ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2272-48/20

NEMOVITA VEC: viceucelovy areal - parc.¢. 188/1, soucasti je jina stavba ¢.p. 811, parc.¢.
188/2, soucasti je stavba bydleni ¢.p. 304, parc.c. 189, soucasti je jina stavba
¢.p. 313, parc.¢. 190, soucasti je jina stavba bez ¢p/Ce, parc.¢. 191, soucasti
je jina stavba bez ¢p/Ce, parc.c. 192

Katastralni udaje : Kraj Usteck}'l, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.. Krasné Bezno

Adresa: Pekaiska 304, 313, 811, 400 01 Usti nad
Labem
VLASTNIK: W.T.C. GROUP s.r.o.
Adresa: Vaclavské namésti 807/64, 110 00 Praha 1
OBJEDNATEL: GAUTE a.s., ICO: 25543709
Adresa: Lidicka 2006/26, 60200 Brno
ZHOTOVITEL: Ing. Toma$ Volek
Avdresa: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

DIC: CZ7003295244

UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro potieby realizace vykonu
zastavniho prava dle NOZ ¢.82/2012 Sh.. (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni: 23.7.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 23.7.2020
Za ptritomnosti: znalcem (pouze z vefejné pfistupnych prostor)
Pocet stran: 23 stran Pocet ptiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 19.8.2020




| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti W.T.C.GROUP, s.r.o., ICO
28254171. Jedna se o viceucelovy aredl tvofeny pozemky parc.c. 188/1, soucasti je jina stavba C.p.
811, parc.C. 188/2, soucasti je stavba bydleni €.p. 304, parc.¢. 189, soucasti je jina stavba C.p. 313,
parc.¢. 190, soucasti je jina stavba bez Cp/Ce, parc.¢. 191, soucésti je jina stavba bez ¢p/Ce, parc.c.
192, vSe vcetné soucasti a ptisluSenstvi v k.u. Krasné Biezno, obec Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem (LV ¢. 806).

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend (trzni hodnot&) téchto nemovitych véci pro
potieby realizace vykonu zastavniho prava dle NOZ ¢.82/2012 Sb., k datu provedeni prohlidky
nemovité veci , tj. k 23.7.2020.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Krasné Btfezno bylo vypracovéano
v souladu s nésledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

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

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladl 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 pfesnosti a uplnosti
oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby uvedené na titulni strané.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |

Cena

Je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou castku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vSak historickym faktem. Miize nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a
prodavajicimi na druhé stran¢. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje
fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosovd hodnota, stfedni
hodnota, trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mtze byt vyjadiena zcela jinym cislem.
Pii oceniovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jakéd hodnota je zjist'ovana.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipade obdobného majetku nebo pti 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. Mimofadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho 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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, 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 soucasnou 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 podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit 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 zaloZzena na porovnani pfedmétné 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.

[Piehled podkladi |

a) Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 806, k.u. Krasné Bfezno ze dne 11.3.2020.

b) Kopie katastrdlni mapy s vyznacenim piedmétnych nemovitych véci pro k.u. Krasné Biezno
(https://nahlizenidokn.cuzk.cz).

c) Vyhlaska MF €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji neékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

d) Mistni Setieni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Tomasem Volkem, dne 23.7.2020.

*pozn.: dle sdéleni objednatele viastnik nemovitych véci (W.T.C.GROUP, s.r.o., ICO
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28254171) neposkytuje soucinnost pri oceneni predmeétnych nemovitych véci. Cely areal byl
uzamceny a nepristupny. Mistni Setieni bylo provedeno bez pritomnosti vlastnika, a to pouze
z verejné pristupnych prostor. Ocenéni nemovité véci je tedy provedeno na zakladé
venkovniho ohledani nemovité véci, dostupnych informaci, poskytnutych podkladii a
odborného odhadu znalce.

Informace a podklady poskytnuté objednatelem ocenéni:
-Trzni ocenéni &. 2015/026, které zpracoval Ing. Jan Bukva, ICO 49960521, dne 6.4.2015.

Mapa mésta Usti nad Labem a okoli (https://mapy.cz).

Uzemni plan mésta Usti nad Labem (https://www.usti-nad-labem.cz/cz/seznamy-zprav/dalsi-
informace-z-odboru/odbor-rozvoje-mesta/uzemni-plan-usti-nad-labem.html)

Informace a sdéleni ziskana zinternetového serveru (www.obce-mesta.info,
www.sreality.cz,www.nahliznidokn.cz, www.cuzk.cz, http://eagri.cz mistnich realitnich
kancelari, vlastni databaze a databaze spolupracujicich znalci.

Knihovna znalce.

|Mist0pis |

Usti nad Labem je statutarni mésto na severozapadé Cech, centrum Usteckého kraje. Lezi na soutoku
fek Labe a Biliny mezi Ceskym stfedohotim a KruSnymi horami. Zije zde pfiblizné 93 tisic obyvatel
a je soucasti pulmilionové severoCeské aglomerace.

