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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti Tesasing s.r.o., ICO: 25437747, a
to pozemek parc.¢. 3915/4 jehoz soucasti je jina stavba €.p. 1797 a pozemek parc.¢. 4281/16, vse
vcetné soucasti a prislusenstvi zapsano na LV ¢.5857 v k.a. Teplice, obec Teplice, okres Teplice.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmei insolvencniho fizeni, a to k datu mistniho
Setfent.

*pozn.: movity majetek tvoiici vybaveni jiné stavby C.p. 1797 neni pFfedmétem tohoto ocenéni a neni
tudiz soucdasti vysledné ceny.*

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i urceni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 434/2023
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni hodnoty nemovitého majetku pro potfeby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolvenc¢niho fizeni sp.zn. KSOS 14 INS 5575/2023.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veskeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zavazné skute¢nosti majici vliv na presnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 14.5.2024 za pfitomnosti pana Pavla Jarolimka (jednatel
spolecnosti Tesasing s.r.o., [CO: 25437747).



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupi.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a)
b)
©)
d)
e)

f)
g)

Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 5857 k.. Teplice ze dne 28.8.2024.

Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Teplice (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
Informace a podklady poskytnuté panem Pavlem Jarolimkem na mistnim Setien:

- Odhad trzni hodnoty, vypracoval: Ing. Ladislav Selepa, dne 19.11.2010.

- 1. aktualizace odhadu trzni hodnoty, vypracoval: Ing. Ladislav Selepa, dne 17.10.2012.
- Dodatek smlouvy o najmu druzstevniho bytu ve formé tiplného znéni ze dne 6.9.2017.
- Kopie plani stavby z 9.9.1927 (pudorysy podlazi, fez).

- Platebni vymér na dail z nemovitych véci na rok 2024.

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

Poznédmky a nacrty, vyhotovené znalcem v prib¢hu mistniho Setfeni.

Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldfi a internetového serveru
www.sreality.cz.

Udaje o dosazenych cenich nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti z odbornych servert (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

Mapa mésta Teplice a okoli (https://mapy.cz/).

Informace z Povodiiového informaéniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).
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PRAVNI PREDPISY

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb..

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (edice 2020).

Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (SIA ON-1 IOM-
VSE, navrh, 2011, 2014).

Znalecké standardy USI VUT v Brné.

Znalecké standardy AZO POSN Morava.




2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutec¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel povazuje data ziskand z katastru nemovitosti za vérohodnéd (jedna se o vefejny
seznam), obdobn¢ i data z aplikaci tietich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

c) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a tiplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro tcely insolven¢niho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku za
zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vetejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajmi daného kupujiciho a prodévajiciho miize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnot¢ pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé
pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni daj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penézni vztah mezi zbozim popf. sluzbou
uréenym k prodeji a t€émi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni uda;.

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organii CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zédkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v piisluSném
véstniku a Uc¢innosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlaSuji ve Sbirce zékontl.

Ocenovani majetku upravuje zédkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zékonl (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je ucinna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdorocné novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediiujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pti nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,
nebo je urcend podle zvlastniho ptedpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodarské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
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porovnatelného nebo vziajemné zastupitelného zbozi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob€ navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a
pfiméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodévajiciho 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénvych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1as§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o ocetiovani majetku - se pro ucely
tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Z odborného pohledu znalce tyto vv§e uvedené zakony nemaji ploSnou pusobnost na v§echny
pripady ocenovani majetku a sluZzeb, a tedy je moZné z téchto pramenu vychazet spiSe
podpurné. Dale je zakladni terminologie z oblasti ocenovani zakotvena v mezinarodnich
ocenovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocenovani nemovitosti trzni_hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011,2014), Znaleckych standardech USI VUT
v Brné a Znaleckych standardech AZO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, né¢kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezinarodnimi oceniovacimi standardy IVSC definovéna jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitéem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta Edastka..."” predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méng), kterd by
byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je meéfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjs$i rozumné dostupna
cena pro kupujiciho. Tento odhad predev§im vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi
faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném pronadjmu, zv1astni
hlediska nebo vyhody poskytované n€kym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..."" odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnutéd ¢astka, nikoli
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piredem urcena castka nebo skutec¢na prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, Ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"... k datu ocenéni..."”" vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota miize byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna.
Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skute¢nému datu ocenéni. Definice
také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
nékdy mohly byt provadény.

"... mezi dobrovolnym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi.
Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten,
kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktudlnich trznich ofekavani, a ne podle
imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi ud¢lat nerealistické predpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat uroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny proddvajici...” neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera neptichdzi na sou¢asném trhu rozumné v ivahu. Dobrovolny
prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu
po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutec¢nd situace stavajiciho vlastnika daného
aktiva neni soucdsti téchto vah, protoze "dobrovolny prodéavajici" je hypoteticky vlastnik.

"... v nezavislé transakci..."" je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napt. matetska a dcefina spolec¢nost nebo vlastnik a ndjemce), které¢ by mohly zptisobit, Ze by
cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v disledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za
trzni hodnotu se pifedpoklad4 mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda po€ina nezavisle.

"... po ndleZitéem marketingovém obdobi..." znamena, Ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéj$im zplsobem tak, aby za né€j byla ziskana nejlepsi cena rozumné piichézejici v ivahu pfi
splnéni definice trZzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mize ménit v zavislosti na podminkéch trhu,
ale musi byt vzdy dostatetnd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.

