ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo 2013-59
2. cenova aktualizace ZP 2011-67

NEMOVITOST: Budova ¢p. 1540 v Teplicich, ul. Jatecni

Katastralni udaje : Kraj Ustecky, okres Teplice, obec Teplice, k.U. Teplice

Adresa nemovitosti: Jate€ni 1540, 415 01 Teplice

OBJEDNATEL : Top Credit, a.s., IC 25407210

Adresa objednatele: Na Valich 641, 44001 Louny

ZHOTOVITEL : Ing. Petr Krivka

Adresa zhotovitele: Safafikova 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 Sh. 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 20.9.2013 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.

[Prehled podkladii |
- LV €. 8417 pro k.U. Teplice ze dne 16.9.2013

- informace z KN ziskané dalkovym pfistupem

- informace poskytnuté objednatelem posudku

- pfedchozi ocenéni pfedmétnych nemovitosti z r. 2011, 2012

[Mistopis

Mésto Teplice jsou statutarnim méstem s bohatou a dlouho lézefiskou tradici. Jedna se o jedno z nejvyznamnéjsich mést Severnich Cech
- Usteckého kraje. Mésto ma vice nez 51.000 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura, sit Uradt a statnich instituci, $koly véetné
stfednich, penézni Ustavy, pojiStovny, ob&anska vybavenost odpovidajici kvalitou a rozsahem vyznamu mésta.

Dopravni spojeni - mésto je dopravnim uzlem s napojenim na dal$i velka mésta kraje - Usti n. Labem, Most, Lovosice, buduje se dalniéni napojeni
D8 (E65) Praha-Teplice-Drazdany, méstem prochazi trasa silnice 1/13 (E442) Most-Teplice - D&gin. Je zde vlakové a autobusové nadrazi. Uzemi
mésta je stabilizované, rozvoj dle schvaleného UP. Ve mésté je funkéni MHD Mésta Teplice

Polohopis

Ocefovana nemovitost se nachazi zapadné od centra mésta, nedaleko mezinarodni dopravni spojnice D8 prochazejici méstem, na okraji primyslové
z6ny a jizné od Zel. drahy v ul. Jate€ni, v &asti Teplice |. Poloha je z hlediska dopravniho zatizeni v uvedené ulici pomérné rusna. Nemovitost je
umisténa jako samostatné stojici, pfistup je z vefejného prostranstvi.

[Celkovy popis

Situace

Pfedmétem cenové aktualizace (odhadu obvyklé ceny) je budova ép. 1540 s pfislusenstvim nachazejici se ve Statutarnim mésteé Teplice.
Budova je umisténa na pozemku jiného vlastnika ( p¢. 3788 - vlastnik Statutarni mésto Teplice) - pozemek spolu s navazujicim pozemkem

p&. 3789 neni pfedmétem ocenéni.

Jedna se 0 samostatné stojici rozsahlou budovu (celkem Etyfpodlazni objekt s jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi podlaZimi, se sklonitou stfechou
s volnym pUdnim prostorem), naposledy uzivanou jako Skola (objekt pro vyuku a vychovu), dle KN je vSak nespravné evidovana jako objekt k bydlent,
coz neodpovida skute€nosti (poslednimu funkénimu stavu).

K datu aktualizace je budova nékolik rokdl neuzivana.

PrisluSenstvi - venkovni Upravy - zpevnéna plocha dvora, kovova vrata, oploceni, venkovni betonové schody a dalSi drobné vedlejsi stavby bez
podstatného vlivu na obvyklou cenu nemovitosti - podrobnéji viz piivodni ocenéni.

Pripojky inZzenyrskych siti - vodovod, kanalizace, elektropfipojka, telefon, dalkovy teplovod.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:
Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentaf: Z technického hlediska rizika nehrozi - dil¢i zavady (zejména sanace vihkosti sklepa) dle plvodniho ocenéni jsou odstranitelng,
celkové nutno pocitat se zvySenymi naklady na dal$i udrzbu. Statické poruchy, vaznéjsi poruchy prvkl dlouhodobé Zivotnosti zjistény nebyly.
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 vlastnickych prav nebylo zjisténo,
neni zapsano na pfilozeném LV, negativem je umisténi nemovitosti na pozemku jiného vlastnikialSi naklady - pronjem, odkoupeni pozemku).
Nespravna evidence ve véci zplisobu vyuziti v KN je spiSe administrativnim nedostatkem, pii dalim nakladani s nemovitosti v§ak bude
tfeba tuto zavadu odstranit (napf. pfi snaze ziskani ivéru u penézniho Ustavu formou zajiténi nemovitosti).

Vécna bfemena a jina rizika zjisténa nebyla.

Rizika spojena s umisténim nemovitosti:

Nemovitost v Uizemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim
(hluk / vibrace - doprava)
Komentar: Rusivé vlivy z frekventované komunikace v tésné blizkosti.

Vécna biemena a obdobna zatizeni: nejsou

Komentaf: Omezeni viastnickych prav nezjisténo.




Ostatni rizika:
Stavby dlouhou dobu neuzivané
Stavby kapacitné pfedimenzované

Komentar: V misté vyrazné pfedimenzovana nemovitost obecné, k danému Ucelu vyuziti nepfili§ vhodna. Dlouhodobéjsi absence vyuziti
negativné plsoi na stav vnitfniho prostfedi budovy a potazmo ma negativni vliv na postaveni a cenu nemovitosti na trhu obecné.

