ZNALECKY POSUDEK

¢. 3146-1.15/20

o obvyklé cené nemovité¢ véci budovy obCanské vybavenosti ¢p 34 veetné piisluSenstvi na
pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 4 a pozemkovych parcel zahrad p.¢. 173, 178/1, 181/1 v k.u.

Vrchoslav, obec Krupka, okres Teplice

Objednavatel znaleckého posudku:

Ucel znaleckého posudku:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
insolvenéni dluznik: Pavel a Jitka Kfizovi
Hvézdova 1716/2b

Praha 4

urCeni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
veéci budovy ob¢anské vybavenosti ¢p 34 véetné
piisluSenstvi na pozemkové parcele zast. plochy p.¢.
St. 4 a pozemkovych parcel zahrad p.¢. 173, 178/1 a
181/1 v k.. Vrchoslav, obec Krupka, okres Teplice
za ucelem insolvenc¢niho fizeni

Dle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikonu ¢&. 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. a ¢. 225/2017 Sb. podle stavu ke dni 17.2.2020

znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych dom I1I-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 9 v&etné titulniho listu, 4 pfiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 24.6.2020
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A. NALEZ
1. Znalecky iikol

ur¢it obvyklou cenu nemovité véci budovy ob¢anské vybavenosti ¢p 34 véetné piisluSenstvi na

pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 4 a pozemkovych parcel zahrad p.¢. 173, 178/1 a 181/1 v
k.0. Vrchoslav, obec Krupka, okres Teplice

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: budova obc¢anskeé vybavenosti ¢p. 34 véetné prislusenstvi na
pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 4 a pozemkovych
parcel zahrad p.€. 173, 178/1 a 181/1 v k.i. Vrchoslav obec
Krupka, okres Teplice

Adresa predmétu ocenéni: 1. maje 34

417 41 Krupka
LV: 2749
Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Krupka
Katastralni uzemi: Vrchoslav
Pocet obyvatel: 12 697
3. Prohlidl i

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.6.2020 za pfitomnosti insolvenéniho dluznika pana
Pavla Krize.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN KU Teplice ze dne 20.2.2020 pro k.t. Vrchoslav LV 2749 véetné uvedeni nabyvaciho
titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy k.i. Vrchoslav v lokalité ocefiované nemovitosti v M 1:1000

- prohlidka se zaméfenim provozni budovy ob¢anské vybavenosti, pozemku, venkovnich uprav

- skute¢nosti a informace ziskané na misté samém

- pofizena fotodokumentace provozni budovy ob¢anské vybavenosti exteriéru a interiéru, pozemku
neuzivané¢ho v jednom funkénim celku

- predchozi cizi znalecky posudek z roku 2019

- provedena analyza trhu pro dané druhy uzivani nemovité véci v daném misté a Case

S, Viastnicks idendni iidai
Pavel, NG i K i 7ovi ve SIM
ntac ¢ istopis

K provedeni ocenéni nemovité véci provozni budovy ¢p. 34 oznacené jako ob¢anska vybavenost na
pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 4 a dalSich pozemkovych parcel zahrad p.¢c. 173, 178/1
a 181/1 ptedlozil objednatel posudku jen geodetické podklady. VeSkeré dostupné informace o
nemovité véci byly ziskany prohlidkou a zaméfenim nemovité véci a dale studiem uzemniho planu
mésta Krupka. Insolvenéni dluznik nemovitou véc jiz neuziva.

Stafi provozni budovy obcanské vybavenosti neni mozno jednoznacéné urcit, nejsou k dispozici
puvodni materialy - stavebni doklady. Prohlidkou zékladnich nosnych konstrukci se da uvazovat, ze
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spodni budova s klenutymi stropy v podzemi i pfizemi mohla byt postavena pocatkem 19. stoleti,
horni budova byla dle vyjadfeni insolvenéniho dluznika postavena v letech 1938 - 1939, staii tedy
110/80/ let. Ke spodni stavbé byla nékdy pred 50 lety provedena podélna pfistavba u zadni stény
budovy s pultovym zastfeSenim.

