ZNALECKY POSUDEK
polozka €. 062143/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

ocenéni stavajiciho stavu

Soubor nemovitosti - provozni areal pii ¢p. 116 vCetné pozemkll a prislusenstvi v
k.u. Bezdékov u Zatce, mésté Zatec - Casti Bezdékov, okr. Louny, v kraji Usteckém

Cislo popisné: 116 Na pozemku parc. ¢.: St. 161
St. 161, St. 162, St. 163, St. 164, St. 165, St. 166, St. 167, St. 174, St. 178/1, St. 179/2,
316/3, 316/4, 316/5, 316/6, 316/9, 316/10, 316/11, 316/12, 316/13, 316/14, 316/16,

316/22, 318, 319/1, 319/2, st. 165, st. 166, st. 167, st. 174, st. 178/1, st. 179/2, 316/5, 316/4,
316/9, 316/10, 316/11, 316/12, 316/13, 316/14, 316/16, 318, 319/1, 319/2, st. 164

venkovni Upravy, inZenyrské a drobné stavby

Predmét ocenéni:
Nazev nemovité véci:

Pozemky parc. €.:

Ostatni stavby:

Katastralni izemi: Bezdé&kov u Zatce LV €.: 291

Kraj: Ustecky Okres: Louny

Obec: Zatec Cast obce: Bezdé&kov

Ulice: Bezdékov Cislo orientaéni: PSC: 43801

Vlastnik stavby: Femme Plus, a.s., Bezdékov 116, 43801 Zatec, spoluvlastnicky podil: 1 /1
Vlastnik pozemku: Femme Plus, a.s., Bezdékov 116, 43801 Zatec, spoluvlastnicky podil: 1 /1

Objednatel: Mgr., Ing. Milan Prouza, insolvenéni spravce dluznika Femme plus,a.s. tel.: +420 604231384
Adresa: Prazska 59, 541 01 Trutnov

UCEL OCENENI: ocenéni nemovitych véci - podklad pro prodej nemovitych véci v ramci
insolvenéniho fizeni pro zpenézeni majetkové podstaty dluznika (ocenéni

stavajiciho stavu)

Trzni hodnoty Stav ke dni/ Prohlidka:  4.8.2025 / 4.8.2025

Trzni hodnota stavajici: 21 750 000 K¢& Pozn.:

(cena dle stavu ke dni ocenéni)

Trzni hodnota budouci: oo . . . Pozn.
(cena po dokon&eni stavby v cenové neni pfedmétem ocenéni ”

urovni ke dni ocenéni)

Prodejnost nemovité véci: prodejna nad 1 rok

Vypracoval: Ing. Petr Kfivka tel.: +420608980991

Adresa: 9. kvétna 1803, 440 01 Louny e-mail: krivka.petr@seznam.cz

Datum: 4.9.2025

Tento odhad obsahuje 43 stran textu v€etné 13 stran pfiloh. podpis, pfip. razitko




SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Ustecky Obec, &ast obce: Zatec, Bezd&kov Poget obyvatel: 19 046

KU: Bezd&kov u Zatce Ulice: Bezdékov Cislo popisné: 116

Technicky stav stavby: k celkové rekonstrukci

Priikaz energetické naro¢nosti budovy: Neni

Vytapéni: bez vytapéni

Typ konstrukce domu: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou), ocelové
konstrukce, dfevostavby, jiné konstrukce

Druh stavby: solitérni

Forma uzivani: volny objekt - neuzivany

Rekonstrukce celkova (v roce)/diléi: O celkova O dilci

Energeticka naro¢nost: zohlednéno v TH/OC

Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ zeleznice Xl autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. t¥ silnice II.,I11.tF

Okoli nemovité véci: O bytova zéna [ pramyslova zéna [ nakupni zéna [0 ostatni
Poloha v obci: Okrajova ¢ast - ostatni

Prodejnost nemovité véci: prodejna nad 1 rok

Pfipojky (vefejné / vlastni): /O voda O/ kanalizace OO/ O plyn /O elektro X telefon / dat. sit
Prijezd: & zpevnéna komunikace

Rekapitulace rizik

Rizika: Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti; Neni zajistén pfistup k nemovité véci
pfimo z vefejné komunikace; Riziko znecisténi pudy; Riziko znecisténi vody; Zastavni pravo /
podzastavni pravo (v€etné budouciho); Poznamky k osobé& a k nemovité véci - exekuce, konkurs
apod.; Nemovita véc vykazuje viditeIné technické vady omezujici jeji dalsi Zivotnost; Stavby
dlouhou dobu neuzivané.

Pojisténi proti povodni: neni nutné

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

stavajici stav budouci stav

Porovnavaci hodnota 21 758 555 K¢ 0 Ke
Vynosova hodnota 0O Ke 0 Ke
Vécna hodnota 56 043 875 K¢ 0 Ke
Reprodukéni hodnota - hlavni stavby 93 022 394 K¢ 0 Ke
Reprodukéni hodnota - vedlejSich staveb 22 231 400 K& 0 Ke
Trzni hodnota 21 750 000 K¢

- z toho hodnota pozemku 17 199 290 K¢ 0 Ké




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocené&ni nemovitych v&ci (dale jen ,nemovitosti”) evidovanych na LV &. 291 pro k.U. Bezd&kovo u Zatce, ve vlastnictvi
dluznika spole¢nosti Femme Plus, a.s. - pfedpoklada se urceni (odhad) obvyklé ceny, pfipadné odhad trzni hodnoty
nemovitého majetku v intencich Zakona o ocefovani majetku.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad hodnoty nemovitosti jako podklad pro planovany zamér jejich prodeje v ramci zpenézeni
majetkové podstaty upadce v ramci probihajiciho insolvenéniho Fizeni.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny dopliiujici informace s vlivem na ,pfesnost” zavéra posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérfenim byla provedena dne 23.5. a 4.8. za pfitomnosti objednatele posudku.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. VSechny pouzité zdroje jsou nutné pro uplnost, prfehlednost
a kontrolovatelnost postupl sméfujicich k navrhu cen ¢&i hodnot pfredmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisi, uznavanych ocefiovacich standardd (CBA, EVS, IVS) a zkugenosti
zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocerovacich praci.

2.2. Vycéet vybranych zdrojl dat a jejich popis

- objednavka ocenéni zaslana e-mailem

- LV €. 291 pro k.u. Bezdékov u Zatce

- informace zjisténé dalkovym pfistupem z ISKN

- kopie katastralni mapy (dalkovy pfistup z ISKN)

- vefejné dostupné zdroje - databaze RIS, ePUSA, RUIAN, Lexikon mést a obci

- webové stranky obci & mést

- vlastni cenova databaze z realizovanych obchodnich transakci ziskana z oceriovaci praxe
- cenova data ziskana uplné dalkovym pfistupem z KN - https://katastr.cuzk.cz/

- stavebné-technické a stavebné-pravni dokumentace ke stavbé - nebyly doloZzeny
- Peneb - prukaz energ. naro¢nosti budov - nebyl dolozen (neni zpracovan)

- informace poskytnuté objednatelem posudku

- prohlidka a zaméfeni nemovitosti na misté samém

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, prevzata z vefejné dostupnych zdroji a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti (hrazeny pfistup registrovaného uzivatele) z Internetovych server( a jejich webovych stranek, pfipadné z dalich verejné
pfistupnych a ovéfitelnych informaci uvedenych v pfislusném textu s nalezitymi odkazy. Data tykajici se parametri ocenovanych
nemovitosti byla ziskana z doloZzené projektové dokumentace, s domérenim prostor, plo$nych a vy$kovych parametrd stavby stavby se
standardni pfesnosti (laserovy digitalni pfistroj).

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni .

Majetek a sluzba se ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku (dale jen ,,ZOM”) cenou obvyklou
(viz §2 - zplisoby ocefovani majetku a sluzeb, odst. 1, 2).

Obvykla cena - dle §2

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplUsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uUcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vS8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dal$i zpUsoby oceriovani uvedené v §2) zakona jsou:

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni
pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
Ucely tohoto zakona rozumi, ze uc€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku ¢innosti.

