla, vana

chybi

podstandardni - tel., Internet

neuvazuje se

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

6 300 K&/m?®
1765,62 m?
11123 378 K&

Konstrukce Obj. podil. [%] Standardni cena Upravena cena [K¢] Upraveny obj.
[K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 8,20 912 117 912 117 8,45
2. Svislé konstrukce 17,40 1935 468 1935 468 17,94
3. Stropy 9,30 1034 474 1034 474 9,59
4. Krov, stfecha 7,30 812 007 812 007 7,53
5. Krytiny stfech 2,10 233 591 233 591 2,16
6. Klempirské konstrukce 0,60 66 740 66 740 0,62
7. Uprava vnitfnich povrchi 6,90 767 513 767 513 7,11
8. Uprava vnéjsich povrchl 3,30 367 071 367 071 3,40
9. Vnitini obklady keramické 1,80 200 221 200 221 1,86
10. Schody 2,90 322 578 322 578 2,99
11. Dvefe 3,10 344 825 344 825 3,20
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 578 416 578 416 5,36
14. Povrchy podlah 3,20 355 948 355 948 3,30
15. Vytapéni 4,20 467 182 467 182 4,33
16. Elektroinstalace 5,70 634 033 634 033 5,88
17. Bleskosvod 0,30 33370 33370 0,31
18. Vnitini vodovod 3,20 355 948 355 948 3,30
19. Vnitini kanalizace 3,10 344 825 344 825 3,20
20. Vnitfni plynovod 0,20 22 247 22 247 0,21
21. Ohrev teplé vody 1,70 189 097 189 097 1,75
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. 3,00 333701 0 0,00
24. Vytahy 1,40 155 727 155 727 1,44
25. Ostatni 5,90 656 279 656 279 6,08
26. Instalaéni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 10 789 676 K&
MnozZstvi 1765,62 m?
Zakladni upravena jedn. cena JC) 8 6 111 K&/m?3




Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 140
Uzitna plocha (UP) [m?] 233
Obestavény prostor (OP) [m?3] 1765,62
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?3] 6111
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?3] 6111
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 10 789 676
Stafi rokU 122
Dalsi zivotnost roku min. 60
Opotiebeni % 58,00
Vécna hodnota (VH) [Ké] 4 531 664

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Venkovni Upravy

Venkovni Upravy tvofici pfislu§enstvi jsou nizsiho rozsahu - jedna se o upravy ve dvorni ¢asti nemovitosti a napojeni na IS - viz ¢ast
nalez: Uvedené upravy se oceni zjednodu$ené, jako podil z ceny hlavni stavby - béZné ¢&ini podil ceny venkovnich tprav ca 3 - 10 %
celkové hodnoty nemovitosti - ocenéni se provadi vzhledem k k rozsahu tprav mirné pod stfedem tohoto rozpéti.

Vécna hodnota pfislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb Ké 4531 663,92
Procento pfislusenstvi % 5,00
Vécna hodnota prisluSenstvi Ké 226 583,20

3. Hodnota pozemkau

3.1. Pozemek p¢. 302/1

Zduvodnéni jednotkové ceny pozemk
V feSeném pfipadé porovnavaci metodu neaplikuji, jedna se o zastavény pozemek, tj. nikoliv volny pozemek na trhu. Pozemek tvofi
funkéni celek se stavbou a jeho hodnota je zahrnuta v ocenéni nemovitosti jako celku v ramci aplikace porovnavaci metody ocenéni
(stavba véetné pozemku).
Nize uvedené ocenéni je orientacni pro odhad celkové vécné hodnoty nemovitého majetku - jedna se o odborny odhad na zakladé
velmi dobré polohy v $ir§im centru mésta, s pfistupem ze dvou stran, s moznosti komeréniho vyuziti - obdobné srovnatelné pozemky v
lokalité na trhu nejsou k dispozici. Mozné rozpéti jednotkové ceny pozemku v centru mésta predpokladam - 3500-5000,- K&/m?

