ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 2013-58

3. cenova aktualizace ZP 2633-127/11 zpracovaného Mgr. Otou Zemanem

NEMOVITOST:

Dim ¢p. 348 ve mésté Usti nad Labem - Strekové, véetné pozemku a prisluSenstvi
dle LV €. 2143 pro k.u. Strekov

Katastralni udaje :
Adresa nemovitosti:

Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.i. Stfekov
Karla IV. 348, 400 03 Usti nad Labem-Stfekov

OBJEDNATEL :

Top Credit, a.s., IC 25407210

Adresa objednatele:

Na Valich 641, 44001 Louny

ZHOTOVITEL : Ing. Petr Kfivka

Adresa zhotovitele: Svafafikova 2528, 440 01 Louny
IC: 68453418 telefon: 608980991 e-mail: krivka.petr@seznam.cz
DIC: fax:

UCEL OCENENI: Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zakona €. 151/1997 Sb. k datu 19.9.2013 pro
ucely dobrovolné verejné drazby. (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 000 000 K¢

Datum mistniho Setfeni: 19.9.2013 Stav ke dni : 19.9.2013

Poet stran: 6 stran Pocet pfiloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2

V Lounech, dne 19.9.2013

Ing. Petr Kfivka




| NALEZ |

[Znalecky kol |

Provést ocenéni (cenovou aktualizaci) predmétné nemovitosti pro Gcely navrhu obvyklé ceny pro vefejnou drazbu dle § 13 zakona o vefejnych
drazbach ¢. 26/2000 Sb.

[PFehled podkladi |
- LV €. 2143 pro k.U. Stfekov ze dne 16.9.2013

- informace z KN ziskané dalkovym pFistupem

- informace poskytnuté objednatelem posudku

- pfedchozi ocenéni pfedmétnych nemovitosti zpracované Mgr. Otou Zemanem v r. 2011, &. 2633-127/11

[Mistopis
Strekov je asti mésta Ustni nad Labem, které je zaroveri krajskym méstem nachazejicim se v severni ¢asti Usteckého kraje, pfi fece Labi. Poloha
Casti Strekov je v jizni ¢asti mésta, pfi pravém brehu Feky - podrobnéji viz ptvodni ocenéni.

Polohopis
Ocefovana nemovitost se nachazi v ul. Karla IV, pfistup k nemovitosti je pfimo z uvedené ulice, t. z vefejného prostranstvi.

[Celkovy popis

Situace

Predmétem cenové aktualizace (odhadu obvyklé ceny) je budova &p. 348 s pozemky a pislusenstvim v éasti Strekov, mésté Usti nad
Labem.

Jedna se o samostatné stojici dim umistény na aste¢né svazitém oploceném pozemku. Dim byl uzivan plvodné pravdépodobné k bydleni, pozdéji k
administrativnim Géeldm (psychologicka poradna) - dle zépisu v KN je uveden zpisob vyuZiti jako obéanska vybavenost. K datu aktualizace je dim
vice nez dva roky neuzivany.

Pozemky

Pozemky p¢. 1617, 1618, 1620/1 - dle KN ostatni plochy, zele - tvofi funkéni celek se stavbou a nize uvedenym stavebnim pozemkem.
Pozemek pé. 1619/1 - zastavéna plocha a nadvofi - pozemek zastavény domem ¢p. 348 - stavebni pozemek.

Prislusenstvi - bézné venkovni Gpravy, schody, oploceni, zpevnéné plochy apod. - podrobnéji viz plvodni ocenéni.

Pripojky inZenyrskych siti - vodovod, kanalizace, elektropfipojka, telefon, je moznost napojeni na plynovod.

Podrobny popis nemovitosti - dispozice, konstrukéniho provedeni a vybaveni - je uveden v plvodnim znaleckém posudku €islo 2633-127/11
zpracovaného Mgr. Otou Zemanem v 05/2011.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: nejsou

Komentar: Viz pfedchozi ocenéni a jeho aktualizace - dim je dlouhodobé neuzivany.

Nebezpedi zaplav - v lokalité zjisténo dle prevzaté aplikace (Kooperativa pojiStovna) nizké riziko povodiiové oblasti - viz samostatny popis.
Riziko pistupu - neni - k nemovitosti je pfistup z vefejného prostranstvi (pozemkii ve vlastnictvi Mésta Usti nad Labem).

Vlastnictvi nemovitosti, pravni stav - nemovitost je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby, omezeni vlastnickych a dispoziénich prav
nebylo zjisténo, neni zapsano na pfilozeném LV. K datu ocenéni neni uzavien najemni vztah — nemovitost neni pronajata.

Vécna biemena a jina rizika zjisténa nebyla.

Evidence dle KN -budova je v KN evidovana jako objekt obanské vybavenosti, posledni vyuZiti bylo pro administrativu, stavebné-pravni stav
nevykazuje vady.

Rizika spojena s umisténim nemovitosti:

Komentar: Dle aplikace Aquarius (regist UIR-ADR) v lokalité zjiténo nizké riziko povodni & zaplav - stupefi CAP 1 (nizké riziko), pipadna
nutnost pojisténi proti tomuto riziku tfeba konzultovat s pfisluSnou pojistovnou.
Vécna biemena a obdobna zatizeni: nejsou

Komentaf: Omezeni viastnickych prav nebylo zjisténo.

