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2. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou nemovitestikladové haly begp/ée na pozemku
parc¢. 3408/51 vetrg pozemku par¢. 3408/51, katastralni Uzemi Litéhice, obec
Litométice, ulice Nerudova, kraj Ustecky.

Pfi oceréni posuzovanych nemovitosti a prav a zavad s npujesymi budou zvazovany
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, takovyrkolnostmi je pedevsim misto, kde se
nemovitosti nachazi a zp#ttelnost posuzovanych nemovitosti. Ukolem znakestpnovit

s

nemovitosti byly v drazbrealre prodany, a ne cenu za kterou maji byt prodany.

3. Podklady pro zpracovani odhadu

» Objednavka znaleckého posudkiP013/N65967/267 ze dne 2.5.2013.

> Vypis z Katastralniho itadu pro Ustecky kraj, KP Lito#tice ze dne 11.4.2013 pro
obec a katastralni Gzemi Liteiice, kraj Ustecky, L\&. 7485.

» Kopie katastralni mapy ze dne 15.3.2013 a 15.124.201

» Situani planek.

» Protokol o prohlidce nemovitosti ze dne 26.4.2013.

» Najemni smlouv&. 2967122311 ze dne 13.3.2013.

> Udaje sdlené objednatelem.

» Souasna nabidka obdobnych nemovitosti v obci dle mdhigalitnich kanceta

» Prohlidka a zagteni

» Fotodokumentace pizena znalcem

4. ldentifika &ni Gdaje:

+ |dentifikace drazebnika:

CLANROQY a.s.
Sidlem: Véaclavské nam. 802/56, 110 00 Praha 1

« |dentifikace vlastnika nemovitosti:

Ceské drahy, a.s.,

naliezi Ludvika Svobody 1222/12,
Praha 1, Nové WKkto, 110 15 Praha 015
Identifikator: 70994226

5. Datum provedeni mistniho Sdateni a jeho &astnici:

Mistni Seteni bylo provedeno dne 26.4.2013 ¥agmnosti znalce a zastupce objednatele.
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6. Datum k némuz se ocetini provadi:

Ocereéni nemovitosti je provedeno ke dni 26.4.2013.

7. Predmét ocenéni a drazby:

Predmétem ocemni je:

Skladova hala befp/te na pozemku pakc.3408/51 vetre pozemku pare¢. 3408/51, obec a
katastralni zemi Litogtice, ul. Nerudova, kraj Ustecky, list vlastnictvi7485.

8. Prava na pfedmétu drazby vaznouci:

Na predmeétu drazby nebyla zji8ha Zadna zastavni prava ascna kkfemena.

9. Najemni smlouvy na grFedmétu drazby vaznouci:

» Objekt je v sotasné dob pronajat ndjemni smlouvau 2967122311.

» Smlouva uzakena s: Dupra, s.r.0., sidlo Litéhce, Stranského 388/18, 412 01,
zastoupeno p. Michalem Kolibarem — jednatelem sipoi&ti.

» Dle najemni smlouvy je cena pronajmu 50 397%;vEetre DPH.

10. Mistopis hemovitosti:

Litom &Fice jsou okresni @sto na soutoku Labe a @hv severniclCechach (Ustecky kraj).
Celkova rozloha wmsta ¢ini celkem 1799,61 ha, ve &t Zije bezmala 24 tisic obyvatel,
ovSem spolu se sousednimiésty Terezin, BohuSovice nad ha Lovosice, které na
Litometice navazuji, tvii aglomeraci se skoro 40 tisici obyvateli. V migeé doprava

v ulici Nerudova. Ve rést je veSkera aktanskd vybavenost - poSta, Skola, zdravotnické
zatizeni, policie, viejny vodovod, kanalizace, rozvod zemniho plynuredvodna si Cesta

do Prahy trva zhruba 1 hodinu jizdy, cesta do Lmvabruba 10 minut, cesta do Usti nad
Labem giblizné pal hodiny.

11.Napojeni na inzenyrské sit:

Do skladu je zavedena pouzgipmjka elekkiny, nicmért je ve vlastnictvi ciziho subjektu,
nebude tedyigdnEtem ocegni.

12.Popis rizik a omezeni:

» Nemovitost se nachazi v ochranném pasmu drahy.