Obsahem provozniho budovy ob¢anské vybavenosti jsou tii ¢asti. V pfizemnim podlaZi je restaurace
se tfemi lokaly, zazemim a soc. vybavenosti pro zaméstnance a hosty. V podzemi jsou dvoje prostory
sklept slouzicich nejvice praveé restauraci jako sklady surovin. V 1. patie je hotelova ¢ast s 9 pokoji s
vlastnim soc. zafizenim a opét zazemi /pradlo, mistnost ohfevu teplé vody/. V druhé ¢asti 1. patra je
jedna bytova jednotka o velikosti 3+1 s kancelafi. V podkrovi s pfistavbou je druha bytova jednotka
o velikosti 4+1.

Insolvenéni dluznici ziskali nemovitou véc do vlastnictvi na zakladé Kupnich smluv z let roku 1995 a
2006. Od té doby probihaly na objektu dil¢i rekonstrukéni zasahy ve viech Castech, v piizemi
zafizeni restaurace/podlahy z keramické dlazby, soc. zafizeni pro hosty/. V 1. patie byla
rekonstruovana hotelova ¢ast do soutasné podoby pied cca 9 lety/ vystavba pokoji lehkymi
prickami, kazdy pokoj s vlastnim soc. vybavenim spocivajici v umyvadlu, sprSe na vani¢ce a WC
mise, keramické obklady a dlazby. Byt v 1. patie byl vybudovin pied cca 6 lety. Podobné tak i byt v
podkrovi rozléhajici sa na obé strany domu tedy i do pfistavby.

U spodniho Stitu bylo na cizim pozemku vybudovano parkovisté s opérnymi zdmi z betonovych
blokii a dfevéna terasa pro venkovni sezeni restaurace. Tato zafizeni nejsou ocenovana.

Provozni budova je napojena na vSechny inz. sité, pfipojka vodovodu je do objektu zavedena
dvakrate, kanalizace svedena do méstské kanalizace vedené v komunikaci avSak pfes cizi pozemek
pod spodnim Stitem budovy. Stavebni dokumentace provozni budovy neni k dispozici. Bylo proto
provedeno detailni zaméfeni ploch prostor a mistnosti skute¢ného stavu. Provozni budova byla jak jiz
uvedeno zpristupnéna za pomoci insolven¢niho dluznika.

Prohlidkou bylo zjisténo, Zze pozemkova parcela zast. plochy p.¢. St. 4 tvofi s provozni budovou &p
34 a v8im pfisluSenstvim jednotny funkéni vlastnicky celek. Budova je provozni dle vyhl.¢.
501/2006 Sb. protoze vic na 1/2 uzitné plochy je uréena provoznim ucelim, dvé bytové jednotky
tento stav nezvrati. Zpracovatel posudku pofidil fotodokumentaci /viz. pfiloha/. Pozemkova parcela je
v izemnim planu mésta Krupka zaclenéna jako ob¢anské vybaveni ostatni/OV/

Mimo pozemkovou parcelu zastavéné plochy p.¢. St. 4 jsou ve vlastnictvi insolvenéniho dluznika
jesté tii pozemkové parcely zahrad, které netvofi jednotny funkéni celek uzZivany celek s provozni
budovou ¢p. 34. Jde o pozemkové parcely rozprostirajici se nad provozni budou ob¢. vybavenosti do
svahu celého okoli v kolmém sméru na uli¢ni ¢aru. Pozemek je moZno napojit na inz. sit¢ mésta
kon¢ici jednak pfed spodni hranici pozemku /vodovod/ a jednak v ulici 1. méje. Celé tzemi téchto
parcel je v uzemnim planu mésta Krupka zafazeno do zmény V8 a jsou urCeny jako rezerva pro
vystavbu rodinnych dom(/RD/. Dle téchto kritérii bude pozemek i ocenén.

Prohlidkou nemovité véci bylo zjisténo, Ze provozni budova ob¢. vybavenosti ¢p 34 a pozemku je
umisténa na zapadnim okraji mésta v obytné zoné, v okoli rodinné domy puvodni vystavby podél
vyjezdové komunikace 1. maje na Dubi a Teplice. Vstup a pfijezd na pozemek je pfimo z této
komunikace, pozemkové parcely zahrad jsou pfistupné po mistni nezpevnéné cesté vedouci podél
horniho Stitu provozni budovy. Nemovita véc je ze dvou stran sousedici s rodinnymi nemovitymi
vécmi rodinnych domii a to i pres ulici 1. méje. Totéz zasadné plati i pro pozemkové parcely zahrad.
Nemovita véc provozni budovy ob¢. vybavenosti je postavena jako samostatna na vlastnim fadovém
vnitfnim pozemku jen minimalné presahujici zastavénou plochu stavby.

