Znalecky posudek
Cislo 2012-08

cenova aktualizace ZP ¢&. 5085-044/11 a ZP &. 5090-049/11 zpracovanych znalcem Mgr. Milanem Spickou

NEMOVITOST:

Adresa nemovitosti:

Katastralni udaje:

VLASTNIK:

OCENENi NEMOVITOSTI
ODHAD OBVYKLE CENY

Soubor nemovitosti s pozemky - stavebni objekty vyrobniho areélu bez ép/ée véetné
pozemkd a pfisluSenstvi dle LV €. 75 pro k.u. Zahrady, obec Krasna Lipa

Obec Krasna Lipa — &ast Zahrady, 407 47 Krasné Lipa

Kraj Ustecky, okres D&gin, k.U. Zahrady, kod k.0. 783722, LV 75

Soubor staveb bez ¢p/ce a pozemkd stpé. 1/2, 1/4 a pé. 26/2, 27/4, 3212,1123 véetné
pfislusenstvi (vedlejsi stavby a venkovni upravy)

Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem, ICO/RC: 70892156

UCEL OCENENI: Pro tiéely dobrovolné vefejné drazby.
Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zdkona €. 151/1997 Sb. k datu 4.1.2012.
OBJEDNATEL OCENENI: | TOP CREDIT, a.s.
Adresa objednatele: Podébradova 751, 440 01 Louny
IC DIC telefon Fax e-mail

25407210 415652187 topcredit@tpcredit.cz

ZHOTOVITEL OCENENi: Ing. Petr Kfivka soudni znalec a koncesovany
odhadce nemovitosti

Adresa zhotovitele:

IC DIC

Safafikova 2528, 440 01 Louny

Telefon Fax e-mail

684 53 418

| 608980991 | krivka.petr@seznam.cz ‘

Datum mistniho $etfeni:

Pocet stran: 3

Pocet pfiloh: 3

5.1.2012

Viyhotoveni Cislo:

| 4.1.2012 ‘ Datum zpracovani:

Pocet vyhotoveni: 2



2.

Rizika nemovitosti:

\V soucasné dobé jsou s nemovitosti spojena znacna rizika z technického hlediska, areal, tj. v podstaté cely ocefiovany soubor

nemovitosti je v mimofadné Spatném az havarijnim technickém stavu, neschopném jakéhokoliv vyuZiti (nefunkéni technické instalace,

poskozené nosné konstrukce — hrozi zfizeni celych ¢asti budov, vétSina objektl je v podstaté na hranici k nafizeni odstranéni stavby —

demolice. Pfipadna rekonstrukce je technicky mimofadné naro¢na na zakladé podrobnéjsiho priizkumu a jeho vyhodnoceni, investicné
Sak extrémné naro¢na a ekonomicky obtizné zduvodnitelna — podrobnéji viz plivodni ocenéni).

Nebezpeci zaplav - v lokalité je mirné zvySené riziko povodni &i zaplav, v blizkosti protéka ficka Mandava — st. rizika 1 — nizké
(podrobnéji nutno zjistit u pojistovaciho Ustavu).

Riziko pfistupu - k nemovitosti je pfistup po zpevnéné komunikaci pfes pozemek ve vlastnictvi fyzické osoby p¢. 27/3 - vI. Marcela
Pokorna, ktery navazuje na vefejnou cestu ve viastnictvi Usteckého kraje (pozemek pé. 1121). Pristup je zajistén pFislusnym vécnym
bfemenem chize a jizdy vaznoucim na p¢. 27/3, alternativné Ize zfidit pfistup pfes pozemek ost. komunikace p¢. 1123, ktera navazuje
na vefejnou komunikaci.

\Vlastnictvi nemovitosti, pravni stav - nemovitost je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby, omezeni vlastnickych prav nebylo
zjisténo, s vyjimkou nize uvedeného V.B.

\Vécna bremena - viz vécné bfemeno chiize a jizdy vztahujici se k ¢p. 97 a k €p. 16, zapsané na LV (bez podstatného vlivu na
navrh obvyklé ceny nemovitosti). Jina rizika zjisténa nebyla, uvadi se pouze existence vodovodniho Fadu stejného viastnika (Ustecky
kraj) prochazejiciho na pozemcich aredlu p¢. 27/4, 26/2 a p¢. 1123, ktery je napojen na dal$i nemovitosti jinych vlastnikd. Existenci
tohoto do budoucna vécného biemene nutno pfi koupi arealu respektovat (bez podstatného vlivu na obvyklou cenu nemovitosti).

