ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2135-15/19

NEMOVITA VEC: pozemek parc.&. 992/3 jehoZ souéasti je stavba ob&.vyb. &.p. 1240 a pozemky
parc.¢. 989/2, parc.€. 992/1, parc.¢. 992/2, parc.¢. 994/1, parc.¢. 994/2, parc.¢.
995, parc.¢. 996/9, parc.¢. 997

Katastralni idaje : ~ Kraj Ustecky, okres Litoméfice, obec Lovosice, k.. Lovosice
Adresa nemovité véci:Piivozni 1240, 410 02 Lovosice

Vlastnické udaje:  it&t s.r.o., Pfivozni 1240, 410 02 Lovosice

OBJEDNAVATEL:  GAUTE a.s., ICO: 25543709

Adresa objednavatele:  Lidicka 2006/26, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Tomas$ Volek
Adresa zhotovitele: Vvelatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: +420 724 256 828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny (trZni hodnoty) pro poti‘eby veiejné dobrovolné
drazby dle zak. 26/2000 Sb. v ramci insolvenc¢niho fizeni
sp. zn. KSUL 43 INS 6802/2017 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni : 30.1.2019 Datum mistniho Setfeni: 30.1.2019
Za pritomnosti: Pavla Indraka (zastupce insolvenéniho spravce)
PocCet stran: 34 stran Pocet priloh: 12 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 11.2.2019 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

[Znalecky iikol |

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolecnosti it&t s.r.o., zapsané na LV ¢. 6300,
k.u. Lovosice, obec Lovosice, okres Litométice. Jedna se o pozemkem parc.¢. 992/3 jehoz soucasti je
stavba obC.vyb. €.p. 1240 a pozemky parc.¢. 989/2, parc.¢. 992/1, parc.c. 992/2, parc.¢. 994/1, parc.C.
994/2, parc.¢. 995, parc.C. 996/9, parc.C. 997, vCetné soucasti a prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnot&) téchto nemovitych véci.
Ocenéni je provedeno pro potieby zpenézeni v rdmci insolvencniho fizeni formou vetejné dobrovolné
drazby dle zék. 26/2000 Sb. a to k datu provedeni mistniho Setfeni, tj. k 30.1.2019.

Pozadavkem objednatele je i1 stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pozemki parc.¢. 989/2, parc.c.
996/9 v k.u. Lovosice, které nejsou predmétem zajisténi pro Consulting Group a.s.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovitych véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni
tudiz soucasti vysledné obvyklé ceny.*
Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.i. Lovosice bylo vypracovéano v souladu

s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

c) 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 iplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potfeby insolvencniho fizeni.

|Zz’1kladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 457/2017 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti prodejich stejného, poptipade obdobného majetku nebo piti 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 mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérid prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozum¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
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jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."
Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Zvolené metody pro ocenéni

Pro odhad obvyklé¢ ceny (trzni hodnoty) je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v
zéasadé tremi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riiznych modifikacich.

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfiméeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii 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 zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené irokové 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 nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby Ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[P¥ehled podkladii |
a) Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 6300, k.u. Lovosice, ze dne 31.1.2019.
b) Kopie katastrdlni mapy s vyznacenim nemovitosti pro k.i. Lovosice.

¢) VyhlaSka MF €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenlovani majetku.

d) Informace a podklady ziskané od objednatele ocenéni.

e) Vykresova dokumentace akce ,,SKOLI'CI; CENTRUM LOVOSICE”, kterou vypracovala
Ing.arch. Andrea Hruskova, aut. architekt CKA, z.¢.1612-12/H, v 11/2012.

f) Technicka zprava.

g) Kolaudacni souhlas s uZivanim stavby ¢.j.: MULO22786/2015 ze dne 14.7.2015, kterym bylo
povoleno uzivani stavby ,,SKOLICI CENTRUM LOVOSICE”.

h) Kolaudaéni souhlas s uzivanim stavby &.j.: OZP 75/2013VV ze dne 10.7.2015, kterym bylo
povoleno uzivani vodohospodaiské ¢asti stavby ,,SKOLICI CENTRUM LOVOSICE”.

1) Protokol pro vydani kolauda¢niho souhlasu sepsany dne 29.6.2015.

j) Pojistna smlouva ¢. 8070792518, uzaviena s pojistitelem CSOB Pojistovna, a.s., ¢len
holdingu CSOB dne 14.12.2018.

k) Graficky zdkres zaméteni deStové a splaskové kanalizace, ktery vypracovala Geodézie
Litoméfice s.r.o., dne 7.7.2015.

1) Geometricky pldn pro vymezeni rozsahu vécného bfemene k ¢asti pozemku, ¢.pl.
2657-23/2019, ktery vyhotovila Geodézie Litométice s.r.0.

m) _Smlouva o budouci smlouvé o ziizeni vécného biemen ¢. SDHM120018, ze dne 16.1.2013.
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Smlouva o najmu pozemku ¢. SDHM 120019 ze dne 16.1.2013.

Smlouva o dilo & D1130797 uzaviena se zhotovitelem CGM Czech a.s., IC:49973215, dne
10.7.2013.

Najemni smlouva uzaviena s najemcem Reader & Falge s.r.o. ze dne 2.11.2015 vcetné
dodatku ¢.1 ze dne 8.6.2017 a dodatku ¢.2 ze dne 3.10.2017.

Mapa mésta Lovosice a okoli (https://mapy.cz/)
Uzemni plan mésta Lovosice. (https://www.meulovo.cz/uzemni-plan-lovosice/ds-1377 )

s) Mapa zéplavového izemi (https://www.edpp.cz/online-povodnova-mapa-cr/)

t) Informace a sd€leni ziskana z internetového serveru (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz,
www.cuzk.cz mistnich realitnich kancelari, vlastni databaze a databaze spolupracujicich
znalc.

u) Mistni Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. TomaSem Volkem, dne 30.1.2019 za
pritomnosti pana Pavla Indraka (zastupce insolven¢niho spravce).

v) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.

[Mistopis |

Lovosice jsou mésto v severnich Cechach. Lezi na levém bifehu feky Labe na severnim konci
Polabské niZiny a na jiznim upati Ceského stiedohoti. Lovosice patii do Usteckého kraje, aZz do
Sedesatych let 20. stoleti byly okresnim méstem, pozdéji spadaly do okresu Litoméfice. Dnes jsou
méstem s rozsifenou pasobnosti. Nemovité véci - AREAL SKOLICIHO CENTRA spoleénosti it&t
s.r.0., se nachazi ve stfedové casti mésta v blizkosti levého biehu feky Labe, pti ulici Ptivozni.
Obcanska vybavenost mésta je kompletni. V obci jsou provedeny rozvody tech. infrastruktury
(vodovod, kanalizace, plyn). Lokalita v okoli oceniovaného arealu je zastavéna pfevazné objekty

obcCanského vybaveni (restaurace, zimni stadion, koupalisté, lodénice, administrativni budova).
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|Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, které tvoti budovu Skoliciho centra s pozemkovym zadzemim.
Jedna se o pozemky:

W I4 O ~e . /4 . 4 oA 2
- parc.¢. 989/2, ostatni plocha se zplisobem vyuZziti jako ostatni komunikace o vyméte 37 m”,

- parc.&. 992/1, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jako ostatni komunikace o vyméie 99 m?,
- parc.&. 992/2, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jako jina plocha o vyméte 164 m?,

- parc.&. 992/3, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 659 m”. Souasti pozemku je stavba ob&. vyb.
¢.p. 1240,



- parc.&. 994/1, zahrada o vyméie 170 m?,

- parc.&. 994/2, zahrada o vyméie 134 m’,

- parc.&. 995, ostatni plocha se zptisobem vyuZiti jako jina plocha o vyméfe 60 m?,

- parc.&. 996/9, ostatni plocha se zpiisobem vyuZiti jako neplodna pida o vyméfe 645 m?,
- parc.¢. 997, zahrada o vyméfe 536 m”.