(9) Jinym zpUsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpUsob, ktery vychazi z naklad, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z €astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl ocenovani stanovenych na zakladé predpist o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych
cen.
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Cenovy piedpis - aktualné platna vyhlaska (k datu ocenéni) €. 370 ze dne 4.2.2024 dale upfesnuje:

§ 1a - Ur€eni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérua
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

§ 1b - Ur€eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpisobl ocenovani, a
to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvy§Siho a nejlepsSiho vyuziti, které je ke
dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

Cena zjisténa

V téch pfipadech dle ZOM, kdy nelze porovnani pro absenci srovnatelnych dat zcela objektivné provést, pfipadné nelze provést
ocenéni obvyklou cenou, pfipadné trzni hodnotou, provadi se ocenéni dle §2, odst.7) jako cena urcena jinak, tj. dle platného cenového
predpisu. Takova cena se nazyva cenou zjisténou (administrativni).

Pozn: tento zpisob ocenéni neni v elaboratu uplatnén, cena zjisténa nemusi odpovidat (a v drtivé vétSiné neodpovida) realité trhu v
daném C€ase a misté. Z tohoto divodu také vétSina finanénich instituci (penézni ustavy apod.) pfi své Cinnost tento zpisob ocenéni
neakceptuje.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zbozim Ize oznacit i nemovitosti (pozemky, stavby). 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 zna¢né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd.

Je rovnéz nutno rozliSovat pojmy ,,cena” vs. ,,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo specialnim zajmium kupujiciho nebo prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zbozi ¢&i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zbozi nebo sluzbé& mohou pfipisovat jini. Cena je vSak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném €ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty
podniku, ale ta neni hodnotou sménnou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Ceska legislativa zavedla pojem ,trzni hodnota” v posledni legislativni Upravé, viz citovany cenovy predpis, jinak je tento pojem
definovan uznavanymi mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, béZné pouzivanymi pfi zpracovani trznich ocenéni tohoto typu - jednéa se
zejména o standardy IVS a EVS, pfitemz v prostfed Ceské republiky a Evropské unie je vychazeno z evropskych ocefiovacich
standard(i. Pro ucely ocenéni daného typu se zjednodu$ené predpokladd, Ze definice obvyklé ceny a trzni hodnoty jsou vécné shodné a
Ze se jednd v podstaté o synonyma, i kdyZ tomu tak neni ( coz prameni jiz z odli§né definice ekonomickych pojmu jako je ,cena” a
,hodnota” , z textu definic obou pojm0 i vy$e uvedené citace vyhl. €. 488.).

® Nicméné uvedena skutecnost je ocefiovacimi institucemi a subjekty v bézné praxi opomijena a predpoklada se ,vécna shodnost”

obou pojma.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): , Trzni hodnota je odhadnuta Eastka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pri které kazda strana
jedna informované, rozumné 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
nejvy$Si a nejlepSi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi 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. Nejbé&znéjSimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou nize uvedené ocenovaci postupy - metody.

Metody ocenéni na trznich principech

V soucasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pouzivaji u nas i v zahrani€i v praxi tfi zakladni
pfistupy (tzv. zékladni ocefiovaci model), vedouci ke zji§t&ni pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - ndkladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodejl (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynosu (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich tok(. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu €i vypoétu 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 nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v sou€asnych cenach a uréeni
opotrebeni 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 pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci. V feSeném pfipadé je tato metoda uplatnéna.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosu (napf. z najemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jistiné,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uUroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. V feSeném pfipadé
nelze metodu uplatni - viz dal$i popis a zd{ivodnéni.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, na
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zakladé vyhodnoceni vlastnich cenotvornych dat z realizovanych obchodnich transakci v pfislusném segmentu trhu, pfipadné cenovych
dat dohledanych napf. v KN (cenové udaje), pfipadné ziskanych z databaze spolupracujicich odhadcu, rovnéz pak vyhodnocenim
udaju z aktualni realitni inzerce - sité Internetu, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod. Tato metoda je v
ocenéni uplatnéna.

® Pouzité metody v ocenéni

V ocenéni jsou uplatnény vySe uvedené standardni trzni principy - diléi metody vécného a porovnavaciho ocenéni (metody nakladové,
porovnavaci) - v&. zavére¢ného zdlUvodnéni (tzv. rekonciliace). Vynosovou metodu nelze transparentné uplatni, nemovitosti jsou v
nepronajimatelném technickém stavu, nelze vérohodné& odhadnout Zadny relevantni stabilizovany vynos z pronajmu ocerfiovaného
nemovitého majetkut.

V feSeném pfipadé nelze majetek ocenit pouze porovnanim pro nedostatek srovnatelnych dat - je nutné vyhodnotit vice ukazatel ¢i
indicii dle §2, odst. 4) ZOM, {j. vyslednym navrhem ocenéni bude odhad trzni hodnoty.

Omezujici pfedpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel zadné jiné podklady k ocenéni, nez v ocenéni uvedené a neprovadél zadna Setfeni vedouci k ovéfeni jejich
pravosti, spravnosti a uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, neudplnych nebo nepravdivych udaji, €i udaju jinak zkreslenych,
nepfebira zpracovatel odpovédnost za pfipadné skody z toho vyplyvajici.

V ramci prohlidky staveb nebyly provadény podrobné technické prizkumy se zaméfenim na inspekci budov a dalich stavebnich
objektli, podrobné hodnoceni jejich konstrukénich ¢asti, jejich provedeni vé. kvality atd., ani podrobné hodnoceni zjisténych vad. Stavby
jsou v neudrzovaném az vyrazné zhor§eném stavu, dle zevrubného ohledani prevazné k celkové rekonstrukci, pfipadné ve stavu k
diléim opravam, zasadni zjevné poruchy nosnych konstrukci dlouhodobé Zivotnosti zjisté€ny nebyly, nicméné po jejich odkryti a
provedeni sond (zejména u plochach stfech) pfi vlastni realizaci oprav mohou byt zjistény dalSi ¢i podstatné zavady. Znalec nepfebira
odpovédnost za vady skryté ani jiné, které se mohou projevit dodateéné.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skute¢nosti a Gdaji platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze sou€asnych informaci o predpokladaném 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 vlastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrzenou
hodnotu Ize povazovat za udrzitelnou po dobu minimalné Sesti mésicl, za pfedpokladu, 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 tucelim jinym. V pfipadé pouziti ocenéni a jeho
vysledku k jinému Uéelu, nez v ocenéni uvedeném, nepiebirad zpracovatel odpovédnost za mozné $kody tim zplUsobené.

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

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, kvantitativni udaje, vlastnosti - kvalitativni tdaje, udaje o sjednanych kupnich cenach,
parametry porovnatelnych nemovitosti apod.) jsou znalcem sbirana pribézné v rdmci ocerfiovaci praxe, pfi¢emz je ¢erpano zejména z
konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetku, dale pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti
(individualné cilené ziskané cenové (daje za uplatu) a rovnéz z aktudlni realitni inzerce a jejiho priubézného sledovani a vyhodnocovani
- viz komentar v ¢asti porovnavaci metoda ocenéni. Technicka kvantitativni data jsou ziskana (ovéfena) zamérenim, pfipadné z PD,
je-li k dispozici.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V radmci ocenéni je zpracovani a pouziti konkrétnich dat pfislusnym zplsobem komentovano v dilich ¢astech posudku. Data jsou
aplikovana systematicky v ramci pouzitych dilé¢ich ocerfiovacich postupt - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, k.u. Bezdékov u Zatce
Adresa nemovité véci: Bezdékov 116, Zatec

Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnické udaje - viz udaje o LV (informacich z KN) obsazené v pfiloze posudku.

Dokumentace a skute¢nost

Technicka ani jina stavebné-pravni dokumentace nebyla doloZena, bez vlivu na vysledky ocenéni. Skute¢nost zamérena na misté.



