ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
cislo 2014-54

NEMOVITA VEC: Budova ¢ép. 1540 v Teplicich, ul. Jateéni
3. cenova aktualizace ZP 2011-67

Katastralni udaje : Kraj Ustecky, okres Teplice, obec Teplice, k.u. Teplice
Adresa nemovité véci: Jatecni 1540, 415 01 Teplice

OBJEDNATEL : Top Credit, a.s., IC 25407210
Adresa objednatele: Na Valich 641, 44001 Louny
ZHOTOVITEL : Ing. Petr Kfivka
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 Sb. k datu
10.10.2014 pro ucely dobrovolné verejné drazby
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 4 500 000 K&

(VIZ ZAVEREGNY KOMENTAR)

Datum mistniho Setfeni: 10.10.2014 Stav ke dni : 10.10.2014

Pocet stran: 10 stran Pocet pfiloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2

V Lounech, dne 21.10.2014 Ing. Petr Krivka



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
Provést ocenéni (cenovou aktualizaci) predmétné nemovitosti pro ucely navrhu obvyklé ceny pro vefejnou drazbu
dle § 13 zakona o vefejnych drazbach €. 26/2000 Sb.

[Pfehled podkladyl |
- 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

Omezujici predpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel zadné jiné podklady k ocenéni, nez vySe uvedené a neprovadél zadna Setfeni vedouci k ovérfeni jejich pravosti,
spravnosti a Uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, netplnych nebo nepravdivych tdajd, ¢i Gdaja jinak zkreslenych, nepiebira
zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle popsaného stavu k datu mistniho $etfeni a vychazi se ze skutednosti a udajti platnych a
znamych k tomuto datu, pfipadné ze sou€asnych informaci o pfedpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v
republice, potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, vlivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Nepfebira se odpovédnost za
skutecnosti a zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, &i viastnosti nemovitosti samé. Vyslednou
navrzenou hodnotu Ize povazovat za udrzitelnou po dobu minimalné Sesti mésicu, za predpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym
zménam vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

Vécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Ucelu a nelze je pouzit k u¢elim jinym. V pfipadé pouziti ocenéni a jeho
vysledku k jinému Géelu, nez v ocenéni uvedeném, nepiebira zpracovatel odpovédnost za mozné Skody tim zplsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, kterd nema Zadny majetkovy ¢i jiny prospéch z vysledk ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové &i osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.

[Mistopis

Mésto Teplice jsou statutarnim méstem s bohatou a dlouho lazenskou tradici. Jedna se o jedno z nejvyznamnéjSich mést
Severnich Cech - Usteckého kraje. M&sto ma vice neZ 51.000 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura, sit Gfadd a
statnich instituci, Skoly vEetné stfednich, penézni ustavy, pojisStovny, 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 - DéCin. Je zde vliakove 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 zény a jizné od Zel. drahy v ul. Jatec¢ni, v ¢asti Teplice I. Poloha je z hlediska dopravniho zatizeni v uvedené ulici
pomérné rusna. Nemovitost je umisténa jako samostatné stojici, pFistup je z vefejného prostranstvi.

|Celkovy popis

Predmétem cenové aktualizace (odhadu obvyklé ceny) je budova ¢p. 1540 s prisluSenstvim nachazejici se ve Statutarnim
mésté 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 Ctyfpodlazni objekt s jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi podlazimi, se
sklonitou stfechou s volnym pldnim prostorem), naposledy uZivanou jako $kola (objekt pro vyuku a vychovu), dle KN je vSak nespravné
evidovana jako objekt k bydleni, coz neodpovida skute¢nosti (poslednimu funkénimu stavu).

K datu aktualizace je budova stéle neuzivana, prazdna.

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 plivodni ocenéni.

PFipojky inzenyrskych siti - vodovod, kanalizace, elektropfipojka, telefon, dalkovy teplovod.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti, ne vSak s
presnym ucelem vyuziti

Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci - uzivani
ukonceno

Pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace je zajistén

Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentaf: Z technického hlediska rizika nehrozi - diléi zavady (zejména sanace vihkosti sklepa) dle pdvodniho ocenéni jsou

odstranitelné, celkové nutno pocitat se zvySenymi naklady na dalSi udrzbu. Statické poruchy, vaznéjsi poruchy prvka dlouhodobé
zivotnosti zjistény nebyly.

Nebezpeci zaplav - nehrozi, nemovitost se nenachazi v zaplavové oblasti.
Riziko prFistupu - 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 vlastnika (dalSi naklady -
pronajem, odkoupeni pozemku).