"... pFi které kaZda strana jednd informované a raciondlné...” piedpoklada, Ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a charakteristikach
majetku, jeho skute€ném a potencidlnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se predpoklada, Ze
kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v
transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze
kdyZ prodavajici proda majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, ktera je niz$i neZ predchozi
trzni cena. V takovychto ptipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodejti a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepSich trznich
informaci k danému datu.

"... a bez ndtlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna
neni nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti nédklad prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni pfedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech piimérené
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pravdépodobnych a zdkonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité
opravnéné, finanén¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyfi kritéria:
dodrzeni pravnich ptedpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reproduk¢ni cena véci snizena o ptiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni zdkona €. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 237/2020 Sb..

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se lze setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji 1 jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou priabézné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bé&zné zkratky mény a vymér,
identifika¢niho cisla apod.

VB — vécné bfemeno

KN — katastr nemovitosti
KP — katastralni pracovisté
KM - katastralni mapa

k.0. — katastralni uzemi



¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — Gizemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb.
NS — najemni smlouva

AB - administrativni budova

PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrskeé sité



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamérenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalci, z informaci o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/, informaci o kupnich cenach ze sbirky listin a z
realitnich serverd byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistupti ve smyslu Mezinadrodnich oceniovacich standardii IVSC (edice 2020), déle ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardéi USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitych véci v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
nemovitych véci ur€ena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend
s nemovitou véci byla standardné vyhodnocena. Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita metoda vécna,
Vynosova a porovnavaci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Teplice, obec Teplice, k.i. Teplice
Adresa nemovité véci:  Dubskd 1797/51, 415 01 Teplice

Vlastnické a evidencni udaje
Tesasing s.r.o., Dubska 1797/51, 415 01 Teplice, LV: 5857, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

Uplna a spolehliva dokumentace nebyla piedloZzena, proto zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost kontrolné¢ zaméfil laserovym meéfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou
fotodokumentaci a popisy.

Mistopis

Teplice jsou lazeniské statutirni mésto v okrese Teplice v Usteckém kraji. Lezi patnact kilometr(i
zapadné od Usti nad Labem v $iroké kotliné mezi Kru$snymi horami a Ceskym stfedohotim. Zije zde
pfiblizn€ 50 840 obyvatel.

Ocenovana nemovitost je situovand v severni okrajové ¢asti obce, na rohu ulic Hibitovni a Dubska,
se vstupem z ulice Dubské. Dopravni dostupnost lokality je velmi dobra jak pro osobni, tak i pro
nakladni automobily. Z lokality je rychly vyjezd na mezinarodni komunikaci E15. V ramci lokality
jsou rozvedeny vSechny zékladni inZenyrské sité. Méstskd hromadnd doprava je dostupna p&Sim
zpusobem (vzdalenost cca 100 m). Parkovani pfed oceniovanou stavbou je mozné na vetejné
parkovaci ploSe v omezené kapacit¢.
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Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: [ RD O byty LI rekr.objekt [1 garaze jiné
Okoli: L] bytova zona O primyslova zéna L] nédkupni zona
(Xl ostatni
Pripojky: / U voda / [ kanalizace / O plyn
vef. / vl. l / O elektro [ telefon

[ autobus
silnice II.,IIL.tf.

MHD [l Zeleznice
(Xl dalnice/silnice I. ti.

okrajova ¢ast - smiSend zastavba
Xl zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obci:

Ptistup k pozemku

Pristup pres pozemky

parc.c. 4281/10 ostatni plocha / ostatni komunikace; vlastnik: Statutarni mésto Teplice

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky:

Parc.¢. 3915/4

Parcelni &islo: 3915/4c

Obec: Teplice [567442]cCF
Katastralni tzemi: Teplice [766003]

Cislo LV: 5857

Vyméra [m°]: 223

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list:
Uréeni vymeéry:

Druh pozemku:

DKM

Ze souiadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvefi

Jedna se o rovinaty pozemek pfiblizn¢ obdélnikového tvaru, ktery je cely zastavény jinou stavbou
¢.p. 1797, ktera je jeho soucasti. Pozemek je napojen na veskeré IS.
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Parc.¢. 4281/16

Parcelni éislo: 4281/16E

Obec: Teplice [567442]cF
Katastralni uzemi: Teplice [766003]

Cislo LV: 5857

Vyméra [m’]: 10

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapowy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zpasob wyuZiti Jjina plocha

Druh pozembku: ostatni plocha

Jedna se o rovinaty pozemek nepravidelného tvaru, ktery je vyuzivan jako ostatni plocha ve funkénim
celku se stavbou €.p. 1797. Na pozemku jsou postavené venkovni vstupni schody do budovy.

Stavba:

Jina stavba €.p. 1797 (soucast pozemku parc.¢. 3915/4)

prostor pod valbovou stfechou. Stavba vyuZzivana k administrativnim uceliim je ke dni ocenéni volna,
vyklizena. Stavba je napojena na veskere IS.

Dispozi¢ni feSeni:

1.PP - schody, chodba, sklady, technickd mistnost s plynovym kotlem.
1.NP - vstupni hala, schody, kancelafte, soc. zazemi.