Krasné Btezno je ¢ast mésta Usti nad Labem, kterd spole¢né s NesStémicemi a Mojzifi tvoii méstsky
obvod Usti nad Labem-Nestémice. Nachdzi se asi tfi kilometry severovychodné od centra mésta na
levém biehu feky Labe. Vyméra katastralniho izemi ¢ini 4,69 km?.

Pfedmétem ocenéni je viceuCelovy aredl situovany severné od ulice Pekatska. Aredl je situovany v
lokalité s vystavbou rodinnych a bytovych domi, na kterou navazuje zastavba autoservisii, skladi a
jinych primyslovych objekti. Dopravni dostupnost arealu je mozna osobni, ndkladni nebo MHD.
Zastavka autobusu MHD ,,Pekaiska” je pfimo u aredlu. V lokalité jsou provedeny rozvody veskerych
fadu inzenyrskych siti (voda, plyn, kanalizace, el.NN). Centrum mésta Usti nad Labem je vzdaleno
cca 2 kilometry.

~~~~~~

i
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Mezrcze

Aredl je umistén zhruba 200 metrii od feky Labe, v zaplavové oblasti Q100.

Pristup pres pozemky:

1714/39 ostatni plocha / ostatni komunikace (ul. Pekatskd) , vlastnik: Statutdrni mesto
Usti nad Labem 5
1714/11 ostatni plocha / silnice (ul. Pekatskd), vlastnik: Ceska republika




|Celkovy popis |

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci, které tvoti viceucelovy aredl slozeny ze 7 objektl. Ke dni
ocenéni je areal volny a nevyuzivany. Dle podklada byl areal postaveny kolem roku 1955.

Stavby:
- Objekt €.1 (bytovy dam €.p. 304, soucast pozemku parc.¢. 188/2).

Jedna se o zdénou stavbu, kterda ma tii nadzemni podlazi a sedlovou stfechu s mirnym spadem. Stavba
je postavena v jihozapadnim rohu aredlu. Hlavni vstup do objektu je umoznén piimo z ulice Pekaiska.
Dispozi¢né stavba obsahuje byty 1+1. Stavebné technicky stav objektu je Spatny az havarijni
(provlhlé zdivo, opadana fasada, rozbita okna).

Cista podlahova

Objekt Podlazi Dispozice plocha (NFA) v m?
1. 1.NP byt 1+1 51,00
byt 1+1 27,00
2.NP byt 1+1 51,00
byt 1+1 35,00
3.NP byt 1+1 51,00
byt 1+1 39,00
celkem 254,00

- Objekt ¢.2 (jina stavba &.p. 811, soucdst pozemku parc.¢. 188/1).

Jedna se o zdénou stavbu, ktera ma dvé nadzemni podlazi a pultovou stfechu s mirnym spadem.
Stavba je postavena pii zapadnim okraji aredlu. Objekt je pfistupny ze zpevnéné plochy arealu na
parc.¢. 189. Dispozi¢né stavba obsahuje kancelare a byt. Stavebné technicky stav objektu je se jevi
jako primérmy.

Cista podlahova

Objekt Podlazi Dispozice plocha (NFA) v m2
2. 1.NP kancelafr 60,00
¢.p.8l1 WC 6,00
Satna 50,00

2.NP byt 60,00

WC+sprch.kout 6,00

celkem 182,00

- Objekt ¢.3 (jina stavba &.p. 313, soudast pozemku parc.C. 189 a jina stavba bez ¢p/Ce, soucast
pozemku parc.¢. 190).

Jedna se o zdénou stavbu, kterd méa prevazné¢ dvé nadzemni podlazi (Cast na parc.C. 190 je
jednopodlazni) a pultovou stfechu s mirnym spadem. Stavba je postavena v severozapadnim rohu
arealu. Objekt je pfistupny ze zpevnéné plochy aredlu na parc.¢. 189. Dispozi¢né stavba obsahuje
sklady. Stavebn¢ technicky stav objektu je se jevi jako primérny.

Cista podlahova
Objekt Podlazi Dispozice plocha (NFA) v m2
3. 1.NP sklad 460,00
¢.p.313 2.NP sklad 460,00
celkem 920,00




- Objekt ¢.4 (jina stavba ¢.p. 313, soudast pozemku parc.¢. 189).

Jedna se o zdénou stavbu, kterda ma dvé nadzemni podlazi, plochou a pultovou stfechu s mirnym
spadem. Stavba je postavena pifi severnim rohu aredlu. Objekt je pfistupny ze zpevnéné plochy
arealu na parc.C. 189. Dispozicné stavba obsahuje dilny, sklady, kancelare. Stavebné¢ technicky stav
objektu je se jevi jako primérny.

Cista podlahova

Objekt Podlazi Dispozice plocha (NFA) v m2
4, 1.NP kancelar 16,00
¢.p.313 dilna 200,00
sklad 150,00

2.NP kancelar 16,00

celkem 382,00

- Objekt €.5 (jina stavba €.p. 313. soucast pozemku parc.C. 189 ).

Jedna se o zdénou stavbu, kterd ma jedno nadzemni podlazi v ¢asti se sedlovou stiechou a v ¢asti s
pultovou stfechu s mirnym spadem. Stavba je postavena v jihovychodnim rohu aredlu. Objekt je
pfistupny ze zpevnéné plochy aredlu na parc.¢. 189. Dispozicné stavba obsahuje prostory autoservisu.
Stavebné technicky stav objektu je se jevi jako pramérny.

Cista podlahova
Objekt Podlazi Dispozice plocha (NFA) v m2
5. 1.NP autoservis 197,00
celkem 197,00

- Objekt €.6 (jina stavba ¢.p. 313. soucast pozemku parc.C. 189 ).

Jedna se o zdénou stavbu, kterd mé jedno nadzemni podlazi a pultovou stfechu s mirnym spadem.
Stavba je postavena pii jizni hranici arealu. Objekt je pfistupny ze zpevnéné plochy aredlu na parc.c.
189. Dispozi¢né stavba obsahuje 6 garazi. Stavebné technicky stav objektu je se jevi jako pramérny.

Cista podlahova
Objekt Podlazi Dispozice plocha (NFA) v m2
6. 1.NP 6x gardz 147,00
celkem 147,00

-Objekt ¢.7 (jina stavba bez ¢p/Ce, soucast pozemku parc.¢. 191).

Jedna se o zdénou stavbu, kterd ma jedno nadzemni podlazi a plochou stfechu. Stavba je postavena v
severovychodnim rohu aredlu. Objekt je piistupny ze zpevnéné plochy aredlu na parc.C. 189.
Dispozi¢né stavba obsahuje dilnu a sklad. Stavebn¢ technicky stav objektu je se jevi jako primérny.

Cista podlahova
Objekt Podlazi Dispozice plocha (NFA) v m2
