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0. PODKLADY

a. Pfedané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi 1946, Katastralni ufad pro Ustecky kraj.
Katastralni pracovisté Usti nad Labem, Rizeni PU : 635/12, vyhotoveno 17.04.2012.

- Kopie katastralni mapy, mapovy list 5-7/42. Katastralni Gitad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Usti nad Labem, Rizeni PU : 635/12, vyhotoveno 17.04.2012.

- Informace sdélené zastupcem objednatele pfi mistnim Setfeni dne 01.12.2015, 05.01.2016. a
22.02.2017.

- Znalecky posudek o cené nemovitosti €. 2845-01/2016 ze dne 07.01.2017,
vyhotovil Ing. Petr Plichta, CSc.

- Objednévka Univerzita J.E.Purkyn& Usti n.L.- Odd.sluZeb &. 2172226025 ze dne 24.02.2017

b.Ziskané zpracovatelem

- Vlastni prizkum a zaméteni 01.12.2015, 05.01.2016 a 22.02.2017.

- Typovy podklad T-06-BU, Krajsky projektovy ustav Usti nad Labem, &ervenl977.

- Uzemni plan statutarniho mésta Usti n.L., vyhlaska & 45/1996 z 04.12.1996.

- Uzemni pléan statutarniho mésta Usti n.L. platny od 01.01.2012.

- Odvozen4a mapa radonového rizika pro okres Usti nad Labem.

- Informace na Magistratu mésta Usti nad Labem — Stavebni archiv — Zména uZ{vani z ubytovny
na vysokogkolské koleje SO/S/204-z/00 Si ze dne 27.07.2000.

- Informace ziskané na internetu http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz dne 23.02.2017.

1. NALEZ

1.1. Piehled ocefiovanych staveb a pozemkii.

- Budova ¢.p. 1003 — objekt obcanské vybavenosti

- Pozemek p.¢. 1669/ 7 - zastavénd plocha a nadvofi ................coeevennn. o vyméfe 442 m*
-~ Pozemek p.&. 1669/15 ~ostatnitplocha - zeletr.}. 010l o A 3L 100 i 138 m*
- Pozemek p.¢. 1669/16 - ostatni plocha — ostatni komunikace .................... 95 m*
- Pozemek p.C. 1669/17 - ostatni plocha — ostatni komunikace .................... 146 m*
- Pozemek p.C. 1669/18 - ostatni'plocha - zelenl ....... ot 45 m*
- Pozemek p.¢. 1669/19 - ostatni plocha — ostatni komunikace .................... 98 m*
~ Pozemek p.&. 1669/20- - ostatniplocha -Zelell .. ..o s il 28 m’
- Pozemek p.¢. 1669/38 - ostathiplocha = zeleit v Sr Wl ..k 29 m?

1.2. Charakteristika obce

Usti nad Labem je krajské a statutdrni mésto s 93 523 obyvateli. Je primyslovym meéstem a
pfirozenym centrem prumyslového regionu pod Krusnymi horami. Je vyznamnou kifizovatkou
zelezniCnich trati a silnic s fiénim pfistavem s piekladistém v méstské ¢asti Krasné Biezno. Po
zapadnim okraji mésta vede dalnice D8-Praha-Drazd’any. Ve mésté jsou veskeré instituce a
zafizeni odpovidajici vyznamu statutdrniho mésta. Jsou zde Skoly vSech Grovni véetné University
J.E.Purkyné. Ve mésté je fada vyznamnych primyslovych podnikid a organizaci poskytujicich
sluzby. Ve mésté je rozsahla sit’ linek méstské hromadné dopravy autobusové a trolejbusové.



1.3. Poloha nemovitosti

Ocefiovanou nemovitosti je samostatn® stojici budova o osmi nadzemnich podlazich v ulici Na
Okraji. V sousedstvi je areal vysokoskolskych koleji, vicebytové domy, administrativni budova
Gas Net, s.r.o., restaurace, fadova zastavba bytovych domi s nebytovymi prostory v parteru
budov podél ulice Kli$ské a navazujici nizkopodlazni zastavba rodinnych dim piivodni zéstavby
Klise. V blizkosti jsou sportovni hala, plavecka hala s venkovnim bazénem a fotbalové h¥ists.
Veskera obCanska vybavenost mésta je v p&ky dostupnych vzdalenostech a nebo méstskou
vefejnou autobusovou a trolejbusovou dopravou, jejiz zastavky jsou ve vzdalenosti cca 150 m
v ulici Klisska.

Dle uzemniho planu mésta platného do 31.12.2011 je nemovitost soucasti vnitiniho mésta
v lokalité ,,OV1 — Na Kli$i“ — stabilizované uzemi s aredly termalnich lazni, sportovnich ploch,
gymnazia a vysokoskolskych koleji. Dle izemniho planu platného od 01.01.2012 je nemovitost
v lokalité obcanské vybavenosti, jde tedy o trvale stabilizované tzemi.

Budova napojend piipojkami na veskeré inZenyrské sité - vodovod, kanalizace, elektro, plyn a
topny kanal centralniho zasobovani mé&sta teplem.