2.NP a 3.NP - schody, chodba, kancelafte, soc. zdzemi, dva mensi balkonky.

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha
1.PP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitné plocha

sklady 128,00 m? 0,50 64,00 m?

schody 7,00 m? 0,00 0,00 m?

64,00 m?

1.NP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha

kancelafe se soc. zazemim 142,00 m? 1,00 142,00 m?
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schody 17,00 m? 0,00 0,00 m?
142,00 m?
2.NP
Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
kancelare se soc. zazemim 159,00 m? 1,00 159,00 m?
schody 17,00 m? 0,00 0,00 m?
159,00 m?
3.NP
Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
kancelafe se soc. zazemim 159,00 m? 1,00 159,00 m?
schody 17,00 m? 0,00 0,00 m?
159,00 m?
524,00 m?

Konstrukéni charakteristika:

*viz. Vécna hodnota, Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

Stafi a technicky stav:

Piivodni objekt postaveny kolem roku 1927 byl kompletné zrekonstruovan v roce 1996 a z ¢asti v
roce 2004 (okna, interiéry, soc. zazemi, vytapéni). V roce 2021 byla provedena nova fasada a
rekonstrukce stfechy véetné nové krytiny. V suterénu bylo provedeno odstranéni vnitifnich omitek
obvodového zdiva, kterym vlivem nefunkénich svislych izolaci prostupuje zemni vlhkost. Celkovy
stavebné technicky stav stavby je dobry, opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem 48%.

Soucasti a prisluSenstvi:

Jedna se o venkovni tpravy malého rozsahu (venkovni vstupni schody, zpevnéna ptistupova plocha,
ptipojky IS - voda, kanalizace, plyn, el.NN).

Ptislusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu jen doplikovou funkci k ocenovanému objektu.
Stavebné technicky stav ptislusenstvi je dobry. Pro ticely ocenéni neni cena prisluSenstvi samostatné
vyjadfovana, je pouze zohlednéna v navrzené vysledné hodnoté.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Piistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentat: Na LV ¢. 5857 k.u. Teplice jsou uvedena nasledujici omezeni vilastnického prava,
poznamky a dalsi obdobné udaje:

= Zastavni pravo smluvni

»  Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

»  Prohldseni konkursu podle insolvencniho zdakona - Tesasing s.r.o.
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»  Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Tesasing s.r.o.

"  Zahdjeni exekuce - Tesasing s.r.o.
Vecna bremena vznikla primo ze zakonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvedcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
upozornen.
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentar:

- ke dni ocenéni se jedna o nemovitost volnou, vyklizenou, nevyuzivanou.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Jina stavba ¢.p. 1797
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Prislusenstvi
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Jiné stavba s pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. Jinda stavba s pozemky
5. Hodnota pozemki
5.1. Pozemky

-13 -



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku podle ustanoveni § 2 zdkona o ocenovani majetku
urcuje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozin¢ skuten¢ realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimotradnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy
usek (prodeje jiz probéhly).

V dané¢ lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovndni zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
nemovitych véci uréena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena
s nemovitou véci byla standardné vyhodnocena.

Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita metoda vécnd, vynosova a porovnavaci.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécna hodnota (téz substancni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o piiméfené opotrebeni, odpovidajici primémé opotiebené véci
stejného stari a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak sniZzend o ndklady na opravu vaznych
zéavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vécnd hodnota je vypoctena podle cenového ptedpisu vyhl. €. 434/2023 Sb. bez koeficientu pp.

1.1. Jina stavba ¢.p. 1797

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna KO,I}Str' Soucdin
plocha vyska

1.PP 225,00 m? 3,10m | 697,50
1.NP 225,00 m? 3,75m 843,75
2.NP 225,00 m? 3,75m 843,75
3.NP 225,00 m? 3,50m | 787,50
Soucet 900,00 m? 3172,50
Priimérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3 172,50 /900,00 =3,53m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 900,00/ 4 =225,00 m?

Obestavény prostor

INazev Obestavény prostor
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Spodni stavba (225)*(3,10) = 697,50 m?
Vrchni stavba (225)*(3,75+3,75+3,50) = 2 475,00 m*
ZastreSeni (225)*(3,70/2) = 416,25 m®

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

Nazev Typ Obest. prostor
Spodni stavba PP 697,50 m?
Vrchni stavba NP 2 475,00 m?
ZastieSeni Z 416,25 m?
Obestaveény prostor - celkem: 3588,75 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni | Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci bez Gcinnych izolaci proti zemni P 100
vlhkosti
2. Svislé konstrukce zdéné cihelné tl. 45 - 75 cm S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha drevény krov, valbova stfecha S 100
5. Krytiny stfech lechova S 100
6. Klempiiské konstrukce ozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi silikatova omitka, sokl oblozen S 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonove, teracovy povrch S 100
11. Dvefe hladké plné nebo prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna lastova s dvojsklem S 100
14. Povrchy podlah lkoberce, vlysy, keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni ustiedni, radiatory, plynovy kotel v S 100
1.PP
16. Elektroinstalace svételnd a tfifdzova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvody teplé i studené S 100
19. Vnitini kanalizace z hygienickych zaf. svedena do fadu S 100
20. Vnitini plynovod ouze do kotelny S 100
21. Ohtev teplé vody rutokové el. ohtivace, el. bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla, pisoary, splachovaci WC S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni rozvody PC, EZS S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 8,20 100 0,46 3,77
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2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiftské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnittnich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchil S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohiev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 94,17
Koeficient vybaveni Ky: 0,9417
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9493
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8949
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9417
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 983,96
PIna cena: 3 588,75 m> * 6 983,96 K&/m® = 25063 686,45 K¢