7. 1.NP sklad+dilna 84,00
celkem 84,00

*vnitrni prostory objektii nebyly znalci zpristupnény, tzn., Ze nebylo mozné zjistit presnou konstrukcni
charakteristiku staveb a jejich vybaveni, rovnéz nebylo mozné ovérit napojeni objektii na inzenyrské
site. Dispozicni FeSeni a vymery prostor byly prevzaty z Trzniho ocenéni ¢. 2015/026 (viz. podklady).
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PozemKky:

- Parc.¢. 188/1, zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 136 m2. Soucasti pozemku je jind stavba &.p.811
(objekt €.2), postavena na celé ploSe pozemku.

- Parc.¢. 188/2, zastavéna plocha a nddvoii o vyméie 202 m?. Soucasti pozemku je stavba bydleni
¢.p.304 (objekt €.1), postavend na prevazné Casti pozemku. Nezastavéna Cast je vyuzivana jako
manipulacni plocha mezi objekty v areélu.

- Parc.¢. 189, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 2316 m?. Soucasti pozemku je jina stavba ¢.p.313
(objekty ¢.3, ¢.4, ¢.5, €.6), postavena na c¢asti pozemku. Nezastavéna Cast je vyuzivana jako
manipulacni plocha mezi objekty v arealu.

- Parc.¢. 190, zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 92 m?. Soucasti pozemku je jina stavba bez &p/ce
(Cast objektu ¢.3), postavena na celé ploSe pozemku.

- Parc.¢. 191, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 280 m?. Soudasti pozemku je jina stavba bez &p/ce
(objekt €.7), postavena na ¢asti pozemku. Nezastavéna (severni) ¢ast pozemku je vyuzivana jako
oplocend zahrada vlastnikem sousediciho rodinného domu ¢.p. 158, k.u. Krasné Biezno.

- Parc.¢. 192, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jako manipulaéni plocha o vyméie 250 m?. Jedna
se o rovinaty pozemek se zpevnénou plochou, vyuzivany jako skladovaci a manipulacni plocha v
jednotném funk¢nim celku se stavbami. Pozemek je situovany ve vychodni ¢asti areélu.

PrisluSenstvi:

Ptislusenstvi tvofi venkovni upravy standardniho rozsahu (oploceni arealu, vjezdova brana, zpevnéné
plochy, venkovni schody, rampa, ptipojky inzenyrskych siti). Pfislusenstvi je standardniho rozsahu a
k ocefiovanym objektim mé jen dopliikovou funkci. Stavebné technicky stav ptisluSenstvi je
prumérny az podprimérny. Pro Gcely ocenéni neni cena piisluSenstvi samostatné vyjadiovana, je
pouze zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé cené.

Dle tizemniho planu mésta lezi areal ve stabilizované ploSe v zastavéném tuzemi s funkcmm Vyuzmm
SM-M - plochy smiSen¢é obytné - méstské. -

a) prevazujici ucel vyuziti

- plochy obytné ve méstech vyuzivané zejména pro bydleni
v bytovych domech spole¢né s obsluznou sférou a nerusici
vyrobni ¢innosti pfevazn¢ mistniho vyznamu

b) ptipustné

- bytové 1 rodinné domy

- zafizeni vefejné administrativy a spravy, pobocky a
ufadovny penéznich ustavi

- maloobchodni zatizeni do 800 m? odbytovych ploch

- kulturni a zdravotnickd zatizeni a zafizeni socialni péce

- ostatni ubytovaci zafizeni a vefejné stravovani

- nezbytné dopravni a technicka infrastruktura

- plochy obytné zelen¢ s vefejnym, omezenym i vyhrazenym pfistupem

¢) podminéné piipustné

- zatizeni drobné vyroby a sluzeb s podminkou, ze vliv ¢innosti a vyvolana dopravni obsluha nesmi
narusit funkci obytnou nad ptipustné normy pro obytné zoény

d) podminky funkéniho a prostorového uspotradani

- pfi rekonstrukcich a po demolicich obytnych objektl povinnost zachovani min. 30% ploch obytnych
- pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha vetejného prostranstvi
s touto zastavitelnou plochou souvisejici o vymeére nejméné 1000 m2, do této vymeéry se
nezapocitavaji pozemni komunikace




e) neptipustné - vSechny ostatni vysSe neuvedené funkce a ¢innosti

Zdroj: https://www.usti-nad-labem.cz/cz/seznamy-zprav/dalsi-informace-z-odboru/odbor-rozvoje-mesta/uzemni-plan-usti-nad-labem. html

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace
Komentar:

Zakres staveb v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu. Doporucuji uvést do souladu.
Tato skutecnost nema vliv na stanovenou obvyklou cenu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovitéd véc situovana v zaplavovém tzemi
ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni financni a pravni omezeni
Komentar:
Na LV ¢. 806 k.u. Krasné Brezno ze dne 11.3.2020 jsou uvedeny nasledujici omezeni, poznamky
a jiné zapisy:

e Zakaz zcizeni nebo zatizeni

e Zastavni pravo smluvni pro Oberbank AG
Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenezenim predmétu prodeje v ramci v ramci
realizace vykonu zastavniho prava dle NOZ ¢.82/2012 Sb., pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla
drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.
Vécna bremena vznikla primo ze zdkonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na née zpracovatel nebyl zZadnou osobou
UpOZOrnen.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazn¢ zhorSenym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentar:

- nebyla umoznena prohlidka nemovitych véci a jeji zaméreni, nebylo mozné overit vybaveni a