Druh pozemku Parcela €. Vymeéra Jednotkova Spoluvlastnicky podil Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?] [KE1
zastavéna plocha a nadvorfi 302/1 299 3 800,00 1136 200
Celkova vyméra pozemku 299 Hodnota pozemkii celkem 1136 200

4. Vynosova hodnota

4.1. Dium ¢p. 423 s pozemkem

Pro vypocet vynosové hodnoty je vzat v Uvahu realné dosazitelny vynos z pronajmu budovy a jejich pronajimatelnych provoznich a
administrativnich prostor.

Najemni smlouva

Nemovitost byla aste€¢né pronajata, na dobu uréitou do konce roku 2021, aktualné je volna, neuzivana.

Plvodné dohodnuta vy$e najemného byla pro ¢ast budovy cca 100,- K&/m?2/mésic. Tato vy$e najemného nezohledfiovala moznost
parkovani na dvofe, ani riist cen najemného - je tak zpétné hodnocena jako niz$i nez trzni.

Najemné pro vypocet vynosové hodnoty je uvazovano simulované v trzni vysi pro v8echny prostory v domé&, vzhledem k poméru
spoleénych prostor a prostor k vyhradnimu uzivani je nutné trzné zapocitat i podil na najemném spol. prostor a rovnéz i volného
pozemku, resp. zpevnéné plochy dvora (parkovani). Najemné adm. prostor se v sou¢asné dobé v centru mésta pohybuje v rozpéti

JC - 110-180,- K&/m?2/mésic, pro kvalitni obchodni prostory je trzni vy$e najemného i pfes 200,- K&/m?2/mésic. Vzhledem k Castecné
zastaralému provedeni a vybaveni interiéril Ize pro prostory ocefiovaného domu piedpokladat najemné ve vysi 110-130,- K&/m2/mésic
(po dil¢ich opravach - viz nize), najemné pro dalSi prostory je odhadnuto pfiméfrené nizsi.

®  Hrubé vynosy
Jsou tvofeny pfijmy z najemného, upravenymi ve vazbé na riziko ztraty najemného, tedy s ponizujicim koeficientem 0.95 ve vazbé na
velmi dobrou polohu ve mésté.

® Naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti a jeji udrzbou
Vynosy jsou snhizeny o predpokladané odhadnuté fixni naklady spojené s vlastnictvim (pojisténi, darn z nemovitosti, naklady na spravu
nemovitosti) a naklady variabilni na udrzbu (tyto naklady jsou uvazovany v primérném rozloZeni v realné pfimérené snizené vysi
odpovidajici udrzovanému stavu nemovitosti po rekonstrukci.
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® Metoda vypoctu

Vynosova hodnota je vypoctena metodou tzv. ,vé€né renty” z Cistych vynosu (hrubé vynosy snizené o naklady fixni a variabilni), za
pouziti pfiméfené miry kapitalizace - ta je uvazovana vzhledem k ucelu vyuziti a k poloze ve vys$i 6.2 % a zahrnuje bezrizikovou
urokovou miru a mirné vyssi rizikovou pfirazku pro danou lokalitu mésta a typ prostor generujicich vynosy. Rovnéz je ve vypoctu
uvazovano z odpoctem nakladi na dil¢i opravy interiérli k uvedeni do Iépe pronajimatelného stavu

Pozn.1:

néklady na adrzbu vcéetné amortizace jsou uvaZzovany v realné vysi - v pripadé aplikace tzv. amortizované kapitalizace je celkovéa vyse
nakladu na udrzbu a stradaci odpisy pro vypocet vynosové hodnoty neprimérené vysoka (nutno uvaZovat pouze naklady na béznou
udrzbu a opravy, nikoliv na opravy zasadni, generaini). Navratnost investice je v feseném pripadé zajisténa, resp. zahrnuta téz v
odhadnuté sazbé miry kapitalizace, ktera obsahuje slozku jisté (béZné) vynosové miry a rizikovou sloZzku navratnosti.