> Pristup k nemovitosti jefles pozemek jiného vlastnika - pozeni#k — sprava SZDC,
s.0. (dle informaci od’D ma SZDC, s.o. zajem prodat tuto souvisejici ploch
piipadnému vydraziteli).

> Prijezd po véejné komunikaci neni mozné nakladni dopravou —z&jezdu.
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» Skladovani omezeno na dr@Bi material — stalé stiznosti obyvatel okolnich
rodinnych doni na hl&€nost a prasnost.
> Nelze vyuZzit kolejovou vigku — je nefunkni.

13.Popis océovanych nemovitosti:

Skladova hala bezép/ée na pozemku parat. 3408/51 \qetné pozemku parc¢. 3408/51,
obec a katastralni uzemi Liton&rice, ul. Nerudova, kraj Ustecky, list vlastnictvi¢. 7485.

Zakladni informace:

Nazev pedmetu ocerni: Skladova hala bexp/ce

Adresa pedmétu ocerni: Litomefice na pare. 3408/51
412 01 Litorgtice

Kraj: Ustecky

Okres: Litongtice

Obec: Litongtice

Katastralni Uzemi: Litorstice

Paet obyvatel: 24 388

Z&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. i): 40@/mé

Poloha a popis:

Predmet oceréni se nachazi v ulici Nerudova v Litéficich na pozemku pakc. 3408/51

v arealu horniho nédraZi vlevo od kolgjifati Litometice — LikéSice. Sklad je umigh mezi
komunikaci a byvalou vi&ou. U vigky a u jedné Stitové zdi je umist rampa. Rampa je
poskozen4, na konci Zivotnosti, do o&ein se nezahrnuje. Podlaha skladu je v drovni
komunikace a rampy.

Sklad je jednopodlazni, nepodsklepeny, se sedlstteahou neumatijici zZizeni podkrovi.

U jednoho S&titu je zdi bez stropu ¢bimha jedna mensi mistnost, prapddobr diive
uzivana jako kancelaDnes zcela bez #iaeni a pipojek. Sklad neni dale prostogodelen
zadnymi gickami. Sklad byl pgvodré vybudovan jako Zdzeni stavenist pri vystavie
sidlis&. V sowasné dobje pronajat a uzivan jako sklad.

Nosna konstrukce je #da z tvarnic o sile zdi 30 cm, na betonovych zakigdh pasech.
Stropy nejsou provedeny. Konstrukce krovu je z@ogh svdéovanych vaznik, krytych
vinitym eternitem. Klemgtské konstrukce nejsou provedeny. ¥miti vnéjSi povrchy nejsou
omitnuté, vnitni obklady a schody nejsou provedeny. Do haly tepg‘es vrata, ktera jsou
vzdy jedna ve Stitové zdi &itve zdi obracené kramipu viletky.Vrata jsou ocelova
s plechovou vyplni, nebo masivnieskna. Okna, pokud byla provedena, jsou dnes &szd
Podlahy jsou z betonové mazaniny, vydp neni provedeno. Byl proveden rozvod
swtelného proudu, ktery je dnesasti vytrhany a zcela nepouzitelny. \fnitrozvod vody a
kanalizace nebyl proveden. DalSi vybaveni nenigutexo.

Sta:
Sklad byl uveden do uzivani v roce 1965.riSkéaly ke dni ocetni je 48 roki. Objektivni
Zivotnost zdnych hal je 100 let. Optg#beni stanoveno linearni metodou.

Celkovy stavebni stawdpovida std4 a nepravidelné az zanedbané udrZBrohlidkou na
mist byly zjiStny tyto zavady:
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Stresni krytina je popraskana, do objektu zatékéset krytina neésni.
Klempitské konstrukce rezay.

Fasadni omitky jsou naruSené nebo &fiyb

Zdivo je vihké.

Podlaha ma trhliny.

Rozvod elektro — sstelny proud zasti vytrhany — nepouzitelny.

VVVVVYY

Venkovni Upravy:

» Do skladu je zavedena pouzéipojka elekiiny, nicmér je ve vlastnictvi ciziho
subjektu, nebude tedygunmetem ocenni.

» Rampa je poskozena, na konci Zivotnosti, do &tiese nezahrnuije.

» Neni ani zprovozéna Zeleznini vlecka.