Na pozemku zastavéné plochy jsou provedeny jen betonové opérné zidky podél zadni fasady budovy
a zapadniho Stitu. Ostatni venkovni Upravy jsou na cizim pozemku/ parkovisté s opérnymi zdmi,

=g



dfevéna pergola pro venkovni sezeni restaurace/. Pfipojky inz. siti jsou vedeny z ulice 1. maje do
podzemi budovy. Pozemkové parcely zahrad jsou na spodni hranici oploceny dfevénym latovym
plotem, vrata a vratka stejného provedeni na sloupech z betonovych blokt. Oploceni ostatnich hranic
zahrad zejména z pletiva.

V blizkém okoli nemovité véci je dostupna zakladni infrastruktura, vy$3i v centru mésta. Mésto
Krupka je napojeno na okoli po silnici s napojenim na délnici D8 i statni silnici 8 v Teplicich.
Zeleznice pak regionalniho vyznamu. V nejblizsim okoli okoli vesnice jen mistniho vyznamu, vétsi
pak Dubi, Chlumec, Chabafovice a statutirni mésta Teplice a Usti nad Labem.

DEK
1. Celkovy i i : ité véci

Provozni budova ob¢. vybavenosti ¢p 34 na p.p.¢. St. 4

Nalez:

Jde o ocenéni provozni budovy ob¢. vybavenosti s nazvem ..U Zida™ obsahujici pfevazné restaura¢ni
a hotelové prostory, jsou obsazeny i dvé bytové jednotky.

Provozni budova je ¢aste¢né podsklepena ve dvou prostorach, je o dvou nadzemnich podlazich, v
¢asti podkrovi je jedna z bytovych jednotek. Budova je obdélnikového ptdorysu s pfistavbou u zadni
fasady. Budova je zdéna tradi¢ni o masivnich nosnych zdech, stropy jsou nad sklepy klenuty a rovny
nespalny, nad podlazimi rovné tramové s rovnym podhledem, v bytech s podhledy SDK. Schody
jsou nespalné kamenné. ZastieSeni je sedlové a pultové na piistavbé, krytina plechova $ablonova,
klempiiské konstrukce uplné z Pz. Vnéjsi hladké Stukové omitky ptivodni bez zatepleni s natérem, na
uli¢ni stran€¢ sokl oblozen keramickou dlazbou. Vstupni dvefe do budovy dfevéné napliiové s
prosklenim. Okna dfevéna zdvojena do hlavni uli¢ni fasady, v bytech pak plastova. Dvefe rizného
provedeni - hladké bilé v zazemi, dievéné naplilové v restauraci, hladké dyhované v hotelové &asti,
hladké s ozdobami, v podkrovnim byté pivodni napliiové do dievénych zarubni. Podlahy v pfizemi
budovy prakticky vSude z keramickych dlazeb, jen jeden lokal s podlahou prkennou, v hotelové ¢asti
vSude koberce i na chodbg, v bytech plovouci plastové a koberce. Keramické dlazby a obklady ve
vSech potfebnych mistnostech s mokrym provozem /kuchyné, Satny, soc. vybavenost restaurace i
bytli/. V budové bézné Stukové omitky s malbou. Vnitini pficky v hotelové ¢asti i v bytech mimo
puvodnich nosnych zdi jsou lehké ze SDK. Vytapéni objektu je nékolikeré, pfizemi na plynovy kotel
a kamna s ohfevem vody, vytapéni L. patra ele. pfimotopy, byt v podkrovi tstfedni kotlem na elektro.
Tepla voda zajiStovéna centrdlné pro hotel a kuchyni plynovymi agregaty, v bytech lokélng.
Napojeni na inz. jiz zminéno - uplné.

Vymeéra: /uzitna plocha/
Uzitna plocha mistnosti a prostor budovy byla zjisténa zameéfenim laserovym méfidlem. Z divodu
obsaznosti se do posudku uvadeéji jiZ jen celkové vyméry dle jednotlivych uzivanych prostor a byti.