Nespravna evidence ve véci zpisobu vyuziti v KN je spiSe administrativnim nedostatkem, pfi dal$im nakladani s
nemovitosti vSak bude tfeba tuto zavadu odstranit (napf. pfi snaze ziskani Uvéru u penézniho ustavu formou zajisténi
nemovitosti).

Vécna bremena a jina rizika zjiSténa nebyla.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Nemovita véc v Uuzemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk /
vibrace - doprava, vyroba, jiné zdroje)
Komentar: Rusivé vlivy z frekventované komunikace v tésné blizkosti.

Vécna biremena a obdobna zatizeni: nejsou

Komentaf: Omezeni vlastnickych prav nezjisténo.

Ostatni rizika:

Stavby dlouhou dobu neuzivané
Stavby kapacitné prfedimenzované

Komentar: V misté vyrazné prfedimenzovana nemovitost obecné, k danému ucelu vyuziti nepfili§ vhodna. Dlouhodobég;jsi absence
vyuziti negativné pdsobi na stav vnitfniho prostfedi budovy a potazmo ma negativni vliv na postaveni a cenu nemovitosti na trhu
obecné.
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2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1 Venk. upravy zjednodusenym zpusobem



| OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Budova €p. 1540

Budova ¢p. 1540 - objekt pro vyuku a vychovu

Jedna se o celkem &tyfpodlazni objekt, ma jedno podzemni podlazi a tfi nadzemni podlazi, podkrovi neni zfizeno - u¢elové upraveno.
Stfecha je slozena sedlova s valbami, s dfevénym krovem vazané konstrukce.

Dispozice

1. PP - obsahuje schody, chodbu, sklepni skladové prostory, 3 x Satnu, vyménikovou stanici - je zde umistén hlavi uzavér vody, pfivod
tepla z centralniho zdroje, k vytapéni slouzi otopna télesa napojena na uUstfedni vytapéni objektu. Podlazi je ¢astec¢né zapusténo do
terénu.

1. NP - obsahuje hlavni vstup - halu, chodbu se schodistovym prostorem, 3 x u€ebnu, kancela¥, socialni zazemi pro divky (4 x WC,
umyvadla), byt Skolnika dispozice 1+1 s pfisluSenstvim (chodba, WC, koupelna, komora).

2. NP - obsahuje chodbu se schodiStovym prostorem, dale u€ebny a kancelare (3 x velka u€ebna s kabinetem, 3 x kancelar -
sborovna), socialni zazemi - chlapci a divky.

Ucebny jsou vybaveny umyvadlem se studenou vodou.

3. NP - obsahuje obdobnou zmensenou dispozici - chodbu, 3 x u€ebnu, 1 x kancelaf, socialni zazemi - divky. Z podlazi je pfistup do
pudniho prostoru bo¢nich k¥idel budovy, nad stfedni ¢asti je dal$i neupraveny pudni prostor pfistupny po tocitém jednoramenném
schodisti.

Pudni prostor - neni stavebné upraven k uéelovému vyuziti.

Konstrukce a vybaveni, technicky stav

Jedna se o objekt ,klasické” zdéné konstrukce. Obvodové a svislé konstrukce jsou zdéné z cihel tl. 45-90 cm, schodisté je dvouramenné
Zb. s novodobou keramickou dlazbou, stropy jsou ve sklepé z ¢asti klenbové do valc. profild, jinak pfevazné rovné s podbitim a omitkou
- z Casti zel. betonové, v nadzemnich podlazich dfevéné tramové - pravdépodobné dvojité. Stfecha je vazané konstrukce - dfevény
krov valbového tvaru, krytina je z Sablon Alukryt na prkenné bednéni, proveden hromosvod, klempifské prvky jsou pozink. Fasada je
hladkd, do ulice profilovana a ¢astecné zdobena se svislymi vystupky -_objekt je neoklasicistniho stavebniho slohu. DalSi vnitini
konstrukéni prvky jsou prevazné standardni az mirné podstandardni - podlahy z PVC vcetné schodisté a chodeb, v kancelafich
koberce,v socialnim zazemi keram. dlazby, provedeny hladké Stukové omitky, okna jsou dfevéna Spaletova, dvefe napliove, z Casti
osazeny pUvodni dfevéné dvefe do dfevénych zarubni, v socialnim zazemi osazeny bézné zafizovaci pfedméty ZTI.

Z technického vybaveni je provedeno osvétleni a silova elektroinstalace 220 a 380 V, hromosvod,Eastecné provedeny slaboproudé
rozvody - STA, Internet, telefon, EZS. V socialnim zazemi provedeny rozvody SV, ohfev TUV je lokalni - el. ohfivaci, které z Easti
chybi. Plynovod neni zaveden. Vytapéni je ustfedni s trubnimi ocel. rozvody, otopna télesa jsou novodoba plechova, systém je napojen
na centralni dalkovy zdroj, k datu ocenéni nefunkéni.