Mistopis

Zatec - jedno ze tii vétsich mést okresu Louny, s cca 19000 obyvateli, leZi zhruba 20 km zapadné od okr. mésta Louny a pfiblizné 80
km od Prahy, na silnici ¢. 27 Most - Plzen a ¢. 225 Louny - Kadan. V misté je Uplna technicka infrastruktura, velmi dobra ob&anska
vybavenost - nemocnice s poliklinikou, detasovana pracovisté okresnich ufadl, obchody a supermarkety, banky, kulturni zafizeni -
divadlo, museum, sportovisté, a dalSi. V misté je autobusové a vlakové nadrazi, tj. dobré autobusové a vlakové spojeni do mésta
Louny, Prahy a sousednich mést.

Mésto zahrnuje dal$ich pét odloudenych &asti (osad & mensich izemnich celk(l), jednou z nich je i 8ast Bezd&kov. Uzemi mésta je
stabilizované, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

Poloha nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nachazi pravé v uvedené méstské ¢asti Bezdékov, ktera prakticky navazuje (s mensi prolukou s probihajici
zastavbou) na souvisle zastavénou ¢ast mésta vychodnim smérem. Vlastni poloha arealu je severné od zastavéné ¢asti Bezdékova,
mimo souvislou zastavbu, v mensi primyslové zéné pavodné zcela zemédélského arealu zivocisné vyroby (chov broilertl), z néhoz byl
oddélen pfedmétny provozni areal pro nakladani s odpady s Cistirnou zaolejovanych vod - viz situace obsazena v pfiloze ocenéni.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajové ¢ast - ostatni

Okoli: O bytovazéna & prdmyslova zéna O nakupni zéna [ ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): 1 délnice/silnice |. tf silnice II.,IL.F

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, ucel uziti, dispozi¢ni Fedeni, pfislusenstvi)
Pfedmétem ocenéni je soubor pozemku tvoficich jednotny funkéni celek (dale jen ,areal”), pficemz soucasti stpé. 161 je
stavba ¢p. 116 (evidovana jako jina stavba), soucasti dalSich nize specifikovanych pozemki jsou dalSi stavby bez ¢p./ce.,
stavby drobné a dalsi pfislusenstvi - jedna se o provozni (administrativné- skladovaci a provozni) areal, nemovitosti jsou
evidovany na pfilozeném LV &. 291 pro k.u. Bezdékov u Zatce. v okr. Louny.

Ocenéni se provadi pro soucasny stav k uvedenému datu.

Uvodni popis

Stafi nemovitosti nebylo pfesné doloZeno (napf. kolaudaénim rozhodnutim), rovnéz nebyly dolozeny zadné podklady tykajici se historie
pofizeni staveb a jejich ufednich povoleni k uzivani. Dle vefejné dostupnych informaci byl areal naposledy uZivan provoznim zpisobem
ke skladovani, tfidéni a likvidaci odpadu, véetné odpadi specifickych - k €isténi tzv. zaolejovanych vod. Pfedpoklada pofizeni staveb v
letech 1980-1985 k puvodnimu zemédélskému Ucelu vyuziti (areal Zivocisné vyroby - chov broilerli, odchovna telat), pozdéji
(pravdépodobné v letech 2005-2010) doSlo k rozdéleni tohoto celku, v €asti zlstala zachovana zemédeélska vyroba provozovana i v
soucasné dobg, ¢ast byla stavebné upravena k nakladani s odpady vé. pfislusné technologie ¢isténi zaolejovanych vod.

Tato provozni €ast je vice nez 4-5 rokU neuzivana, provoz ukonéen. Provozovatelé (byvaly i sou¢asny vlastnik nemovitosti) jsou zhruba
od r. 2017 dlouhodobé stihani z titulu neplnéni podminek provozovani s naslednym znecisténim &i kontaminaci pidy, podzemnich vod
apod., k udajné ekologické havarii mélo dojit na pfelomu let 2014-2015. V této souvislosti probihaji s pivodnim i sou¢asnym vlastnikem
nemovitosti (ten areal odkoupil v 08/ 2017) a jeho predstaviteli soudni fizeni, v€etné fizeni insolvenéniho (probiha cca od r. 2019).

Objekty souboru nemovitosti (dale jen ,aredl”) se nachazeji na rovinném pozemku nepravidelného tvaru - viz pfilohy.
Pristup do aredlu je zfizen z jizni strany po zpevnéné komunikaci napojené na mistni komun. sit zastavéné ¢asti Bezdékov. Areal je
oploceny ¢&i ohrazeny, s vyjimkou pozemku orné pldy, které na areal navazujici na severnim okraji.

Uéel vyuziti arealu

Na pfilozeném LV je zapsan zpUsob vyuziti jako ,jina stavba”, skute¢ny ucel posledniho zplsobu vyuziti bylo dle zjisténi provozni - k
nakladani s odpady (uloZeni, tfidéni, cisténi a likvidace odpadl) - viz pfiloha s fotodokumentaci popisu €innosti posledniho
provozovatele. Moznym dal$im G¢elem vyuziti je pravdépodobné riizna provozné-vyrobni ¢innost (drobna ¢&i lehka vyroba rdzného typu,
skladovani a zpracovani dfeva, opravy a udrzba stroju, vozidel, skladovani,atd.), za pfedpokladu odstranéni stavajici ekologické zatéze
a splnéni pfislusnych stavebné-pravnich predpisl pro stavby takto uzivané.

Struény popis hlavnich (cenotvornych) staveb a pfisluSenstvi pozemku arealu:

1 - budova €p. 116, jina stavba - administrativa, na stp¢€.161

Stavba slozeného obdélnikového tvaru, zdéna, pfizemni, s plochou stfechou s Ziviénou krytinou.

Vnitfni dispozice obsahuje vratnici, komunik. prostory, kancelafe, Satny, socialni zazemi.

Technicky stav - zhorSeny, poSkozeny, bez funkéniho tech. vybaveni, se zavadami - neschopny uzivani.

2 - budova zemédeélského charakteru (zivoci$na vyroba) bez ¢p./Ce.. na stpé. 162

Stavba protahlého obdélnikového tvaru, typové (pro plvodni typ stavby) difevéné a drevovlaknité konstrukce se zdénou podezdivkou,
sedlovou stfechou s plechovou krytinou.

Vnitini dispozice obsahuje - podélnou chodbu, WC, rozvodnu, pfipravnu cca 8 x odchovnu (aktualné sklad), social,. zazemi.
Technicky stav - zhorSeny, poskozeny, bez funkéniho tech. vybaveni, se zavadami, dlouhodobé& neuzivany k pudvodnimu uéelu,
neschopny v tomto sméru bézného uzivani.

3 - budova zemédélského charakteru (Zivo€i$na vyroba) bez €p./€e., na stp€. 163
Stavba shodna viz vy$e - umisténa soubézné, obdobné provedeni, nefunkéni technicky stav.

4 - budova provozni bez &p./¢e.. €p. 116, na stp&.165. jina stavba
Stavba protahlého obdélnikového tvaru, zahrnuje dvé funkéné odlisné casti - provozné-vyrobni a ¢ast s fadovymi garazemi. Je

obdobné zdén3, s plochym zastfeSenim, pfipadné pultovou stFecho% s minim. spadem



Vnitini dispozice obsahuje:

- provozni ¢ast - mist. s technologii ,€iSténi odpadnich vod”, technickou mistnost (kotelna), sklad, elektrorozvodnu,
dieselagregat, social. zazemi pfistupné z dilny

- garaze - 5 x fadové garaze, dilna se skladem

Technicky stav - zhor§eny, poskozeny, bez funkéniho tech. vybaveni, se zavadami - neschopny bézného uzivani.