2. POSUDEK

21. §4 Pozemky

Predmétem ocenéni jsou pozemky dle vypisu z katastru nemovitosti :

- Pozemek p.¢. 1669/ 7 - zastavina plocha a DAAVOH .........o.outivivmessinsomns o vyméte 442 m’
- Pozemek p.C. 1669/15 - ostatni plocha - Zelefl ..........coovume wotensensessamsesnns 138 m’
- Pozemek p.¢. 1669/16 - ostatni plocha — ostatni komunikace ................... 95 m*
- Pozemek p.¢. 1669/17 - ostatni plocha — ostatni komunikace ................... 146 m*
- Pozemek p.¢. 1669/18 - ostatni plocha - zelefi ...............c. covveeesrinnnnnn, 45 m*
- Pozemek p.¢. 1669/19 - ostatni plocha — ostatni komunikace .................. 98 m*
- Pozemek p.C. 1669/20 - ostatni plocha - zelefi ...............c. cevuevnveennnn.nn, 28 m*
- Pozemek p.¢. 1669/38 - ostatniplocha-zelef .........cooeeee ceviiineininrn.., 29 m?
COllCeTi SN, - T AL 00 ¢ iy gy X OU0F S B oy i Ty 1021 m®

Ocefiované pozemky jsou souddsti mirného, jiznim smérem orientovaného svahu a aZ na
pozemek p.¢. 1669/16- ostatni plocha — ostatni komunikace, tvoii jednotny funkéni celek
s budovou vysokoskolskych koleji. Jako celek jsou vymezené okraji zpevnénych ploch
venkovnich Uprav, a licem budovy. Pozemky v jednotném funk&nim celku umoziuji pouze
pristup k budove, jiné vyuZiti nepfipada v ivahu. V okoli nemovitosti jsou ztizené podminky pro
parkovani. Nemovitost je od roku 2013 nevyuZivand, nabidky na prodej zatim bez zajmu.
Pozemek p.¢. 1669/16 - ostatni plocha — ostatni komunikace je zpevnénou plochou parkoviste pri
komunikaci ulice Na Okraji. Pozemek je pro odstaveni osobnich automobili nedostateény.

2.1.1. Pozemky v jednotném funkénim celku s budovou

Pozemky budou ocenéné podle § 4 ocetiovaciho predpisu ............ocooveueinn..n. ZC=EZE % 1
ZC — zékladni cena stavebniho pozemku — Usti n.L.., - P¥iloha ¢.2,tab. &.1 ......... 1485,-K&m>
I = 1ndex CenoNalio DOTOVIIANE n sls s o i gttt stz e oo ln i I=1Ir f Io ; Ip
It — index trhu, Io— index omezujiciho vlivu. Ip— index polohy



It

Index trhu s nemovitymi vécmi

Priloha ¢. 3. Tab. 1

Znak Kvalitativni pasma
P; | Nazev znaku i Popis pasma Hodnota T;
Situace na dil¢im 1 Poptavka niZi neZ nabidka -0,01 az -0,06
1 (segmentu) trhu II | Nabidka odpovida poptavce 0,00 -0.06
S nemovitostmi TII | Poptavka jo vyssi neZ nabidka 0,01 a2 0,06
2 | Vlastnické vztahy 1 Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) -0,03
II | Pozemek s pravem stavby -0,02
IIT | Pozemek ve spoluvlastnictvi ( mimo spoluvl. podilu pozemku -0,01
k jednotce )
IV | Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku -0,02
V | Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ soutisti je 0,00 0,00
stavba ( stejny vlastnik ), nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlast. podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli s vlivem na | I** |Negativni zmgny -0.01 az-0,08
prodejnost nemovité véci II | Bez vlivu nebo stabilizovani tizemi 0,00 0.00
1T | Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v historickych jadrech obei, | 0,01 az 0,08
lazetiskych a horskych stredisek
4 | Vliv pravnich vztaht na [** | Negativni -0,01+-0,04
prodejnost (napt. prodej Il |Bezviva 0 it
POdH; pratnjem, Pravo e e e 0,01 = 0,04
stavby)
Obtatnd neuvedens (napt I** | Vlivy sniZujici cenu -0,01 az -0,30
novy investicni zamer, I | Bez dalich viiva 0.00
5 | energetickd ispornost, ’ -0,12
vysoka ekonomicka . e =
nvratnost) II1** | Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,30
6 | Povodiové riziko | Zébna s vysokym rizikem povodn¢ ( uzemi tzv 5-leté vody) 0,70
II | Zbnase sttednim rizikem povodng ( tizemi tzv 20-leté vody) 0,80
IIT | Zonas nizkym rizikem povodn& ( uzemi tzv 100-leté vody) 0,95
IV | Z6na se zanedbatelnym nebezpet. vyskytu zdplav 1,00 1.00
7 |Hospodatsko spravni 1 Havifov a katastralni uzemi lazetiského typu Aa) a obce 1,20
vyznam obce *** S ly,zafskynfl s.ti‘ed_lsk_y klate_go'r!e 4 az 5 hzvézdicek, nebo obce
S vyznamnymi turistickymi cili
II | Katastralni Gzemi lazeiiskych mist typu Ba) a Ca) a obce 1,10
s lyzatskymi stiedisky kategorie 2 aZ 3 hvézdigek nebo obce ve =
vyznamnych turistickych lokalitach
III | Obce s poctem obyvatel nad 5000 a viechny obce v okr. Praha- 1,00
vychod, Praha-zapad a katastralni tizemi lazetiskych mist typu
Da) nebo oblibené turistické lokality
IV | Ostatni obce 0,90
8 | Poloha obce *** 1 Obec jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo 1,10
Brnem
II | Obec jejiz n&které katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) 1,03
vyjmenovanou v tabulce &.1 (kromné Prahy Brna)
III | Obec vzdalena od hranice zastav&ného uzemi obce Prahy nebo 1,06
Brna v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 20 km véetng
IV | Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované 1,02 g
obce nebo oblasti v tab. ¢.1 (kromné Prahy a Brna) v nejkratdim
vymezeném Useku silnice do 10 km v&etng
V | Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, 1,00
Jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti
nad 5000 obyvatel
VI |V ostatnich ptipadech 0,80
1 Komplexni vybavenost [ obchod, sluzby, zdravotnick zatizeni, 1,05
8kola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
Obcanska vybavenost obce zatizen aj | :
9 fokk II | Zakladni vybavenost ( obchod a zdravotni sttedisko a $kola) 1,00 =
III | Minimélni vybavenost ( obchod nebo sluzby — zakladni 0,90

sortiment ) nebo zadna




5 0,820
Index trhu : Iy = Pex P;x Pgx Pox (1 + X P;) = 1,00 x (1,00-0,18)
)