Urceni opotifebeni odbornym odhadem

Stari objektu: 97 roki
Opotiebeni: 48,000 %

Jina stavba ¢€.p. 1797 - vécna hodnota
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. PrisluSenstvi

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 13033 116,95
Procento ptisluSenstvi % 3,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 390 993,51

3. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napft.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Toto srovnani se provadi na zéklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z

denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

3.1. Jina stavba s pozemky

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 524,00 m?
Obestavény prostor: 3588,75 m?
Zastavéna plocha: 225,00 m?
Plocha pozemKu: 233,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita metoda porovnani na zaklad€ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy. m? zastavéné plochy vech podlaZi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana
naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom pfepoctena
na jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity idaje o prodejnich cenach z realitni inzerce a z vlastni databaze znalce.

Jednotkova cena je odvozena od uzitné plochy.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Sklatska, Duchcov, okr. Teplice
Popis: ID: P140302. Nabizime k prodeji budovu, doposud vyuzivanou jako spolecenské a ptrednaskové

centrum s kapacitou pro 50 - 60 lidi. Na oploceném pozemku se nachdzi maly dvorek s
piedzahradkou. V ptizemi domu najdete vstupni halu s Satnou, dvé ucebny, kuchynku, kotelnu, WC
pro muze a mensi sklad. V prvnim patie se nachazi velky prednaSkovy sal, kancelat a WC pro zeny.
Odtud se po dfevéném schodisSti dostanete na pudu, kterd neni vyuzitd. Budova je z Casti
podsklepena. Objekt byl dobie a pecliveé udrzovan, je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci a plyn.
Nedaleko se nachazi historické centrum mésta s méstskym ufadem. V piipadé zdjmu o prohlidku m¢
prosim kontaktujte.

Zdroj:  https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ostatni-komercni-prostory/duchcov-duchcov-
sklarska/4279768396

Pozemek: 249,00 m?
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UZitna plocha: 206,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,97
K3 Poloha - mensi obec 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - nepatrné horsi 1,05 Zdroj:
K6 Yliv pozemku - lepsi - dvir 0,97 https://www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,95
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 06/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 990 000 206,00 14 515 0,93 13 499
Nazev: 2.
Lokalita: Namésti 6/10, Bilina — Chudefice, okr. Teplice
Popis: BONO reality Vam v zastoupeni vlastnika nemovitosti nabizi ke koupi viceucelovou nemovitost

nachazejici se v obci Bilina, v ul. Namésti. Obec Bilina lezi pii pateini komunikaci Usteckého kraje,
tj. silnice E 442 a soucasn¢ také mezi lazenskym méstem Teplice 13 km a Mostem 14 km. Nejblizsi
najezd na dalnici D8 smér Praha/Drazd’any je poté vzdalen cca 21 km. I s ohledem na pravidelné
vlakové a autobusové spoje se tedy jedna o lokalitu s velmi dobrou dopravni dostupnosti. V Biliné
zaroven najdeme také zcela kompletni ob¢anskou vybavenost, napt. ufad, postu, 1ékatfe, nemocnici,
supermarkety, vzdélavaci zafizeni, restaurace ¢i provozovny dalSich nejriznéjSich sluzeb, ale také i
nejruznéjsi sportoviste, mista pro pési turistiku, koupalisté a dalsi moznosti volnocasovych aktivit,
Prodavana nemovitost je situovana pii okraji mésta, které mé podobu lehké primyslové ¢i obchodni
oblasti. Budova se zastavénou plochou a nddvotim o vyméie 253 m2 byla v r. 1930 kolaudovana jako
stavba pro administrativu a sklada se ze tii obytnych podlazi. Kazdé z pater disponuje podlahovoul
plochou 136 m2. Celkova podlahova plocha vSech obytnych prostor poté ¢ini 408 m2. V piizemi
budovy jsou umistény dvé prostorné kancelafe, Skolici mistnost, toaleta a samoziejmé také vstupni
chodba. 2. NP (1. patro) se nasledné sestava z kancelafe, znané prostorné Skolici mistnosti, toalety a
mistnosti nyni vyuzivané jako archivni prostor, ovSem i zde by mohla byt dalsi z plnohodnotnych|
kancelati. Cast 3. NP (2. patra) je mozné rovnéz vyuzit pro administrativni G&ely, oviem po mensi
interiérové uprave, by zde mohl vzniknout i obytny prostor byt 1+kk, ktery by se mohl skladat z
obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem, samostatné toalety a jiz existujici koupelny vybavené
sprchovym koutem a umyvadlem s toaletni skfifikou. V ramci tohoto podlazi je k dispozici také pidni
prostor, kde lze vybudovat dalsi kancelafe ¢i obytné prostory. Nemovitost je také kompletné
podsklepena sklepni prostory jsou v dobrém stavu, zdivo neni vlhké a netvofi se zde zadné plisné.
Budova prosla v r. 2004 zcela kompletni rekonstrukci, béhem které doslo k vybudovani nové stfechy,
zatepleni nemovitosti, instalaci plastovych oken, vymeén¢ rozvodil inZzenyrskych siti (elektfina vedena
v mé&di) 1 vytapéci soustavy a celkovym interiérovym upravam. V soucasné dob¢ je tedy nemovitost]
ve velmi dobrém stavu. Vytapéni objektu je feseno dalkové (parovod). Stavba je napojena na vetejny
fad pitné vody i vefejnou kanalizaci. Jednou z nezpochybnitelnych vyhod prodavané nemovitosti je
jeji skutecné vSestranné vyuziti kancelate, sidlo spole¢nosti podnikajici prakticky v jakémkoli oboru,
1ékatsky diim a dalsi. K objektu nalezi mensi parkoviste, které disponuje celkem 5 parkovacimi misty.
Meésicni naklady spojené s uzivanim této nemovitosti pfi plném provozu ¢ini cca 8.500,-K¢. Pro vice
informaci a sjednani prohlidky, kontaktujte makléfe. Doporucuji osobni prohlidku. Té$im se na Vas!