PozemKky:

Litoméfice nemaji cenovou mapu pozeimkXedmet ocergni se nachazi na pozemku
parcé. 3408/51. Fistup k nemovitosti jefes pozemek jiného vlastnika - pozent&k —
sprava SZDC, s.o.. Dle informaci @D mé SZDC, s.0. zajem prodat tuto souvisejici
plochu gipadnému vydraziteli.

Pozemek paré. 3408/51 je ocem dle vypisu z katastru nemovitosti:

| parcé. 3408/51 | zastawa plocha a nadvb | vymeéra nt | 743

14.0dhad ceny nemovitosti:

Metody zjiSténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni pravédjak v zahrarni, tak v naSi praxi v zasad
ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivanyzngch modifikacich.

Stru’nd charakteristikadchto metod:

» metoda nakladového ohodnoceniéfnd)
Jedna se v podstab stanoveni nakladna paizeni v sotasnych cenach a éeni opotebeni
priméireného st a skuténého stavudasova cena, vystihujici realny, technicky staase
hodnoceni)

» metoda vynosova ffimova)
Vyjad?uje schopnost nemovitosti vyfe&d vynos (pijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

» metoda srovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prpataporovnatelnych nemovitosti.

Pro ocerni nemovitosti bude pouZzito kombinace metod:
» Stanoveni ceny kombinaci vynosového a nédkladoy@isolau dle vyhlé. 450/2012

Sb. (sodasny cenovy/dpis ve smyslu zakoal51/97 Sb.).
» Srovnavaci metodou — oriedt®.
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Obsah znaleckého posudku

1. Ocereni staveb
la) Skladova hala na parc3408/51

2. Oceréni pozemki
2a) Pozemek paxt.3408/51

15. Stanoveni ceny kombinaci vynosového a nakladovéhpisobu dle vyhl.¢. 450/2012
Sb. (sokasny cenovy pedpis ve smyslu zakong. 151/97 Sb.).

Ocereni je provedeno podle zakotal51/1997 Sb., o ottevani majetku ve zmi zakor ¢. 121/2000 Sb.¢.
237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb. &. 188/2011 Sh. a vyhlasky MER ¢&. 3/2008 Sb. ve zmi
vyhlaSek&. 456/2008 Sbh.¢. 460/2009 Sbh.¢. 364/2010 Sh.¢. 387/2011 Sb. &. 450/2012 Sb., kterou se
provadji nékterd ustanoveni zakoal51/1997 Sb.

1. Ocengni staveb

Uprava koeficientu prodejnostiK

Uprava koeficientu prodejnostioodle § 44 odst. 11 stanovena na: -30,00 %
Zdavodreni:

Vzhledem k zapornym strankam nemovitosti snizgo B0%.

la) Skladova hala na par@. 3408/51

Néakladové ocerni staveb pro zjiS€ni ndklada a odpisi
Skladova hala na parct. 3408/51

Zat¥idéni pro potreby ocerni:

Hala § 3 J. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce zdéna
Kéd klasifikace stavebnichsdCZ-CC: 1252

Uprava koeficientu prodejnosti Ko:

Uprava koeficientu prodejnostifpodle § 44 odst. 11.
Zdavodreni:

Vzhledem k zapornym strankdm nemovitosti snizgie R0%.
Pavodni hodnota koeficientu prodejnosti:K0,7250

Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,0000

Vypocet jednotlivych ploch:

Nazev Plocha [m?]
1.NP 8,45*75,15 = 635,02
Zastavéné plochy a vysSky podlazi:

. Zastavéna. Konstr. ”
Nazev . Sowin

plocha vySka

1.NP 635,02 m2 4,86 m 3 086,20
Soutet 635,02 3 086,20
Praimérna vyska podlazi: PVP =3 086,20/ 635,02 = 4,86 m
Praimérna zastaéna plocha podlazi: PZP = 635,02 / 1 = 635,02’m
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Obestawny prostor:
Vypocet jednotlivych vymér:

Nazev Obesta¥ny prostor

[

m’]

Obesta¥ny prostor celkem 8,45*75,15*(4,86+3,95)/2

2 2%t

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaziz@steSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

Obestagny prostor celkem NP 2797,25m

Obestawny prostor - celkem: 2797,25 M

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh€vyskytuje se,

A = pifidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast

standardu [%]

