Znalecky posudek
Cislo 2012-35

cenova aktualizace ZP 2011-67

OCENENi NEMOVITOSTI
Odhad obvyklé ceny nemovitosti
NEMOVITOST: Budova ¢p. 1540 v Teplicich, ul. Jateéni
Adresa nemovitosti: Jateéni 1540, 415 01 Teplice
Katastralni udaje: Kraj Ustecky, okres Teplice, k.u. Teplice, kod k.. 766003, LV 5875

Stavba bez pozemku, ¢.p. 1540

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

UCEL OCENEN:: Pro ucely dobrovolné vefejné drazby.
Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku k datu 13.3.2012.
OBJEDNATEL OCENEN: 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 Kivka soudni znalec a koncesovany
odhadce nemovitosti
Adresa zhotovitele: Safatikova 2528, 440 01 Louny
IC DIC Telefon Fax e-mail
| 68453418 | | 608980091 | | kivkapetr@seznamcz |

Datum mistniho Setfeni: | 13.3.2012 ‘ Datum zpracovani: 15.3.2012

‘Poéet stran; 3 |Poéet pfiloh: 0 ‘Poéet vyhotoveni: 2 |\/yhotoveni Cislo: ‘
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STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI: [ stavba dokon&ena v r. 1925 [ zména stavby v r. [ rekonstrukce v r. 1999
Stavebné technicky stav: [ novostavba udrzovana [ neudrzovana

Pocet podlazi celkem: 4| ztoho podzemni: 1| ztoho nadzemni: 3| Pocet byth: 1
Konstrukce: [X] zd&né O betonové O montované O kovové [ dievéné O jiné

Vyuziti: O bydleni O pronajem O podnikani O bydleni a podnikani [ ¢asteCné obsazen [¥l volny
objekt

PFipojky: [ voda [ kanalizace O plyn [ elektro [x] telefon [ zpev. piijezd

Dostupnost: MHD Zeleznice autobus dalnicefsil. 1.tF B sil. 11111, tF.

Negat.vlivy okoli: dalnice/l.tF O Zeleznicni tr. O podnik/trafo O letisté [ zapl. oblast O jiné

Pozadavky objednatele odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zakona €. 151/1997 Sb.

Rizika nemovitosti:

Za predpokladu dalsi pribézné adrzby nemovitosti nehrozi rizika z technického hlediska. Uvedené diléi zavady v
Casti ,nalez” jsou odstranitelné, celkové nutno pocitat se zvySenymi naklady na dalSi udrzbu. Statické poruchy,
vaznéjsi poruchy prvki dlouhodobé zivotnosti zjiStény nebyly, prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v rizném stavu, z ¢asti po
obnové, z ¢asti vy8siho opotfebeni. V neuZivanych sklepnich prostorach je stav zhorSeny - je patrna zna¢na vihkost zdiva
a omitek - nutnd jsou sanaéni opatfeni - zohledn&no v navrhu ceny nemovitosti. V pfipadé dlouhodobé&jSi absence vyuziti
je predpoklad postupného zhorSovani technického stavu nemovitosti.

Nebezpeci zaplav - nehrozi, nemovitost se nenachazi v zaplavové oblasti.
Riziko pFistupu - neni - k nemovitosti je zfizen pfistup z vefejného prostranstvi,

Vlastnictvi nemovitosti, pravni stav - nemovitost je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby, omezeni viastnickych
prav nebylo zjisténo, neni zapséno na pfiloZzeném LV, negativem je umist&ni nemovitosti na pozemku jiného vlastnika
(dal8i naklady - prondjem, odkoupeni pozemku).

\Vécna bfemena a jina rizika zjisténa nebyla.

PRODEJNOST NEMOVITOSTI: O velmi dobra O prdméma [ obtizna
[ (do 6 mésica) [ (od 6 do 12 mésicu) [l (nad 1 rok)

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota -
Vynosova hodnota -
Vécna hodnota / nakladova 17 553 355,- K&
Cena podle cenového predpisu -
Obvykla cena 4 000 000,- K¢
- z toho hodnota pozemku 0,- K&

Komentar ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé - trzni

\Vzhledem k nizkému ¢asovému odstupu od vyhotoveni plvodniho ocenéni €. 2011-67 se neprovadi nové detailni

posouzeni — v mezidobi nedo3lo k podstatnym zmé&ndm v technickém stavu nemovitosti, nedo3lo rovnéz ke zménam

trznich podminek v pfedmétné lokalité, ani ke zménam nabidky a poptavky v daném segmentu trhu s nemovitostmi. Z

tohoto hlediska plati dosazené zavéry a vysledky plvodniho ocenéni s tim, Ze obvyklou cenu pfiméiené snizuji,

zejména z diivodu:

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

- zvySené apatie trhu obecné (nejistota na trhu, negativni makroekonomicka prognéza s pfedpokladem
hospodaiskeé recese)

Predpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny nemovitosti je 3.5 - 4.5 mil K¢.

\V daném pfipadé je odhadovana obvykla cena stanovena po zhodnoceni vSech zjisténych faktord ovliviiujicich budouci
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obchodovatelnost dané nemovitosti zhruba uprostied uvedeného rozpéti.
Pfedmétem ocenéni je budova ép. 1540, nachazejici se v ul. Jateéni ve mésté Teplice.
Pii odhadu obvyklé ceny pfedmétné nemovitosti k uvedenému datu ocenéni jsem prihlédl zejména ke zjiSténé

vynosové hodnoté nemovitosti, s pfihlédnutim k dal§im zjisténym hodnotam véetné vécné hodnoty, jejiz vySe je
na trhu pfi obchodovani nedosazitelna.

Jako hlavni klady nemovitosti spatfuji:

- dobrou dopravni dostupnost, pfistup k nemovitosti

- dobry technicky stav nemovitosti (pouze drobné zavady a zhorSeny stav sklepnich prostor)

- podminéné moZnosti rizného vyuZiti nemovitosti - soukroma $kola, administrativa, sidlo firmy - po stavebnich Gpravach
Negativni stranky:

- poloha u rusné komunikace

- znany rozsah a pfedimenzovanost nemovitosti

- mélky trh v daném segmentu - nizka poptavka po obdobnych nemovitostech v regionu

- nemovitost umisténa na cizim pozemku

- zna¢né naklady na energie - pfedpokladané vysoké provozni naklady
- pfedpokladané vy3Si naklady na tdrzbu nemovitosti v budoucnu, sanace sklepa

Z uvedeného je patrné, Ze negativni stranky nemovitosti prevazuiji - jeji prodejnost bude obtizna i v delSim
Casovém horizontu vice nez 1 rok.

Rizika nemovitosti byla zjiSténa ¢aste¢né, podrobnéji viz samostatny popis.

\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.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn.: tato cenova aktualizace nem(iZe byt pouzita samostatné - pouze jako pfiloha zakladni verze ocenéni, pfipadné s odvolanim
na tuto verzi &. 2011-67 zpracovanou stejnym znalcem.

V Lounech, dne 15.3.2012 znalec, podpis, razitko