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/bilina-chuderice-
namesti/2538755404

Pozemek: 253,00 m?

UZzitna plocha: 544,00 m?

Zastavéna plocha: 253,00 m?

- 18 -



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna UP 1,00
K3 Poloha - mensSi obec 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 . .
K6 Vliv pozemku - lepsi - parkovaci plocha 0,95 Zdroj: www sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 06/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 500 000 544,00 15 625 0,89 13 906
Nazev: 3.
Lokalita: Chelcického 2165/7, Teplice, okr. Teplice
Popis: Nabizime Vam k prodeji objekt kancelati v Teplicich, ul. Chel€ického. Jedna se o pfizemni zdénou

stavbu, ktera je Caste¢né obsazena najemniky. V objektu je cca 30 kancelari riiznych velikosti. VSechny
kancelare jsou vybaveny IT pfipojenim, socidlky a zazemi. Cely objekt je napojen na PCO, né¢kolik
parkovacich mist je pfimo pfed objektem. Soucasti prodeje jsou CEtyfi gardze. Tato nemovitost ma
vyhodu, Ze je pfimo v centru mésta, s dobrym pfijezdem a dostatkem parkovacich mist.

Pozemek: 2 818,00 m?

UZitna plocha: 900,00 m*

Zastavéna plocha:  1200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vyrazné vétsi UP 1,06
K3 Poloha - stejna obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - horsi 1,15 Zdror "‘""’""ea"e""“'”
. " - ; roj: www.sreality.cz
K6 th pozemku - vétsi pozemkové zazemi N 0,95 cena z KN, V-2691/2024-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni, 509
navic garaze 0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.6.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 700 000 900,00 11 889 1,04 12 365
Nazev: 4.
Lokalita: U Hiisté 900/6, Teplice, okr. Teplice
Popis: Nabizime ke koupi komercni objekt ptimo u nakupniho centra Albert v Teplicich. Objekt byl nove

postaven a kolaudovan v roce 2012. Stavba je zdéna z tvarnic porfix, je zde plynové topeni, zasobovaci
vytah a kovové schodisté do prvniho patra. V zadni ¢asti pfizemi i prvniho patra je kancelar, vlastni
WC a samostatna kuchyiika. Cely objekt je velice dobie osvétlen. Na kazdém patie je plynovy kotel a
elektromér. Piizemi ma celkovou plochu 450m2, které je nyni rozd€leno na dva prostory 175m2 aj
295m2. Prvni patro ma 320m2 . Cely objekt je pronajaty, je zde odbér plazmy, rybaiské potieby a
prodej ochrannych pomticek Cerva. Jsou zde nizké provozni naklady na energie a kazdy prostor ma
vlastni zabezpecovaci zonu. Celkova vytéznost prostoru je 60.000,- K& mésicné.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/teplice-teplice-u-
hriste/2181809484

Pozemek: 529,00 m?

UZzitna plocha: 770,00 m?
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Zastavéna plocha: 529,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi UP 1,03
K3 Poloha - stejna obec i lokalita 1,00 -
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 p—
o Ce‘l kovy stav - lepsi , 0.90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni, lepsi
vyuziti 0,95
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 06/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
14 900 000 770,00 19 351 0,79 15 287

Zdtavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vetsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajictho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zmeénu ceny v pribehu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trini ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovéFit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiuze byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadiuji
predpokldadany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 365 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 13 764 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 15 287 K¢&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a prepoc¢tu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 12.400,-K¢&/m? az 15.300,-K¢&/m?.

Hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s piihlédnutim na skutecnosti ovliviiujici
prodej, zejména k poloze, velikosti, stavebné technickému stavu objektu, velikosti a tvaru pozemkd,
velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vysSe
zminovaného intervalu.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 13 764 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 524,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 7 212 336 K¢
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4. Vynosova hodnota

Definice : Vynosova hodnota (téz kapitalizovanad mira zisku) je jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.
Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodateni v daném misté a Case dosazitelného) ro¢niho
najemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz.

4.1. Jina stavba s pozemky
Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trzni ceny, mezindrodné
uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:
stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota = —
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosaZzitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho ustavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povaZzovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj.
predevsim vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj tirovné nadjemného, cen stavebnich praci, nakladu
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat
ji za jeden z podkladii odhadu trzni ceny.