Jedna se o mirn¢ svazité pozemky, uceleného nepravidelného tvaru, které spolu se stavbou tvofi
jednotny funkéni celek. Budova Skoliciho centra ¢.p. 1240 je postavena ptiblizné ve stredové ¢asti,
jako soucast pozemku parc.C. 992/3. Zapadné od budovy jsou situované zpevnéné pfistupové a
parkovaci plochy na pozemcich parc.c. 992/1, parc.¢. 992/2, parc.C. 994/1, parc.C. 994/2. Pozemky
parc.¢. 996/9, parc.c. 989/2, parc.¢. 995, parc.c. 997 jsou vyuzivané jako okrasnd travnata plocha
kolem stavby. Soucasti jsou listnaté trvalé porosty malého rozsahu bez vlivu na cenu obvyklou. Na
severni stran¢ pozemky sousedi s vetejnou komunikaci pro pési, kterd vede podél feky Labe. Na jizni
a vychodni stran¢ pozemky sousedi s vefejnou pfistupovou komunikaci (ul. Pfivozni). Pfislusenstvi
tvoti venkovni Upravy standardniho rozsahu (opérné zidky, venkovni terasy, zpevnéné plochy ze
zamkové dlazby, venkovni betonové schody, studna pro tepelné ¢erpadlo, zavlahovy systém travnaté
plochy, ptipojky inZzenyrskych siti - voda z fadu, splaskova kanalizace do fadu, dest'ova kanalizace do
feky Labe, el.NN).

Ke dni ocenéni je objekt pronajimany na zéklad¢é ndjemni smlouvy (viz. vynosova metoda).

Ptistup a ptijezd k nemovitym vécem je umoznén po vetejné zpevnéné komunikaci (ul. Pfivozni) na
pozemcich ve vlastnictvi Mésta Lovosice, tzn. z pravniho i fyzického hlediska bezproblémovy.

Z uzemniho planu obce vyplyva, Ze ocefiovana nemovitd véc se nachézi, ve stabilizované zoné
oznagené OK - PLOCHA OBCANSKEHO VYBAVEN{ - KOMERCNI ZARIZEN] MALA A
STREDNI. Pouze pozemky parc.é. 996/9 a parc.é. 989/2 se nachazi v plose ZV — PLOCHA
VEREJNYCH PROSTRANSTV{ — VEREINA SIDELN{ ZELEN.

Zdroj: https://www.meulovo.cz/uzemni-plan-lovosice/ds-1377

Nemovité véci jsou situované v zaplavové oblasti. Dle informacniho systému pojistovny
Kooperativa se jedna o rizikovou zonu €. 4 — zéna s vysokym rizikem povodné (Gzemi tzv. 20leté
vody).

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ 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 Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace
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|K0mentéf: viz. text.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi

Komentar:

Dle informacniho systéemu pojistovny Kooperativa se jedna o rizikovou zonu ¢. 4 — zona s
vysokym rizikem povodné (izemi tzv. 20leté vody).

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrskeé sit¢ a energetické zdroje
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:
-Na LV ¢. 6300 k.u. Lovosice ze dne 31.1.2019 jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického
prava a jiné zapisy:

=  Veécné bremeno chiize a jizdy

»  Zikaz zcizeni a zatizeni

= Zastavni pravo smluvni

=  Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

»  Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

"  Zahdjeni exekuce - it&t s.r.o.
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmeétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti, vyjma
Veécného bremene chiize a jizdy, které v drazbé nezanika a je ocenéno samostatné v kap. Vécna
bremena.
Vécna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé 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.
- Vedeni destoveé kanalizace s vyusténim do reky Labe je vedeno pres pozemky jinych viastnikii. V
roce 2013 byla s viastnikem dotcenych pozemkii uzaviena Smlouva o budouci smlouvé o zrizeni
vecnéeho bremene ¢. SDHM120018. Dle predlozenych podkladii byl vyhotoven Geometricky plan
pro vymezeni rozsahu vécného bremene vedeni kanalizacnich pripojek, ¢.pl. 2657-23/2019.
Podle sdéleni insolvencniho spravce se v soucasné dobé pripravuje uzavieni smlouvy o zrizeni
vecného bremene vedeni kanalizacni pripojky destove kanalizace pres pozemky jinych viastniki,
ktera bude nasledné vloZena do katastru nemovitosti. Zapisem vécného bremene do evidence
katastru nemovitosti riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité zanika.

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy

Komentar:

Ndjemni smlouva uzaviena s najemcem Reader & Falge s.r.o. ze dne 2.11.2015 vcetne dodatku
C.1 ze dne 8.6.2017 a dodatku ¢.2 ze dne 3.10.2017. Ndjemni smlouva je uzaviena na dobu
neurcitou, s mesicni vypovedni lhiitou.

* tato skutecnost nema zasadni vliv na stanovenou obvyklou cenu (trzni hodnotu) predmeétnych
nemovitych veci.
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| OCENENI |

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécnd hodnota (téZ substancni hodnota, dle prdvniho nazvoslovi cena casovd) je
reprodukéni cena véci, snizena o primétené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizenda o nédklady na opravu vaznych
zavad, které¢ znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle rozpoctovych ukazatela stavebnich objektt.

1.1. Budova ob¢.vyb. €.p. 1240

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepenou stavbu, ktera ma dvé nadzemni podlaZzi s prosklenymi
obvodovymi sténami opatienymi vodorovnymi slunolamy a plochou stiechu. Piidorysny tvar stavby
je nepravidelny. Stavba byla ptivodné postavena k administrativnim aéeltim jako ,,Skolici centrum”.
Vstup je orientovany na jizni stranu smérem k ulici Pfivozni. Prostory kancelafi a uceben jsou
umistény po obvodu objektu na severni, vychodni a jizni stranu. Stavba je napojena vlastnimi
piipojkami na vodu z fadu, splaskovou kanalizaci do fadu, destovou kanalizaci svedenou do feky
Labe a el.nn.

Dispozi¢ni feseni:
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0.08 | KAHINET 1 17,00 |odewo

0.08 | S¢0UC| WISTNOST 2 20,85 [odew

0,90 | S<oUic] WISTNOST 3 20,55 |odew

0.01] S<ouc! WISTHOST 4 36,13 [odEw

0.12 | S<oUcl MISTNOST 5 4587 [mew

093 | KABINET 2 11,89 |dev

004 | KAHINET 3 9,52 |odevo

095 | KAHINET 4 .51 [odewe

016 | KARNET 5 209 |ndew

0.17 | CAJOVA KUCHYSKA 4,67 |[pdpw

098 | TECHNICKE ZA7EWI 1412 |

019 ) ———

0.20) ———

02| —--

0,22 | SAJOVA KUCHYNKA 457 |odew

0,23 | PREDSIN SO0 ZA7ENI 4.55 | Howoci UNCLEM

0.24 | we 2ENY 6,15 |HWOGEHM LNOLEM

0.25 | Ok 1,89 | Howostns LUNCLE™

0.26 | we MUl 565 |Hovosind LvolEw

0.27 | we INVALIDE 4.3 | nowoctn usoEw




2.NP

SKUP. | ©SLo | ofeL wsTvosT F’hf;ii-‘ PODLAHA
= | 102 SCHOSTE 9,50 | ofEwo 1
& & [ 103 | HORAULICKA PLOSINA 287 |pioou UnAEN L}
x> o
3 e