Ostatni rizika:
Stavby dlouhou dobu neuZivané
Stavby kapacitné pfedimenzované

Komentar: V misté pfedimenzovana nemovitost (dle mého nézoru k nejlepSimu a nejvy3Simu vyuziti k bydleni). Dlouhodobéjsi absence vyuZiti
negativné plsoi na stav vnitiniho prostredi budovy a potazmo ma negativni vliv na postaveni a cenu nemovitosti na trhu obecné.
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Obvykla cena
3 000 000 Ké

slovy: Tfimiliony K&

[KomentaF ke stanoveni obvyklé ceny

V mezidobi od pfedchozi aktualizace provadéné v 03/2013 nedoslo k podstatnym zménam v technickém stavu nemovitosti. Rovnéz nedoslo ke
zménam trznich podminek v pfedmétné lokalité s kladnym vlivem na plsobeni a pfipadnou prodejnost ocerfiované nemovitosti, nedo$lo obdobné ani k
pozitivnim zménam nabidky a poptavky v segmentu trhu s nemovitostmi obecné v regionu.

Plati nadale dosazené zavéry plvodniho ocenéni (popis nemovitosti, technicky stav, provedeni, vybaveni), av§ak obvyklou cenu snizuji
vzhledem k nelispésné probihajici akceptaci ceny nemovitosti Gi¢astniky trhus velmi slabou reakci trhu i pfes aktivni nabidku a vefejnou inzerci
nemovitosti (netspé3né vydrazeni), fj.vzhledem k pfetrvavajicimu sou¢asnému pesimistickému trznimu prostfedi v feSeném segmentu trhu v misté a v
regionu obecné, a jeho odlidné interpretaci a hodnoceni na stavajici trzni hodnotu (obvyklou cenu) nemovitosti, zejména z dlivodu:

- snizené poptavky obecné i v daném misté a Case — nedoslo k pfevodu nemovitosti na zakladé vydraZeni ve vefejné drazbé

- absence poptavky po nemovitosti — absence odpovidajici reakce trhu

- pretrvavajici zvySené apatie trhu v daném segmentu trhu s nemovitostmi, pfetrvavajici hospodarskeé recese

Reakce ucastniku trhu a odezva trhu je v daném pripadé velmi mélka.

Predpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti je 3.000 tis. — 3.500 tis. K¢.

V feSeném pfipadé je odhadovana obvykla cena navrzena po zhodnoceni vSech zjiSténych faktor( ovliviiujicich budouci obchodovatelnost pfedmétné
nemovitosti na spodni hranici uvedeného cenového rozpéti.

Vécné hodnoty (cca 6.3 mil. KE) nelze na trhu dosahnout vzhledem k celkové hospodarské situaci, apatii trhu a slabé poptavce (znacny pievis nabidky
nad poptavkou obecné), rovnéz vzhledem k charakteru nemovitosti a jeji pfedimenzovanosti, s pfedpokladem vysokych nakladu na jeji postupnou
modernizaci, realizaci dilich oprav a pfedpokladem budoucich vysokych udrzovacich a provoznich nakladd.

V/ynosova hodnota nebyla stanovena - viz pfedchozi aktualizace.

DUm je ocenén jako adm. objekt, evidence dle KN je ob¢anska vybavenost.
Potencionalni dalsi vyuziti kromé vySe uvedeného je (za pfedpokladu legalizace pfisluSnych stavebné-pravnich kroku) viceticelové -
bydleni, ubytovaci sluzby, jiné sluzby nevyrobnich charakteru apod.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit viiv
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 Sh. o oceriovani majetku.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn.: tato cenova aktualizace nem(ze byt pouzita samostatné - pouze jako pfiloha zakladni verze ocenéni, pfipadné s odvolanim na tuto zakladni
verzi ocenéni zpracovanou Mgr. O. Zemanem (€. 2633-127/11) a mnou zpracované pfedchozi cenové aktualizace z 03/2012 (€. 2012-42) a 03/2013
(€. 2013-17).

V Lounech 19.9.2013

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

telefon: 608980991

e-mail: krivka.petr@seznam.cz

] Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996 pro
nalecka
dolozka: obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého priikazu ¢. 220 znalecké
' posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2013-58 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladl uctuji dokladem €. 13-58.



SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a pfilohy poCet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti 1
Snimek katastralni mapy - mapa ISKN 1



Vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.09.2013 14:35:02

Okres: Cz0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.dzemi: 775258 Stiekov List vlastnictvi: 2143
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156
centrum, 40001 Usti nad Labem

Hospodareni se svérenym majetkem kraje
Krajska majetkova, pfispévkova organizace, Na Schodech 00829048
1535/4, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
1617 16 ostatni plocha jina plocha rozsdhlé chranéné
¥ uzemi
1618 165 ostatni plocha zelen rozsdhlé chranéné
Gzemi
1619/1 588 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori uzemi
1620/1 442 ostatni plocha zelern rozsahlé chranéné
uzemi
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany Na parcele
Stfekov, ¢.p. 348 obé.vyb rozsahlé chranéné Gzemi 1619/1

Bl Jind prdva - Bez zapisu

c Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Rozhodnuti o pfechodu nemovitosti do vlast.kraju (z&k.&.157/2000 Sb.) ,Ministerstvo
Skolstvi, mladeZze a té&lovychovy Praha 1 -14 683/2001 14 ze dne 30.03.2001. Pravni moc ke
dni 01.04.2001.
2-3092/2001-510
Pro: Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem :
o Zgizovaci listina rozpoltové &i piispévkové organizace &.3j.-213/2002 ze dne 1.10.1991 a
dodatek &. 38 ze dne 9.3.2011
z-4036/2011-510
Pro: Krajskd majetkova, pfispévkova organizace, Na Schodech 1535/4, RC/ICO: 00829048
Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.
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