1. Zaklady ¥. zemnich praci betonové pasy S 100

2. Svislé konstrukce zdkné z tvarnic tl. 30 cm S 100

3. Stropy chybi C 100

4. Krov, stecha ocelové sviované vazniky kryté vinitym S 100

eternitem

5. Krytiny stech vinity eternit S 100

6. Klempiské konstrukce nejsou provedeny C 100

7. Uprava vnitnich povrchi nejsou omitnuté C 100

8. Uprava visjSich povrcli nejsou omitnuté C 100

9. Vnittni obklady X 100

10. Schody chybi C 100

11. Dvee chybi C 100

12. Vrata ocelova s plechovou vypini nebo masivni S 100

direvéna

13. Okna chybi C 100

14. Povrchy podlah z betonové mazaniny S 100

15. Vytagni X 100

16. Elektroinstalace znicené C 100

17. Bleskosvod chybi C 100

18. Vnitrni vodovod X 100

19. Vnitrni kanalizace X 100

20. Vnittni plynovod X 100

21. Olev teplé vody X 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienicka vybaveni X 100

24. \ytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

Vypoéet koeficientu Ky:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni [Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
standardu [%] obj. podil

1. Zaklady ¥. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy C 8,90 100 0,00 0,00

4. Krov, stecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitnich povrchi C 6,10 100 0,00 0,00

8. Uprava visjSich povrcli C 3,30 100 0,00 0,00

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
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10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvee C 2,20 100 0,00 0,00
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna C 4,30 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytagni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 4,70 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnittni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnittni kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Olrev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00
Souwet upravenych objemovych pailil 62,50
Koeficient vybaveni i 0,6250
Ocereni:

Zakladni cena (dleifl. ¢. 3) [K&/m?) = 1599,-
Koeficient konstrukce K(dle il. ¢. 4) * 1,0750
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9304
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP) * 0,8761
Koeficient vybaveni stavby K(dle vypditu) * 0,6250
Polohovy koeficient K (ptil. ¢. 14 - dle vyznamu obce) * 1,0500
Koeficient zngény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle SKP) * 2,0950
Zakladni cena upravena [K/m?| 1926,34

Plna cena: 2 797,25 m* 1 926,34 K/m®

Vypoéet opottebeni linearni metodou:

Stai (S): 48 rok 5

Predpokladana dalSi zivotnost (PDZ): 52 ok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100irok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 48 / 100 = 48,0600
Skladova hala na parct. 3408/51 - zjisna cena

Rekapitulace nakladovych cen - stavby:
Skladovéa hala na patc.3408/51

Nékladové ceny - celkem:

Oceréni vynosovym zgisobem:

Zatridéni pro potfeby oceréni:
Druh objektu:
Mira kapitalizace (dleff. ¢. 16):

Vynosy z pronajimanych prostor:

Naze\ Vynos [K¢]
Skladova hala 50 397,-
\Vynosy celkem 50 397,-

Haly pro skladovani

6,50 %

5388 454,57 K

2 586 458,19 K

2 801 996,38 K

2801 996,38 K

2801 996,38 K

2 801 996,38k
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Ocereni:
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 50 397,- K

Odpatet 5 % z ceny zastdného pozemku:

Cena stavebniho pozemku: 435 241,%7 K
Vymeéra stavebniho pozemku: 743,00 m
Skuteng zasta¥na plocha: 635,00 M
Cena skutén¢ zasta¥né plochy: 371 976,65K
Odpatet 5 % z ceny zastdného pozemku: - 18 598,83 K

Odpatet naklad procentem ze zjiShého ngjemného:
50 397,00 * 40 % = 20 158,80

Odpatet naklad procentem z ndjemného: - 20 158,80 K
Roeni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: = 11 639,37 K
Minimalni ndjemné dle § 23 odst. 4: = 25 198,50 K
Mira kapitalizace 6,50 % / 6,50 %
Cena stanovend vynosovym Zsobem = 387 669,20 Kk
Ocereéni kombinaci ndkladového a vynosového figobu ocdiovani:
Skupina: D) Bez zasadnich zi - stabilizovana oblast, nemovitost nema
rozvojové moznosti
Oceréni ndkladovym zfisobem CN = 2 801 996,38
Oceréni vynosovym zfisobem cv = 387 669,20
Rozdil R = 2414 327,18
Vypocet dle gilohy 17 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 629 101,92 K