stavebné technicky stav interiérii (zohledneno koeficientem K7 v porovnavaci metode).
-Spatny stavebné technicky stav budovy ¢.p.304
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| OCENENI

1. Vynosova hodnota

Definice: Vynosova hodnota (t¢Z kapitalizovand mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé€ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodareni v daném misté a case dosazitelného) rocniho
najemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz.

1.1. Viceucelovy areal

Uvodem:

Vynosové oceniovani 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 zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti uloZzeni do penézniho tstavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢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 trokové miry kapitalizace, vyvoj tirovné ndjemného, 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 podklad odhadu obvyklé¢ (trzni) ceny.

Zavedené piedpoklady, ivodni informace:

Vychazi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale odcerpatelného
vynosu.

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

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vénou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemki). Zastavbou se totiz

ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfddan" 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 urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoctu vynosové



hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozné¢ho primérného zuroceni pen¢z na kapitdlovém trhu, t;.
z alternativniho zplsobu investovani. Vychdzi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investicni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s ptihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpusobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pii ndkupu konkrétni
nemovitosti.

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

Jako redlnou urokovou miru kapitalizace doporucujeme na zakladé shora uvedeného, uvazovat pro
béZzné nemovitosti v rozpéti 5.0 - 12.0 %.

Néjemné pro vypocet vynosii:
Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

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

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- vybaveni bytu,

- apod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k t€elu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym stanovenym v relaci
odpovidajici souc¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalit€¢ pronajimané nemovitosti.

Najemni smlouvy

Dle poskytnutych podkladii a informaci nejsou na prondjem Césti prostor aredlu uzavieny zadné
ndjemni smlouvy.

Pro dalsi vypocet je poc€itano se simulovanym ndjmem, ve vysi obvyklého najemného v dané lokalité
a Case.

Pro stanoveni vySe obvyklého najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz

Analyza trzniho ndjemného

Vynosy z obytnych prostor

Nazev Vyméra  Mési¢ni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
Byt 2+kk, Klisska, 52,00 5 000,00 1 153,85 0,90 1 038,46
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Usti nad Labem -

Klise

Byt 2+Kkk, 68,00 5 800,00 1 023,53 0,90 921,18
Petrovice - Krasny

Les, okres Usti nad

Labem

Byt 2+1, Pionyri, 52,00 5 500,00 1269,23 0,90 1142,31
Usti nad Labem -

Stiekov

Vynosy z kancelarskych prostor

Nazev Vyméra  Mési¢ni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

Tolstého, Usti nad 23,00 1 150,00 600,00 0,90 540,00

Labem - Stiekov

V Podhaji, Ustinad 46,00 3 273,67 854,00 0,90 768,60

Labem - Bukov

Vinai'ska, Usti nad 80,00 6 720,00 1 008,00 0,90 907,20

Labem - Klise

Vynosy ze skladovych a dilenskych prostor

Nazev Vyméra  Mési¢ni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
Jate¢ni, Usti nad 120,00 6 000,00 600,00 0,90 540,00

Labem - Usti nad

Labem-m¢ésto

Telnice - Varvazov, 150,00 7 500,00 600,00 0,90 540,00
okres Usti nad

Labem

U Tonasa, Ustinad 550,00 25208,33 550,00 0,90 495,00
Labem - NeStémice

Drazdanska, Usti 480,00 40 800,00 1 020,00 0,90 918,00
nad Labem -

Krasné Biezno

Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v aredlu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti ptislusenstvi.

Néjemné z bytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v primyslovém areélu,
stavebn¢ technicky stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfislusenstvi.

Néjemné u ocentovanych objekti navrhuji na takovou troven, se kterou by se pii zvolené kapitalizacni
mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo alespon velkou cast obdobi predpokladané névratnosti.
Néjemné je stanoveno zejména s ohledem na soucasny stavebné technicky stav a polohu nemovitosti.

Dalsim predpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutenost, ze ke kalkulovanému najemnému budou
potenciondlnimi ndjemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladii za energie 1 ndklady za sluzby spojenych s provozem (jako napft. uklid prostor, odvoz odpadu,