Zavedené piedpoklady, avodni informace:

Vychazi se z ptedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosaZeni trvale od€erpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z najemného a vydajl, resp. ndkladli vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."véEnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkt). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stava technickda a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dana vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stradan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosoveé
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného ziro€eni penéz na kapitalovém trhu, tj.
z alternativniho zptisobu investovani. Vychazi se pti tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s piihlédnutim k druhu nemovitosti,
zplisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pfi ndkupu konkrétni
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nemovitosti.

Protoze to jiz nas trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi souc¢asné k pronajmu nebo ke
koupi), doporuc¢ujeme trokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat pfimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekdvanim investorli na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace predstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Jako realnou trokovou miru kapitalizace doporucujeme na zékladé shora uvedeného, uvazovat pro
bézné nemovitosti v obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024 v rozpéti 5.0 - 12.0 %.

Néjemné pro vypocet vynosi:

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zdkladni njjemné),
bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné¢ a stoCné,
- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- vybaveni bytu,

- apod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trzni ceny, je pro objektivni
vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjjemnym stanovenym v relaci odpovidajici soucasné
nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Najemni smlouva

Na prondjem nemovitosti, ani jeji ¢asti neni dle sdéleni uzaviena Zadnd najemni smlouva. Ke dni
ocenéni je budova volnd, vyklizend, ale v pronajimatelném stavu bez nutnosti zasadnich investic.

Pro dalSi vypocet je proto pocitano se simulovanym ndjmem ve vSech pronajimatelnych prostorach
stavby.

Analyza trzniho najemného z kancelafskych prostor

Pro stanoveni vySe ndjemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz

Prondjem kancelare 175 m?
U Cisaiskych lazni, Teplice
26 250 K& za mésic (150 K¢ za m?/mésic)
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Pronajem kancelare 264 m?
Spojenecka, Teplice
24 000 K¢ za mésic (90,91 K& za m?/mésic)

Pronajem kancelaie 76 m?
Doubravska, Teplice - Trnovany

Pronajem kancelaie 167 m?
Prazska, Teplice
25 000 Ké za mésic (149,70 K& za m2/mésic)

Nazev Vyméra  Mésicni ndjem Najem Koef.  Upraveny njj.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

U Cisafskych lazni, 175,00 26 250,00 1 800,00 0,90 1 620,00

Teplice

Spojenecka, 264,00 24 000,00 1 090,91 0,90 981,82

Teplice

Doubravska, 76,00 10 000,00 1 578,95 0,90 1 421,06

Teplice - Trnovany

Prazskd, Teplice 167,00 25 000,00 1.796,41 0,90 1616,77

Minimalni ndjemné [K&/m?/rok] 980,00

Primérné najemné [K&/m?/rok] 1 410,00

Maximdlni ndjemné [K&/m?/rok] 1 620,00
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N4ajemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfislusenstvi. Najemné u ocenované¢ho objektu navrhuji na
takovou uroven, se kterou by se pii zvolené kapitalizacni mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo
alespon velkou ¢ast obdobi predpokladané navratnosti.

Dalsim pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutecnost, Ze ke kalkulovanému najemnému budou
potenciondlnimi ndjemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladi za energie 1 ndklady za sluzby spojenych s provozem (jako napt. uklid prostor, odvoz odpadu,
bézné tdrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, Ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich zdjemct, ktefi by mohli dany objekt obsadit
a maximalné vyuzit, musim pocitat, ze se nepodafi nemovitost okamzit€¢ pronajmout v piipadé
predpokladaného ukonceni Cinnosti vlastnika. Tento vySe zminovany stav jsem pii vypoctu
zohlednil snizenim pfijmu z najmu na 90 % soucasného piedpokladané¢ho piijmu a volbou
kapitaliza¢ni miry.

Ro¢ni vydaje (naklady):

- vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny na zakladé
poskytnutych podkladli nebo odbornym srovnanim a odhadem (dafn z nemovitosti - dle informace je
pro rok 2024 stanovena ve vysi 6.962,-K¢/rok, roéni pojistné, ndklady na opravy, adrzbu a spravu
nemovitosti - ur¢eno odbornym odhadem).

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Skladovaci 1.PP, sklady 128 500 5333 64 000 7,00
prostory
2.Kancelaiské 1.NP, kancelare 142 1400 16 567 198 800 6,00
prostory se soc.
zdzemim
3 Kancelarské 2.NP, kancelare 159 1300 17 225 206 700 6,50
prostory se soc.
zdzemim
4 Kancelarské 3.NP, kancelare 159 1200 15900 190 800 6,50
prostory se soc.
zazemim
Celkovy vynos za rok: 660 300
Vypocet hodnoty vynosovym zptusobem
Podlahové plocha PP m? 588
Reprodukéni cena RC K¢ 25063 686
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?*rok) 1123
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké/rok 660 300
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 594 270
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 6 962
Pojisténi 0,05 % * RC  K¢c/rok 12 532

- 24 -




Opravy a udrzba 0,50 % * RC  Ké&/rok 125318
Sprava nemovitosti Ké/rok 24 000
Naklady celkem \Y K¢/rok 168 812
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K&/rok 425 458
Mira kapitalizace % 6,40
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 6 647 781