1.01 | GALERE 37,80 | népw ‘

1.04 | CHoDBA 24,80 | psEw0

1.05 | KASINET § 13,46 |ofEw0

1.06 | KASINET SEDITELE 7 39,00 |odew0

1.07 | ZAZEM FENTELE 15,93 |ofEw

1.08 | TERASA 23,80 |osew

1.09 | KASINET 8 0,96 |nfpw

110 | Skouch WSTNDST 6 25,50 | psgwo

111 Skoud WSTNDST 7 25,50 |pépwo

1.12 | SKoUd WISTNOST & 39,82 |ofEw0

115 | SkoUG WSTNOST ¢ 91,32 |ofew

104 | SKLAD NASYTRL 14,97 |ofew

115 | CA0VA KUCHYRKA 7,00 |ote0

116 | pewulito

117 | CA0OVA KUCHYSKA 5,08 | i

1.18 | PREDSA SOC.ZAZEM 4,25 |HooGENN LviEw

118 | we — JENY 615 |Howoaeww LBy

1.20 | OkUD LAY | HOMGEW LvaLE

1.21] we = Nudi 8,07 | HOMIGEWN LWoLEW

1.22 | WC = INVALIDE 4.5 | HOWSGENN LD

1.23 | ARCHV 20.°5 | HOMOGENW LINOLE

1.24 | CHoDBA 3,94 | HOwGEW LWALDW

1.25 | CHopeA 28,38 |oéew

1.26 | POOESTA T2 179 | HOMOGENN LINOLELN

1.27 | SERVROWA 2,73 | HOMIGEW LWLE

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Objekt je zalozen na hlubinnych pilotech, na hlavach pilot je poloZen rot se zakladovou ZB deskou a
na jejim spodnim lici je natazena izolace proti tlakové vodé. Svislé nosné obvodové konstrukce jsou
zelezobetonové. Vnitini nosny systém je kombinaci Zelezobetonovych sloupt a Zelezobetonovych
monolitickych stén s Gpravou pohledového betonu. Délici pricky jsou sadrokartonové se zvukovou
izolaci v ¢asti v kombinaci s ¢irym zasklenim. Vodorovné konstrukce jsou Zelezobetonové s rovnym
podhledem s tipravou pohledového betonu. Stiecha je plocha zelezobetonova se zateplenim. Krytina
foliovana s kamenivem. Podlahy ve Skolicich mistnostech, kancelfich, chodbach a na galerii jsou
dfevéné, v ostatnich mistnostech je podlaha vinylova. Klempiiské konstrukce jsou z TiZn plechu.
Vnitini schody jsou ocelové konstrukce s dievénymi nasSlapy. Vné&jsi omitky tvoii kontaktni
zateplovaci systém s probarvenou findlni vrstvou. Obvodové prosklené stény s otviravymi dily se
skrytymi kiidly a svétliky jsou z hlinikovych profila s izola¢nim dvojsklem. Dvefe jsou plné hladké
nebo prosklené posuvné. Vytapéni je provedeno z elektro kotle systémem kapilarnich rohozi ve
stropnich konstrukcich. *pozn.: pitvodnim zdrojem vytapeéni bylo tepelné cerpadlo typu voda-voda,
ktere bylo napojeno na vlastni studnu na pozemku za objektem. Vzhledem k nizkému vodnimu sloupci
ve studni (cca 3m) je vsak tepelné cerpadlo nefunkcni. Ohtev TUV zajistén bojlerem. Elektroinstalace
je provedena svételna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny teplé i studené. Kanalizace je
svedena do fadu. Hygienické vybaveni soc. mistnosti tvofi umyvadla, pisoary a splachovaci WC.
Ostatni vybaveni tvoii, rozvody PC sité, venkovni difevéné slunolamy. U hlavniho vstupu do objektu
je v prosklené Sachté nainstalovana hydraulicka ploSina, kterd zajiStuje bezbariérové spojeni mezi
venkovnim prostfedim, pfizemim a patrem.



Stafi a technicky stav:

Objekt byl postaven a fadné zkolaudovan v roce 2015 (Kolauda¢ni souhlas ¢.j.: MULO22786/2015
ze dne 14.7.2015, kterym bylo povoleno uzivani stavby pro ucely Skoliciho centra s celkovou
kapacitou skolicich mistnosti pro 129 osob). Celkovy stavebné technicky stav je vyborny.

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Konstr. Zastavéna UzZitna plocha

Nazev vySkalm]  plocha
1.NP 3,55 462,00 m” 369,51 m”
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schody, vytah 24,03 m* 0,00 0,00 m?
kancelaie 180,11 m* 1,00 180,11 m*
chodby, soc. zazemi 189,40 m* 1,00 189,40 m*
Uzitna plocha celkem: 369,51 m’
2.NP 3,95 527,00m> 440,51 m’
Vycet mistnosti: plocha koef wuzitna plocha
schody, vytah 12,77 m* 0,00 0,00 m*
kancelafe 311,17 m* 1,00 311,17 m?
chodby, soc. zazemi 129,34 m* 1,00 129,34 m*
Uzitna plocha celkem: 440,51 m’

989,00 m’ 810,02 m’
*pozn.: do celkové uzitné plochy nejsou zapocteny plochy komunikacnich prostor (vytah, schodisté).

Obestavény prostor (informativné)
Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor
Celkem 4662 = 4 662,00 m’
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 527
Uzitna plocha (UP) [m?] 810
Obestaveény prostor (OP) [m’] 4 662,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 8 500
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 8 500
Reprodukcni hodnota [KC] 39 627 000
(RC * OP)
Stari rokii 4
Opotiebeni % 4,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 38 041 920

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. PrisluSenstvi

Ptislusenstvi tvoii venkovni upravy standardniho rozsahu (opérné zidky, venkovni terasy, zpevnéné
plochy ze zamkové dlazby, venkovni betonové schody, studna pro tepelné Cerpadlo, zavlahovy
systém travnaté plochy, pfipojky inzenyrskych siti - voda z fadu, splaskova kanalizace do fadu,
destova kanalizace do feky Labe, el.NN).
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Technickd hodnota pfisluSenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu doplitkovou funkci k hlavnimu
objektu. Stavebné¢ technicky stav pfisluSenstvi je velmi dobry. Pro tcely ocenéni neni cena
jednotlivych piisluSenstvi samostatné vyjadfovéana, je pouze stanovena celkovd vécnd hodnota
piislusenstvi zjednodusenym vypoctem, jako procentni podil z ceny stavby.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 38 041 920,00
Procento piisluSenstvi % 5,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 1902 096,00

3. Hodnota pozemkii

3.1. Pozemky
Jedna se o pozemky vedené v izemnim planu mésta Lovosice:

L. ve stabilizované zo6n& oznatené OK - PLOCHA OBCANSKEHO VYBAVENI — KOMERCNI
ZARIZENI MALA A STREDNI.

- parc.&. 992/1, ostatni plocha se zpiisobem vyuZiti jako ostatni komunikace o vyméfe 99 m?,
- parc.&. 992/2, ostatni plocha se zpiisobem vyuzZiti jako jina plocha o vyméie 164 m>,

- parc.&. 992/3, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 659 m”. Soudasti pozemku je stavba ob&. vyb.
¢.p. 1240.

- parc.&. 994/1, zahrada o vyméie 170 m?,
- parc.&. 994/2, zahrada o vyméie 134 m?,
- parc.&. 995, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jako jina plocha o vyméfe 60 m?,
- parc.&. 997, zahrada o vyméie 536 m”.

I v ploe ZV —PLOCHA VEREINYCH PROSTRANSTVI — VEREJNA SIDELN{ ZELEN.
- parc.&. 989/2, ostatni plocha se zpliisobem vyuZiti jako ostatni komunikace o vyméfe 37 m?,
- parc.&. 996/9, ostatni plocha se zpiisobem vyuZiti jako neplodna piida o vyméie 645 m>.