5- skladovaci hala bez €p./€e., na stpé. 166, jina stavba

Stavba obdélnikového pudorysu, vyrazné vyssi konstrukéni vysky (pravdépodobné plivodné pro zemédélstvi - zemédélské produkty).
Hala je ocelové mont. konstrukce, s podezdivkou, pfevazna ¢ast opladténa plechem, sedlova stfecha rovnéz s plechovou krytinou.
Vnitfni dispozice zahrnuje jeden skladovaci prostor, naposledy skladovany kapalné odpady v IBC kontejnerech &i plechovych sudech.
Technicky stav - pramérny, funkéni ke skladovani, s dil¢éimi zavadami, aktualné v$ak Ize uzivat az po odstranéni zatizeni ,odpadem”
rozlitych kapalin nebezpeéného charakteru (neznamy druh).

6- skladovaci hala bez &p./Ce., na stp€. 178/1, zemédélska stavba

Stavba obdélnikového pldorysu, vyrazné vy$si konstrukéni vysky, sedlova stfecha s plechovou krytinou. Hala je ocelové mont.
konstrukce, s podezdivkou, pfevazna ¢ast oplasténa prusvitnymi sklolaminatovymi vinitymi deskami, stfecha s plechovou krytinou,
osazena jefabova draha vE. pojezdového most. jefabu.

Vnitini dispozice zahrnuje jeden skladovaci prostor, pivodné pravdépodobné su$arna sena (bez funkéni technologie su$eni),
naposledy skladovany odpady na bazi papiru.

Technicky stav - primérny, funkéni ke skladovani, s dil¢imi zavadami.

7 - stavba trafostanice bez €p./€e., na stpé. 164
Zdéna stavba s plochou stfechou, vybavena pfislu§nou elektrovyzbroji transformatorové stanice VN-NN. Na tuto stavbu navazuje
provozni stavba na stpé&. 165.

Podrobné;jsi popis staveb, provedeni a vybaveni a zplisob ocenéni viz ¢ast ,vécna hodnota”.

Prislusenstvi

DalSi drobné stavby

PrisluSenstvi pozemku stp&. 167 tvofi ved|. stavba skladu s rampou, v KN specifikovana jako jina stavba. Na stp€. 174 je evidovana jina
stavba, dle skuteéného stavu v8ak neexistuje, na stp€. 179/2 se nachazi torzo jiné stavby dle evidence v KN - ocelova konstrukce
puvodniho skladovaciho pfistfeSku. Jedna se o podruzné stavby bez kontribuéniho vlivu na hodnotu arealu celku.

Venkovni upravy

Jsou provedeny stavebni upravy dopliujici aredl jako celek - zivicna zpevnéna plocha pfed vjezdem, vnitfni pfevazné betonové
zpevnéné plochy a komunikace, provedeno je oploceni pfevazné z pletiva na bet. sloupky, viezdova posuvna kovova brana. Osazeny
jsou podzemni jimky (technologie €isténi), stav a provedeni neni znamé, provedeno napojeni inzenyrskych siti - soucasti arealu je
trafostanice VN-NN, rozvody elektro NN, vodovod, odkanalizovani pfes sedimentaéni jimku a vlastni COV - provedeni nedoloZeno,
funkénost neni znama. Na severni strané admin. budovy je umisténa mostni vaha (rovnéz stp€. 161), s vaznim pfistrojem ve vratnici -
funkénost zafizeni neni znama.

Soucasti arealu je rovnéz retenéni zelbet. nadrz se sjezdem a Sikmymi sténami na p€. 316/9 - pivodné jako odpadni splaskova jimka
pro zemédélské vyuziti, aktualné zavodnéna s pravdépodobné nebezpe&nymi odpadnimi latkami.

Dal$i soucasti aredlu jsou puvodni silazni zlaby na p€. 316/10,11,12 - zelezobetonové konstrukce se svislymi ocelobetonovymi sténami -
aktualné jsou zavazeny smésnym odpadem ze suti, komunalnim a jinym odpadem.

Pozemky
Funkeni celek tvofi vy$e uvedené zastavéné a dal$i pozemky ost. ploch, mimo aredl se nachazeji pozemky orné pldy - podrobnéji viz
vlastni ¢ast ocenéni a pfilozena situace.

Casti ocenéni

Po dodateéném upfesnéni zadavatelem je ocenéni rozdélena dvé ¢asti - viz dal$i specifikace majetku. Jedna se o ¢ast ,1” tvofenou
administrativni budovou s navazujicimi pozemky véetné plvodné zemédéls. staveb byvalych teletniki (aktualné skladi) - zde neni
patrné zatizeni pozemku kontaminaci nebezpeénymi odpady.

Cast ,2” je pak tvoFena zbyvajicimi pozemky arealu s provozni stavbou a sklady, véetné silaznich Zlabi, retenéni nadrze, sedimentaéni
jimky apod.

Technicky popis ocennované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1980 Dilci rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: k celkoveé rekonstrukci

Priikaz energetické naro¢nosti budovy: Neni

Rekonstrukce stavby: O celkova [ dilgi [ stfecha [ faséda, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

InZenyrské sité a vyuziti nemovité véci
Pripojky (vefAl): /O voda O/ & kanalizace O/0 plyn X / O elektro [ telefon/datova

sit
Pristupova komu.: Xl zpevnéna [J nezpevnéna pres pozemky parc. Cislo 1168/1, 1168/22, 316/2
VyuZiti: O bydleni [ pronajem O podnikani [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen & volny objekt

Pfistup a pfijezd k pozemku

& z vefejné komunikace O pres vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkdm _8- pravné nezajistén



Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentaF
1168/1, 1168/22 |ostatni plocha - komunikace Mésto Zatec, namésti Svobody 1, 43801 Zatec
316/2 orna plida Naxera Miroslav, ¢. p. 67, 43975 LiboGany

Komentar k zajisténi pfistupu a pfijezdu
Pristup k nemovitosti je standardni, bez omezeni, avsak finalni pfijezd je zfizen pres ¢ast pozemku jiného vlastnika (fyzické osoby), bez
nalezitého dolozeného pravniho titulu (napf. zfizenim platného VBF., najemni smlouvou apod.).

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

DalSi komentar k zhodnoceni najemniho vztahu

Nemovitost neni pronajimana, jeji technicky stav to neumoznuje. Z obecného hlediska se jedna o nemovitost pronajimatelnou
podminéné, za predpokladu vynalozeni znaénych nakladl na jeji uvedeni do pronajimatelného stavu - odhad &i relevantni propocet
takovych nakladu vSak neni mozné realné provést v ramci tohoto elaboratu, vzhledem k rozsahu arealu, vyrazné zhor§enému
technickému stavu staveb a zejména k jeho aktualnimu vyraznému ,zatizeni uskladnénym” odpadem zna¢ného rozsahu a riizného (i
nebezpeéného a neznamého) druhu.

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika: A - dopad na snizeni OC do 15 %

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika
ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
ANO Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci

Rizika z uvedeného titulu byla zjiSténa c¢aste¢né, bez vyznamnéjsiho vlivu na trzni hodnotu.
Jina stavba na pozemku stp€. 174 neexistuje, naopak v KN neni zakreslena oplasténa drevostavba s nadz. nadrzi na p¢&. 316/5
(soucast technologie ¢isténi vod).

Fyzicka rizika

RIZIKO Popis rizika
NE Riziko povodné: zéplavova zéna |
NE Riziko hluku
ANO Riziko znegisténi vody neni zohlednéno v TH/OC
NE Riziko znegisténi vzduchu
ANO Riziko znecisténi pldy neni zohlednéno v TH/OC
Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: O doporuduiji neni nutné

Popis fyzickych rizik

Rizika spojena s umisténim nemovitosti byla zjiSténa, uvedena ekologicka rizika znecisténi vod a pudy jsou druhotného

charakteru, zplisobené nezakonnym provozovanim staveb - tato rizika nejsou v ocenéni zohlednéna, nelze je v ramci tohoto elaboratu
vycislit, pfedpoklada se zpracovani samostatného posudku s posouzenim stavu znecisténi a s vycislenim naklada s tim spojenych. Vyse
téchto nakladi muze ve vysledku podstatnym zplsobem snizit hodnotu arealu, nebo jeho €asti - viz ¢asti ,odivodnéni a zavérecné
vyhodnoceni”.