Analyza trzniho najemného

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

€. plocha - Gcel podlazi podlah. najem najem najem mira kapit.
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1. Skladovaci prostory DUm ¢p. 423, 1. PP, 75 360 2244 26 928 6,20
sklepy - 4 x sklad,
komora, chodba
2. Provozni prostory Dam ¢&p. 423, 1. NP, 33 1200 3260 39120 6,20
vstupni chodba +
schodistova hala -
spol. prostory
3. Kancelarské prostory DUm ¢&p. 423, 1. NP 73 1560 9438 113 256 6,20
- kancelare, sklad,
pfislus.
4. Kancelarské prostory DUm ¢&p. 423, 2.NP, 91 1380 10419 125 028 6,20
3 x kancelar ,
chodba, koupelna s
pfislus.
5. Ostatni prostory Dvur - zpevnéna 125 720 7 500 90 000 6,20
plocha
Celkovy vynos za rok: 394 332
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP m?2 396
Reprodukéni cena RC Ké 10 789 676
Vynosy (za rok)
DosaziteIné roéni najemné za m? N;j K&/(m?rok) 997
Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP Ké&/rok 394 332
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 374 615
Naklady (za rok)
Dari z nemovitosti Ké&/rok 3700
Pojisténi 0,07 % *RC Ké/rok 7 553
Opravy a udrzba 0,60 % *RC Ké&/rok 64 738
Sprava nemovitosti Ké/rok 3000
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \Y, Ké/rok 78 991
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 295 624
Mira kapitalizace % 6,20
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladl na uvedeni do pronaj. stavu) Ké 4768 129
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu Ke 400 000
Vynosova hodnota Cv Ké 4 368 129
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5. Porovnavaci hodnota

5.1. Dum €p. 423 s pozemkem

Ocernovana nemovita véc

Porovnavaci metoda

Pfi ocenéni porovnavaci metodou byly vyuzity pro porovnani vzorky (reprezentanti) z databaze znalce, které byly nedavno
obchodovany za trzné sjednané ceny (sdélené pfipadné zjisténé dle udaju v KN dalkovym pfistupem za uplatu). Srovnani bylo
provedeno pro soucasny stav na zakladé uvedenych kriterii s dlirazem na polohu nemovitosti, velikost a kvalitu pozemku funkéniho
celku, technické parametry budov (plochy) a celkovy technicky stav porovnavanych vzorkl jako funkénich celkl, véetné rozsahu -
velikosti, provedeni, vybaveni a opotfebeni staveb uvedenych reprezentantu.

Uzitna plocha: 233,20 m?
Obestavény prostor: 1765,62 m?
Zastavéna plocha: 139,68 m?
Plocha pozemku: 299,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Vzorek 1
Lokalita: DUm &p. 164 - ul. Ceska, centrum mésta Louny

Zdroj informace z viastni databaze, obchodovéano v 11/2020, poté v 05/2021 - informace o KC sdélena prodavajicim, vklad -
V-1332/2021-507. Radovy zdény diim s nebytovy prostorami v pfizemi a nefunkénim bytem v patfe. Dim je éastecéné podsklepeny, se
dvéma nadzemnimi podlazimi a tucelové neupravenym pidnim prostorem. Konstrukéni systém objektu je zdény s rovnymi a klenutymi
stropy, klasického provedeni s nosnou konstrukci z kamenného a smiseného zdiva, krov je vazané konstrukce sklonity, sedlového tvaru,
krytina je taskova. Technické vybaveni objektu je podstandardni, vybaveni moralné zastaralé, s predpokladem nutnost vétsi
rekonstrukce v kratkodobém casovém horizontu, pronajimatelny stav pouze v prizemi. IS - provedeno napojeni na vef. kanalizaci,
vodovod, plynovod, El. Pozn: uzitna plocha vypoctena za zastavéné plochy podlaZzi dle tudajii z KN.

Podlazi: 2 NP

Dispozice: 1. NP - obchod, 2. NP - bydleni nebo kancelafe

Typ stavby: zdény fadovy dim

Pozemek: 272,00 m?