Hodnota pozemk je stanovena porovnéavaci metodou na zékladé realizovanych cen pozemki v dané
lokalité. Pii ocenéni pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna pida, atd.). Uvazi se také umisténi
pozemku v dané obci, dopravni dostupnost, moznost napojeni na inZzenyrské sité a udaje z 1zemné
planovaci dokumentace. Porovndnim s prodeji pozemkl v dané lokalit¢ se stanovi redlnd trzni
hodnota za 1 m” pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila. U
vSech pozemk je tieba vychéazet z uizemné planovaci dokumentace a dalSich podkladi.

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich ziskané dalkovym pfistupem k iidajim z
katastru nemovitosti, ze sbirky listin na (https.//katastr.cuzk.cz/DPWEB/sbirka/sbirka-listin/prepare.do)

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 1., p.€.: Zdroj: KS V-7958/2018

Lokalita: Lovosice, ul. Zamecka/Terezinska

Popis: Realizovany prodej souboru mirn€ svazitych pozemki. Moznost napojeni na veskeré
IS. Dle izemniho planu v plose SM-smisSena obytna méstska

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 09/2018 1,00

velikost pozemku - vetsi 1,04

poloha pozemku - lepsi 0,95

dopravni dostupnost - lepsi 0,98

moznost zastavéni poz. - lepsi vyuziti dle UP 0,90

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
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vybavenost pozemku - obdobna 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Uraené JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m* ] Kc [ K&/m? ]
1700 000 2 494 681,64 0,87 593,03

Nazev: 2., p.€.: Zdroj: KS V-12012/2017
Lokalita: Lovosice, ul. Terezinska

Popis: Realizovany prodej souboru rovinatych pozemkl. Moznost napojeni na vesker¢ IS. Dle
uzemniho planu v plose SM-smiSena obytna méstska.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 01/2018 1,00

velikost pozemku - vyrazné veétsi 1,10

poloha pozemku - nepatrn¢ horsi 1,05

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - lepsi vyuziti dle UP 0,90

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1125760 3518 320,00 1,04 332,80

Nazev: 3., p.€.: Zdroj: KS V-5919 /2017

Lokalita: Lovosice, ul. Tfebenicka

Popis: Realizovany prodej souboru rovinatych pozemki vcetné stavby, ktera byla nasledné
zdemolovana. Moznost napojeni na veSkeré IS. Dle uzemniho planu v plose
SK-smiSend obytna komer¢ni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 07/20171,00

velikost pozemku - vEtsi 1,04

poloha pozemku - nepatrné lepsi 0,95

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - lepsi vyuziti dle UP 0,90

intenzita vyuziti poz. - hor$i/nédklady na demolici 1,50

vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m* ] Kc [ K&/m? ]

600 000 2503 239,71 1,33 318,81

Nazev: 4., p.¢.: Zdroj: KS V-5169/2017

Lokalita: Lovosice, ul. Svehlova

Popis: Realizovany prodej rovinatého pozemku. Moznost napojeni na veskeré IS. Dle
uzemniho planu v plose SM-smiSena obytna méstska.
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 06/2017 1,00

velikost pozemku - mensi 0,95

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna ) 1,00

moznost zastaveéni poz. - lepsi vyuziti dle UP 0,90

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m® ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

942 612 850 1 108,96 0,86 953,71

Nazev: 5., p.€.: Zdroj: KS V-9033/2018
Lokalita: Lovosice, ul. Ustecka

Popis: Realizovany prodej pozemku - travnaté meze. Dle izemniho planu v plose ZO-plocha
zeleng-ochrannd izolacni zelen.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2018 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m* ] Kc [ K&/m? ]
5000 82 60,98 1,00 60,98

Nazev: 6., p.¢.: Zdroj: KS V-9033/2018
Lokalita: Lovosice, u autobus. nadrazi

Popis: Realizovany prodej pozemku - travnaté plochy. Dle zemniho planu v ploSe ZV-plochal
vetejnych prostranstvi, vefejna sidelni zelen.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 01/20161,00

F
A5 &
g "vl-_.

- ¥
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
167 319 623 268,57 1,00 268,57

Uvedené koeficienty vyjadruji predpoklidany cenovy vztah mezi ocenovanou 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.

Z takto ziskanych informaci, po uplatnéni redukujicich koeficientii vyplyva, Ze cena stavebnich
pozemki pro komeréni vystavbu se v dané lokalité pohybuje v rozmezi 318,81 K&m?” az 953,71
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K&m® a cena ostatnich pozemki v pomémné velkém rozmezi 60,98 K&/m?® az 268,57 K&/m®.
Vzhledem k funkénimu vyuziti, vymeéie, charakteru ale 1 poloze v zaplavovém uzemi, navrhuji
obvyklou hodnotu ptedmétnych stavebnich pozemk nad stfednim pasmem vyse zjiSténého rozpéti,
tj. na 600,-K&/m” a obvyklou hodnotu ostatnich pozemki na 150,-K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra |Jednotkova cena| Celkova cena
[ m*] [ K&/m?| pozemku
[ K¢ ]
pozemky I. 992/1, 992/2, 992/3,994/1, 994/2, 995, 1822 600,00 1093 200
997
pozemky II. 989/2, 996/9 682 150,00 102 300
Celkova vyméra pozemkii 2504 | Hodnota celkem| 1195500

4. Vynosova hodnota

Definice: Vynosova hodnota (téz kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pii stanovené
urokové sazbé€ 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 ¢ase dosazitelného) ro¢niho
ndjemného, snizen¢ho o rocni naklady na provoz.

4.1. Budova s pozemKky

Uvodem:

Vynosové ocenlovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet 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 dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusen¢ predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii uloZzeni do pené¢zniho ustavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z né¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, t;.
predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné ndjemného, cen stavebnich praci, nakladi na
spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v ivahu, a povazovat
ji za jeden z podkladi odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené predpoklady, ivodni informace:

Vychézi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajimé za icelem dosazeni trvale odcerpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmii z ndjemného a vydaji, resp. ndkladl vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv."véénou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkll). Zastavbou se totiz
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ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je déna vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfadan" 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 zuroceni penéz na kapitalovém trhu, tj. z
alternativniho zptisobu investovani. Vychazi se pfi 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,
zpisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pfi ndkupu konkrétni
nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme trokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat piimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. readlnym ocekavanim investorti na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace ptfedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Jako realnou trokovou miru kapitalizace doporucujeme na zaklad€ shora uvedeného, uvazovat pro
bézné nemovitosti v obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019 vrozpéti 5.0 - 12.0 %.

Néjemné pro vypocet vynosii:

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

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné),
bez Gihrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

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

Ke dni ocenéni je na prondjem nebytovych prostor v budové ¢.p. 1240 uzaviena najemni smlouva s
najemcem Reader & Falge s.r.o. ze dne 2.11.2015 v¢etné dodatku €.1 ze dne 8.6.2017 a dodatku ¢.2
ze dne 3.10.2017. Ngjemni smlouva je uzaviena na dobu neurcitou s mési¢ni vypovédni lhitou.
Néjemné za nebytové prostory je sjednané v Grovni 1700,- K&/m?/rok a za spole&né prostory v urovni
599 K¢&/m*/rok. Déle jsou ndjemni smlouvou pronajimany zafizovaci pfedméty - nabytek ve vysi
279.848,40 Kc/rok. Celkova castka za prondjem objektu véetné zatizeni Cini 1.672.444,60 K¢ bez
DPH.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:
- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz

- vlastni databaze odhadce a spolupracujicich odhadct
Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky

-15-



stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfislusenstvi.
Zji8téné ceny pronajmu v lokalité pro ocefiovany objekt:

Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfislusenstvi. Najemné u oceniovaného objektu navrhuji na
takovou uroveii, se kterou by se pii zvolené kapitalizacni mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo
alespon velkou cast obdobi pfedpokladané navratnosti. Ndjemné je stanoveno zejména s ohledem na
soucasny stavebn¢ technicky stav a polohu nemovitosti.