Vécna biremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika
NE Bez reélnych bfemen a sluZebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

Nebyla zjisténa omezeni vlastnictvi €i jind zatizend nemovitosti z titulu realnych bfemen, s negativnim vlivem na hodnotu obecné.
Evidované zastavni pravo, ani dluhy vaznouci na nemovitosti (zast. pravo zfizené z rozhodnuti spravniho organu, prohlaseni konkursu)
dle evidence v KN nejsou v ocenéni zohledfiovany.

Evidované VBf. chize a jizdy je zfizeno ve prospéch ocefiovanych nemovitosti - zatéZuje pozemek p€. 316/821 jiného vlastnika.

Rizika ostatni
RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc vykazuje viditelné technické vady omezujici jeji dalsi Zivotnost
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané

Popis ostatnich rizik

Ostatni rizika vyplyvaji z vyrazné zhorSeného technického stavu staveb - jejich poskozeni vandaly, technickym vadami z titulu
zanedbané udrzby (netésnost stiesnich krytin, nefunkénost tech. vybaveni, poskozeni prvki kratkodobé Zivotnosti atd.) a dlouhodobé
absence vyuziti staveb (odstaveni, obéasné podruzné vyuziti).

Pfehled listu vlastnictvi
LIST VLASTNICTVI &islo 291

Kraj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0424 Louny

Obec: 566985 Zatec Katastralni tizemi: 603546 Bezdékov u Zatce

Ulice: Bezdékov ¢.o.

Vlastnici Podil

PO ICO: 5630045

Femme Plus, a.s.

Bezdékov 116, 43801 Zatec 1/1

Stavby stavba je souéasti pozemku
Cast obce Bezdékov Jina stavba ¢.p. 116 na pozemku p.&. St. 161 ANO
Cast obce Bezdékov Zemédélska stavba bez ¢p/ce na pozemku p.¢. St. 162 ANO
Cast obce Bezdékov Zemédélska stavba bez &p/ce na pozemku p.&. St. 163 ANO
Cast obce Bezdékov Jina stavba bez ¢p/ce na pozemku p.¢. St. 164 ANO
&ast obce Bezdékov Jina stavba bez ¢p/te na pozemku p.&. St. 165 ANO
&ast obce Bezdékov Jina stavba bez ¢p/ce na pozemku p.&. St. 166 ANO
cast obce Bezdékov Jina stavba bez &p/ce na pozemku p.&. St. 167 ANO
¢ast obce Bezdékov Jina stavba bez ¢p/ce na pozemku p.¢. St. 174 ANO
Cast obce Bezdékov Zemédélské stavba bez ¢p/ce na pozemku p.&. St. 178/1 ANO
Cast obce Bezdékov Jina stavba bez ¢p/ce na pozemku p.¢. St. 179/2 ANO
Pozemky
St. 161 Stavebni parcela Parcela KN 830 m?2 zastavéna plocha a nadvofi
St. 162 Stavebni parcela Parcela KN 1008 m2 zastavéna plocha a nadvofi
St. 163 Stavebni parcela Parcela KN 1013 m? zastavéna plocha a nadvofi
St. 164 Stavebni parcela Parcela KN 83 m? zastavéna plocha a nadvofi
St. 165 Stavebni parcela Parcela KN 704 m?2 zastavéna plocha a nadvofi
St. 166 Stavebni parcela Parcela KN 647 m2 zastavéna plocha a nadvofi
St. 167 Stavebni parcela Parcela KN 40 m? zastavéna plocha a nadvofi
St. 174 Stavebni parcela Parcela KN 24 m2 zastavéna plocha a nadvofi
St. 178/1 Stavebni parcela Parcela KN 1140 m? zastavéna plocha a nadvofi
St. 179/2 Stavebni parcela Parcela KN 67 m? zastavéna plocha a nadvofi
316/3 Pozemkova parcela Parcela KN 2777 m? ostatni plocha
316/4 Pozemkova parcela Parcela KN 2 843 m? ostatni plocha
316/5 Pozemkova parcela Parcela KN 1376 m? ostatni plocha
316/6 Pozemkova parcela Parcela KN 7 125 m2 ostatni plocha
316/9 Pozemkova parcela Parcela KN 2 300 m?2 vodni plocha
316/10 Pozemkova parcela Parcela KN 1045 m2 ostatni plocha
316/11 Pozemkova parcela Parcela KN 1041 m? ostatni plocha
316/12 Pozemkova parcela Parcela KN 1058 m2 ostatni plocha
316/13 Pozemkova parcela Parcela KN 2743 m?2 orna plda
316/14 Pozemkova parcela Parcela KN 627 m2 ostatni plocha
316/16 Pozemkova parcela Parcela KN 3907 m2 orna plda
316/22 Pozemkova parcela Parcela KN 257 m? ostatni plocha
318 Pozemkova parcela Parcela KN 756 m?2 ostatni plocha
3191 Pozemkova parcela Parcela KN 12 678 m2 orna puda
319/2 Pozemkova parcela Parcela KN 174 m? orna puda
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4. POSUDEK - OCENENI

Obsah odhadu
1.1. Ocenéni nakladovou metodou

1.1.1 1 - Stavba €p. 116, administrativné-provozni
2 - Stavba zemédélska bez ¢p./¢e, na stpc. 162
3 - Stavba zemédélska bez ¢p./€e, na stp¢. 163
4 - Stavba trafostanice, na stp¢. 164
5 - Stavba provozni, na stpé. 165
6 - Stavba ocelokolny, na stp¢. 166

1.1.7 7 - Stavba ocelokolny, na stp&. 178/1
1.2. Ocenéni pfislusenstvi nakladovou metodou

1.2.1 Venkovni upravy

1.2.2 Silazni zlaby na pozemcich p¢. 316/10,11,12
1.3. Ocenéni pozemku

1.3.1 Pozemky
1.4. Ocenéni porovnavaci metodou

1.4.1 Areal jako funkéni celek

IR G G G |
OO WN

1.1. Ocenéni nakladovou metodou

1.1.11 - Stavba ¢p. 116, administrativné-provozni

Vnitfni dispozice je uvedena souhrnné v tabulce. Uvadim pouze struény popis.

Dispozice

Vnitfni dispozice obsahuje pfislusené komunikaéni a kancelafské prostory s pfislusenstvim.

1. NP - obsahuje hlavni vstup, bo¢ni vstup pfes vratnici, halu s navazujici chodbou, po levé strané pak tfi kancelare, tech. mistnost,
Satnu s umyvarnou, archiv, pfi¢nou zadni chodbu s tech. mistnosti, po pravé stran& kuchyni - pfipravnu (vydejnu) , jidelnu,

2 x kancelare s kuch. koutem, WC a Satnou, 2 x $atnu s umyvarnami.

Konstrukce a vybaveni

Podstandardni neuplné provedeni a vybaveni v daném segmentu trhu vlivem poskozeni vandaly, nezatepleny objekt, bez funkéniho
vytapéni a elektroinstalace, dal$i tech. instalace nebylo mozné vyzkouset - odpojeno. Dle zji§téni pravdépodobné v pribéhu Zivotnosti
probéhla dilCi rekonstrukce (plastova okna, Upravy v interiéru), dal$i vybaveni je bézné. Podrobny popis stavby je uveden v tabulce
vybaveni.

Technicky stav

Celkové zaostavajici nefunkéni technicky stav, neumoziujici uzivani - vlivem odstaveni z provozu a po$kozeni je stavba ve stavu pied
vétsi rekonstrukci.

Technické opotiebeni odborné odhadnuto ve vysi 60-65%, ve vazbé na stafi a zvy$ené opotfebeni vlivem absence udrzby a nefunkéni
¢asti prvkd tech. vybaveni.