bézna udrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, Ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich zdjemc, ktefi by mohli dany objekt obsadit
a maximalné vyuzit, musim pocitat, ze se nepodafi nemovitost okamzit¢ pronajmout v piipadé
predpokladaného ukonceni ¢innosti vlastnika. Tento vySe zmiflovany stav jsem pii  vypoctu
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zohlednil sniZzenim pfijmu z ndjmu na 85 % soucasného piedpokladané¢ho pifijmu a volbou
kapitaliza¢ni miry.

Ro¢ni vydaje (naklady):

Vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny odbornym
srovnanim a odhadem na 30% z pfijmi a obsahuji (dail z nemovitosti, ro¢ni pojistné, opravy a udrzbu,
spravu nemovitosti).

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.Kancelaiské Obj.c.2 - 60 900 4500 54 000 9,00
prostory kancelar
2.0bytné prostory  Obj. ¢.2 -byt 66 909 5000 60 000 7,00
3.Skladovaci Obj. ¢.3 (1.NP) 460 500 19 167 230 000 9,00
prostory - sklad
4.Skladovaci Obj. ¢.3 (2.NP) 460 300 11 500 138 000 9,00
prostory - sklad
5.Skladovaci Obj. ¢.4 - sklad 150 500 6 250 75 000 9,00
prostory
6.Provozni prostory Obj. ¢.4 - 216 700 12 600 151 200 9,00
dilnat+kancelat
7.Provozni prostory Obj. €.5 - 197 700 11492 137 900 9,00
autoservis
8.Provozni prostory Obj. ¢€.6 - 147 490 6 000 72 000 9,00
garaze
9.Provozni prostory Obj. .7 - 84 600 4200 50400 9,00
sklad + dilna
Celkovy vynos za rok: 968 500
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m*'rok) 526
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 968 500
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 823 225
Naklady (za rok)
Odbornym odhadem 30,00 % * Nh  Kc&/rok 246 968
Naklady celkem \Y K¢&/rok 246 968
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 576 257
Mira kapitalizace % 8,88
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&é¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 6 489 381
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2. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véEci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek, jako napt.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametra, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

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

Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Zze uskutecnéné 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 kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni

zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

2.1. Viceucelovy areal

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 2 166,00 m?
Plocha pozemKku: 3 276,00 m?

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ 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 ks jako celek, m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom piepocCtena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi
ocenovana nemovita véc nebo v nedalekych lokalitach obce Usti nad Labem tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Truhlarova, Usti nad Labem - Stiekov
Popis: Nabizime k prodeji komercni objekt byvalé 1azné ,,dr. Vrbenského “diive zndmi jako

Schichtovy lazn¢, objekt byl vyuzivan do 90tych let, budova je staticky v potadku
a je urcena k celkové rekonstrukci. Pro vice informaci nas nevahejte kontaktovat.
UtZitna plocha: 2 194,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - obdobna uzitna plocha 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15
K5 Celkovy stav - horsi 1,20 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ostatni rizika a omezeni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢é/m? Kc [K&/m?]
5500 000 2 194,00 2 507 1,06 2 657
Nazev: 2. ’
Lokalita: V Oblouku, Usti nad Labem - Krasné Bfezpo
Popis: Nabizime k prodeji obchodni prostory v Usti nad Labem, ul. v Oblouku. Ve dvoul

nadzemnich podlazich je k dispozici celkem 1000m2 prostor, V ptizemi zastavarna,
zamecnicka dilna a sklady, plus z boku nakladaci rampa. V celém prvnim patie herna.
V budové dva nakladni vytahy. Nyni je dim rozdélen mfiizi okolo schodiste., aby
najemnici, méli kazdy své. Soucasny vynos budovy celkem cini 35tis/mésic H
energie. Soucasti prodeje je také pozemek o velikost 470m2 -parkovisté - moznost
dalsiho vynosu z pronajmu. Vice informaci Vam sdélime na prohlidce.

Pozemek: 1 147,00 m?

UZzitn4 plocha: 1 000,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85

K2 Velikosti objektu - mensi uZzitna plocha 0,90

K3 Poloha - lepsi poloha v obci 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Ce'lkovy stav - lepsi ) L 0.90 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - obdobné pozemkové zazemi 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ostatni rizika a omezeni 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]

4 600 000 1 000,00 4 600 0,59 2714

Nazev: 3. ’

Lokalita: Hrbovicka, Usti nad Labem - Predlice

Popis: Nabizime k prodeji nemovitost 343m2 s manipulacnim prostorem 1000m2. Dim v,

minulosti slouzil jako autoservis hasi¢skych vozu, dnes jako navijarna elektromotord.