5. Hodnota pozemki
Hodnota je vypoctena podle cenového piedpisu vyhl. ¢. 434/2023 Sb..

5.1. Pozemky

Index trhu s nemovitymi vécmi

N4zev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana iizemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1Y% 1,00
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnické zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, Pj)=1,155
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
IN4zev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,65
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni objekty — A" 0,00
(femesla, sklady) nerusici okoli
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3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost 11 0,05
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,683

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,789

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,683

Zjisténi zakladni ceny stavebnich pozemkiu pro k.u. Teplice

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 543,00 K&/m?
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,683

Index omezujicich vlivii pozemku

[N4zev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00
4. Chranénd tzemi a ochrannd pdsma: Mimo chrdnéné tizemi a ochranné pasmo 1 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6
Index omezuyjicich vlivii Io=1+> Pi=1,000

i=1
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Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,683 = 0,683

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

r1x Z4kl. cena Upr. cena
Z atiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 543,- 0,683 1 736,87
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3915/4 223 1 736,87 387 322,01
nadvorti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 4281/16 10 1736,87 17 368,70
Stavebni pozemky celkem 233 404 690,71
PozemKy - zji§téna cena celkem = 404 690,71 K¢
4.3. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Jina stavba ¢.p. 1797 13033 117,- K&
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Piislusenstvi 390 993,50 K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Jina stavba s pozemky 7212 336,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. Jina stavba s pozemky 6 647 781,30 K¢
5. Hodnota pozemkii
5.1. Pozemky 404 690,70 K¢
Porovnavaci hodnota 7 212 340 K¢
Vynosova hodnota 6 647 780 K¢
Reprodukéni hodnota 25 454 680 K¢
Vécna hodnota 13 828 800 K¢
z toho hodnota pozemku 404 690 K¢
Trzni hodnota 7 000 000 K¢
slovy: sedm milionti K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupi ve smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardtt USI VUT v Brné a Znaleckych standardit AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném
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znéni.

Pro stanoveni trzni hodnoty se vychazi z obecné uzivanych metod, tj. metody nédkladové, vynosové a
porovnavaci. Protoze kazda metoda ma své klady a zapory, je nutno pied odhadem obvyklé ceny
provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni majetek byl
proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku:

- komercné vyuzitelnd nemovitost, dobry stavebné technicky stav, napojeni na veskeré¢ IS, dobra
poloha vzhledem k ti€elu vyuziti, velmi dobry pfijezd.

Slabé stranky majetku:

- absence volného pozemkového zdzemi, negarantované parkovani na vetejné komunikaci pred
stavbou.

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupoftizeni na principu ndhrady souc¢asného stavu s pfislusSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vysi 13,83 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje realnou hodnotu nemovitosti
na trhu v disledku odlisného vyvoje pofizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich tituld. Je
zde uvedena pro ptipadné pojiSténi nemovitych véci.

J 4 w e

Vynosova hodnota odrazi urCity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovndva vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota €ini 6,65 mil. K¢.

Porovnavaciho hodnotu z piimého porovnani prodeji €ini 7,21 mil. K¢. Porovnavaci hodnota
nejrealnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychazi z aktualniho stavu na trhu a vztahuje
se ke konkrétni lokalité.

Pro navrzeni vysledné trzni hodnoty nemovitych véci byla pouzita srovnavaci a vynosova hodnota,
s vécnou hodnou je vtomto specifickém piipadu uvazovano jako s podplrnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi).
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zaklad¢ vysSe popsanych analyz, metodik a vyse provedeného rozboru
kladl a zaport.

Vysledna hodnota ocenovanych nemovitych véci byla stanovena v kapitole 4.3. Vysledky analyzy
dat.
5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
vyhlasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvoii data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
) zkontroluje sviij postup podle pism. a) az ) bylo provedeno
g) zformuluje zavér bylo provedeno

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct v
Brné.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti Tesasing s.r.o., ICO: 25437747, a
to pozemek parc.C. 3915/4 jehoz soucasti je jina stavba €.p. 1797 a pozemek parc.¢. 4281/16, vse
vcetn¢ soucasti a prislusenstvi zapsano na LV ¢.5857 v k.a. Teplice, obec Teplice, okres Teplice.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmei insolvencniho fizeni, a to k datu mistniho
Setfent.

ODPOVED:

Vzhledem Kk stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZziti nemovitych véci,
investiénim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji trzni
hodnotu predmétnych nemovitych véci - pozemek parc.¢. 3915/4 jehoZ soucasti je jina stavba
¢.p. 1797 a pozemek parc.¢. 4281/16, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi zapsano na LV ¢.5857 v
k.u. Teplice, obec Teplice, okres Teplice, ke dni ocenéni 14.5.2024, po zaokrouhleni na:

7 000 000 K¢

slovy: sedm milioni K¢

o7 7 o

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na usudku zpracovatele. Realné lze ocekdavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmény v ekonomickém uspotfadani eurozény a to z diivodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje ¢eské ekonomiky a z divodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k predmétu ocenéni, jako je 1 energeticka krize, si vyzaduji Casem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.5857 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 4
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.5857

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.08.2023 11:55:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSUL 85 INS 12120/2023 pro Jifi Hanak, Ing.
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567442 Teplice
Kat.tzemli: 766003 Teplice List wlastnictvi: 5857
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Pedil