DalSim pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutecnost, ze ke kalkulovanému najemnému budou
potencionalnimi najemci €1 podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladll za energie i nadklady za sluzby spojenych s provozem (jako napf. tklid prostor, odvoz
odpadu, bézna udrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, Ze nemusi byt na trhu mnoho dal$ich zajemct, kteti by mohli dany objekt obsadit
a maximalné¢ vyuzit, musim pocitat, ze se nepodafi nemovitost okamzit¢ pronajmout v piipadé
piedpokladaného ukonceni Cinnosti vlastnika. Tento vySe zmiflovany stav jsem pii vypoctu zohlednil
snizenim piijmu z ndjmu na 90 % soucasného piedpokladaného piijmu a volbou kapitaliza¢ni miry.
Roc¢ni vydaje (naklady):

- vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny dle podklada
objednatele nebo odbornym srovnanim a odhadem a obsahuji (daii z nemovitosti, rocni pojistné,
opravy a udrzbu, sprdvu nemovitosti) tyto polozky byly vzhledem k vybornému stavebné
technickému stavu stanoveny odbornym odhadem ve vysi 10% z ptijm.

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?*/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Kancelarské 1.NP, kancelare 180 1700 25516 306 187 6,80
prostory
2.0Ostatni prostory  1.NP, chodby, 189 850 13416 160 990 6,80
soc. zazemi
3.Kancelarské 2.NP, kancelare 311 1 700 44 082 528 989 6,80
prostory
4.0Ostatni prostory ~ 2.NP, chodby, 129 850 9162 109 939 6,80
soc. zazemi
Celkovy vynos za rok: 1106 105
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Podlahové plocha PP m’ 810
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndjemné za m’ Nj K&/(m* rok) 1366
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 1 106 105
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 995 495
Naklady (za rok)
Odbornym odhadem 10,00 % * Nh  Kc¢/rok 99 550
Naklady celkem A" K¢/rok 99 550
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 895 945
Mira kapitalizace % 6,30
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Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 13 175 662

5. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametr, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepiedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

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.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

5.1. Budova s pozemKky

Uzitna plocha: 810,02 m*
Obestavény prostor: 4 662,00 m’
Zastavéna plocha: 527,00 m*
Plocha pozemKu: 2 504,00 m*

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Skolici centrum (administrativni budova), uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, u srovnatelnych nemovitosti
nabidka odpovida poptavce. Proto s prihlédnutim k velikosti, poloze a technickému stavu, jsem
nazoru, Ze ocefiovana nemovita véc je v soucasné dobé primérné obchodovatelna.

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢é standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva 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 viech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primeérni, minimalni a maximalni, je potom piepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity udaje z realitni inzerce.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: ulice Podébradova, Louny - ¢ast obce Louny
Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji zajimavy multifunkéni objekt vhodny k jakémukoliv|

podnikatelskému zaméru. Pokud hledate objekt, ¢i aredl vhodny pro Vase
podnikatelské aktivity, urCité si piijd’te prohlédnout tuto nemovitost. Budete nadseni
prostorem a nadcasovosti neobycejné budovy. Jednoznaénym benefitem je 35ti
minutova vzdalenost do Prahy, ktera se jest¢ zkrati po dokonceni délnice D7,
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smétujici az k némecké hranici. Velmi strategicky zajimavé je i umisténi budovy ve|
mesté, nachazi se totiz 5 minut chliize od centra mésta, ale zaroven v okrajové
pramyslové Casti, kousek od primyslové zény Louny a 10 minut jizdy autem od
strategické primyslové zony Triangle. Urcit€¢ nam date za pravdu, Ze by se v téchto
prostorach a lokalit¢ daly zrealizovat desitky zamért od skladovacich prostor, az po
jakékoliv zafizeni socidlnich sluzeb, ¢i napiiklad obchodni centrum, nebo trznice.
Diky zpevnénym plochdm a prostornym garazim lze vyuzit i jako sidlo jakékoliv
dopravni firmy. Vzhledem k velkému poctu rizn€ vyuzitelnych mistnosti, kancelari a
skladi se jevi zajimavym vyuzitim i sidlo posty, Skoly, skoliciho stiediska, ¢i dalSich|
ufadii. Variabilnost objektu nelze bohuzel vyjadiit sebelepsi fotkou, proto Vas zveme
na nezavaznou prohlidku celého objektu se zasvécenym vykladem. Uz ted’ se na Vas|
téSime. Trida energetické narocnosti budovy E.

Pozemek: 5314,00 m

UZitna plocha: 2 020,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20

K3 Poloha - nepatrné lepsi 0,97

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,50

K5 Celkovy stav - vy ¢ horsi 1,80

e. ovystay Vylvravz’ne oS! L ’ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
14 500 000 2 020,00 7178 2,77 19 883

Nazev: 2.

Lokalita: ulice Duchcovska, Teplice

Popis: Nabizime k prodeji obchodni prostor 928 m2 v centru mésta Teplice. V objektu jsou
dvé prosperujici prodejny. V cené jsou kovové regaly OZAP. Jejich potizovaci cenal
je 800.000,-K¢. Objekt se nachazi na rusném misté, naproti hlavnimu vchodu do
nemocnice, kde denné projde cca 2.000 lidi. Moznost vyuziti Sesti bilbordil na stiese
nemovitosti. Oba obchodni prostory jsou samostatné jednotky. Maji své plynoveé|
vytapéni, WC, umyvadlo, Satnu, kancelat a sklad. Objekt ma v zadni Casti parkovisté
pro 20 aut, rampu a je oplocen, véetn¢ zamykatelné brany. Mize tam vjet nakladnf
vuz a otoCit se. Cena k jednani. Financovani vyfidi naS specialista. Volejte si o
prohlidku.

Uzitna plocha: 928,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - lepsi lokalita 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,30
K5 Ce'lkovy stav - vyrazné horsi 1,40 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

-18 -



[K¢&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

15 500 000 928,00 16 703 1,56 26 057
Nazev: 3. )
Lokalita: ulice Okruzni, Usti nad Labem - ¢ast obce KliSe
Popis: Nabizime moZnost koupit tento objekt, ktery je multifunkéné vyuzitelny. Jedna se o

soubor staveb, kde dominantu tvofi reprezentativni vila Marie, o celkové plose ve|
tiech podlazich 600m2, 8x samostatna garaz a sklad - celkem o vymére 220m2, dale
pak manipula¢ni prostor o vymeéte 1440m2, s vjezdem z Okruzni ul., ktery slouzi jako
parkovisté. Dam prosel celkovou citlivou rekonstrukci, okna, stiecha, jeji zatepleni,
rekuperace vzduchu ( Stiebel Eltron) vSech prostor apod. V pfizemi domu je vlastni
vyménikova stanice, kterd zajiStuje ohfev teplé vody a rozvod tepla. Velmi nizké
naklady na vytapéni 25tis/rok. V soucCasné dobé kolaudovan jako obcanskd
vybavenost, ale je pied kolaudaci, ¢astecné na byty a kancelaie. Dva komplet hotov¢]
byty v podkrovi dispozicné jako 2+kk s komorou. Ve druhém patie také jeden byt
2+1. Zbyvajici prostory ke komerénimu vyuziti.

Pozemek: 1 885,00 m*

Uzitna plocha: 820,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - lepsi lokalita 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné horsi 1,20

K5 Ce'lkovy stav - nepatrné ’hor§i 1,20 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celvla Uzitna glocha J edll. c%na Celkovy koef. Upraveflé jz. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m™]

15 000 000 820,00 18 293 1,23 22 500

Nazev: 4.