Jednotkova RC:

Uvedena stavba je tvofena dvéma funkéné odlisnymi c&asti, véetné vybaveni a tech. provedeni - pfizemi je prevazné
provozné-skladovaci, vyrobni, patro pak administrativni. JRC (jednotkova repr. cena tak bude stanovena) vazenym primérem dle
poméru OP dil€ich ¢asti a nasledné upravena dle skute¢. provedeni a vybaveni-

Dle aktualnich THU - viz http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2025.html - €ini jednotkova cena (bez DPH):

801.6 - Budovy pro fizeni, spravu a administrativu - primérna cena - 10410,- K&/mB3/OP pro nosnou konstr. zdénou

JRC =10410 * 0.60-0.65 = zaokr. 6590,- KE&/m3/OP bez DPH (dle vypoctu)

Zakladni RC dle THU je upravena koef. vybavenosti (nezatepleny OP, nefunkéni systémy UT, El, poskozeni konstrukci kdz apod. - viz
tabulka vybaveni stavby.

Seznam podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.NP 773,03 m? 618,22 m?
Celkem zapocitatelna plocha 618,22m?
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Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nézev mistnosti Podlahova plocha  Koeficient UZitna plocha
1. NP

Nepronajatelné prostory vstup - pfedsin, vstup. hala 18,10 m? 1,00 18,10m?
Kancelar'ské prostory vnitfni chodby, hala 80,57 m2 1,00 80,57m?
Kancelarské prostory vratnice 17,90 m? 1,00 17,90m?
Kancelarské prostory kancelare, Satny, socialni zazemi 487,25 m? 1,00 487,25m?
Nepronajatelné prostory tech. mistnost - boilery, nadrz na TUV 14,40 m? 1,00 14,40m?
1. NP - celkem 618,22 m? 618,22 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev

+ rampa
Obestavény prostor - celkem:

Obestavény prostor

1. NP + stfeSni prostor halové ¢asti 773,03 * (3,40 + 0,10) + 773,03 * 0,50/2 =

2898,86 m?

2898,86 m?

Konstrukce

Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchu
Uprava vné&jsich povrchi
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitini plynovod

Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Popis

betonové pasy - poSkozena hydroizolace s projevy vihkosti stén

zdéné tk. 40 cm, nezateplené zdivo

Zb. montované

plocha

ziviéna krytina - svafovany pasy

pozinkované

bézné omitky a malby, ¢ast poSkozené

bfizolitové, lokalné posSkozené

keram. a bélninové obklady

nejsou provedeny

bézné napliové piné a prosklené - lokalné poskozené, vstupni plastové s ID
neuvazuje se

plastova s ID, cca 10% dfevéna s dvojsklem

keram. dlazba, PVC, plovouci laminatové - lokalné poskozené

elektr. akumul. kamna, v &asti rozvod UT bez zdroje tepla - nefunkéni stav
230/400 V, nefunkéni stav, poskozené rozvadéce, vytrhané kabely z list
instalovan

SV, TUV - plast i pozink

uplné odkanalizovani

neni instalovan

elektr. boilery, zasobnik TUV napojeny na FVE - nefunkéni stav

elektr. sporak - nefunkéni stav

umyvadla, WC, sprchové kouty

neni instalovan

podstandardni - poz. hydranty, mfize

neuvazuje se

Zastavéna plocha [m?] 773
Obestavény prostor [m3] 2 898,86
Jednotkova cena (JC) [K&im?] 6 588
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova  [m2m?] 0,00/618,22
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 19 097 706
Stari rok{ 45
Dalsi Zivotnost rok{ 55
Opotrebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) Ké 7639 082

1.1.2 2 - Stavba zemédélska bez ¢p./Ce, na stpc. 162

Dispozice

Vnitfni dispozice - viz tabulka mistnosti.
1. NP - zahrnuje podélnou chodbu se zadni ¢asti, elektrorozvodnu, WC, pfipravnu - sklad s pfistupem vraty a cca 8 x prostor byvalych

odchoven - sklady.
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Konstrukce a vybaveni

Celkové podstandardni pavodni provedeni a vybaveni stavby, dfive pravdépodobné typové odchovny s konstrukci na bazi dfeva a
podezdivkou. ZastfeSeni sedlové s plechovou krytinou. Betonové podlahy a Zzb. kanalizaéni rosty. DalSi vybaveni vyrazné
podstandardni, odpovidajici pivodnimu t€elu vyuziti (zivocisna zemédél. vyroba - odchovny telat).

Podrobnéji viz tabulka vybaveni stavby.

Technicky stav

Dlouhodobé neudrzovany, nefunkéni tech. stav, nefunkéni plvodni instalace El, ZTI, vytrhané kabely, poskozené rozvadéce,
poskozené upravy povrchi, lokalné poskozené vyplné oken atd.

Technické opotfebeni vzhledem k zanedbané udrzbé a chybéjicim ¢&i nefunkénim tec. instalacim odhadem kolem 75-80%, stavba na
hranici dalsi zivotnosti dle zpUsobu vyuziti - pfedpoklad podruzné skladovani (bez obnovy pavodniho vyuziti)

Jednotkova RC:

Dle aktualnich THU - viz http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2025.html , €ini jednotkova cena (bez DPH):

812.4 - Budovy pro zemédélskou vyrobu a chov Zivogichl - 8430,- K& m3/OP - cena bez DPH.

JRC = 8430 * 0.35-0.40 = zaokr. 3100,- KE/m®/OP bez DPH (dle vypoctu) pro budovy zdéné konstrukce

Zakladni RC dle THU je upravena koef. vybavenosti - vyrazné snizena vzhledem k podst., provedeni a chybgjicimu vybaveni - viz
tabulka vybaveni stavby.

Pozn: uzitna plocha snizena z plochy podlahové koef. 0.50 vzhledem k vyrazné podstandardnimu provedeni stavby vé&. konstr.
provedeni.

Seznam podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.NP 1008,19 m? 439,25 m?
Celkem zapocitatelna plocha 439,25m?

Vycet mistnosti
Nazev podlazi

Typ prostoru N&zev mistnosti Podlahové plocha  Koeficient UZitna plocha

1. NP

Skladovaci prostory sklady - plvodné 8 x odchovna a 1 x 743,80 m? 0,50 371,90m?

pfipravna

Skladovaci prostory chodba 119,70 m? 0,50 59,85m?

Provozni prostory predsifi, WC, rozvodna El 15,00 m? 0,50 7,50m?

1. NP - celkem 878,50 m? 439,25 m?
Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stavba 1008,19 * (3,05 + 0,10) + 1008,19 * (0,30 + 2,10/2) = 4 536,86 m3

Obestavény prostor - celkem: 4 536,86 m®
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Konstrukce

Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchu
Uprava vnéjsich povrch
Vnitfni obklady keramické
Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitini plynovod

Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Popis

betonové pasy, nefunkéni hydroizolace

podstandardni - podezdivka, jinak na bazi dfevénych hmot
podst . - podhled na bazi dfev. hmot - spalné

dfevény sbijeny - sedlovy tvar

profilovany al plech

pzn plech

natéry, malby - poSkozené

vnéjsi vap. omitky - poskozené, jinak prfevazné chybi &i poskozené
neuvazuje se

chybi

vstupni plechové, jinak dfevéné svlakové, €ast chybi nebo poskozené
posuvna plechova

dfevéna jednoducha

betonové

neuvazuje se

poskozena - chybi

poskozené - nefunkéni stav

poskozeny

odkanalizovani odchoven - neznamy stav

neuvazuj se

chybi - nefunkéni stav

neuvazuje se

podst. - UM, WC - nefunkéni stav

neuvazuje se

chybi

neuvazuje se

Zastavéna plocha [m?] 1008
Obestavény prostor [m3] 4 536,86
Jednotkova cena (JC) [Ké&im?] 3105
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova  [m2m?] 0,00/ 878,50
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 14 086 935
Stari rok{ 45
Dalsi Zivotnost rok{ 55
Opotrebeni % 80,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2 817 387

1.1.3 3 - Stavba zemédélska bez ¢p./Ce, na stpc. 163

Dispozice, konstrukce a vybaveni, tech. stav.
Obdobné provedeni, vybaveni i tech. stav.

Jednotkova RC:

Obdobné viz stavba uvedena vyse.

812.4 - Budovy pro zemédélskou vyrobu a chov Zivogichu - 8430,- K& m3/OP - cena bez DPH.