Zdivodnéni * 5 Nemovitost je nevyuzivana od roku 2013 a nabidky na prodej dosud bez z4jmu. Vysoka
energetickd naro¢nost i pes dodategny tepelng izola¢ni obklad 3titt eliminujici zejména zatékani destové vody
Spédrami

*** Polozky 7 az 9 se v tomto piipad& nehodnoti

Io Index omezujicich vlivii pozemku Priloha €. 3. Tab. 2
Znak Kvalitativni pasma
P; | Nazev znaku C. |Popis pasma Hodnota T;
1 Geometricky tvar pozem- 1 Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho VyuZziti -0,01 az -0,03 -0,02
ku a velikost pozemku II | Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
2 | Svazitost pozemku a 1 Svazitost terénu pozemku nad 15 % ; orientace SV, S, a SZ. -0,02 +-0,04
expozice 11 Svazitost terénu pozemku nad 15 % ; ostatni orientace -0,01 +-0,02
III | Svazitost terénu pozemku do 15 % véetne ; orientace SV, S, a 0,00 +-0,01
v gfaiitost terénu pozemku do 15 % vietn& ; ostatni 0,00 0’00
orientace
3 | Ztizené zakladové 1 Hladina spodni vody < 1,0 m pod Grovni vychoziho terénu -0,01 +-0,05
podminky IT | Snizené tnosnost zakladové piidy (sloZitejsi zpiisob -0,01 +-0,05
zakladani stavby, napt. zékl. deska, piloty apod.)
IIT | Neztizené zdkladové podminky 0,00 0,00
4 | Chranén uzemi 1 Mimo chrénéné \izemi a ochranns pasma 0,00 0,00
a ochranné pasma II | Ochranné pasmo » -0,01 +-0,03
III | Chranéné krajinna oblast” v 1. a 2. z6n& nebo narodni park’’ -0,01 +-0,03
IV | Nérodni pfirodni rezervace, narodni pirodni pamatka, -0,03+-0,05
piirodni rezervace a prirodni pamatka®
5 | Omezeni uzivani 1 Bez omezeni uZivani 0,00 0,00
pozemku II [ Stavebni uzavéra -0,01+-0,05
III | Stavba pod povrchem pozemku -0,01 +-0,05
6 Ostatni neuvedené I* | Vlivy sniZujici cenu -0,01 +-0,30
II | Bez dalsich viiva 0,00 0,00
6 0,980

Index omezujicich vlivii: o= 1+ X Pi =1-0,02
=1

Zdtvodnéni *

Ip Priloha ¢&. 3. Tab.3.
Index polohy pro pozemky a budovy typu G
Znak Kvalitativni pdsma
P; | Nazev znaku C. |Popis pasma Hodnota Ip;
1 | Druh a &el uziti stavby I | Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim 0,65 0,65
celku
2 | Pfevazujici zastavba I | Rezidentni zdstavba 0,08 0,08
v okoli pozemku II | Obchodni centra 0,10
a Zivotni prostiedi III | Rekreacni oblasti 0,05
IV | Bez zastavby -0,01
V | Vyrobni objekty ( femesla, sklady) nerusici okoli 0,00
VI | Vyrobni objekty (primysl — vyrobni haly) zatézujici okoli -0,02
VII | Stavby pro zem&d&lstvi a ostatni neuvedené -0,05




3 | Poloha pozemku v obci 1 Stfed obce — centrum obce 0,10

II | Navazujici na stfed (centrum) obce 0,05 0,05
IIT | Okrajové ¢asti obce 0,00
IV | Cast obce nesrostlé s obei (mimo samot) -0,03
V | Samoty -0,10
V1 | Ostatni neuvedené 0,02
4 | Moznost napojenl’ na 1 Pozemek Ize napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti 0,00 0,00
inien)’/rské sité€, které jsou I Pozemek Ize napojit pouze na n&které sit& v obci -0,08
v obci TII | Pozemek nelze napojit na zadné sit& v obci -
5 | Obg&anska vybavenost 1 Vbokoli nemovité véci je dostupn4 ob&ansk4 vybavenost 0,00 0,00
. obce
v.okolk pozemiku II |V okoli nemovité v&ci je Sastedn& dostupna obanska -0,01
vybavenost obce
III |V okoli nemovité v&ci neni dostupna Z4dna ob&anska -0,02
vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost I Bez moznosti piijezdu motorovym vozidlem -0,10
k pozemku II | Ptijezd pouze jednostopym vozidlem k pozemku -0,07
IIT | Prijezd po nezpevnéné komunikaci, §patné parkovaci moznosti -0,05
IV | Piijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti -0,03
V | Pfijezd po zpevn&né komunikaci, $patné parkovaci -0,02 -0,02

moZnosti nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovini na pozemku

VI | Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti 0,00
VII | Prijezd po zpevnéné komunikaci s moZnosti parkovani na 0,10
pozemku
7 | Osobni hromadna doprava I Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,10
* II | Zastavka od 2001 do 1000 m -0,01 az-0,06
MHD — 3patné dostupnost centra obce
III | Zastivka do 200 m v&etné 0,00 az 0,02 0.00
MHD — dobra dostupnost centra obce 2
IV | MHD - centrum obce 0,03
8 | Poloha pozemku nebo 1 Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby -0,03
stavby z hlediska II | Bez moznosti komeréniho vyuZiti stavby na pozemku 0,00
komeréni vyuzZitelnosti IIT | Vyhodni — moZnost komer¢niho vyuZiti stavby nebo 0,05 0,05
pozemku
IV | Vyhodné - pro pozemek se stavbou s komer&ni vyuzitelnosti 0,10
9 | Obyvatelstvo i Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo v okoli -0,00 az -0,30
11 Bezproblémové okoli 0,00 0,00
10 | Nezaméstnanost I | Vys8ineZ je primer v kraji 0,00
II | Primérnd nezamé&stnanost 0,00 0,00
III | NiZdi nez pramér v kraji 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené I | Vlivy snizujici cenu 0,002z-0,30 | 0,00
Kk II | Bez dalSich vlivi 0,00
IIT | Vlivy zvy3ujici cenu 0,00 az 0,30
11
Index trhu: Ip = P;x (1 + X P;) = 0,65 x (1,00+0,16) 0,754
=2 k
Zdivodnéni *.
ZCU=ZC* 1
, , r o % 2
Z(C ~ zakladni cena stavebniho pozemky — UsHa L. oot i i o oy 1 485,-K¢/m
*® *
F=0r I =080 00600 16 Bacsnmnty mivrstne st s e veerrsses o ot s e o 0,606
w2
LG UAENO006 ... .o i 5 .00 orinns: o RS RN b bins o oo . Selk 900,- Ké¢/m
2.1.2. Pozemek parkovisté
Pozemek bude ocenény podle § 4, odst. 3 ocetiovaciho predpisu ZCU=ZC* 1