Uzitna plocha: 170,00 m?2

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - databaze znalce - vy3si cena 0,94
K2 Velikosti objektu - mensi 0,96
K3 Poloha - lepsi - obchodné frekventovanéjsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - horsi vybaveni i provedeni - prvky KDZ 1,05
K5 Celkovy stav - horsi - vy$$i opotfebeni 1,03
K6 Vliv pozemku - hor$i - mensi, neni pfijezd na dvar 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - t&ésné hor§i nemovitost jako celek 1,02

Zdlvodnéni koeficientu K.: Celkové mirné hire hodnoceny vzorek, k nutné rekonstrukci ve 2. NP, horsi tech. stav, vy$si
opotrebeni stavby, neni vjezd na pozemek - viz hodnoceni jednotlivych kriteri.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] K¢&/m?2 Kc
4200 000 170,00 24 706 0,96 23 718
Nazev: Vzorek 2
Lokalita: Dim &Ep. 94 - ul. Prazska, centrum mésta

Nemovitost z databaze znalce, obchodovan v 05/2017, V-1378/2017-507 - dle mého nézoru ve vy$$i cenové relaci. Realizovana cena
objektu 5.0 mil. K& prevzata z kupni smlouvy. Radovy dim s nebytovy prostorami v pfizemi a v patfe. Dim je nepodsklepeny, se dvéma
nadzemnimi podlazimi a pudnim prostorem ucelové neupravenym. Pudorysny tvar objektu je obdélnikovy,protahly. Konstrukcni systém
objektu je zdény s rovnymi stropy, klasického provedeni s nosnou konstrukci z kamenného a smiseného zdiva, v patrové ¢asti je zdivo
cihelné. Krov je vazané konstrukce sklonity, sedlového tvaru, krytina je taskova - dim je po vétsi rekonstrukci z r. 1995.

Technické vybaveni objektu je standardni, ustfedni plynové vytdpéni, osazeny plastové vykladce, na podlaze keram. dlazba, El 230/400
V, ZTl, EZS apod. Celkové velmi dobry technicky stav. IS - kompletni, napojeni na ver. kanalizaci, vodovod, plynovod, El, telef.

Pozn: uzitna plocha vypoctena za zastavéné plochy podlazi dle tdaji z KN.
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Podlazi: 2 NP

Dispozice: atypicka - 1. NP a 2. NP - obchodni prostory

Typ stavby: zdény fadovy naro¢ni dim - polyfunkéni vyuziti

Pozemek: 110,00 m?

Uzitna plocha: 165,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - databaze znalce - dil¢i uprava na ¢asovou osu 1,25
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - lep$i - obchodni pési zéna 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepSi - moderni, ustfedni vytapéni, vykladce, stfecha 0,90
K5 Celkovy stav - lepS$i - nizsi opotfebeni 0,90
K6 Vliv pozemku - mirné horsi - mensi, neni zfizen vjezd 1,01

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost - poloha, pronajimatelnost0,90

Zdavodnéni koeficientu K.: Celkové lépe hodnoceny vzorek ve vét$iné sledovanych kriteriich, lep$i pronajimatelnost na
obchodni pési zéné - viz hodnoceni jednotlivych kriterii.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
5 000 000 165,00 30303 0,79 23 939
Nazev: Vzorek 3
Lokalita: DUm ¢&p. 111 - ul. Prazskd, centrum mésta

Nemovitost z databaze znalce, obchodovéna v 10/2021, V-3550/2021-507. Realizovana cena prevzata z tdaji v KN. Radovy diim s
nebytovy prostorami v prizemi - obchodni prostory, v patie bytova jednotka, volny pudni prostor. Dum je ¢asteéné podsklepeny, se
dvéma nadzemnimi podlazimi. Pidorysny tvar objektu je obdélnikovy, protahly, pozemek prakticky zcela zastavény s malym dvorem,
neni moznost vjezdu. Konstrukcéni systém objektu je zdény s rovnymi stropy, klasického provedeni s nosnou konstrukci z kamenného a
smiSeného zdiva, ve sklepé klenby, krov je dfevéné vazané konstrukce, krytina je plechova.