Objekt ma tii pruchozi dilny, pfi¢emZ v minulosti co dilna, to samostatny vjezd, nyni
za dfevénymi vraty dozdénd okna. Dale kancelatsky prostor, Satna a umyvarna, sklad
a dalsi koupelna se samostatnym WC. V dilnach klenbové stropy (zakryté) se
zabudovanymi kolejnicemi ( I profil) na pojezdové zveddky. Pfed domem vlastni
piijezd s dostateCnym prostorem pro Vas vozovy park. Vice informaci Vam sdélime
na prohlidce.
Pozemek: 1 364,00 m?
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UZitna plocha: 290,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - vyrazné mensi uzitna plocha 0,50
K3 Poloha - horsi poloha v obci 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Ce'lkovy stav - nelv)avt,rné lepsi S 0,90 Zdroj: www sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ostatni rizika a omezeni 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3490 000 290,00 12 034 0,33 3971
Nazev: 4. )
Lokalita: Trmice, okr. Usti nad Labem 5
Popis: Aredl se nachazi po levé stran¢ ulice Zizkova v primyslové zéné a je piijezdny a

pfistupny z vetejné komunikace, napojeny na vSechny inzenyrské sit€¢ mimo ptipojky|
plynu. Aredl asi 1,5 km od sjezdu z DS - exit 69. Administrativni budova na pozemku
p.¢. 889 Dvoupodlazni podsklepeny zdény objekt po levé strané vjezdu do aredlu. V]
I. NP prostory Saten a hygienického zatizeni pro zameéstnance, ve II. NP jsou
kancelaie vedeni spolecnosti a socidlni zdzemi. Prostory II. NP jsou po rekonstrukei.
Vytapéni ustiedni dalkové, elektroinstalace tiifazova. Rozvod studené i teplé vody s
centralnim ohfevem. V roce 2006 provedena komplexni rekonstrukce. Obrobna nal
pozemku p.¢. 887/2 Ptizemni nepodsklepeny zdény objekt dispozi¢né feSeny jako
jeden volny prostor slouzici jako vyrobni prostor. Situovana pti zdpadni hranici arealu
za spravni budovou. Hlavni nosna konstrukce ocelovy skelet, stropni konstrukce §|
podhledem, stfesni konstrukce piihradovy vaznik s plechovou krytinou. Dvete
kovové. Vytapéni ustiedni. Lakovna na pozemku p.¢. 887/3 a ¢asti pozemku p.¢.
887/1 Dvoupodlazni zdény objekt na severozdpadnim okraji aredlu provozné
propojeny s obrobnou. Budova slouzici jako lakovna, sklad, dilny, kancelat a
propojeni s budovou na pozemku p.¢. 887/3. V ptizemi dilny, kancelat, sklady, v
patfe sklady. Vytapéni dalkové, rozvody vody, socialni zatizeni. Zbudovéno v r.
1981, v r. 1990 propojeni s dalsi budovou. Zamecnicka dilna na pozemku p.¢. 888
Ptizemni objekt situovany v centru nadvoii. Nepodsklepend, jednopodlazni budova.
Hlavni nosné konstrukce ocelovy skelet s vyzdénim, stropni konstrukce s trapézovym|
podhledem, stfesni konstrukce z ocelovych vaznikl s plechovou krytinou. Vytapéni
ustfedni dalkové. PristieSek na pozemku p.¢. 887/1 Jednoduchy ocelovy pfistresek
pfed objektem kancelafe. Kanceldf na pozemku p.c. 888 Nepodsklepend
jednopodlazni zdéna budova navazujici na sklad pti vychodni zdi arealu u hrani¢ni
plotové zdi. Vytapéni dalkové. Rozvody vody. Staii ptiblizné¢ 36 let. Sklad na
pozemku p.¢. 888 Zdeéna udova situovana pii hrani¢ni zdi navazujici na objekt dilen|
a garazi. Nepodsklepena jednopodlazni budova pfi vychodni hranici arealu u hrani¢nj
plotové zdi. Vytapéni dalkové. NejstarSi objekt arealu, vystavén v roce 1902,
rekonstrukce v roce 2007. Garaze na pozemku p.c. 888 Zdénd nepodsklepend)
jednopodlazni hala pii vychodni hranici aredlu u hrani¢ni plotové zdi. Vytapéni
dalkové, staii ptiblizn¢ 45 let. Budova na pozemku p.¢. 888 Budova situovana po|
pravé strané pii vjezdu do aredlu. Nepodsklepena dvoupodlazni budova, hlavni nosné
konstrukce zdéné. Vytapéni dalkové. V pifizemi dilny a gardaze s betonovymi
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podlahami, v patte kancelafe se socialnim zafizenim. VSechny objekty jsou v dobrém
stavebné technickém stavu. V soucasné dobé je areal pronajiman.
Pozemek: 5327,00 m?
UZzitn4 plocha: 3 000,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej (drazba 11/2018)

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 1,10
K3 Poloha - horgi/obec t&sné sousedici s Ustim n.L. 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Ce'lkovy stav - lepsi ) o 0.90 http://www.draspomorava.cz
K6 Vliv pozemku - obdobné pozemkové zazemi 1,00 /
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ostatni rizika a omezeni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 620 000 3 000,00 2 540 1,07 2718

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkove. 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 ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se zirejme prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemtuize byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou 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 2 657 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 3015 K&/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 3 971 K&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva ze obdobné nemovité véci v dané lokalité jsou obchodovany