Obvykla cena
3 000 000 Ké

slovy: Tfimiliony K&

[KomentaF ke stanoveni obvyklé ceny

V mezidobi od pfedchozi aktualizace provadéné v 03/2012 nedoslo k podstatnym zménam v technickém stavu nemovitosti. Rovnéz nedoslo k
pozitivnim zménam trznich podminek v pfedmétné lokalité s kladnym vlivem na pUsobeni a pfipadnou prodejnost ocefiované nemovitosti, nedoslo
obdobné ani k pozitivnim zménam nabidky a poptavky v segmentu trhu s nemovitostmi obecné v regionu.

Plati dosazené zavéry plivodniho ocenéni (popis nemovitosti, technicky stav, provedeni, vybaveni), avSak obvyklou cenu podstatné snizuji
vzhledem k netispésné probihajici akceptaci ceny nemovitosti Gi€astniky trhu (bez jakékoliv reakce) za vice nez roéni obdobi i pres aktivni
nabidku a vefejnou inzerci nemovitosti (neuspésné vydrazeni) a rovnéz vzhledem k pfetrvavajicimu sou¢asnému pesimistickému trznimu prostredi v
misté a v regionu pro segment trhu nemovitosti obecné, a k jeho odlisné interpretaci a hodnoceni na stavajici trzni hodnotu (obvyklou cenu)
nemovitosti, zejména z divodu:
- absence poptavky v daném misté a v souCasné dobé — nedoslo k pfevodu nemovitosti na zakladé vydrazeni ve vefejné drazbé,

absence jakékoliv reakce trhu
- pretrvavajici zvySené apatie trhu v segmentu nemovitosti obecné a pro vyuku (alternativné administrativu) obzvlasté
- pfetrvavajici hospodarské recese
Reakce ucastniki trhu a odezva trhu je v soucasné dobé prakticky nulova.

V feSeném pfipadé je obvykla cena navrzena po zhodnoceni vSech zjisténych faktord ovliviiujicich prodejnost pfedmétné nemovitosti jako zlomek jeji
vécné hodnoty. Prodejnost nemovitosti je velmi obtizna.

Vécné hodnoty (cca 17.7 mil. KE) nelze na trhu v Zadném pfipadé dosahnout, vzhledem k celkové hospodarské situaci, apatii trhu a slabé poptavce
(znacny previs nabidky nad poptavkou obecné), vzhledem k moznému vyuZiti nemovitosti a k jeji pfedimenzovanosti, s pfedpokladem vysokych nakladd
na jeji modernizaci ¢i na zménu vyuziti, s pfedpokladem budoucich vysokych udrZovacich a provoznich nakladd. Podstatnym negativem je rovnéz
absence vlastnictvi pozemku a dal3i néklady spojené s jeho pronéjmem, pfipadé odkoupenim.

Jiné pomocné hodnoty (vynosova, porovnavaci) nebyly odhadovany - podrobnéji viz plivodni ocenéni.

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 ocefiovani majetku.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn.: tato cenova aktualizace nemUZze byt pouzita samostatné - pouze jako pfiloha zakladni verze ocenéni, pfipadné s odvolanim na tuto zakladni
verzi ocenéni (€. 2011-67) a pfedchozi cenovou aktualizaci (€. 2012-35).

V Lounech 20.9.2013

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. €. 2013-59 znaleckého deniku. Znalené a nahradu nakladu Gétuji dokladem &. 13-59.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

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



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.09.2013 13:55:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567442 Teplice

Kat.uzemi: 766003 Teplice List vlastnictvi: 8417
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

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 svéfenym majetkem kraje
Krajskd majetkova, pfispévkova organizace, Na Schodech 00829048
1535/4, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany
1425 337 ostatni plocha jind plocha
1426/1 ¥ 801 zastavéna plocha a
nadvori
1426/2 135 zastavéna plocha a stavba bez LV
nadvori
1427/1 241 ostatni plocha jind plocha
1427/2 175 zastavéna plocha a stavba bez LV
nadvori
1427/3 180 ostatni plocha jind plocha
Stavby -
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany Na parcele
Teplice, &.p. 1241 bydleni 1426/1
Teplice, é.p. 1540 bydleni 3788, Lv:10001
Bl Jind prdva - Bez zapisu s
C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy =
Typ vztahu
Vztah pro Vztah k

o Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 1427/1 Zz-1674/2013-509
Parcela: 1426/1 Z-1674/2013-509
Parcela: 1425 Z-1674/2013-509

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Rozhodnuti o pfechodu nemovitosti do vlast.kraju (zak.&.157/2000 Sb.) Ministerstva
Skolstvi,mladeze a té&lovychovy -19641/2001 -14 ze dne 26.06.2001. Pravni moc ke dni
01.07.2001.
z-3583/2001-509
Pro: Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
40001 Usti nad Labem :
o Protokol o predani a prevzeti majetku statu (zdk.&.290/2002 Sb.) ze dne 18.11.2002.
: Z-2835/2003-509

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice, kéd: 509
strana 1

vyznacena ocefiovana nemovitost
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vyznacena ocefovana budova