ZC — z4kladni cena stavebniho pozemku — Usti il =Piilohad. 2 taba 1 ... 1 485,-Ké/m2




1P

Index polohy pro pozemky komunikaci

Priloha ¢. 3. Tab. 5

Znak Kvalitativni pasma
P; | Nazev znaku C. |Popis pasma Hodnota Ip;
1 | Kategorie a charakter I [Dadlnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a -0,30
pozemnich komunikaci, piistavaci drahy leti3t v délce 1 201 m a vice
vefejného prostranstvi a I | Mistni komunikace ( I az I1Lt.), drihy regionaln, -0,20
drah drahy specialni, vzletové a pristavaci drahy letist
vdélce do 1201 m
I | Ukelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace - 0,25 -0,25
IV tf. (samostatné chodniky, cyklistické stezky,
cesta v chatovych oblastech, obytné a p&si zony)
IV | Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zeler, -0,10
vefejné parky a jiné vefejné prostranstvi)
2 | Charakter a zastav&nost I |V kat.iz. sidelni &asti obce* 0,05
tzemi. II |V kat.\iz. mimo sidelni &4sti obce * -0,05 -0,05
v zastavéném Gizemi obce
IIT |V nezastavéném tizemi -0,30
3 | Povrchy I _[Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00 0,00
II | Komunikace se nezpevnénym povrchem -0,03
IIT | Vefejné parky nebo verejnd zeleii 0,00
4 | Vlivy ostatni neuvedené I | Vlivy zvy3ujici cenu — ( napt. sidlistni zeleti, 0,01 az 0,30
X venkovni tpravy)
11 | Bez dal$ich vlivii 0,00 0,00
I | Vlivy sniZujici cenu -0,01a2-0,30
5 | Komeréni vyuziti I | Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,30 0,30
II | MoZnost komeréniho vyuziti a dalnice 0,90 az 1,15
IIT | Stavba pro komeréni vyuZiti (napf. Cerpaci stanice | 1,16 az 1,60
pohonnych hmot, ob&erstveni, placené parkovitg)
4 0,210
I=Psx (14X P;) = 0,30 x (1,00 - 0,30)
=
Zdtvodnéni
ZCU=Z2C* 1
ZC — zakladni cena stavebniho pozemku — Usti n.L....................ovvvvei 1 485,-K&/m>
B R LR P N e o 0,210
U Ui g s S S i e et i L 312,00 K&/m?
2.1.3. Ceny pozemkii
Parcelni | Druh pozemku Vyméry | Cena pozemku
e 2 | Jednotkova | Celkem
K&/m’ K¢
1669/ 7 | zastavéna plocha a nadvoii JEC 442 900 397 800
1669/15 | ostatni plocha — zeleti JFC 138 900 124 200
1669/16 | ostatni plocha — ostatni komunikace 95 312 29 640
1669/17 | ostatni plocha — ostatni komunikace  JEC 146 900 131 400
21669/18 | ostatni plocha — zeleii JEC 45 900 40 500
1669/19 | ostatni plocha — ostatni komunikace  JFC 98 900 88 200
1669/20 | ostatni plocha — zeleti JEC 28 900 25200
1669/38 | ostatni plocha — zeleti JFC 29 900 26 100
Celkem 1021 863 040




2.2. Budova ¢p.1003 na pozemku p.¢. 1669/7.

Budova byla postavena v roce 1984 jako vicebytovy dim a prechodné slouZila stavebni firmé
Pozemni stavby, n.p. jako zafizeni staveni§té. Rozhodnutim Magistratu mésta — Stavebni odbor,
&j. SO/S/204-z/00 Si ze dne 27.07.2000 bylo povolena zména uzivani zubytovny na
vysokoSkolské koleje. V katastru nemovitosti je budova vedend jako objekt ob&anské
vybavenosti. V soucasnosti, vzhledem k ptebytku ubytovacich kapacit je neuZivana, zafizovaci
pfedméty kuchyni a osvétlovaci télesa jsou aste¢né demontovana. Piipojky inZenyrskych siti,
vyjma elektrické energie, jsou ke dni ocenéni uzaviené. Budova neni uZivana od 08.2013.
Technicky stav budovy neumoziiuje v sou¢asné dobé jeji pronajem.

2.2.1. Objemové a dispozi¢ni FeSeni budovy

Budova obCanské vybavenosti je samostatné stojici, obdélnikového ptidorysu, dvousekcova,
podsklepend s osmi nadzemnimi podlazimi a stfe$nimi nastavbami strojiren vytaht. Vzhledem
k osazeni budovy na jiZn¢ orientovaném svahu ve sméru spadnice je pfi jiznim §titu Gasteénd
podsklepend druhym podzemnim podlaZim. Budova dispozi¢né i konstrukéné vychézi z typové
stavebni soustavy bytové vystavby T-06-BU.