- podzemi - sklepy ve dvou prostorach
59,59 m2



- pfizemi - restaurace a tech. a soc. zazemi

258,91 m2
- 1. patro - hotelova ¢ast se zazemim
185,69 m2
- byt 3+1 95.46 m2
- podkrovi a pfistavba
- byt 4+1 91,42 m2

Vyméra komunikacnich prostor, sklepii kracena koef. 0,500, podkrovni mistnosti se Sikmymi stropy
pak koef. 0,800..

2. Vypocet obvyklé ceny. metoda ocenéni - zduvodnéni

Provozni budova ob¢. vybavenosti ¢p. 34

Obvykla cena pfedmétné nemovité véci bude uréena porovnanim dle § 2 odst.1 zdkona na zéklade
provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a souc¢asném case.

Jelikoz je provozni budova s byty uzivana ke tfem druhiim uzivani, byla provedena cenové analyza
nabidek prodeju téchto zpusobli uzivani samostatné. Pro kazdy z druht uZivani bylo shled4ano
dostateéné mnozstvi porovnatelnych nabidek az na restauracni provoz, kde byly shledany jen dvé
nabidky. Samostatné také byla provedena cenova statistika nabidek pro pozemkové parcely zahrad
ocenovanych jako pozemky stavebni /viz. dfive Gizemni plan Krupky/. Dale viz. porovnavaci tabulka:

lokalita vymeéra/m2/ nabizeni cena/tis. K¢&/ cena plochy /K¢&/1m?/

ubytovaci zafizeni /hotely, penziony/

Moldava 594 8 200 13 804
- 1180 25 000 21 186
Bystfany 800 3900 4 876
Osek. Tovarni 295 7075 23 983
Osek, TyrSova 1200 13 000 10 833
cena 14 936
restaurace
Teplice, Jankovcova 90 1150 12 777
Zabrusany 1 087 6 300 5795
cena 0286
byty
Teplice
Jankovcova 90 1150 12 778
A. Jiraska 81 2 340 28 889
Teplice 93 4 290 46 133
U hadich lazni 87 2 600 29 885




cena 29 421

pozemek
Krupka
Vrchoslav.Slune¢na
2007 845

Krupka 659 1670

-7 550 1180
Unicin,Polni 2028 1520

-7 1479 1100
Krupka,Vrchoslav
Slune¢na 1591 911
Krupka 1533 906
cena 1161
Potom:
- ubytovaci zafizeni /hotel, penzion/
185,69 m? * 14.936.- K&/m? = 2.773.466,- K¢
- restaurace
318,50 m? * 9.286.- K&¢/m? = 2.957.591.- K¢
-byty
186.88 m? * 29.421,- K¢/m? = 5,498.196.- K¢

Provozni budova ob¢. vybavenosti ¢p 34 na pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 4 je
11,229.253,- K&

Pozemek

Pozemkova parcela zastavéné plochy je cenové soucasti vypoctu obvyklé ceny provozni budovy.
Pozemkové parcely zahrad se ocenuji jiz jako pozemky stavebni uréeny zménou tzemniho planu
mésta pro vystavbu rodinnych domui.

Vymeéry:
zahrada p.¢. 173 230 m2
- 178/1 1112 m2
- 181/1 789 m2
celkem 2131 m2
Vypocet:
2.131m? * 1.161.- K&/m? = 2.474.091.- K¢
Nemovita véc celkem 13.703.344 - K¢

Prohlidkou nemovité véci byl soulasné zjistén stavebné technicky stav celého objektu ale i
jednotlivych prostor dle jejich druhu uzivani. V daném stavebné technickém stavu neni nemovita véc
schopna provozovani. V provoznich prostorach je demontovano vybaveni, jsou zachovana jen
socialni zafizeni, v hotelové Casti neni nabytek pokoju, v bytovych jednotkach neni kuchynské
vybaveni, podlahové krytiny..... Objekt je odpojen od médii - voda, plyn, elektro. Z tohoto diivodu se
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vy$e urfena cena na zakladé porovnani upravi cca o 10 %, potom:
13,703.344.- K¢ */1,00-010/ = 12,333.010,- K¢