JRC = 8430 * 0.35-0.40 = zaokr. 3100,- KE&/m3/OP bez DPH (dle vypoétu) pro budovy zdéné konstrukce

Zakladni RC dle THU je upravena koef. vybavenosti - vyrazné snizena vzhledem k podst., provedeni a chybgjicimu vybaveni - viz
tabulka vybaveni stavby.

Pozn: uzitna plocha snizena z plochy podlahové koef. 0.50 vzhledem k vyrazné podstandardnimu provedeni stavby v€. konstr.
provedeni.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha
1.NP 1015,29 m?
Celkem zapoditatelna plocha

UZitna plocha podlaZi

439,25 m?
439,25m?
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Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha  Koeficient Uzitna plocha

1. NP

Skladovaci prostory sklady - plvodné 8 x odchovna a 1 x 743,80 m? 0,50 371,90m?

pfipravna

Skladovaci prostory chodba 119,70 m2 0,50 59,85m?

Provozni prostory predsifi, WC, rozvodna El 15,00 m? 0,50 7,50m?

1. NP - celkem 878,50 m? 439,25 m2
Vypocet obestavéného prostoru

Nézev Obestavény prostor

Vrchni stavba 1015,29 * (3,05 + 0,10) + 1015,29 * (0,30 + 2,10/2) 4 568,81 m3

Obestavény prostor - celkem: 4 568,81 m®

Zastavéna plocha [m? 1015
Obestavény prostor [m3] 4 568,81
Jednotkova cena (JC) [Ké&m?] 3100
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova [m%m? 0,00/878,50
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 14 163 296
Stari rok{i 45
Dalsi Zivotnost rok{ 55
Opotrebeni % 80,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2 832 659

1.1.4 4 - Stavba trafostanice, na stpc. 164

Dispozice
Vnitfni dispozice - obsahuje prostor s technologii transformace rozvodu elektro VN - NN.

Konstrukce a vybaveni

Budova zdéné konstrukce, pfizemni, s plochou stfechou, ziviéna krytina, klempif. prvky pozink. Osazena ocel. vrata, dvefe, sklobet.
okno, pouze zakladni technické vybaveni - elektroinstalace. Ocenéno bez technologie rozvodny - trafa a souvisejicich elektro instalaci,
rozvadécu apod.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.NP 68,60 m2 0,00 m?
Celkem zapoditatelna plocha 0,00m?

Vyéet mistnosti
Nazev podlazi

Typ prostoru N&zev mistnosti Podlahové plocha  Koeficient UZitna plocha

1. NP

Nepronajatelné prostory trafostanice - rozvodna tech. vybaveni 58,31 m? 0,00 0,00m?

1. NP - celkem 58,31 m? 0,00 m?
Vypocéet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stavba 68,60 * (6,90 + 0,10 + 0,30/2) 490,49 m3

Obestavény prostor - celkem:

490,49 m’
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Zastavéna plocha [m?] 69

Obestavény prostor [m3] 490,49
Jednotkova cena (JC) [Kém?] 4800
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova  [m2m?] 0,00/ 58,31
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 2 354 352
Stari rok{ 45
Dalsi Zivotnost rok{i 55
Opotrebeni % 55,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1059 458

1.1.5 5 - Stavba provozni, na stpc. 165

Dispozice

Vnitini dispozice obsahuje ve dvou €astech stavby odli§né usporadani stavby

- 1. NP - 8irsi ¢ast s vy$s&i konstr. vy$kou obsahuje mistnosti s pivodni technologii ¢isténi odpad. vod, plivodni tech. mistnost, mensi
sklad a prostor nepfistupny - pravdépodobné s dieselagregatem, v ¢asti navazujici na dilnu pak mensi prostor se socialnim zazemim s
Satnou nebo provozni mistnosti neupfes. charakteru.

- 1. NP uzsi nizsi ¢asti obsahuje ¢tyfi garaze, 2 x sklad, dilnu.

Konstrukce a vybaveni

Budova zdéné nosné konstrukce, stropy zb. monolitické betonové, stfecha plocha s Zivi€nou krytinou, pultova s jednostrannym malym
spadem. Budova nezateplena, osazena plechova vrata, kovova okna, 1 x sekéni vrata. Technické vybaveni podstandardni - EI 230/400
V - nefunkéni stav, hromosvod, rozvody SV, v tech. mistnosti elektrokotel CKD Dukla (pravdépodobné pivodné temperoval provozni
stavby plvodniho zemédél. aredlu), v dilné kotel na TP - systém odpojen, poskozen. Vybaveni social. zdzemi - WC, umyvadlo, v
provozni mistnosti ,Cistirny vod” se nachazeji nadrze a ¢ast zafizeni technologie ¢isténi.

Podrobnéji viz tabulka vybaveni stavby.

Technicky stav

Aktualné neudrzovany a nefunkéni technicky stav, neschopny uzivani, nefunkéni stav tech. vybaveni - vytrhané kabely, rozvadéce
elektro bez vystroje, poSkozené prvky dal$iho vybaveni - vlivem vandalismu. Jsou patrné stopy po zatékani - poSkozena degradujici
stfedni krytina.

Tech. opotfebeni vzhledem k poskozeni a stafi odbornym odhadem 65-70%.

Jednotkova RC:

Dle aktualnich THU - viz http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2025.html , &ini jednotkova cena (bez DPH):

812.6 - Budovy pro garazovani, opravy a Udrzbu vozidel, strojl a zafizeni - 8020,- K&/m3/OP - pro zdénou nosnou konstrukci.

JRC = 8040 * 0.60 - 0.65 = zaokr. 5050,- K&/m?3/OP bez DPH (dle vypoétu)

Zakladni RC dle THU je upravena koef. vybavenosti (nezatepleny OP, nefunkéni tech. vybaveni - systémy EIl, ZTI, po$kozeni
konstrukci kdz, dozivajici stfe$. krytina apod. - viz tabulka vybaveni stavby.

Cena je bez zbytkl zafizeni technologie ,¢isténi”.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.NP 704,16 m? 583,25 m?
Celkem zapoditatelna plocha 583,25m?

Vyéet mistnosti
Nazev podlazi

Typ prostoru N&zev mistnosti Podlahové plocha  Koeficient UZitna plocha

1. NP

Provozni prostory provozni prostory - pivodni technologie, 280,80 m? 1,00 280,80m?
sklad, rozvodna, kotelna

Provozni prostory 4x garaze, dilna, sklad 281,00 m? 1,00 281,00m?

Provozni prostory social. zazemi 21,45 m2 1,00 21,45m?

1. NP - celkem 583,25 m? 583,25 m?
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Vypocet obestavéného prostoru

Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchu
Uprava vné&jsich povrchi
Vnitfni obklady keramické
Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitini plynovod

Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Nézev Obestavény prostor

Vrchni stavba (13,45 + 13,23)/2 29,45 * (4,70 + 0,20)/2 + 28,30 * 11,0* = 1608,46 m3
(4,0 +0,15)/2

Obestavény prostor - celkem: = 1608,46 m3

Konstrukce Popis

betonové pasy - €ast nefunkéni hydroizolace
zdéné tl. 35-40 cm - nezateplena stavba

Zzb. montované

spadové souvrstvi nezateplené

Ziviéné svarované

pozinkované

standardni hladké omitky - lokalné poSkozené
bfizolitové

neuvazuje se

pouze kovové na stfechu

plechové

kovova dvoukfidla, v ¢asti sekéni s elektr. pohonem - nefunkéni
kovova dvojita s nepferus. tepelnym mostem
betonové, keram. dlazba - lokalné poskozené, beton bez natéru
nefunkéni stav

230/400 V - nefunkéni stav

instalovan

rozvody SV

odkanalizovani soc. zazemi, provoznich mistnosti
neuvazuje se

chybi

neuvazuje se

WC, umyvadlo - nefunkéni stav

neuvazuje se

chybi

neuvazuje se

Zastavéna plocha [m?] 704
Obestavény prostor [m3] 1608,46
Jednotkova cena (JC) [Ké&m?] 5051
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova  [m2m?] 0,00/ 583,25
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 8124 341
Stari rok{ 45
Dalsi Zivotnost rok{ 55
Opotrebeni % 65,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2 843 519

1.1.6 6 - Stavba ocelokolny, na stpc. 166

Dispozice

Vnitfni dispozice - stavba obsahuje jeden skladovaci prostor.