Hlavni vstupy do obou sekci jsou po piedlozenych venkovnich schodistich v Grovni 1.n.p.
z vychodniho prtceli budovy, vedlejsi vstupy jsou v trovni 1.p.p. z nadvoii pii zapadnim priceli
budovy. Obé sekce jsou v Grovni 1.p.p. a 1.n.p. propojené vnitini podélnou chodbou. Ostatni
podlaZi obou sekci jsou piistupné pouze ze schodistového prostoru ptislusné sekce.

V 1.p.p., jsou vedlejsi vstupy do schodidtovych travé, vnitini podélna chodba a skladové a
provozni prostory pfimo vétrané a osvétlené sklepnimi okny. Ve 2.p.p. ve tfech krajnich travé
v€etn€ schodiStového prostoru jizni sekce jsou skladové prostory.

V.1.n.p. jsou vstupni haly s recepci, provozni mistnosti spravy koleji a pfi obou 3titech ubytovaci
jednotky odpovidajici bytim 3+1 a 2+1.

Ve 2. az 8.n.p. jsou v kazdé sekci ubytovaci prostory odpovidajici dvéma bytovym jednotkdm
2+1 a jedné bytové jednotce 1+1. VSechny prostory jsou ke dni ocenéni ¢asteéné bez vybaveni
kuchyni a bez osvétlovacich t&les.

2.2.2. Konstrukeni feSeni budovy

Konstrukéni systém budovy je pfién€ nosny s podélnymi ztuzujicimi sténami a nesenym
obvodovym plastém obou praceli.

Konstrukce a vybaveni :

- Objekt je zaloZen na betonovych zakladovych pasech s vodorovnou i svislou izolaci proti
zemni vlhkosti. V 1.p.p. jsou patrné zatékani vody kolem prostupi inzenyrskych siti.

- Vnitini stény jsou Zelezobetonové tl. 140 mm. Stény §tith z vrstvenych paneli tl. 290 mm jsou
opatfené¢ dodatetné¢ provedenym tepelné izolaénim obkladem. Obvodové stény priceli jsou
z celosténovych vrstvenych panelti tl. 240 mm s tepelnou izolaci tl. 6,0 cm zpénového
polystyrénu. Miizky vétracich otvorti v atice jsou zkorodované a vytékajici rez poskozuje fasadu.
Tepelné technické vlastnosti obvodového plasté neodpovidaji sou¢asnym parametriim.

- Stropni konstrukce je ze Zelezobetonovych. paneld o tl. 120 mm.

- Stfecha je dvouplaStova ze Zelezobetonovych panelii s tepelnou izolaci z mineralnich vldken
uloZenou v mezistie$im prostoru.

- Krytina z asfaltovych past byla obnovena v roce 2000.



- Klempitské konstrukce jsou oplechovani atik a parapetii oken zplechu pozinkovaného,
oplechovani atik obnovené v roce 2000, oplechovani parapetl oken je piivodni, na zdpadnim
praceli je patrné zatékani destové vody kolem parapeti.

- Vnitfni povrchy jsou z tenkovrstvych vapennych $tukg.

- Vnéjsi povrchova uprava priceli obou nadzemnich priceli je z nastfikové hmoty Ebarbet,
povrchy podzemnich podlazi jsou upravené kabfincovym obkladem. Stity jsou upravené
dodate¢né provedenym tepelné izola¢nim obkladem FEAL.

- Vnitini keramické obklady nejsou, povrchy stén bytového Jadra veetné kuchytiské linky jsou
z umakartovych desek.

- Schodistovd ramena jsou ze Zelezobetonovych panelii se stupni z brouseného teraca. Na
podestach je keramick4 dlazba.

- Dvefe jsou plné a napliiové.

- Okna jsou ptivodni dfevéna zdvojena.

- Povrehy podlah obytngch mistnosti json pivodni 2 PVC doité, v p.p. je keramcka dlatba.

- Vytapéni je ustfedni napojené na centralni zasobovéni teplem topnym kanalem, radidtory jsou
litinové, v 1.p.p. a 2.p.p. jsou ocelové registry. Centralni je i ptiprava teplé vody. Vytapéni a
piiprava teplé vody z vyménikové stanice v sousednim objektu jsou odpojené.

- Elektroinstalace je pouze svételna.

- Veskeré rozvody teplé a studené vody, kanalizace a rozvod plynu jsou soustiedény
v instalacnich Sachtach bytovych jader véetnd odvétrani kuchyni, koupelen a WC. Rozvody
plynu jsou v tomto objektu instalované, ale nejsou uzZivané. Veskeré rozvody jsou ptvodni.

- Jednotlivé ubytovaci prostory — byty jsou vybavené ptivodnimi misami WC. V koupelnach
Jsou pivodni umyvadla a vany.

- Kuchyné byly pivodné vybavené kuchytiskymi linkami a elektrickymi vafici, v soucasné dobg
Je zatizeni kuchyni ¢asteéné demontovang.

- V objektu je rozvod telefonu a antén pro TV, vie mimo provoz.

2.2.3. Vyméry objektu

2.p.p.-
s TR P g B L s S . 139,28 m?
B it - 6 BB B oRrosst s s v e s s s Bttt o koot s b 2,80 m
SR PoStoR SO I8 80 ... ... Bt s 389,98 m’
1.p.p.
B SRl s B0 LR 8 e i e o POBSEENEN [RUION 406,68 m?
R Il e e i i AOMOMNY I 2,90 m
OBCSAERGOTORIOn SAIGIBR ¥ 2000 . ..iiiieiiiiis o TOOV Slas] v 1 179,37m3
1.n.p. az 7.n.p.
~ZaslaRe O CEaB 2R | 8 Dl cvssislniiiP oinnn o rosnist o BOBITRIOVH foifind 409,97 m?
SR o chdohndins sien v b koY 9Dy NG 2,80 m
gl o T R T T L 1L SRS (- 1147,92m’
8.n.p.
et plehac B B 10 ARl SN B8 0 R i it 409,97 m?
30 Nl B0 s ik Boauaiits b i ek, sk b et 3522 i
-10besiaven prostor 5 409.97 % 322 . fvnii. iihes s soves s cait s 1320,10

390NN 9D e SeSTsftono s 1401,67m’
Obestavény prostor celkem 389,98+1 1293767 V1479240c40156Tcabvembosl, 11 006,46 m*®
P Sl pollagisca ssatitnsesh S5 iba bt nosindsns.c 2,80 m
Primérn4 zastavéna plocha podlazi ............ccuveeeeeeuneeeeeoeeoeesessoessosn 382,57 m?