Diéle se takto urena obvykld cena nemovité véci porovnatelnou metodou se upravi z divodu, Ze
shledané ceny jsou ceny pouze z nabidek prodeji nemovitych véci jak provoznich tak i pozemki.
Dale je tfeba brat v Gvahu i1 naklady spojené s prodejem a prevodem nemovité véci tj. provize,
poplatky. pravni sluzby a tikony, dan¢ a kone¢né i mozna smluvni dohody stran obchodu. Vzhledem
ke stavu nemovitosti, mistu poloZeni, napojeni na inz. sité, vlastnické struktury, celkovému prostiedi
v regionu v naSem piipadé o 15 % /celorepublikovy prumér rozdilu mezi cenou nabidkovou a
skute¢né dosazenou pii uzavieni kontraktu je pro rodinné domy 15%/. Potom:

12,333.010.- K¢ * /1,0-0,15/ = 10,483.058,- K¢
Obvykla cena nemovité véci celkem 10,483.058.- K¢

C. CENOVE VYJADRENi PODILU VLASTNICTVi

Insolvenéni dluznici Pavel a Jitka Kfizovi jsou jedinymi vlastniky v SIM oceflované nemovité véci
provozni budovy ob¢anské vybavenosti ¢p. 34 na pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 4 a
pozemkové parcely zahrad p.¢. 173, 178/1 a 181/1 v k.. Vrchoslav, obec Krupka, okres Teplice.

Proto nebude obvykla cena nemovité véci z tohoto duvodu optimalizovana pro trzni prostiedi /ne
mensinovy podil vlastnictvi/.

Po prostudovani vSech informaci a podkladi o nemovité véci provozni budovy obcanské
vybavenosti &p 34 atd. v k.u. Vrchoslav, obec Krupka, okres Teplice bylo zjisténo, Ze mimo toto
insolvencni fizeni jsou na nemovitou véc uvalena zastavni prava soudcovska, z rozhodnuti spravniho
organu a exekutorska a ¢etna exekuéni fizeni v riznych stadiich vyvoje. Tyto pravni zavady nemaji
vliv na vysi ur¢ené obvyklé ceny nemovité véci.

Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto navrhuje po provedeni piedchoziho vypoétu na zakladé
porovnani, aby obvykla cena nemovité véci provozni budovy obc¢anské vybavenosti ¢p. 34 vdetné
piisluSenstvi a pozemkovych parcel zahrad p.¢. 173, 178/1 a 181/1 v k.u. Vrchoslav, obec Krupka,
okres Teplice byla ur¢ena ke dni podani znaleckého posudku a po zaokrouhleni na ¢astku

10,480.000,- K¢

tj. slovy: desetmilionuc¢tyfistaosmdesattisic korun ¢eskych

T



S iilol

- vypis z KN KU Teplice ze dne 20.5.2020 pro k.. Vrchoslav LV 2749 véetné uvedeni nabyvacich
titulti a jinych pravnich skute¢nosti

- informa¢ni mapa poloZeni mésta Krupka a okoli

- kopie katastralni mapy k.i. Vrchoslav v M 1:1000 v lokalité¢ nemovité véci

- fotodokumentace

1/provozni budova ob¢. vybavenosti ¢p 34 - narozni pohled na spodni §tit a uli¢ni fasadu

2/ - - pohled na horni §tit a uli¢ni fasadu
3/pozemkové parcely zahrad ze spodni pristupové strany

restaurace v piizemi

4/- 6/ prostory lokalt restaurace

7/- 8/ kuchyné restaurace

9/-10/ 8atna a soc. zafizeni personalu

11/-14/ dvoje sociélni zafizeni hosti restaurace

hotelova ¢ast v 1. patie
15/ vybaveni hotelového pokoje
16/ socialni zatizeni hotelového pokoje

byt v 1. patie

17/ obyvaci pokoj s kuch. koutem /neni vidét, za prickou/
18/ - 19/ pokoje bytu

20/ koupelna

21/ zachod

22/ kancelaf

23/ prostor ohfivaci vody se zachodem

byt v podkrovi a pristavbé
24/ kuchyné

25/ obyvaci pokoj

26/ pokoj v ptistavbé

27/ koupelna v pfistavbé
28/ zachod v pristavbé

V Praze 24.6.2020

Vladimir Pauer
U Novych dom III-1
140 00 Praha 4
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E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod &.j. Spr. 968/83.
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3146-1.15/20 znaleckého deniku. /

Znale¢né a ndhradu ndkladt uctuji dokladem €. 3146-1.15/20.
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