Dispozice - v 1. NP obchod s prisluSenstvim, kancelar, sklad, chodba, schodisté, v patfe chodba, byt 3+1 s pfislus., schodisté, sam.
wc.

Technické vybaveni objektu je standardni, stav pouze castecné udrzovany, zhorSeny - k diléi rekonstrukci, v patfe k celkové
rekonstrukci interiért spojené s obménou prvku kratkodobé Zivotnosti a souvisejici modernizaci.

Napojeni na IS kompletni - El, ver. kanalizaci, vodovod, plynovod, telef.

Podlazi: 2 NP, ¢ast. 1. PP

Dispozice: viz popis

Typ stavby: zdény vnitini fadovy dim - obchod, bydleni, alt. kancelare
Pozemek: 227,00 m?

Uzitna plocha: 250,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - databaze znalce - obchodovano v r. 2021 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - lep$i - obchodni pési zéna 0,92
K4 Provedeni a vybaveni - lep&i vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav - mirné lepsi - ¢aste¢né nizsi opotrebeni, obdobné k diléi rekonstr.
0,97

K6 Vliv pozemku - mirné horsi - mensi, neni moznost vjezdu 1,01
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepSi nemovitost - poloha, pronajimatelnost0,91

Zdlvodnéni koeficientu K.: Celkové lépe hodnoceny vzorek ve vét§iné sledovanych kriteriich, lep$i poloha a podstatné lepsi
pronajimatelnost na obchodni pési zéné, obchodni vyuziti - viz hodnoceni jednotlivych kriterii.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] K¢&/m?2 Kc
8 000 000 250,00 32 000 0,78 24 960
Nazev: Vzorek 4
Lokalita: Dim &p. 55 - ul. Bene$e z Loun, centrum mésta

Nemovitost z databaze znalce, obchodovana v 11/2021, V-4200/2021-507. Realizovana cena nemovitosti prevzata z udaji v KN.
Radovy dim v blizkosti histor. ndmésti, s nebytovy prostorami v pfizemi - obchodni prostory alt. kancelare, v patfe kancelarské
prostory, alt. bydleni. Obdobné viz vy$e zdény historicky dim, se dvéma nadzemnimi podlazimi, ¢ast. podsklepeny, sedlova strecha,
taskova krytina. Pudorysny tvar objektu zhruba pism. ,L”, pozemek témér zcela zastavény s malym dvorem, neni moznost vjezdu.
Technické vybaveni objektu je standardni, véetné UT, stav udrfovany, s dilsimi zdvadami (fasada, nétér oken apod.), posledni vétsi
rekonstrukce kolem r. 1995, dalsi udrzba ¢astecné zaostavajici. Napojeni na IS kompletni - El, ver. kanalizaci, vodovod, plynovod, telef.
Pozn: uzitna plocha odhadnuta - vypoctena za zastavéné plochy podlaZzi dle tudajii z KN.
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Podlazi: 2 NP, ¢ast podsklepeno

Dispozice: viz popis

Typ stavby: zdény vnitini Fadovy dim - obchod - kancelare

Pozemek: 212,00 m?

Uzitna plocha: 245,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - databaze znalce - obchodovano v r. 2021 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - lep$i - obchodni pési zéna 0,93
K4 Provedeni a vybaveni - lep&i vybaveni 0,96

K5 Celkovy stav - mirné lepsi - ¢aste¢né nizsi opotrebeni, obdobné k diléi rekonstr.
0,97

K6 Vliv pozemku - mirné horsi - mensi, neni moznost vjezdu 1,01
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepSi nemovitost - poloha, pronajimatelnost0,93

Zdlavodnéni koeficientu K.: Celkové lépe hodnoceny vzorek ve vét§iné sledovanych kriteriich, lep$i poloha, lep$i tech. stav,
podstatné lepsi pronajimatelnost na obchodni pési zéné, moznost obchodniho vyuziti - viz hodnoceni jednotlivych kriterii.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] K¢&/m?2 Kc
7 350 000 245,00 30 000 0,81 24 300

Zdavodnéni porovnavaci hodnoty:

V fe$eném pfipadé byla jednotkou porovnani zvolena uzitnd plocha (zapocitatelnd plocha dle oceriovacich standardi a metodiky

,CBA"), byla provedena kombinace kvalitativni a kvantitativni analyzy kumulativni formou pomoci korekénich koeficientii (indexova

metoda). Jednotkova trzni cena je odhadnuta s pfihlédnutim k pfimému porovnani uvedenych tfi vzorkl z vlastni databaze znalce.