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota Nestanovena
Vynosova hodnota Nestanovena
Vécna hodnota / nakladova 13 870 000,- K¢
Cena podle cenového predpisu Nestanovena
Obvykla cena 500 000,- K¢

Komentér ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé - trzni

\Vzhledem k nizkému ¢asovému odstupu od vyhotoveni plvodnich ocenéni ¢. 5085-044/11 a ¢. 5090-049/11 ze dne 29.3.
r. 2011 a ze dne 5.5. 2011 zpracovanych znalcem panem Mgr. Milanem Spickou, se neprovadi nové detailni posouzeni —
v mezidobi nedoslo k podstatnym zménam v technickém stavu nemovitosti (spiSe k dalSimu dil¢imu zhor§eni), nedoslo ani
k pozitivnim zménam trznich podminek v pfedmétné lokalité, nebo obecné a obdobné ani k pozitivnim zménam nabidky a
poptavky v daném segmentu trhu s nemovitostmi. Stav nemovitosti nedoznal oproti stavu k datu pivodniho ocenéni
podstatnych zmén ze stavebné-technického hlediska, je vSak ziejmé pokracovani postupného dalSiho chatrani a
devastace nemovitosti vlivem absence udrzby, povétrnostnich vlivi, vandalismu atd.

V soucasné dobé nadale plati dosazené zavéry a vysledky plvodniho ocenéni s tim, Zze obvyklou cenu pfimérené

snizuji, zejména z divodu:

- snizené poptavky obecné i v daném misté a ase — nedoslo k prodeji vefejnou drazbou z dlivodu absence poptavky po
nemovitosti — absence reakce trhu

- zvySené apatie a stagnace trhu v oblasti realit obecné (nejistota na trhu, negativni makroekonomicka prognéza s predpokladem
hospodéafské recese)

- mimofadné Spatného stavebné-technického stavu ocefiovaného souboru nemovitosti jako celku, pfed celkovou rekonstrukci
(alternativné s mozZnosti odstranéni stavby na zakladé ekonomickych propoétd ve vazbé na budouci mozné vyuZiti a jeho
alternativ) s vazbou na rizika s tim spojena a s naslednou velmi obtiznou prodejnosti

Predpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti je 0 tis. — 500 tis. K¢.

\V daném pfipadé je odhadovana obvykla cena (trzni hodnota) navrzena na zakladé odborného odhadu, s pfihiédnutim

k cené pozemka, které tvofi rozhodujici podil z celkové hodnoty nemovitosti k datu ocenéni. Hodnota staveb je v podstaté

zanedbatelna, pfedpokladané naklady na odstranéni stavby prevysi hodnotu pozemki - z tohoto divodu uvadim spodni

hranici obvyklé ceny s nulovou hodnotou. Pfi navrhu se pfiklanim k horni hranici navrzeného rozpéti, z diivodu moznych
jinych feSeni dalSiho nakladani s arealem, ve vazbé na variantni feSeni podnikatelskych zdmeérd a s tim souvisejicich
moznych dotaénich titult z fondd EU apod.

ynosova hodnota nebyla stanovena vzhledem k absolutné nepronajimatelnému technickému stavu nemovitosti, rovnéz porovnavaci
hodnotu neni mozné dle nézoru znalce objektivné stanovit — obdobné aredly v lokalité nebyly obchodovany a porovnani s jinymi
obchodovanymi provoznimi arealy vice ¢i méné funkénimi v jinych lokalitach nem(Ze byt dostate¢né vypovidajici — jedna se o areal
atypicky (viz ucel vyuziti).
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\Vécné hodnoty nelze pfi obchodovani v souasné dobé a v daném misté doséhnout, navrh obvyklé ceny je jiz pod hranici
5-ti % vécné hodnoty - do této hranice je ocefiovany soubor dle ndzoru znalce jesté obtizné obchodovatelny, avSak

v delSim ¢asovém horizontu.

Pfedmétem ocenéni (cenové aktualizace) je soubor nemovitosti s pozemky a prislusenstvim (,,areal) - byvaly
areal SPS a Odborného ugilisté podniku Velveta Varnsdorf. Jedna se o rozlehly areal s nékolika hlavnimi
stavebnimi objekty, objekty vedlejSimi, s pfisluSenstvim a pozemky dle pfilozeného LV (zastavéné a nezastavéné
pozemky ve funkénim celku). Areal se nachazi na severnim okraji zastavby Casti obce Krasna Lipa — ¢ast Zahrady.
Hlavni objekty arealu tvofi — byvaly internat — objekt ubytovaciho charakteru pro studenty, dale télocvicna, budova ucilisté -
charakter objektu pro vyuku, dale kuchyné — vef. stravovani, zameénicka dilna, kotelna a navazujici primyslovy komin, vedlejsi stavby —
spojovaci kréek, dilny, garaz. PrisluSenstvi tvofi venkovni (pravy — zpevnéné plochy charakteru pozemnich komunikaci, dal$i drobné
Upravy a inZzenyrske sité — vodovod, kanalizace s COV, lapol, pfipojka elektro — stav téchto siti neni mozné podrobnéji popsat — jsou
vyFazeny — odpojeny, funkénost neni znama — podrobnéji viz plvodni ocenéni.