v rozmezi 2.657,- K&m? az 3.971,- K&m?. Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla
zhotovitelem, s pfihlédnutim na skuteCnosti ovlivitujici prodej, zejména k poloze, stavebné
technickému stavu, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitou véc navrzena ve
stfednim pasmu vys$e zmifiovaného intervalu, tj. 3.015,- K&/m? uzitné plochy.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 3 015 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 2 166,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 530 490 K¢

- 16 -



REKAPITULACE OCENENI

1. Vynosova hodnota

1.1. Viceucelovy areal 6 489 380,60 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Viceucelovy areal 6 530 490,- K¢

|Komentz’u“~ 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 zépory, 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:

- dostate¢né pozemkové zazemi, moznost napojeni na veskeré inZzenyrské sité, moznost komercniho
vyuziti (pfijem z vynosi)

Slabé stranky majetku:

- poloha v méné¢ atraktivni lokalité, Spatny stavebné technicky stav nékterych objektil, nevyuzivangé,
neudrzované (chatrajici) nemovité véci.

Z uvedeného piehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupoftizeni na principu ndhrady soucasného stavu s prisluSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota nebyla vzhledem neumoZnéni zaméreni staveb pouZita.

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 6,49 mil. K¢.

Porovnavaciho hodnotu z pfimého porovnéni realizovanych a inzerovanych prodejt ¢ini 6,53 mil.
K¢. Porovnavaci hodnota nejredlnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychdzi 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 podptrnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi). Vzhledem k charakteru oceniovanych
nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim vSak srovnavaci metoda nejlépe popisuje jejich
obvyklou cenu, v souladu s definici obvyklé ceny.
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[Zavér

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investicnim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZni hodnotu) nemovitych véci - pozemki parc.¢. 188/1, soucasti je jina stavba
¢.p. 811, parc.c. 188/2, soucasti je stavba bydleni ¢.p. 304, parc.¢. 189, soucasti je jina stavba
¢.p. 313, parc.C. 190, soucasti je jina stavba bez ¢p/Ce, parc.C. 191, soucasti je jina stavba bez
Ep/le, parc.é. 192, vie véetné soudasti a prisluSenstvi v k.i. Krasné Biezno, obec Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem (LV ¢. 806), k datu ocenéni 23.7.2020, po zaokrouhleni na

6 500 000 K¢

slovy: Sestmiliontipétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14

Oceneéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi Mezindrodnim vyborem
pro normy ocenovani aktiv IVSC. Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny"” uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zakonu (zakon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Nalezu.

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 19.8.2020

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka dolozka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave 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 zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2272-48/20 znaleckého deniku.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 806 3
2. Kopie katastralni mapy 1
3. Fotodokumentace ze dne 23.7.2020 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 806

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2020 09:15:03

Vyhotoveno dalkovym pristupem do katastru nemovitosti pro téel ovéfeni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd.

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.uzemi: 775266 Krasné Brezno List wlastnictvi: 806

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnickeée prave

W.T.C. GROUP s.r.o., Vaclavské namésti B07/64, Nové 28254171
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptisob ochrany
188/1 136 zastavéna plocha a
nadvori
Scouédsti je stavba: Krasné Bfezno, &.p. 811, jinid st.
Stavba stoji na pezemku p.c.: 188/1
188/2 202 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: Krasné Bfezno, &€.p. 304, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: 188/2
189 2316 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba:r Krasné Bfezno, é.p. 313, jina st.
Stavba steoji na pozemku p.c.: 189
190 92 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cé.: 190
191 280 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: 191
192 250 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatéZujici nemowitosti v £asti B véetné scuvisejiecich ddajnd

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni

k zajisténi pohledavky do vy$e 10.000.000,-- CZK a veZkerého pfisluSenstvi na
zakladé Smlouvy o poskytnuti ucelového uvéru &. 23/15/250 ve znéni pozdéjsich dodatkih

Oprdavnéni pro
Oberbank AG, Untere Donauléinde 28, A-4020 Linz,
Rakousko, vykondvi: Oberbank AG pobodka Ceska
republika, nam. Pfemysla Otakara II. 6/3, Ceské