Cena stanovend kombinaci vynosového a nakladovéhpisobu = 629 101,92 Kk
2. Oceréni pozemki

2a) Pozemek
Ocereni:
Stavebni pozemek ocafmy dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odené:
Uprava ceny - filoha¢. 21 - polozka. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na Gzemi obce z Skedigelu 42 %

uziti staveb na nichiizenych nebo k jejichizeni utenych:
Uprava cen: 42 %
Uprava ceny - filoha¢. 21 - daldi polozky:

2.9.1. Ochranné pasmo: -5 %

2.11. Moznost napojeni na plynovod: 2%
Uprava cen: -3%

pozn.: upravuje-li se cena dle polozkyl, paitaji se dalSi polozky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: [ 42% + -3% * (100 % + 42%) [ 37,74 %
ZduvodnEni pouziti¢i nepouziti pirazek a srazek:
MoZznost napojeni na rozvod plynu.
Koeficient prodejnosti K (piil. ¢. 39 - dle obce adlu uziti) 0,5075
Koeficient znény cen staveb Kptil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,0950
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZzemk

Zatiideni Zakl. cena Koef. Ki Kp Uprava Upr. cena
[K&/m? [%] [K&/m?

§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastaé plocha a nadvdi

§28odst. 1a 2 | 400,- | 1,00 [2,0050 J0,5075 | 37,74 | 585,79
Typ Naze\ Parcelniislo] Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]

§ 28 0dst. 1 a2 |zasta¥¢na plocha a nddvb| 3408/51 743,00 585,79 435 241,97
Stavebni pozemek - celkem 435 241,97
Pozemek - zjiséna cena = 435 241,97 K

Rekapitulace

1. Oceréni staveb

1la) Skladova hala na parc3408/51 629 101,90 K

1. Ocereni staveb celkem 629 101,90 K

2. Oceréni pozemki

2a) Pozemek 435 242 ,- K
2. Oceréni pozemki celkem 435 242,- K
Celkem 1 064 343,90 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 064 343,90 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1064 340,- K

slovy: JedenmilionSedeséytitisictiistattyricet K&
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16. Metoda srovnavaci:

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eskiych prodej nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nep“edpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s viemstmi a pohyb cen jednotlivych typemovitosti, ze
uskuténené prodeje a vyhodnocované prodeje kiynbyt starSi nez 1 rok, to proto, Zze sepoklada, Zze za
delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnos

Toto srovnani provadim na zakladlastniho péizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidajdenniho i
odborného tisku, vygek realitnich kancels, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s rdaditkanceldemi

a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seéeni je odhadovana prodejni cena, se zohtaéin sodasné situace na trhu a pro srovnatelné

nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typuhipla uvedené velikosti, vybaveni, resp. Zji#mu techn. stavu, v dané
lokalit¢ a u srovnatelnych nemovitosti jeoptavka nizSi nez nabidka.Presto s pihlédnutim k umisni
nemovitosti, jejimu techn. stavu, vybaveni aisgbu vyuziti jsem nazoru, Ze dowana nemovitost je
obchodovatelnd avhodna k drazhg.

Pfi srovnani zobchodovanych objékterpdm z vlastni databaze, kde jsou Udaj&femé a z internetovych
stranek realitnich kanceélaV mist nebyla nalezena zadnéa nemovitost vhodna pro snbvna

Nemovitosti ke srovnani — Ustecky kraj:

1. Budova — zem. objekt — sklad fiBkov, kraj Ustecky ~wwv. sreality.cz — 550 000,- K

mensi ZP, objekt napojen na rozvod vody a élekt

2. Budova — vyroba, MikulaSovice, kraj Usteckywwv. sreal i ty. cz — mensi ZP, 776 000,- K

v lepSim stavebnim stavu nez ioeana nemovitost.

Na zaklad shora uvedenych podkladzjiStni a porovnani nelze objekti¥rstanovit srovnavaci hodnotu, ktera
by plré odpovidala charakteru ag@vané nemovitosti.