Technicky stav - celkovy stav objektu je spiSe podpriimérny, v minulosti (naposledy pred cca 15 roky) probéhly diléi

stavebni upravy a opravy, sklepni prostory jsou ve zhorSeném stavu. Vyskytuji se lokalni zavady:

- lokalni zatékani ve 3. NP

- ve sklepé je patrna zvySena vihkost zdiva, provedeny svépomoci odtokové Zlabky v podlaze (otazka spodni vody??)

- ¢ast prvku vnitfniho vybaveni poskozena vlivem vandalismu

- prvky vybaveni socialniho zazemi jsou pfevazné zastaralé, nékteré kompletaéni prvky chybéji - vodovodni baterie apod..

- ve dvorni Casti i z ulice je patrné lokalni poskozeni soklu fasady vlivem vlhkosti

- v bytu Skolnika jsou vodorovné trhliny ve zdivu - pravdépodobné vlivem prahybu stropu po pfitizeni dodate¢né vyzdénymi pfickami.

Po r. 1989 probéhla dil¢i modernizace objektu, zejména vnitfnich prostor, oprava fasady. V interiéru provedeno zejména:

- naslapné podlahové krytiny

- oprava socialniho zazemi - dopInéni el. ohfivac¢t vody (provedeni dlazeb a obkladl véetné zaf. predmétu stari 25-30 roku)
- v r. 1999 probéhla kompletni rekonstrukce vytapéni, radiatory osazeny termostatickymi ventily

- oprava a natér Spaletovych dfevénych oken, dopInéni tésnéni oken

- provadéna bézna udrzba - vnitfni malby apod.

Zabudované vybaveni spojené se stavbou - 3 ks elektricky boiler (i€. 91075, 91063/1, 91074, 1 ks ohfivaé vody pratokovy (i€. 91025),
trezor Buldok osazeny ve zdi kancelare v 1. NP.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: C. skoly,univerzity a budovy pro vyzkum

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1263

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1. PP (43,20-8,50-8,40+1,60) 11,70 + 12,40 * 6,50 - 14,45 * 7,85 = 293,60

1. NP 43,20 * 12,30 + 12,40 * 6,50 - 26,30 * 0,75 = 592,24

2. NP = 592,24

3. NP (43,20-8,50 - 8,40 + 1,60) * 8,15+ 12,40 * 9,60 = 346,43

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Ko’rlstr. Soucin
vyska

1. PP -4 - 293,60 m? 3,20 m 939,52




1. NP 592,24 m? 4,75 m 2 813,14
2. NP 592,24 m? 4,65 m 2753,92
3. NP 346,43 m? 4,55 m 1 576,26
Soucet 1824,51 m?2 8 082,84
Primérna vyska podlazi: PVP = 8 082,84 /1 824,51 =4,43 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 1824,51/4 = 456,13 m?2
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor
1. PP 293,60 * 3,30 = 968,88 m3
1.-2.NP 592,24 * 9,40 = 5 567,06 m3
3. NP + stfesni prostor nad 2. 346,43 4,55 +2* 7,80 * 3,25 * (0,50 + 3,20)/2 + 2 * (8,00 * 12,30 = 2 159,41 m3
NP *0,5)+2*((580+12,30)/2* 2,70 * 8,0)
Stfesni prostor nad 3. NP 27,90 * 8,15 * (0,50 + 4,85)/2 + 12,40 * 9,60 * 0,5 + (12,40 +5,90) = 904,94 m3
/2*2,70 * 9,60
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obest. prostor
1. PP NP 968,88 m3
1.-2.NP NP 5 567,06 m3
3. NP + stfeSni prostor nad 2. NP NP 2 159,41 m3
Stresni prostor nad 3. NP NP 904,94 m3
Obestavény prostor - celkem: 9 600,29 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v€etné zemnich praci: P 7,30 100 0,46 3,36
2. Svislé konstrukce: S 19,20 50 1,00 9,60
2. Svislé konstrukce: S 19,20 50 1,00 9,60
3. Stropy: S 11,10 100 1,00 11,10
4. Krov, stfecha: S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech: S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempifské konstrukce: S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchu: S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjSich povrchu: S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické: S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody: S 3,10 100 1,00 3,10
11. Dvere: S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata: X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna: S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah: S 2,20 100 1,00 2,20
15. Vytapéni: S 4,10 100 1,00 4,10
16. Elektroinstalace: S 5,00 100 1,00 5,00
17. Bleskosvod: S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace: S 2,10 100 1,00 2,10
20. Vnitfni plynovod: C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohiev vody: P 1,60 100 0,46 0,74
22. VVybaveni kuchyni: C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini_hygienické vybaveni: S 3,40 100 1,00 3,40
24. Vytahy: C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni: S 6,20 100 1,00 6,20
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil 92,10
Koeficient vybaveni Ki: 0,9210
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m3]: = 2538,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9345
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7740
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9210
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0620
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3 600,96
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PInéa cena: 9 600,29 m3 * 3 600,96 K&/m3 = 34 570 260,28 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stafi objektu: 89 roki
Opotiebeni: 55,000 % - 19 013 643,15 K&