2.2.4. Hodnoceni standardu konstrukei a vybaveni a opotiebeni

Objekt byl kolaudovan v roce 1984, stari 2017-1984 = 33 roki.
B = skutecné stati konstrukei a vybaveni v rocich, resp. opottebeni v desetinném &islu.
C = pfedpokladana celkova Zivotnost v rocich, resp. 1

Budova pro ubytovani studenti — typ G

Objemovy podil A ( % ) stafi  Zivotnost  opotfebeni
s Konstrukce e e . i b
ol Al Sf. Nand Popd Nii: veno R L oo
1 Zaklady v&. zemnich 6,3 6,84 33 120 1,881
praci

2 Svislé konstrukce 10,4 11,29 33 100 3,726
4,6 4,995 33 80 2,060

3  Stropy 8,2 8,903 33 100 2,938
4 ZastreSeni mimo krytinu 6,1 6,623 33 80 2,732
5  Krytiny v8ech stiech 2T 2,932 17 25 1,993
6 Klempifské konstrukce 0:3 0,326 7 25 0,221
0.3 0,326 33 25 0,430

7 Upravy vnitfnich povrcht 7,1 7,709 17 60 2,184
8  Upravy vnéjsich povrchti 2,4 2,606 33 35 2,457
0,8 0,869 28 30 0,811

9 Vnitfni obklady keramické 3.1 0 0,000
10  Schody 2,8 3,04 33 80 1,254
11 Dvefe 3.8 4,126 33 40 3,404
12  Vrata 0 0,000
13 Okna 5,9 6,406 33 35 6,040
14 Povrchy podlah 29 3,149 33 33 3,149
0,4 0,434 33 40 0,358

15 Vytapéni 49 532 33 35 5,016
16  Elektroinstalace 3.5 2:3 3,8 33 35 3;5683
17  Bleskosvod 0,3 0,326 33 33 0,326
18  Vnitini vodovod 33 3.583 33 35 3,378
19  Vnitini kanalizace 32 3,474 33 35 3,276
20  Vnitini plynovod 0.3 0,326 33 35 0,307
21 Ohfev teplé vody 22 2,389 33 35 2,252
22 Vybaveni kuchyné 1155 0,35 1629 33 35 1,636
23  Vnitfni hygienicka 4,3 4,669 33 33 4,669

zafizeni véetné WC

24  Vytahy 1,4 1,52 33 33 1,520
25 Ostatni 2.2 22 2,389 33 33 2,389
By 5080 AR N7a0 100 63,892

2.2.5. Vypocet opotiebeni
Budova byla kolaudovéna v roce 1984. V sougasné dobg je od 08.2013 mimo provoz Opotiebeni

Je stanoveno analytickou metodou v odst. 2.1.4. Ve VIS ..ooovvevuneeeeieeeieeiieinn . 63,892 %
Kochiciont ZUStatkovS CONY. | coummmmssmrmumonssasimssins S0 20 A= E4681890/100=101361
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2.2.6. Zakladni cena upravena

ZC - Zékladni cena - Pfiloha &. 8 - Typ - G ; Ugel uziti - budova pro ubytovani studenti
ZCU=ZC R Ko¥ Ka* Ky * Ks® KA K

ZC~iZdklginicena Philohat:8 - Byp < @sthoong SiSmoilo, ok Jabt dvon 2 710,- K&/m?
K, - Koeficient podle druhu konstrukce - Piloha &. 10

Konstrukce montované z dilcii betonovych ploSnych .........oooveveeueveeooooeoo . 1,037
KOS ol 7P = 0,928 BU/TB 1 .. iiiieeivivinsns s v b s s i 0,937
el I — O 0+ T B . s oinneits o v oo SE s e s s s 1,050
K4 - Koeficient vybaveni stavby
K4=1+0,0054 (n,—np,)— 0,01 ng = 1+ 0.0054(0.0-10.4) — 0,017 9. { o fidmtonsina s 0,865
Ks - Koeficient polohovy - statutarni mésto Usti nad Labem .............ooovoooeooooooeooooon, 1,100

Ki—Koeficient zmény stavby — Pfiloha ¢&. 41 - kdd 46.21.19.1 1 — CZ-CC 113012...... 2,074
ZCU

| 2710 | 1,037 | 0,937 | 1,050 | 0,865 | 1,100 | 2,074 { | 5456 |

2.2.7. Cena budovy

Budova Obestavény 7CU Cena Opotie- Cena
Cast prostor reprodukéni beni vécna
m’ K¢/m® K& K, K&
Budova é.p. 1003 11 006,46 5456 60 051 246 0,361 21 678 500

2.2.8. Cena budovy zjisténa podle § 10

Ceria staviby se urci podle vzarce “viz § 100 odst: 20, 72 LRASA BN R, A CS=CSxx pp
CSn - cena stavby v K& stanovena nakladovym zptisobem — viz 2.2.7. ............ 21 678 500,- K¢
pp - koeficient tpravy ceny podle polohy atrhu ..............0000coo it pp=Irx Ip
Lo e el D0 oSt et et sanas s ia b ariaanm . V0N 5 10607 CRIVEIROOLE 0,820
IS il s 20 1 el i s o HIOVEOTG ORSVRIZIGO BESD. BVOMIORUD 0,754
i LS Sl M R BB R RS A R MR LIS 13 403 383,- K¢

23. Cena obvykla

Obvyklou (obecnou, trzni, obchodovatelnou) cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelna
pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku. Obvykla cena se
pfevazné zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych nemovitosti
v daném Case a misté.