Pii odhadu obvyklé ceny (trzni hodnoty) predmétné nemovitosti k uvedenému datu ocenéni jsem pfihlédI

k mistnim a obecnym trznim podminkam, ke zjisténé vécné hodnoté majetku a zejména k mimoradné Spatnému
technickému stavu arealu jako celku.

Jako hlavni klady nemovitosti spattuji:

- poloha nemovitosti a rozloha pozemki (celkova vyméra 11500 m?)
- relativné dobra dopravni dostupnost

Negativni stranky:

- pfevis nabidky nad poptavkou v daném segmentu trhu

- mimoradné Spatny technicky stav nemovitosti s extrémné vysokymi pfedpokladanymi naklady na celkovou obnovu a rekonstrukci (i pro
nahradni funkéni vyuziti), alternativné se jevi jako ekonomicky podloZzena moznost odstranéni staveb s naslednou novou vystavbou tzv.
na ,zelené louce”.

- pfedimenzovanost arealu — souboru nemovitosti - v lokalité

Rizika nemovitosti byla zjiSténa - viz vySe uvedeny samostatny popis. Celkové postaveni nemovitosti na trhu je
znac¢né problematické, nemovitost je velmi obtizné prodejna.

\VySe uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti obecné. V dalSim se téz mimo jiné pfedpoklada
odpovédné vlastnictvi nemovitosti. Ocenéni je zpracovano v souladu s definici ,obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a
odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku.

Nemovitost z casového hlediska pfedpokladam jako velmi obtizné prodejnou v ¢éasovém horizontu nad 1 rok.

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn.: tato cenova aktualizace nemuZze byt pouzita samostatné - pouze jako pfiloha zakladni verze ocenéni, pipadné s odvolanim
na tuto zakladni verzi ¢. 5085-044/11 a 5090-049/11 zpracované znalcem Mgr. Milanem Spickou v r. 2011.

Prilohy:
- vypis z KN ze dne 15.12.2011, LV €. 75 pro k.0. Zahrady
- mapaKN - ISKN

- situace — poloha nemovitosti

V Lounech, dne 5.1.2012 znalec, podpis, razitko

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996 pro obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu ¢. 220 znalecké posudky v
uvedeném oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2012-08 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladud Gétuji dokladem €. 12-008.
V Lounech dne 5.1.2012

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

tel.: 608980991

e-mail; krivka.petr@seznam.cz
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.12.2011 08:55:00
Okres: Cz0421 Déé&in Obec: 562611 Krasna Lipa
Kat.lzemi: 783722 Zahrady List wlastnictvi: 78

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St.

stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Fodil

Vlastnické prdvo

Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156

centrum, 400 01 Usti nad Labem 1

Hospodareni se svéfenym majetkem kraje

Krajska majetkova, pfispévkova organizace, Na Schodech 00829048

1535/4, Usti nad Labem-centrum, 400 01 Usti nad Labem 1

B Nemovitogti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpusob ochrany
8t. 1/2 3669 zastavéni plocha a
nadvori
st. 1/4 2225 zastavéna plocha a
nadvofi
26/2 2274 ostatni plocha ostatni
komunikace
27/4 565 ostatni plocha ostatni
: komunikace
32/2 2418 ostatni plocha manipuladni
plocha
1123 349 ostatni plocha ostatni
komunikace
Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Zpidsob ochrany Na parcele
bez &p/&e prum.obj St 1/2
bez &p/g&e jina st. gt 1/4
Bl Jind prdva - Bez zapisu
€ Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
© Vécné bfemeno chiize a jizdy
Vztahuje se i na ostatni stavebni objekt &.p. 97.
Pravni déinky vkladu ke dni 22.2.1999.
Stavba: Zahrady, &.p. 97 Parcela: St. 1/2 Z-54800018/1999-531
Parcela: 1123 Z-54800018/1999-531
Parcela: 26/2 Z-54800018/1999-531
Parcela: 27/4 Z-54800018/1999-531

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 380/1999
POLVZ:18/1999
© Vécné bfemeno chize a jizdy
Vztahuje se i na ostatni stavebni objekt &.p. 97.
Pravni uéinky vkladu ke dni 22.2.1999.

Parcela: St. 1/3 Parcela: 26/2
Parcela: 27/
Parcela: St. 1/2

Parcela: 1123
Listina Smlouva o vécném b¥emeni V3 380/1999

Z-54800018/1999-531

Z-54800018/1999-531
Z2-54800018/1999-531
Z-54800018/1999-531
Z-54800018/1999-531

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Rumburk, koéd: 531.
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Mapa ISKN
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situace polohy nemovitosti
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