® Finalné je po cenové adjustaci navrzena jednotkova trzni cena (JTC) nad spodni hranici uzavieného intervalu (rozpéti 23-25 tis.
K&/m2/UP) - nad urovni hife hodnoceného vzorkd €. 1, pod urovni jisté Iépe hodnocenych vzorku &. 2 az &. 4.

Minimaini jednotkova porovnavaci cena 23 718 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 24 229 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 24 960 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovend jednotkova cena 23 700 K&é/m?
Celkova uzitna plocha oceriované nemovité véci 233,20 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5526 840 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. DUm ¢&p. 423 4531 663,90 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Venkovni Upravy 226 583,20 K&
3. Hodnota pozemkau

3.1. Pozemek p¢. 302/1 1136 200,- K&
4. Vynosova hodnota

4.1. Dim ¢&p. 423 s pozemkem 4 368 129,- K¢
5. Porovnavaci hodnota

5.1. DUm &p. 423 s pozemkem 5 526 840,- K&

Porovnavaci hodnota 5 526 840 K¢
Vécna hodnota 5894 447 K¢

z toho hodnota pozemku 1136 200 K&
Vynosova hodnota 4 368 129 K¢

Silné stranky

- velmi dobra poloha ve mésté, pfistup k nemovitosti

- moznost parkovani na pozemku - zpevnény dvlr s vjezdem z patefni komunikace ve mésté

- udrzovany funkéni stav v nadzemnich podlazich

- moznost lepSiho &i vy$8iho vyuziti zvySenim kvality vybaveni stavby - k podnikani, bydleni, & pronajmu

Slabé stranky
- zhor$eny stav sklepnich prostor
- pfedpoklad zvy$enych nakladil na diléi opravy
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- pfedpoklad celkové modernizace interiérll stavby a jejiho vybaveni min. ve stfednédobém casovém horizontu

Trzni hodnota
5 500 000 K¢

véetné pfipadné DPH

slovy: Pétmiliontpétsettisic K¢

Komentar k navrhu (uréeni) vysledné hodnoty (ceny)

Rekonciliace diléich vysledkil pouzitych metod ocenéni
PFfi navrhu trzni hodnoty pfedmétné nemovitosti prihlizim ke vSem tfem indiciim dle zakladniho ocenovaciho modelu
trzniho ocenéni.

Hodnota na zakladé porovnani je vy$Si oproti hodnoté vynosové, to vyjadfuje dle mého nazoru duvéru trhu v udrzitelnost hodnoty v
misté, v urcitou bezpeénost investice a ¢astecné téz i oekavani mozného ristu hodnoty, ¢i dalich pFijmi z moznosti vyuziti k viastnimu
podnikani apod. Niz$i vynosova hodnota naznacuje, ze aktualni vyuziti neni pravdépodobné nejvyssi a nejlepsi a ze bude nutné provést
modernizaci nemovitosti ke zlepSeni jejich uzitnych vlastnosti (pronajimatelnosti v dané kvalitni poloze ve mésté).

K vécné hodnoté nemovitého majetku:

Vécna hodnota nemovitosti byla stanovena nakladovym zplsobem na zakladé reprodukénich jednotkovych cen stavby (dle THU) po
odpocétu pfiméfeného opotfebeni Tato hodnota je z uvedenych nejvy$si (navic odhadnuta bez pfipadné DPH), pfi€emz je na mistnim
trhu pfi obchodnim styku pravdépodobné dosazitelnd vzhledem ke stavajicimu previsu poptavky a vyrovnanosti s hodnotou
porovnavaci. Dle mého nazoru muize tvofit horni cenovou hranici pfi obchodovani.