Lokalita: ulice Terezinska, Lovosice - ¢ast obce Lovosice

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni vlastnika nabizime k prodeji rohovy polyfunkéni diim v

ulici Terezinska. Stavba ma ptidorysny tvar do pismene L s ptistavbou garaze na jih.
Diim je ¢astené podsklepeny a ma dvé nadzemni podlazi. Diim je po rekonstrukei,
sedlova stfecha ma novou glazovanou taskovou stfe$ni krytinu, v roce 2017 bylal
provedena nova fasadda a zatepleni, plastova okna. V 1. NP se nachazeji 4 obchody,
majici podlahové plochy 22,15 m2, 21,28 m2, 32,47 m2, 26,84 m2, dale je zde dilna
11,40 m2, dilna 27,60 m2 a garaz o plose 38,40 m2. Ve 2. NP je byt o dispozici 4+kk]
majici podlahovou plochu 138,41 m2. Pudni prostor je vhodny pro vybudovéni
podkrovi. Vytapéni je ustfedni s plynovymi kotly.
UZitna plocha: 427,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné horsi 1,20
K5 Celkovy stav - horsi 1,30 . .

. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]

6 900 000 427,00 16 159 1,33 21 491

Nazev: 5. ’ )
Lokalita: ulice Winstona Churchilla, Usti nad Labem - ¢ast obce Usti nad Labem-centrum
Popis: Budova stoji na vlastnim pozemku, ma tfi nadzemni podlazi + jedno podzemni

podlazi, kazdé cca 150 m2. V kazdém patie 4 riizn¢ velké kancelaie a ptisluSenstvi
kuchytika, socidlni zafizeni, chodby atd. Budova 1 vlastnik jsou bez jakychkoliv|
zavazkl. Objekt je perfektné udrzovany a bez jakychkoliv zdvad. Dlouhodoby a
jediny vlastnik objektu, o né€jz se stara spolehlivy spravce. Budova je v té€sné blizkosti
hlavni posty (velké parkoviste) s vlastnim parkovistém pro 12 aut, s automatickou
zavorou a kamerovym systémem vn¢jSiho prostoru budovy. Nabizi se moznost
vyuziti velké reklamni plochy na jiznim priceli. Aktualné je celd budova kompletng
obsazena najemniky, n¢kteti v objektu déle nez 10 let, cena prondjmu 1500 K¢ / rok

m2, pfijem z najmil celkem cca 700 tis. K¢ rocné. N4jemci hradi ndklady na vytapéni,
osvétleni - nizké naklady. Naklad pronajimatele - pojiSténi, pfipojeni na PCO, dan 7
nemovitosti. Pfevazna ¢ast vybaveni kancelafi v majetku vlastnika budovy. Objekt
po celkové rekonstrukci - stfecha, zatepleni a fasada, vstupni dvete, parkovisté,
osvétleni a podhledy, parni vymeénik, podlahové krytiny, koupelny s wc 4
kuchyiikkami v kazdém podlazi. K dispozici veskeré dokumenty o provedenych
pracich, rekonstruk¢ni prace, jejich rozsah, zaruky dila atd 1ze uptesnit, dodat. Objekt
zabezpecen a piipojen na PCO, jednotlivé sekce pro potfeby ndjemct. Lze realizovat
jako prodej obchod. podilu spolecnosti, ktera je vlastnikem objektu. Spolecnost je
bez zavazkil a zabyva se vyhradné ¢innosti spojenou s vlastnictvim tohoto objektu a
jeho vyuzitim, ucetnictvi fadné vedené a k dispozici. Vyhodna poloha v centru méstal
- objekt navazuje na velkokapacitni parkovisté ve stiedu mésta a hlavni méstskoul
postu, hotel Vladimir.

Pozemek: 678,00 m”
Uzitna plocha: 460,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - lepsi lokalita 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné horsi 1,10
K5 Celkovy stav - nepatrné horsi 1,10 . .
: N o . Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zazemi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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[K¢&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

14 500 000 460,00 31522 1,03 32 468
Nazev: 6. )
Lokalita: ulice Stefanikova, Usti nad Labem - ¢ast obce Kliée
Popis: Prodej kanceléaiské budovy v zadané lokalité Usti nad Labem - Klise. Budova je po|

celkové revitalizaci ve velmi dobrém stavu. Objekt je stieZen bezpecnostnim
systémem. Za domem je parkovisté az pro 8 aut. Vhodné pro sidlo firmy. Budova je|
vytapéna plynovym kotlem.

Uzitna plocha: 460,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - lepsi lokalita 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné horsi 1,20 —

K5 Ce'lkovy stav - nepatrné horsi 1,20 Zdroj: Ww.sreality.cré

K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celvla Uzitna ]2:)locha J edlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé _]2 . cena
[K<E] [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]

9950 000 460,00 21630 1,23 26 605

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou 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 trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamenda, zZe 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 overit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vetsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou 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 jednotkovéa porovnavaci cena 19 883 K&/m®
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 24 834 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 468 K&/m?

Srovnavaci hodnota :

Ve vyse uvedeném piechledu je z nabidek realitnich serveri vybrano Sest prodavanych staveb
obdobnych objektti v dané nebo obdobnych lokalitach Usteckého kraje. Dle znalosti lokality a
skutecné realizovanych prodejt je zfejmé, ze skutecné obchodovana cena obdobné koncipovanych
nemovitosti je oproti pivodné inzerované neziidka nizsi a to o 5 % az o 20%. Tomuto snizeni a po
korekci k oceflované nemovitosti 1ze uvazovat po pfepoctu na uzitnou plochu upravené jednotkové
ceny v pomérné §irokém rozmezi 19.883,-K&/m?” az 32.468,-K&/m?. Obvykla cena (trzni hodnota)
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stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti ovliviiujici prode;,
zejména velikost objektu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a poptavce realitniho trhu,
pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse zjisténého intervalu, tj. 24.834,- K&/m?
uzitné plochy.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 24 834 K¢/m*
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 810,02 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 20 116 037 K¢&

6. Vécna bremena

6.1. Vécné bremeno

Ocenované pozemky parc.c. 992/1, parc.¢. 994/1 v k.. Lovosice jsou zatizeny vécnym bfemenem
chuize a jizdy.

Vécna prava zatéZuijici nemovitosti v asti B vé
o Vécné bremeno chuze a jizdy
Opravnenl pro
Lafarge Cement, a.s., é.p. 27, 41112 (izkovice, RC/ICO:
14867494

Parcela: 992/1, Parcela: 994/1

Listinz Smlouva o zrizeni vécného bremene - uplatna ze dne 15.04.2009. Pravni d&inky
vkladu prava ke dni 21.04.20009.
V-2337/2009-506
fadl % datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

Rozsah a charakter tohoto vécného bfemene nema zasadni vliv na stanovenou vyslednou cenu
obvyklou. Pro tcely ocenéni je hodnota vécného biemene stanovena pausalni castkou.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim
Druh vécného bifemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zdkona ¢.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢

Ocenéni vécného biremene Cini 10 000,- K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ob¢.vyb. ¢.p. 1240
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ptislusenstvi
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. Budova s pozemky
5. Porovnavaci hodnota
5.1. Budova s pozemky
6. Vécna biremena
6.1. Vé&cné bfemeno

38 041 920,- K¢

1 902 096,- K¢

1 195 500,- K¢
13175 661,80 K&
20 116 036,70 K¢

10 000,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota
Vécna hodnota

a hodnota pozemka II.
Vécné biremeno

z toho hodnota pozemki L.

20 116 037 K¢
13175 662 K¢

41 139 516 K¢
1093 200 K¢
102 300 K¢

10 000 K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.16
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[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny |

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

Silné stranky majetku:

- moznost komer¢niho prondjmu, napojeni na dostatecné inzenyrské sité, dostatecné parkovaci
plochy u objektu, velmi dobry stavebné technicky stav,

Slabé stranky majetku:

- poloha v zéaplavové zoné s rizikem ¢.4, vyuziti jako Skolici centrum bez ubytovaci kapacity, tzn.
mensi zdjem na trhu, nefunkcnost tepelného Cerpadla.