Navrhuji hodnoty uvé#t na spodni hranici zidodu zdsadni vady a to, Zze do dneSniho dne néeselo pistup

a pjezd k budo¥ (pfistup je mozny pouzeips pozemek jiného vlastnika) a s ohledem na dapiirné stranky

nemovitosti.
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17.Stanoveni ceny obvyklé:

Majetek a sluZzba se owodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyi zjmisob océovani. Obvyklou
cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosai®i prodejich stejného, pafpad
obdobného majetku nebei poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyidiEmodnim styku v tuzemsku ke
dni ocerni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ma cdiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimag*adnych okolnosti trhu, osobnich pé&ni prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasStnilikmp
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozdjin napfiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky
prirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi padty se rozurgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastnikahli se rozumi zvlastni hodnotédkadana majetku nebo
sluzk¥ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Cilem predloZené expertizy bylo vypracovat navrh trzni lmigmemovitosti (obvyklé ceny): skladové haly bez

éplée na par@. 3408/51 ¢etns pozemku paré. 3408/51 v katastralnim Gzemi Litéfice, obec Litondtice, kraj

Ustecky.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecmmyazuji i oceréni nemovitosti cenu zji§hou v takové

vySi, kterou by bylo mozno v den ocei dosahnout mezi dobrova@lprodavajicimi a kupujicimi nezavislymi

osobami, pdadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu 26.4.2013.

Jeho platnost je omezena faktory, které mohou npstavedeném datu a mohou mit vliv na obvyklowcen

Jsou to zejména faktory:

» vngjsi, tj.Ze niize dojit k vyrazné zéme pri stanoveni regulovaného najemného,

> vnittni, tj. Ze niize dojit k pravni zgné ploch moznych k vyuZiti, nebo napke zn&né rozsahu ploch
moznych k vyuziti

Tato cena je vyja@nim pfiméru rekolika dohodnutych cen nemovitosti srovnatelnéhdndr kvality, sté nebo

i jinych jejich vlastnosti v witém mist a v ukité dok.

Obvykla (trzni) cena népdstavuje skut@ou cenu nemovitosti, je pouzeiilou predstavou (fikci) vytvitenou

na zaklad zkuSenosti zpracovatele s Urovni kupnich cen negasivv dané lokalit a podminkach a podmych

vypocta.

V sowlasné dob markantni Gtlum a pokles cen na trhu s nemovitosen projevil i v oblasti stavajicich

obdobnych hal. U nemovitostfchto typi nema cenadécna pro stanoveni ceny obvyklé rozhodujici vyznam.

Vécna cena zpravidla vychazi vy3Si nez cena stanowetadou vynosovou nebo srovnavaci. Je to dano

piedevsim sotasnymi vysokymi naklady na stavebni préEeo_stanoveni trzni hodnoty za podminek trhu

v pFisluSné lokali# k datu zpracovani ocefmi vychazim z orienini ceny dle platného ogmvaciho gedpisu,

z_odborného usudku adastené ze srovnavacich hodnot, které vSak @lmeodpovidaji _porovnani

S ocgiovanou nemovitosti.

Kladné stranky nemovitosti:
» V okoli nebydli Zadni néjzpisobivi spoluobané.

Zaporné stranky nemovitosti:

» Nemovitost se nachazi v ochranném pasmu drahy.

> Pristup k nemovitosti je fes pozemek jiného vlastnika - pozeméR — sprava SZDC, s.o. (dle
informaci 0dCD ma SZDC, s.0. zajem prodat tuto souvisejici plogfpadnému vydraZziteli).

» Piijezd po véejné komunikaci neni mozné nakladni dopravou —zajezdu.

» Skladovani omezeno na draii material — stalé stiznosti obyvatel okolnicldinmych dond na
hlu¢nost a prasnost.

> Nelze vyuzit kolejovou vigku — je nefunkni.

» JelikoZ je nedostatek podkia@d vhodnych nabidkéach a prodejich obdobnycthii typmovitosti, nelze
také stanovit na zakladsrovnavani objektivni cenu obvyklou. S ohledemcharakter nemovitosti,
technicky stav konstrukci, poloze, $asnému stavu vybaveni a s ohledem na zaporné wtrank
nemovitosti je stanovena trZzni hodnota na zakladnbinované metody s népgim dirazem na vlastni
zkuSenosti z oboru. Z této Gvahy aigkumu trhu a nazérpotencialnich zajenico koupi vyplyva, ze
tito zdjemci nebudou ochotni akceptovat stanovendiuaskovou cenu v plné vysi a to i s ohledem na
piipadna rizika investice. Po odborné Gvaze a zhashioeSech fedchozich aspektje trzni hodnota
nemovitosti odhadovana ve vySi kombinované metody:

(1/2 administrativni ceny, tj. 1 064 340¢K2 =532 170,- K, po zaokrouhleni na desetitisice:
530 000,- K.
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18.Zavér:
Vyhodnoceni rizik
Vécna bremena Nebyla zjiStna.
Zastavni prava Nebyla zjiStna.
Ostatni rizika spojena s nemovitosti Viz zaporné stranky nemovitosti.