Bud&jovice 1, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 26080222
Povinnost k
Parcela: 188/1, Parcela: 188/2, Parcela: 189, Parcela: 190, Parcela: 191,
Parcela: 192

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
&.3. 23/15/250 ze dne 29.04.2015. Pravni Géinky zapisu k okamziku 04.05.2015
11:13:40. Zapis proveden dne 26.05.2015.

Nemovitostl jseu v Uzemnim obvedu, ve kterém vykonava s ni spravu katastru nemovitosti R
Katastralni (Fad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03,2020 09:15:03

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem

Kat.lzemi: 775266 Krasné Bifezno List wlastnictvi: 806
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu

V-3698/2015-510
Poradi k 04.05.2015 11:13

o Zakaz zcizeni nebo zatiZeni
nize uvedené nemovitosti/nemovitosti, sjednany jako vécné prave podle § 11 odst. 1
pism. n) katastralniho zakona, a to na dobu trvani zastavniho prava podle
pfilozené Zastavni smlouvy k nemovitosti/nemovitostem.
Cprdvnéni pro
Oberbank AG, Untere Donaulidande 28, A-4020 Linz,
Rakousko, vykonava: Oberbank AG poboéka Ceska
republika, nam. Pfemysla Otakara II. 6/3, Ceské
Budéjovice 1, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 26080222
Povinnost k
Parcela: 188/1, Parcela: 188/2, Parcela: 18%, Parcela: 190, Parcela: 191,
Parcela: 192

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
&.j. 23/15/250 ze dne 29.04.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 04.05.2015
11:13:40. Zapis proveden dne 26.05.2015.

V-3698/2015-510

Pofadi k 04.05.2015 11:13

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky do vyse 13.000.000,- CZK a veSkerého pfislusenstvi na
zakladé Smlouvy o poskytnuti adéelového dvéru &. 50/16/240 ve znéni pozdéjsich dodatkil

Oprdvnéni pro
Oberbank AG, Untere Donaulidnde 28, A-4020 Linz,
Rakousko, vykonava: Oberbank AG pobodka Ceska
republika, nédm. Pfemysla Otakara II. 6/3, Ceské
Budéjovice 1, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 26080222
Povinnost k
Parcela: 188/1, Parcela: 188/2, Parcela: 1B9, Parcela: 190, Parcela: 191,
Parcela: 192
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zecizeni a zatiZeni
€.3.52/16/240 ze dne 21.03.2016. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 21.03.2016
09:35:41. EZapis proveden dne 12.04.2016.
V-1856/2016-510

Poradi k 21.03.2016 09:35

Souvisejlicl zapisy
Zapoteti vykonu zAstavniho prava
Listina Oznameni o zapogeti vykonu zastavniho prava (§ 1362 obé&é. zak.) , Oberbank AG
poboéka Ceska republika -868/1071 ze dne 28.02.2019. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 28.02.2019 10:51:11. Zapis proveden dne 08.03.2019; uloZeno na prac.

Usti nad Labem
z2-877/2019-510

o Zakaz zcizeni nebo zatiZeni
nize uvedené nemovitosti/nemovitosti, sjednany jako vécné prave podle § 11 odst. 1
pism. n) katastralniho zakona, a to na dobu trvani zastavniho prava podle pfiloZené
Zastavni smlouvy k nemovitosti/nemovitostem.
Cprdvnéni pro

Nemovitos Jjsou v dzemnim cbhvodu, ve kterém vykondva sté AVl Katastru nemovii R
Ka 4lni (Fad pro Ustecky kraj, Katastralni pra Jsti nad Labem,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2020 09:15:03

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.dzemi: 775266 Krasné Bifezno List vlastnictvi: 806

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Oberbank AG, Untere Donaulinde 28, A-4020 Linz,
Rakousko, vykonava: Oberbank AG poboéka Cegké
republika, nam. Pfemysla Otakara II. 6/3, Ceské
Budéjovice 1, 37001 Ceské Budé&jovice, RC/ICO: 26080222
Povinnost k
Parcela: 188/1, Parcela: 188/2, Parcela: 189, Parcela: 190, Parcela: 191,
Parcela: 192

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
€.j.52/16/240 ze dne 21.03.2016. Pravni ucinky zépisu k okamziku 21.03.2016
09:35:41. 2Zapis proveden dne 12.04.2016.

V-1856/2016-510

Poradi k 21.03.2016 09:35

D Poznamky a dalZi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 18.03.2016. Pravni uéinky zépisu k okamzZiku 21.03.2016 09:25:56.
Zapis proveden dne 12.04.2016.
Vv-1855/2016-510

Pro: W.T.C. GROUP s.r.o., Vaclavské namésti B807/64, Nové Mésto, RC/TCO: 28254171
11000 Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zipisu

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovis§té Usti nad Labem, kéd: 510.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.03.2020 09:25:42
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Ovéfuji pod pofadovym €islem V 273/2020, Ze tate listina, ktera
vznikla pfevedenim wystupu z informaéniho systému vefejné
spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

BB T alvieala listl, odpovidid vystupu z informaéniho systému
vefejné spravy v elektronické podobé.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (dfad pro GSLE‘C]’\SJ’ kraj, Katastrdlni pracoviiteé Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace ze dne 23.7.2020
\ . . \

Garaze podél ulice Pekatska ¢ast pozemku parc.¢. 191 vyuzivana vlastnikem
RD ¢.p. 158
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