Budova ¢p. 1540 - zjiSténa cena = 15 556 617,13 K¢

2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou

2.1 Venk. tpravy zjednodusenym zptisobem

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednoduSenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 2,00 %

Stanovena cena staveb: 15 560 000,- K&

Ocenéni:

Cena staveb celkem: 15 560 000,-
2,00 % z ceny staveb * 0,0200
Venk. upravy zjednodusenym zplisobem - zjiSténa cena = 311 200,-Ké

REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Budova ¢p. 1540 15 556 620,00 K&
2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1 Venk. upravy zjednodusenym zpusobem 311 200,00 K&
Soucasny stav
Porovnavaci hodnota nelze odhadnout
Vynosova hodnota nelze odhadnout
Vécna hodnota 15 867 817 K&
Hodnota pozemku 0 K¢

Obvykla cena
4 500 000 K¢

slovy: Ctyfimilionypétsettisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.0

IKomentar ke stanoveni obvyklé ceny

V mezidobi od pfedchozi aktualizace provadéné v 09/2013 nedoSlo k podstatnym zménam v technickém stavu nemovitosti. Rovnéz
nedoslo k vyznamnym pozitivnim zménam trznich podminek v predmétné lokalité potazmo regionu, i kdyz ozZiveni hospodarstvi a
realitniho trhu jako takového Ize z makroekonomického hlediska vysledovat.

Plati dosazené zavéry plavodniho ocenéni (popis nemovitosti, technicky stav, provedeni, vybaveni), véetné
navrhu ,,obvyklé ceny” (viz vy$Se uvedené upresnéni pojmui).

Zdlraznuje se pritom setrvaly stav v nizkém zajmu o nemovitost ze strany poptavajicich na trhu. B€hem vice nez ti rokl
pusobeni nemovitosti jako nabidka na trhu, i pfes aktivni vefejnou inzerci, prakticky nedos$lo ani k uskute¢néni verejné drazby, nedoslo k
prodeji, ani k vyjadfeni zavazného zajmu k uskuteénéni obchodni transakce.

predmétem prodeje je pouze vlastni stavba, pfi¢emz pozemky pod stavbou a ve funkénim celku s ni jsou ve vlastnictvi jiného pravniho
subjektu, a pfipadné pozadovana cena téchto pozemku neni znama (vlastnik oficialné neupfesnil jim pozadovanou cenu pozemki).
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V feseném pfipadé je obvykla cena navrzena po zhodnoceni vSech zjisténych faktord ovliviiujicich obchodovatelnost predmétné
nemovitosti jako ¢ast ji vécné hodnoty. Prodejnost nemovitosti je hodnocena jako velmi obtizna.
Vécné hodnoty (necelych 16 mil. KE) nelze na trhu v zadném pfipadé dosahnout, vzhledem ke stale ne zcela pfiznivé

nakladu na jeji modernizaci ¢i na zménu vyuZiti (z trzniho hlediska tzv. nejlepsi a nejvy$8i mozné vyuziti - coz zjevné neni vyuziti k
vyuce), s pfedpokladem budoucich vysokych udrzovacich a provoznich nakladl. Podstatnym negativem je jiz uvedena absence
vlastnictvi pozemku a dal$i naklady spojené s jeho pronajmem, pfipadé odkoupenim.

Jiné pomocné hodnoty (vynosova, porovnavaci) nebyly odhadovany - viz nize.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti obecné. V dalSim se téZ mimo jiné pfedpoklada odpovédné vlastnictvi nemovitosti.

lZavér
Majetek a sluzba se ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, cenou obvyklou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zplsob ocenovani.

Obvykla cena

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazZena pfi prodejich stejného, nebo obdobného majetku (pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby) v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni; je to cena, kterou bylo mozno za
konkrétni véc (sluzbu) v rozhodné dobé a misté dosahnout”.