Vlastnické prave
Tesasing s.r.o., Dubska 1797/51, 41501 Teplice 25437747

B Nemovitosti

Pozemky
Farcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpliscb ochrany
3915/4 223 zastavéna plocha a
nadvori
Soucédsti je stavba: Teplice, &.p. 1797, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 3915/4
4281/16 10 ostatni plocha jina plocha

Bl Vé&cné prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
trpéni stavajicich oken domu &p.1797 sméfujicich do stran sousedicich s &p.3106
parc.é&.3915/1.
Opravnéni pro
Parcela: 3915/4
Povinnost k
Parcela: 3915/1

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 3508/1993.
POLVZ:224/1994 2-9400224/1994-509
Porfadi k datu podle pravni dGpravy uéinné v dobé vzniku prava

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné& souvisejicich uadaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
dluhy ve vy8i 15.000.000 K& a pfisluSenstvi vyplyvajici ze smlouvy o uvéru &.
1219/15/5651, dluhy existujici, budouci, podminéné vzniklé ode dne uzavieni smlouvy do
25.9.2035 do vySe 15.000.000 K&
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenskd obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/IC0: 00001350
Povinnost k
Parcela: 3915/4, Parcela: 4281/16

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1402/15/5651 ze dne
25.09.2015. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 05.10.2015 14:18:32. Zapis proveden
dne 01.12.2015.
V-6928/2015-509
Poradi k 05.10.2015 14:18

o Zastavni pravo smluvni
dluhy ve wyS8i 2.323.380 K& a pfisluSenstvi vyplyvajici ze smlouvy o uvéru &.
1497/15/5651, dluhy existujici, budouci, podminéné vzniklé ode dne uzavieni smlouvy do
1.10.2035 do vysSe 2.323.380 K&
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, wve kterém vykonava tni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni Ofad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidiLé Teplice, kéd: 509.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 26.08,2023 11:55:02
Okres: CZ0426 Teplice

Kat.dzemi:

Obec: 567442 Teplice
766003 Teplice

5857

List wlastnictwvi:
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Ty vztahu

Oprdvnéni pro

Radlice, 15000 Praha 5, RC/IC0: 00001350
Povinnost k

Parcela: 3915/4, Parcela: 4281/16
Listina

Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &

. 1498/15/5651 ze dne
01.10.2015. Pravni Géinky =zapisu k okamzZiku 05.10.2015 14:25:34. Zapis proveden
dne 01.12.2015.

Pofadi k 05.10.2015 14:25

V-6929/2015-509
© Zastavni pravo smluvni

dluhy ve vysi 4.271.000 K& a pfisluSenstvi ze smlouvy o uvéru &. 0850/18/5651, dluhy
existujici, budouci a podminéné do vysSe 4.271.000 K&, které wvznikly nebo budou vznikat
nejpozdéji do 10.12.2038

Cprdvnéni pro

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,

Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00061350
Povinnost k

Parcela: 3915/4, Parcela: 4281/16

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. &

. 0851/18/5651 ze dne
18.12.2018. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 19.12.2018 11:04:54.
dne 09.01.2019.

Zapis proveden
Porfadi k 19.12.2018 11:04

V-7351/2018-509

D Poznamky a dalii obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Rchard Bednaf, Na Piskovné 1525/2, 102 00 Praha
Povinnost k

Tesasing s.r.o., Dubska 1797/51, 41501 Teplice, RC/ICO:
25437747

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 003 EX-89/2023 -7 ze dne
20.06.2023. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 21.06.2023 20:00:32. Zapis proveden
dne 22.06.2023; uloZeno na prac. Teplice

Z-2257/2023-509
Souvisejici zdpis
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k

Parcela: 3915/4, Parcela: 4281/16

89/2023 -9 ze dne 21.06.2023. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 21.06.2023
20:00:32.

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad v Praze 10 003 EX-
Zapis proveden dne 22.06.2023; uloZeno na prac. Teplice

Z-2258/2023-509
o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Tesasing s.r.o., Dubska 1797/51, 41501 Teplice, RC/ICO:
25437747

Nemovitosti J

v Gzemnim cbvedu, ve

kterém vykonava
Katastr

SEni "AVU Kata
i O0fad pro Ustecky kraj, Katastrélni

tru nemovitosti CR

covifté Teplice; kod: 509.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.08.2023 11:55:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567442 Teplice
Kat.tzemi: 766003 Teplice List wlastnictvi: 5857
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Typ vztahu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 03,06.2004. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 10.06.2004.

V-1984/2004-509
Pro: Tesasing s.r.o., Dubska 1797/51, 41501 Teplice RC/ICO: 25437747

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

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice, kod: 509.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 28.08.2023 12:00:16
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

PouZeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uZelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona.
Osobnl ddaje ziskaneé z katastru lze zpracovavat pouze pEi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané& osobnich Gdaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsouw v uzemnim obvoduy, ve kterem vykonava stdatni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0Fad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisiLé Teplice, kéd: 509.
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Kopie katastralni mapy

4281/16

3915/4
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Fotodokumentace
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Konzultant a diivod jeho pribrani
K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné pred zapocetim vykonu. Znalecné uctuji dokladem ¢. 2024064.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 042458/2024.

Ve Velaticich 12.06.2024
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