K porovnavaci hodnoté:

Pfimé porovnani ocefiovaného majetku je v feSeném pfipadé obtiznéjsi, v daném segmentu trhu historickych nemovitosti v centru
mésta je znaény rozdil zejména v technickém stavu a technickych parametrech, rovnéz poloha téchto nemovitosti je jedine¢na, s
rozdilnym hodnocenim (poptavkou) trhu mezi centrem - ul. Prazskd, jizni stranou namésti a dal$imi bo€nimi ulickami, hodnoceni
kazdého zpracovatele ocenéni je tak vzdy €asteéné subjektivni. Nicméné z indicii trhu vyplyvad znaény zajem o tyto nemovitosti,
porovnavaci hodnota byla odhadnuta na zakladé hodnoceni porovnatelnych vzorki se znamymi sjednanymi cenami. Tato hodnota se
blizi hodnoté vécné, coz je dalsi indicii podporujici navrh trzni hodnoty.

K vynosové hodnoté:
Vynosova hodnota z pronajmu nemovitosti je odhadnuta na zakladé diskontovaného cash-flow plynouciho z pfedpokladanych vynost z

Caste€né zastaraly stav s pfedpokladem budoucich investic. Tuto hodnotu v8ak povazuji za minimalni spodni cenovou hranici, ktera
bude pfi obchodovani jisté pfekrocena.

® V kone€¢ném navrhu je trzni odhadnuta ve vysi 5.5 mil. KE - v urovni mezi porovnavaci a vécnou hodnotou,
jejichz odlisnost je vzhledem mozné ,,presnosti” diléich ocennovacich metod spiSe marginalni.

® Predpokladané rozpéti trzni hodnoty 5.5 - 5.9 mil. K€.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Viz komentaf k uréeni (odhadu) trzni hodnoty - rekonciliace vysledki pomocnych hodnot dle uzitych metod zakladniho ocefiovaciho

modelu pro trzni ocenéni. Je nutné zdiraznit, Ze v daném specifickém segmentu trhu Ize ocekavat mozny vys$si cenovy rozptyl mezi

navrhem trzni hodnoty a pfipadné uskute€nénou prodejni cenou - trh neni v daném segmentu zcela transparentni, takze povazuji za

nutné zohlednovat vsechny uvedené pfistupy - nakladovy, vynosovy, porovnavacn s dirazem na metodu Qorovnavau a nakladovou
k bidk: ka ka - b ti ti t nakladd tavebnich

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovuijici a jediny mozny. Vzhledem k charakteru
ocenovaného nemovitého majetku se nelze spolehnout pouze na porovnavaci hodnotu, rozdilnost nemovitosti v daném segmentu trhu
je vyssi, nabidka omezend, nutno zvazovat naklady na pofizeni srovnatelné nemovitosti (viz zavérecna rekonciliace) - z tohoto divodu
je vystupem odhadnuta trzni hodnota v intencich ZOM, nikoliv cena obvykla pouze na dle vysledkt porovnani (a¢ jsou v

tomto pfipadé obé veli¢iny prakticky totozné).

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Ocenéni nemovitosti - ur€eni (odhad) obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty nemovitého majetku.

TRZNi HODNOTA

(OBVYKLA CENA) 5 500 000 K¢

véetné pfipadné DPH

slovy: Pétmilionupétsettisic K&

Predmétem ocenéni je pozemek pé. 302/1 zhodnoceny stavbou domu ¢Ep. 423, spolu s prislusenstvim, v evidenci dle
Katastru nemovitosti na prilozeném LV €. 10001 pro obec a k.u. Louny.

Ocenéni se provadi pro souc¢asny stav.

Z celkového pohledu se jedna k datu ocenéni o dobrou nemovitost v dobré poloze ve mésté Louny, s dal§im potenciadlem narustu
kvality a hodnoty vlivem predpokladané nutnosti modernizace.

Obchodovatelnost nemovitosti odhaduji v uvedené cenové relaci jako dobrou az velmi dobrou, na stupnici &islované 1-5 (1-vyborné
obchodovatelné, 5 - neobchodovatelné) ve stupni €. 2. V navrzené cenové relaci je odhadovana predpokladana doba prodejnosti cca
do 6-ti mésicu.