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupofizeni na principu nahrady soucasného stavu s prislusSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vysi 41,14 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje redlnou hodnotu nemovitosti
na trhu v disledku odlisného vyvoje pofizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich titult. Je
zde uvedena pro ptipadné pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota €ini 13,18 mil. K¢&.

Porovnavaciho hodnotu z piimého porovnani inzerovanych prodejii ¢ini 20,12 mil. KE¢.
Porovnavaci hodnota nejrealnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychazi z aktualniho
stavu na trhu a vztahuje se ke konkrétni lokalité.

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny 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). Vzhledem k charakteru ocetiovanych
nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim vSak srovnavaci metoda nejlépe popisuje jejich
obvyklou cenu, v souladu s definici obvyklé ceny.

|Zz’1vér |

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZziti nemovitosti, investi¢nim
moznostem Vv daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji obvyklou cenu
(trzni hodnotu) nemovitych véci:

- pozemkii parc.¢. 992/3 jehoZ soudasti je stavba obc.vyb. ¢.p. 1240 a pozemky parec.¢. 989/2,
parc.¢. 992/1, parc.€. 992/2, parc.€. 994/1, parc.€. 994/2, parc.€. 995, parc.€. 996/9, parc.¢. 997,
vSe vCetné soucasti a prisluSenstvi v k.i. Lovosice, obec Lovosice, okres Litomérice, k datu
ocenéni 30.1.2019, bez zohlednéni vécného bifemene po zaokrouhleni na:

20 010 000 K¢

slovy: Dvacetmilioniidesettisic K¢
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STANOVENI PRAV A ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBIE NEZANIKNOU
- hodnota vécného bi‘emene chiize a jizdy ¢ini:

10 000 K¢

slovy: Desettisic K¢

obvykla cena (trZzni hodnota) nemovitych véci:

- pozemkii parc.¢. 992/3 jehoZ soudasti je stavba obc.vyb. ¢.p. 1240 a pozemky parec.¢. 989/2,
parc.¢. 992/1, parc.€. 992/2, parc.€. 994/1, parc.€. 994/2, parc.€. 995, parc.€. 996/9, parc.¢. 997,
vSe v€etné soucasti a prislusenstvi v k.i. Lovosice, obec Lovosice, okres Litomérice, k datu
ocenéni 30.1.2019, po zohlednéni vécného bi‘femene Cini:

20 000 000 K¢

slovy: Dvacetmilionii K¢

- z toho obvykla cena (trZzni hodnota) pozemkii parc.¢. 989/2, parc.¢. 996/9 v k.u. Lovosice, obec
Lovosice, okres Litomérice ¢ini:

102 300 K¢

slovy: Stodvatisicttista K¢

Oceneéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi Mezindarodnim vyborem
pro normy ocenovani aktiv IVSC. Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny” uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmené nékterych zakonii (zakon o ocenovani
majetku), kterd je citovana v Nalezu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 11.2.2019

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor

ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2135-15/19 znaleckého deniku.
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Vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.01.2013 08:35:02

Vyholoveno bezdplatné dalkovym piistupem pro Udel: Insolvendni fizeni, & : KSUL 43 INS 6802/2017
Okres: CE0423 Litoméfrice Opbesc: 565229 Lovosice
Kat.dzemi: 687707 Lovosice List wvlastnictvi: 6300

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné Ffadé

Jiny oprdvnény Identifikiror Podil

itét s.r.o., PEivozni 1240, 41002 Lovosice 25422731

Pozemky
Farcela Vyméra[m2] Druh pozemku _ Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
989/2 37 ostatni plocha ocstatni
komunikace
982/1 99 ostatni plocha ostatni
komunikace
992/2 164 ostatni plocha jina plocha
992/3 659 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Lovosice, &.p. 1240, cbé.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 992/3
994/1 170 zahrada zemédélsky pudni
fond
994/2 134 zahrada zemédélsky pudni
fond
995 60 ostatni plocha jinad plocha
996/9 645 ostatni plocha neplodna puda
997 536 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl V&cnd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécnd prava zaté&Zujici nemovitosti v £asti B vEetns souvisejicich dadaja

Typ vztahu

© Vécné bremeno chize a jizdy
Oprdavnéni pro
Lafarge Cement, a.s., &.p. 27, 41112 Eizkovice, RE/ICO:
14867494

Povinnost k
Parcela: 992/1, Parcela: 99%4/1

Listinz Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 15.04.2009. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 21.04.2009.
V-2337/2009-506
Pofadi k& datu podle pravni upravy 0dinné v dobé vzniku prava

o Zakaz zcizeni a zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava

Cprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45240501

Povinnost k
Parcela: 992/1, Parcela: 992/2, Parcela: 992/3, Parcela: 994/1, Parcela: 994/2,
Parcela: 995, Parcela: 997

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. ZN/000L/NCINV/01/2542273,
ze dne 22.02.2016. Pravni A&inky zadpisu ke dni 23.02.2016. Z2apis proveden dne
Nemovitosti j‘-:;c;u v dzemnim obvodu, ve } &m vykonava Stdtni spravu karastru nemovitosti OR
Katastrdlni Ofad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litoméfice, kod: 306.
strana 1

*

-27-



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicil stav evidovany k datu 31.01.2019% (0%:35:02

CZ0423 Litomérice Opec: 565229 Lovosice
687707 Lovosice

astnictvi: 6300
V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny v jedné éiselné fadé

16.03.2016; ulozeno na prac. Litoméfice

V-1781/2016-506
Pofadi & 23.02.2016 08:14

© Zastavni pravo smluvni

dle dvérové smlouvy Gislo SU/0001/NCINV/01/25422731, budouci dluh vznikly do 28.5.2022,
do vy$e 17.850.000,-CZK, dle zastavni smlouvy éisle EZN/0001/NCINV/01/25422731
Oprdavnéni pro
Consulting Group, a.s., Brozany 136, 53352 Staré
Hradisté, RC/IZ0: 64789624

Povinnost k

Parcela: 992/1, Parcela: 8992/2, Parcela: 992/3, Parcela: 994/1, Parcela: 994/2,
Parcela: 995, Parcela: 597

Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. ZN/0001/NCINV/01/2542273,
ze dne 22.02.2016. Pravni ucéinky zdpisu ke dni 23.02.2016. Zapis proveden dne
16.03.2016; uloZeno na prac. Litomérice

V-1781/2016-506
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho v&fitele postoupenim pohledavky
ze dne 24.08.2017. Pravni Gcinky zapisu ke dni 14.08.2017. Zapis proveden dne
09.10.2017.