CELKOVA REKAPITULACE

Hodnota podle cenového fedpisu (stanoveni ceny kombinagi

) ) ) i 1 064 340,- K
vynosoveho a nakladoveho zisobu dle vyhl.¢. 450/2012 Sb.).
Srovnavaci hodnota nestanovena

Na zéklad vSech provedenych vypii, posouzeni nemovitosti, porovnani s cenami
obvyklymi v daném migtacase stanovuiji vyslednou obvyklou cenu:

VYSLEDNA OBVYKLA CENA

Skladova hala bez‘p/€e na pozemku para. 3408/51 ¥etné pozemku parce. 3408/51,
obec a katastralni Uzemi Liton€¥ice, ul. Nerudova, kraj Ustecky, list vlastnictvi¢. 7485.

530 000,- K

Slovy: = Ritsetticettisic korudeskych =

V Chomuto¥, dne 27.5.2013

ProhlaSuiji, Ze f provedeni ocefni jsem osobou nezavislou.

19.Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaefigedou Krajského soudu v Usti nad Labem
dne 20.4.1978;.j. 1618/78 pro zakladni obor ekonomika, &t ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 5103-57/13 znaleckého deniku.

Znaleiné a ndhradu nakladituji doklademe. 5103-57/13.
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20.Oswvédéeni:

VySe podepsany timto oxluje, Ze:

1) v sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosigh z podnikani, které je
prednetem zpracovaného trzniho océeifl vySe odminy nezavisi na dosazenych Zéach, nebo
odhadnutych hodnotach.

2) zpracované trzni océmi zohlediuje vSechny znamé skdteosti ke dni zpracovani, které by mohly
ovlivnit dosazené z&wy nebo odhadnuté hodnoty.

3) pxi zpracovani trzniho oceni byly brany v avahu obecnégupoklady a omezujici podminky pro
stanoveni trzniho océni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnimdist

4) pi svécinnosti jsem neshledal Zadné skuesti, které by nagdcovaly, Ze pedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

21.Predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni trznfiodnoty:

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladdnstd obecnymi pedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno Zadné &ati a nebylaigvzata Zadna odp&anost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, ¢etns pravniho podkladu vlastnického pravaedpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tudiZ prodejné - zié@elné, pokud by se nezjistiloéeo jiného. Déle se
predpoklada, Ze vlastnictvi je pravécimsté od vSech zadrZovacich prav, sluZzebnosti nébmdn
zadluZeni, pokud by se nezjistildao jiného.

2) Informace z jinych zdréj na nichZ je zaloZena cela, netfsti této zpravy, jsouévohodné, ale
nebyly ve vSechifpadech o¥ovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni, pokud se tykarnmsti takové
informace.

3) Nebere se Zadna odgowost za zrny v trznich podminkach a nieglpoklada se, Ze bygjaky
zavazek byl dvodem k pezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udahetho podminky, které
se vyskytnou naslednpo tomto datu.

4) Predpoklada se odp&ené vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjistiéno jiného, pedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnyakiory a
piredpisy.

6) Tato zprava byla vypracovana zgl@m zjiStni hodnoty pro &el provedeni viejné drazby.

7) Predpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveeghw§y pozadované licence, édéeni o
drzkg, nebo jina legislativni nebo administrativni opiév od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo
vladniho iadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakeypotiebu a pouZiti, na nichz je
zaloZen odhad hodnoty, obsaZzeny v této zZprav

8) Odhadnuté objektivni trzni hodnota je dana jpmartni strukturu a podminky platné v souladu s
datem této zpravy

9) Vysledna trzni hodnota stanovena v tomto &ckfe platnd za iedpokladu, Ze objekt bude v
pripadt prodeje uvolsin bez dalSich vydaju pratahi na vyprazdani a vyklizeni objektu v dohodnuté
[hate.

10) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouz€ddul uvedenému v této zprav
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