® Odhadnuté vysledky ocenéni shrnuji nize takto:
Trzni hodnota ocefiované nemovitosti €ini - 5.500.000,- KE

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané posudku. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po
uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti obecné. V dal$im se tézZ mimo jiné pfedpoklada odpovédné vlastnictvi
nemovitosti, jeji dalSi fadna udrzba.

Ocenéni je rovnéz zpracovano v souladu s obecnymi ocefiovacimi standardy a s definici ,obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 zakona
€. 151/1997 Sb. o ocerlovani majetku, povazované v tomto konkrétnim pfipadé a z hlediska u€elu ocenéni za ,synonymum pojmu trzni
hodnota” ve vazbé na znéni platného cenového predpisu - vyhlasky ¢. 488 ze dne 18. listopadu 2020, a vyhlasky ¢. 424 ze dne 18.11.
2021, kterymi byla zménéna vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocerovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti snizujici jeho presnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny 2adné skutegnosti s vlivem na piesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledki) - jedna se o odhad trzni hodnoty, kdy pfesnost nelze predikovat (napf. procentuelné), ani ji rozumné
vyzadovat, nejedna se o vypocet dle pfedem daného algoritmu, &i dle pfednastavenych tabulek (napf. oproti postupu pfi stanoveni tzv.
ceny ,zjisténé” dle ocefovaciho predpisu). S tim souvisi i odhad pfedpokladaného rozpéti trzni hodnoty. Navrzenou cenovou relaci pod
stfedem uvedeného rozpéti nutno vnimat z pohledu obezfetnosti pfi ocenéni a s mirné vyssim dirazem na vysledky porovnavaci
metody.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 1
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovitosti 3

Odména nebo nahrada nakladu - znaleéné a nahradu nakladu Gétuji dokladem &. 2022-17.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona €. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho fadu,
ve znéni pozdéjSich pravnich pfedpisd. Znalec prohlasuje, ze si je védom nasledk( védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu ¢. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2022-17 evidence posudkul.

V Lounech 31.3.2022

Ing. Petr Kfivka
9. kvétna 1803
440 01 Louny
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List vlastnictvi - Castecny vypis

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
pProkazujici stav evidovany k datu 22.12.2020 14:15:03

Vyhotoveno beziiplatné délkovym pfistupem pro Géel: Sprava majetku, ¢.j.: 3067 pro Mésto Louny

Okres: CZ0424 Louny Obec: 565971 Louny
‘at.dzemi: 687391 Louny List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prédvo
Mésto Louny, Mirové namésti 35, 44001 Louny 00265209

CASTECNY VYPIS

Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpilisob ochrany
302/1 299 zastavéna plocha a
nadvofi
Souédsti je stavba: Louny, &.p. 423, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 302/1
'l Vécna prava slouZici ve prosp&ch nemovitesti v &asti B - Bez zépisu
Vécné préava zat&%ujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu

! Poznamky a dalSi obdobné tdaje - Bez zapisu

’lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

istina
o Vznik préva ze zakona zdkon &. 172/1991 Navrh obce ze dne 23.8.1993 podle § 2.
POLVZ:7/1994 Z-5200007/1994-507
Pro: Mésto Louny, Mirové namésti 35, 44001 Louny RC/1C0: 00265209

Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

emovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastrdlni dfad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovidté Louny, kéd: 507.

yhotovil: Vyhotovenc: 22.12.2020 14:23:33
esky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD
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Kopie katastralni mapy
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Poloha nemovitosti

o

poloha ve mésté - ul. Na Valich - Osvoboditell

“\vrbnor

"/ nad Lesy

celkova situace
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Foto - exteriéry

pohled z ul. Na Valich

pohled JV - z ulice Osvoboditeld pohled ze dvora - J

dvar dvar
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Foto - interiéry

2. NP kancelare
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Foto - interiéry

kancelare

kancelare veranda
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