Ocetiovand budova byla postavena piivodné jako bytovy dim s pfechodnym uZzivanim jako
zafizeni staveni$t¢ — ubytovna podniku Pozemni stavby n.p. Usti nad Labem, pozdé&ji byla
upravena pro potieby ubytovani studentl jako vysokoskolska kolej. V soudasné dobg je od
08.2013 mimo provoz s odpojenymi pi{pojkami inZenyrskych siti vyjma elektrické energie a
jsou vni postupné demontované zatizovaci piedméty — osvétlovaci télesa, zatizeni kuchyni a
pod. Jde tedy o specificky pfipad stavebniho dila, pro které stanoveni obvyklé ceny porovnanim
s realizovanymi nebo alesporti s inzerovanymi prodeji obdobnych nemovitosti je velmi obtiZné
pro nedostatek porovnatelnych parametri jednotlivych budov a stavu jejich konstrukei.
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Pro stanoveni ceny obvykl€ se v tomto piipadé vychazi z nejblizsiho funkéniho vyuziti budovy,
tedy budovy pro bydleni — bytové domy, ubytovny.
V Usti nad Labem je v soudasné dobé& nabizend fada vicebytovych domu, pfevazné zdénych a
mensiho rozsahu nez ocetiovana nemovitost, pfevazné vSak v technickém stavu umoziiujicimu
bezproblémové uzivani, resp. okamzity pronajem.

Z budov obdobného typu je nabizena budova :

Trmice, Nerudova 735

= Jageiat R BB o R T e Nabidka 02.2017
~ 1 InZerovangcenadigimtiommace ¥ RK .........ccvvenvos bt RO Y 5001 37 000 000,- K¢
& dadiienaplosliael BN LT T L L T S S e L 650 m*
= b VR Dresn Yy TIUR) DS TR L] OJeair INISHOEIE = PV TG s 21 798 m*
Jednotkova cenaobestavencho prostary o505, - SOG LU TROIEE Tiae S 1 697,- K&/m®

Budova I p.p. + 12 n.p.; 96 byt 2+kk a 36 bytd 1+kk
Budova postavena z dilcii stavebni soustavy T-06-BU po celkové rekonstrukei ve velmi dobrém
technickém stavu.

Vzhledem k ocefiované nemovitosti - indexy odli$nosti:

= skuteCnost/inzerce - dlouhodObENABIZENA oo .. ... iiiiiies e s ciian., ST0LR0 S8 B L 0,80
S LG T [ R T T 1,10
- <SEbdvent budovnnd. ... BEEE . Lo b L ueesath L ReeheEl 0,80
= Moehiiicley Staveindl... .. MENUUMIRE | . i TG o dek) 0,85
Lo RO O SR T e 7 BN e ), SRR T ) 1.15
oGl luvahaZnalce .. cORS 1ol 0 ek f o) oh 000 1L B 0 2uohio 8 0,90
Inseie 0all e BERBIREm o i s e R 0,619

Porovnatelna cena obestavéného prostoru : 1 697 * 0,619.............cccccuevvvunenene.. 1050, K&/m?

Petrovice — Krasny Les 339, 340

= teRZera I RIS BB, 0 ... . ot o bo ik b B i b s Nabidka 02.2017
= qdnzerovana cenadlenioEMAte N RE . . oo niis do bt b vmnil it idom vodilh 8 400 000,- K¢
AR plaCE BRI . s o e ko B He B e e B e epian i 460 m*
e OBESIAEISBIORIBT IRIIRE D oass. e vn e v Bl b aafis s oo s 5805 o ong  £55051 5560 m’®
=, ~Jednotkovi cena OBESEWENCRD PLOSIOTY ... .. . ..o vrresnsn bt s osmabonsns s 1511,- K&/m®

Dvé budovy 1 p.p. + 3 n.p. —byty 2 x 3 x [1+1], 2 x 3 x [2+1], 2 x 3 x [3+1], Budova postavena
z dilct stavebni soustavy T-06-BU po celkové rekonstrukei ve velmi dobrém technickém stavu.
Vzhledem k ocefiované nemovitosti - indexy odlisnosti:

= SR EHOSTANZEICE MOV ZAIET e e i e s e 0,85
=2 lESCDUNGOVY . . i it S v i I, S e o et 0,90
=S I DUOVEES i e e R B e 0,90
. Lo TS s SRR YNNI S s w £ o) KR S P e L TRe SRRt ETSUCERN. B 0,85
e DO oY ons coibio i s & ity iR el ol s o kbt LS Tk Son 2 1,20
gt STl G s k. v s i v B il . fl s, S 0,90
Indcn odlnoH Cellan ... ... .. 5% o e B AR T e T RN GGl i) 0,632

Porovnatelna cena obestavéného prostoru : 1 511 * 0,632 ..........oveeevvcveerirenene. 955,- K&/m®

Z realizovanych prodeju :

Budova ubytovny Usti nad Labem, Socidlni PECeB2BN T riasmisisrninh Snsisinides Prodej 2011
=icRiodemiicenadealboncaams Suhdl i cnhisniitab se 2D Sl Rt 45 900 000,- K¢
sdiidastaycnaplocinn e A do s oot LV lE S hngrgth sos Braaon bas csilvce. lonist 2 450,00 m*
= IOl IO i s yoshind St binaboi S snimi dovelaterbardo 55 43 861,66 m
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- Jednotkova cena obestaveéného ProStortl ..........eeuvveiieiesiesnneseiniiinns 1046,- K&/m®
Budova slozena ze étyi pavilont :

- obytné pavilony — 1.p.p.+5.0.p. ; t.p.+5.n.p.; 1.p.p.+8.n.p. - panelova konstrukce