Takova cena vznika na trhu kazdého zboZzi a zbozim Ize oznacit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi ma sva specifika,
ktera jsou dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve
vazbé na dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na
trhu nemovitosti je znaéné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemku.
Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepredstavuje exaktni védu, ale vyzaduje zna¢ny podil usudku, nebot neexistuje jedinecna
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. Vzdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkiim v dusledku odli$né interpretace stejnych skute¢nosti.

Ceska legislativa nezna pojem ,trzni hodnota” - tento je véak definovan uznavanymi mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, bézné
pouZivanymi pfi zpracovani trznich ocené&ni tohoto typu - jedna se zejména o standardy IVS a EVS, pfitemz v prostfed Ceské republiky
a Evropskeé unie je vychazeno z evropskych ocefiovacich standard(i. Pro ucely ocenéni daného typu se zjednodusené

predpoklada, ze definice obvyklé ceny a trzni hodnoty jsou vécné shodné a Ze se jedna v podstaté o synonyma,i kdyz tomu

tak neni ( coz prameni jiz z odliSné definice ekonomickych pojmu jako je ,cena” a ,hodnota” a z dalSiho textu definic obou pojmu).
Nicméné tato skute¢nost je ocerovacimi institucemi a subjekty v béZné praxi pomijena a predpoklada se ,vécna shodnost ” obou pojmda.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): ,Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pfi které kazda strana
jedna informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chapou trzni hodnotu jakozto ¢astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji pozadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvyssi a nejlepSi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobné;jsi pouziti (stavajiciho ¢i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé udaju z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odrazejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. Nejbéznéjsimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou nize uvedené ocernovaci postupy - metody.

Metody ocenéni

V soucasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pouzivaji u nas i v zahranici v praxi tfi zakladni

pfistupy (tzv. zakladni ocenovaci model), vedouci ke zjisténi pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - nakladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodejli (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynost (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich tok(l. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu ¢&i vypoctu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trzni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladl na pofizeni véci (nemovitosti) v souasnych cenach a uréeni
opotfebeni v zavislosti na stafi a skute€ném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uziva pojem ¢asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb, u pozemki se jedna o tzv. cenu pofizovaci, ktera mdze byt velmi rozdilna v zavislosti na
vlastnostech pozemkd, jejich poloze a moznosti zastavéni.

V daném pfipadé byla tato metoda pouzita.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynost (napf. z najemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jistiné,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. V feSeném pfipadé
se jedna o nemovitost, ktera neni pronajimana a je v sou€asné dobé v nepronajimatelném stavu, neni znama vyse pfipadného
pronajmu pozemkd, v regionu nebyla zjiSténa obdobna srovnatelna pronajimana nemovitost - vynosovou metodu nelze pfi tomto
ocenéni uplatnit.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim Udaju z denniho a odborného tisku, sité Internetu, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelaremi a
spravci nemovitosti apod. Rovnéz tento ocefiovaci pfistup nelze pfi ocenéni uplatnit, obdobna porovnatelna nemovitost bez vlastniho
pozemku na trhu neni k dispozici.
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Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze navrZzena hodnota nemovitosti je odbornym nazorem znalce a nejedna se (a ani

nemduze jednat) o hodnotu trZni (obvyklou cenu). Tato dle mého ndzoru nelze za soucasné situace, zejména ve
vazbé na odlisSné viastnictvi stavby a pozemku (po novych zakonnych tpravach v této oblasti dle NOZ)
zodpovédné odhadnout ¢i navrhnout - koneckonct dlouhodobé netispésna snaha o prodej predmétné
nemovitosti je toho diikazem.

Za predpokladu sjednoceni viastnictvi, po pfistoupeni k prodeji pozemki souc¢asné se stavbou (po zverejnéni prodejni
ceny pozemki budoucimu kupci stavby s redlnou cenou téchto pozemkd v hodnoté 3-3.5 mil. K¢), Ize predpokladat trzni
hodnotu funkéniho celku v rozpéti - 7-9 mil. K¢. V této fazi jde o odborny ndzor znalce, nikoliv trzni ocenéni.

Pozn.: tato cenova aktualizace nemuze byt pouzita samostatné - pouze jako pfiloha zakladni verze ocenéni, pfipadné s odvolanim na
tuto zakladni verzi ocenéni (€. 2011-67) a predchozi cenové aktualizace.

V Lounech 21.10.2014

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

telefon: 608980991

e-mail: krivka.petr@seznam.cz

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2014-54 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dokladem ¢&. 14-54.
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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 zastavéni 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.
2z-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 ocefovana nemovitost
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