V-8886/2017-506
PoFadi ¥ 23.02.2016 08:14

Souvisejici zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim pofadi novy dluh
Lisrinz Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. , &.
ZN/0001/NCINV/01/2542273, ze dne 22.02.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni
23.02.2016. Zapis proveden dne 16.03.2016; uloZeno na prac. Litoméfice
V-1781/2016-506
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zidst. prava namisto starého

Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obd.z. , &.
ZN/0001/NCINV/01/2542273, ze dne 22.02.2016. Pravni udinky zapisu ke dni
23.02.2016. Zapis proveden dne 16.03.2016; uloZeno na prac. Litoméfice

V-1781/2016-506

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Raiffeisen@anb a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240501

Povinnost ¥

Parcela: 992/1, Parcela: 992/2, Parcela: 992/3, Parcela: 994/1, Parcela: 994/2,
Parcela: 995, Parcela: 997

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cb&.z. , &.
NDP/0047/NCRAM/01/25422731, =ze dne 22.02.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni
25.02.2016. 2apis proveden dne 18.03.2016; uloZeno na prac. Litoméfice

V-1500/2016-506
Pofadi x 25.02.2016 08:34

© Zastavni pravo smluvni

Nemo: osci jsou v uzZamnim obvodu,

Hatastralni ufad pro Ustecky
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 31.01.2019 09:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565229 Lovosice

7 6300
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Kat.Gzemi: 687707 Lovosice List wvlast

Typ vetahu

dle uvérové smlouvy €islo 910170/11/01, budouci dluh vznikly do 31.10.2021, do vyse
14.700.000,-CZK, dle zastavni smlouvy &islo NDP/0047/NCRAM/01/25422731
Oprdvnéni pro
Consulting Group, a.s., Brozany 136, 53352 Staré
Hradisté, RC/ICO: 64789624
Povinnost k
Parcela: 992/1, Parcela: 992/2, Parcela: 992/3, Parcela: 994/1, Parcela: 99%4/2,
Parcela: 995, Parcela: 8997

Listine Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. , &.
NDP/0047/NCRAM/01/25422731, ze dne 22.02.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni
25.02.2016. Zapis proveden dne 18.03.2016; uloZeno na prac. Litom&fice

V-1900/2016-506
Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 24.08.2017. Pravni udéinky zapisu ke dni 14.09.2017. Zapis proveden dne
09.10.2017.

V-BB86/2017-506
Pofadi k 25.02.2016 08:34
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim pofadi novy dluh
Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &.
NDP/0047/NCRAM/01/25422731, =ze dne 22.02.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni
25.02.2016. Zapis proveden dne 18.03.2016; ulocZeno na prac. Litoméfice

V-1900/2016-506

zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
ina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. , &.
NDP/0047/NCRAM/01/25422731, =ze dne 22.02.2016. Pravni aéinky zapisu ke dni
25.02.2016. Zapis proveden dne 18.03.2016; uloZeno na prac. Litoméfice
V-1900/2016-506
o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Jprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Parcela: 992/1, Parcela: 992/2, Parcela: 992/3, Parcela: 994/1, Parcela: 994/2,
Parcela: 995, Parcela: 997

Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. ZN/02/NCRAM/01/25422731,
ze dne 30.11.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni 30.11.2016. Zapis proveden dne
22.12.2016; ulozZeno na prac. Litomé&frice

V-11920/2016-506

o

ofadi k 30.11.2016 13:21

© Zastavni pravo smluvni

dle avérové smlouvy &. 910170/11/01, budouei dluh vznikly do 31.10.2021, do vyie
5.100.000,-CZK , dle zastavni smlouvy ¢&. ZN/02/NCRAM/01/25422731
Oprdvnéni pro
Consulting Group, a.s., Brozany 136, 53352 Staré
Hradisté, RE/ICO: 64789624

Nemovi

1 Jsou v Ozemnim o

stdcni spr.

)

tastralni Gfad pro U
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTL
prokazujici stav evidovany k datu 31.01.2012% 0%:35:02
Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565229 Lovosice
6300
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jednéd fiselné Fadé

Kat.dzemi: 687707 Lovosice

Povinnost k
Parcela: 992/1, Parcela: 992/2, Parcela: 992/3, Parcela: 994/1, Parcela: 994/2,
Parcela: 995, Parcela: 997

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. ZN/02/NCRAM/01/25422731,
ze dne 30.11.2016. Pravni Gcéinky zapisu ke dni 30.11.2016. Zapis proveden dne
22.12.2016; uloZeno na prac. Litoméfice

V-11820/2016-506

Listinaz Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho vafitele postoupenim pohledavky
ze dne 24.08.2017. Pravni Géinky zapisu ke dni 14.09.2017. Zapis proveden dne
09.10.2017.

V-8886/2017-506

Pofadi &k 30.11.2016 13:21

sejlici zdpisy
avazek nezajistit zast. pr. ve vyhodn&jsim pofadi novy dluh
V-1781/2016-506, V-1%00/2016-506

Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. ZIN/02/NCRAM/01/25422731,
ze dne 30.11.2016. Pravni G&inky zapisu ke dni 30.11.2016. Zapis proveden
dne 22.12.2016; uloZeno na prac. Litcoméfice

V-11920/2016-506
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Vv-1781/2016-506, V-19%00/2016-506

Lisrinz Smlouva ¢ zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. ZN/02/NCRAM/01/25422731,
ze dne 30.11.2016. Pravni 4&inky zapisu ke dni 30.11.2016. Zapis proveden
dne 22.12.2016; uloZeno na prac. Litoméfice

V-11920/2016-506

o Zastavni prave z rozhodnuti spravniho organu
pro pohledavku ve wvysi 1.305.247,-Ké

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/I0: 00000001-001, vykonava:
Ckresni sprava socialniho zabezpedeni Litoméfice,
Seifertova 2063/3, Pfedmésti, 41201 LitoméFice

Bovinnost k
Parcela: 989/2, Parcela: 992/1, Parcela: 9%2/2, Parcela: 992/3, Parcela: 994/1,
Parcela: 994/2, Parcela: 995, Parcela: 996/9, Parcela: 997

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zfizeni zastavniho prava (§
1041 =zakona ¢&. 582/1991 s8b.) , &. 45006 220/8030-13.11./2017 -02436/JP-1, ze
dne 13.11.2017. Pravni Gcinky zapisu ke dni 13.11.2017. Zapis proveden dne
06.12.2017.

V-11033/2017-506

Pofadi k 13.11.2017 14:13

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor : Mgr. Ing. Jifi ProSek, Dominikanska 13/8, 301 00 Plzed

tosti jsou v
Katastralnl

im chvodu, ve & n&va stdtni sprav
ufad pro Ustecky ai, tastraini pracoviscé

strana 4
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujiei stav evidovany k datu 31.01.2019 089:35:02
Okres: CZ0423 Litoméfice Obesc: 565229 Lovosice
Kat.lzemi: 687707 Lovosice List vlastnictvi: 6300

Typ vztahu

Povinnost %
it&t s.r.o., Pfivozni 1240, 41002 Lovosice, RC/ICO:
25422731

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského afadu Plzefi-
mésto 134 EX-02203/2018 -006 (31 EXE 6068/2018-8) ze dne 12.03.2018. Pravni
uéinky zapisu ke dni 13.06.2018. Zapis proveden dne 15.06.2018; uloZenoc na
prac. Litoméfice

2-4624/2018-506

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Bovinnost k
Parcela: 989/2, Parcela: 992/1, Parcela: 992/2, Parcela: 992/3, Parcela:
994/1, Parcela: 994/2, Parcela: 995, Parcela: 996/9, Parcela: 9397

Listinz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Plzeni-mésto 134
EX-02203/2018 -052 ze dne 13.06.2018. Pravni Gcinky zapisu ke dni 13.06.2018.
Zapis proveden dne 18.06.2018; uloZeno na prac. Litomé&Fice
2-4625/2018-506

Plomby 2 upozorndni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

(S]]

Listina
o Smlouva kupni ze dne 08.06.2010. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 15.06.2010.
V-4184/2010-5086
ro: it&t s.r.o., Pfivozni 1240, 41002 Lovosice RC/ICO: 25422731
o Smlouva kupni =ze dne 17.04.2013. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 24.04.2013.
V-1836/2013-506

Pro: it&t s.r.o., Pfivozni 1240, 41002 Lovosice RC/ICO: 25422731
F Vztah bonitovanych pidn3d ekeologickych jednotek (BPEJ) k parcelim B
Parcela ) BPEJ meéréigﬁj
994/1 10100 170
994/2 10100 134
997 10100 536
Pokud je vyméra bonitnich dilld parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitosti jsou v dUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviité Litomérice, kéd: 506.

Vyhotoveno: 31.01.2019 09:57:07

Nemovitosti jsou v usemnim obvodu, ve kterém Vyk
Katastrdlnl Ofad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoeviité Litoméfice, kéd: 506.
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