- spolecensky pavilon - 1.p.p. + 2.n.p. — skeletova konstrukce

- jednopodlazni spojovaci kréek — skeletova konstrukce

Budova postavend v roce 1979 montovanou technologii z velkoplosnych dilcti — paneld stavebni
soustavy T-06-B a montovaného skeletu MS 71. V budové je cca 230 byti — garsoniéry a byty
14122

Vzhledem k ocefiované nemovitosti - indexy odli$nosti:

- skute¢nost/inzerce

.................................................................................. 1,00
R R e s e 1,20
S T W e e St bl e S S el Sl 0,85
= Ty s e SR R e e R e IS 0,95
s RIS IR ek i e e S R N A S 105
SRR el o seaide s e B o Yole ) LOS

s edliinosil celkiem RS Wi I03e Jasanor S v ot togeiy 1,068

Porovnatelna cena obestavéného prostoru : 1 046 *1,068.. .. 1117,- K¢/m®

Kq CU2016=2080, K; €l 20016 =2.051. . ..o v iivei v, K CU 2016/K CU2016 0,986

Porovnatelna cena obestavéného prostoru CU 2016 :1 117 * 0,986 .....evveeee. 1101,- K¢/m’®

Prodej bytového domu T-06-BU Dé&éin, Kosmonautti ............................... prodej 2011
< ikupnn fslehina. o R 100 s 8 Bihenbn Slarmsson B vvohud ue 21 300 000,- K¢
ST DT e S S S 476,00 m*
ST O ). T e S R D00 T 11 667,8 m*®
= S CednotkonaicCnOBetaVEnoND PIOSTOII .o\ oo siemivssisrsenernsssrs s 1825,- K&/m®
Budova 1 p.p. + 8 n.p.; 48 b.j.

Budova postavena z dilcti stavebni soustavy T-06-BU pivodni stav, béZna udrzba

Vzhledem k ocefiované nemovitosti - indexy odlisnosti:

= SN e s e R e e 1,00
S B e e R i 1,00

The s aimin ol SRR e L T s 0,80
e Dsn Ly S SR e s o RN I b e 0,80
Rl R e e e e e s e e S 1,10
s v b e e SRR i, e e e R S 1.05

el e Lo [he  EESREIONERERERIEE T T S e 0,739

Porovnatelna cena obestavéného prostoru : 1 825 * 0,739.. S .. 1349,- K&/m®

Ky CU 20016=2 080K, CU 2016 = 2051 viaionn...ico K CU 2016/K CU 2016 = 0,986

Porovnatelnd cena obestavéného prostoru CU 2016 : 1 349 * 0,986 ....vovoveoonn. 1 330,- K&/m®

ZvySe uvedenych prodejii a nabidek odhaduji jednotkovou cenu obestavéného prostoru
oceriovan€é nemovitosti zejména vzhledem k dlouhodobé neprodejnosti

RO N e R R T 1 000,- az 1 100,- K&/m®
Obestavény prostor budovy — vizkap. 2.1.1.3 D2 St 5 .evevvneieneeeineeeeoeeen 11 006,46 m’
Cena obvykla nemovitosti porovnavacim zptisobem celkem

LI e 0 R R R 11 006 460,- K¢
LA o DO SR S R R 12 107 106,- K&

Cenu obvyklou budovy ¢.p.1003 s pozemky odhaduji ve vysi ... 11 000 000,- az 12 100 000,- K&
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3. REKAPITULACE

3.1. Cena podle cenového piedpisu — administrativni

K¢
Budova ¢.p. 1003 13 403 383
Pozemky 863 040
Celkem 14 266 423

Cena zjiSténd budovy a pozemki je k 22. tnoru 2017 podle cenového piedpisu po zaokrouhleni
ve vysi
14 266 420,- K¢
to je slovy :
Ctrnact milioni dvé st Sedesat Sest tisic CtyFi sta dvacet,-
Korun ¢eskych

3.2. Cena obvykla

Cenu obvyklou budovy a pozemkii odhaduji k 22.anoru 2017 ve vysi

11 000 000,-K¢ az 12 100 000,- K¢
To je slovy :

Jedenact milionii,- aZ dvanact miliona jedno sto,- Korun &eskych

Prohlasuji, Ze znalecky posudek jsem vypracoval jako osoba nezavisla.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 18. prosince 1991 pod &.j. Spr. 4964/91 pro zakladm obor ekonomiky, odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 2897-07/2017 ve znaleckém deniku.

V Usti nad Labem, 24. tnora 2017. J(\ &
ecalfq

Ing. Petr Plichta,CSc
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
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PRILOHA 01

Ober: 554804 Usti nad Labem
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PRILOHA 02

lohou ocennované nemovitosti.
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Snimek katastrilni mapy s vyznacenou po




FOTODOKUMENTACE PRILOHA 03-1

Obr. 01. Vychodni prieli s hlavnim vstupem do budovy a severni §tit s tepelné izolaénim
obkladem.

Obr. 02. Zapadni prideli s vedlejsimi vstupy na mezipatrovou podestu 1.p.p. P¥i jiznim
Stitu jsou tFi travé s 2.n.p.
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FOTODOKUMENTACE PRILOHA 03-2

Obr. 03. Hlavni vstup do budovy v iirovni 1.n.p. po pfedlozeném schodisti ma poSkozené
teracové stupné

Mrv s

Obr. 04. Lodzie v 1.n.p. p¥i severnim titu je chrinéna ocelovou miizi. Stit je obloZeny
dodateénym tepelné izola¢nim Stitem FEAL. Hlavnim diavodem byla eliminace
zatékani deSt’'ové vody sparami Stitu.
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FOTODOKUMENTACE PRILOHA 03-3

Obr. 05. Vedlejsi vstup do budovy ze zdpadniho prii&eli je v urovni mezipatrové podesty
1.p.p.

Obr. 06. Na zapadnim prideli dochazi k zatékani destové vody nefunkénim oplechovanim
parapetu
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FOTODOKUMENTACE PRILOHA 03-4

Obr. 08. Standardni vybaveni bytového jadra je piivodni z roku 1984
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