Konstrukce a vybaveni

Stavba jednoduché ocelové konstrukce, s podezdivkou, sedlova stfecha s plechovou krytinou, bez stropni konstrukce, obvodovy plast
jednostranné obijeny - vinity plech, nezateplena stavba. Osazena sekéni vrata s automat. pohonem, ktery je nefunkéni. Chybi dal$i
vypIné otvoru - prosvétleni, provedeny betonové podlahy bez finalniho povrchu, omitky na podezdivce. Neupiné tech. vybaveni - pouze

elektro 230 V - poskozené, nefunkéni stav, jiné technické a dalsi vybaveni neni.

Technicky stav

Neudrzovany, schopny podminéné k vyuziti ke skladovani - aktualné poskozené podlahy polit¢ neznamou chemikalii, nutné

zprovoznéni osvétleni.

Jednotkova RC:

Dle aktualnich THU - viz http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2025.html , €ini jednotkova cena (bez DPH):
811.7 - Haly pro skladovani a Upravu zemédélskych produktl, 3260,- K& m3/OP - cena bez DPH pro ocel. nosnou konstrukci.
JRC = 3260 * 0.65-0.70 = zaokr. 2060,- KE/m3/OP bez DPH (dle vypoétu).

Zakladni RC dle THU je upravena koef. vybavenosti - vyrazné snizena vzhledem k podst., provedeni a chybgjicimu vybaveni - viz

tabulka vybaveni stavby.

Pozn: uzitna plocha snizena z plochy podlahové koef. 0.75 vzhledem k podstandardnimu netemperovatelnému provedeni stavby.
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Seznam podlazi

Nazev podlazi
1.NP
Celkem zapocitatelna plocha

Zastavéna plocha
647,28 m?

UZitna plocha podlaZi
461,25 m?
461,25m?

Vyéet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahovéa plocha  Koeficient UZitn& plocha
1.NP

Skladovaci prostory sklad 615,00 m? 0,75 461,25m?
1. NP - celkem 615,00 m? 461,25 m?

Vypocéet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor
Vrchni stavba 647,28 * (7,80+0,10) + 647,28 * 1,60/2 = 5631,34 m?
Obestavény prostor - celkem: = 5631,34 m?

Konstrukce

Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce
Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchi
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitfni obklady

Schody

Dverfe

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod

Popis

betonové patky a pasy

ocelova konstr., jednostr. oplasténi , zdéné Stity a jedna podéulna zed - nezateplena hala
chybi

kovovy z ocel. profilt, sedlovy tvar
vinity plech, natér

pozinkované

natéry OK, omitka zdénych stén a podezdivky
natéry

neuvazuje se

chybi

chybi

sekéni

chybi

betonové

neuvazuje se

svételna - poSkozena

instalovan

neuvazuje se

neuvazuje se

neuvazuje se

Ohfev teplé vody dtto

Vybaveni kuchyni dtto

Vnitfni hygienicka vybaveni dtto

Vytahy dtto

Ostatni chybi

Zastavéna plocha [m?] 647
Obestavény prostor [m3] 5631,34
Jednotkova cena (JC) [K&im?] 2057
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova  [m¥m? 0,00/615,00
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 11 583 658
Stari rokd 38
Dal$i Zivotnost rokd 42
Opotrebeni % 55,00
Vécna hodnota (VH) Ké 5212 646

1.1.7 7 - Stavba ocelokolny, na stp¢. 178/1

Dispozice

Vnitfni dispozice - stavba obsahuje jeden skladovaci prostor (pivodné susarna sena ¢i zemédeél. produktu).

Konstrukce a vybaveni

Stavba ocelové konstrukce s jefabovou drahou, s podezdivkou, sedlova stfecha s plechovou krytinou, bez stropni konstrukce, obvodovy
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plast jednostranné obijeny - sklolaminat. desky, nezateplena stavba. Osazena dvoukfidla ocel. vrata. Na jefabové draze osazen most.
jefab. Provedeny betonové podlahy bez finalniho povrchu, v ¢asti zb. provzduSnovaci rosty - provétravani nefunkéni, bez ventilatort s
elektromotory. Bez dal$iho technického vybaveni, elektro 230/380 V (k ventilatorim a jefabu) poskozené, nefunkéni stav, jiné technické

vybaveni neni.

Technicky stav

Neudrzovany, schopny podminéné k vyuZiti ke skladovani - aktualné sklad papiru.

Jednotkova RC:

Dle aktualnich THU - viz http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2025.html , €ini jednotkova cena (bez DPH):

811.7 - Haly pro skladovani a Upravu zemédélskych produktl, 3260,- K& m3/OP - cena bez DPH pro ocel. nosnou konstrukci.
JRC = 3260 * 0.65-0.70 = zaokr. 1600,- KE/m3/OP bez DPH (dle vypoétu).
Zakladni RC dle THU je upravena koef. vybavenosti - vyrazné snizena vzhledem k podst., provedeni a chybgjicimu vybaveni - viz

tabulka vybaveni stavby.

Pozn: uzitna plocha snizena z plochy podlahové koef. 0.75 vzhledem k podstandardnimu netemperovatelnému provedeni stavby.

Seznam podlazi

Nazev podlazi
1.NP

Celkem zapocitatelna plocha

Zastavéna plocha
1116,57 m?

UZitna plocha podlaZi

806,25 m?
806,25m?

Vyéet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahovéa plocha  Koeficient UZitn& plocha
1.NP

Skladovaci prostory 1.075,00 m2 0,75 806,25m?
1. NP - celkem 1 075,00 m? 806,25 m2

Vypocéet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor
Vrchni stavba 1116,57 * (12,30+0,10) + 1116,57 * 1,70/2 = 14 794,55 m3
Obestavény prostor - celkem: = 14 794,55 m®

Konstrukce
Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

Klempifské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchi
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitfni obklady

Vnitfni vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitfni plynovod

Popis
betonové patky a pasy
ocelova konstr., jednostr. oplasténi, podezdivka v - 3.0 m

Stropy chybi
Krov, stfecha kovovy z pfihrad. vaznikl, sedlovy tvar
Krytiny stfech vinity trap. plech

pozinkované

natéry OK, omitka podezdivky
vpc omitka podezdivky
neuvazuje se

Schody chybi

Dvere chybi

Vrata ocelova dvoukfidla
Okna chybi

Povrchy podlah betonové, zb. rosty
Vytapéni neuvazuje se
Elektroinstalace nefunkéni - poskozena
Bleskosvod chybi

neuvazuje se
neuvazuje se
neuvazuje se

Ohfev teplé vody dtto
Vybaveni kuchyni dtto
Vnitfni hygienicka vybaveni dtto
Vytahy dtto
Ostatni chybi
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Zastavéna plocha [m? 1117
Obestavény prostor [m3] 14 794,55
Jednotkova cena (JC) [Kém?] 1596
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova [m%m? 0,00/1 075,00
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 23612106
Stari rok{ 45
Dalsi Zivotnost rok{i 35
Opotrebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) Ké 9444 842

1.2. Ocenéni prislusenstvi nakladovou metodou

1.2.1 Venkovni Gpravy

Provadi se zjednodusené ocenéni (procentualnim podilem z celkové ceny stavby) venkovnich tprav pro stanoveni celkové
vécné hodnoty - venkovni Upravy jsou zvySeného rozsahu (oploceni, vrata, zpevnéné plochy, pfipojky IS, retenéni nadrz, sediment.

jimka atd. ) - viz ¢ast nalez. Silazni Zlaby jsou ocenény samostatné.

Ocenéni je vzhledem k rozsahu a podilu uprav pod stfedem bé&zného rozpéti 3-12% ceny (RC) hlavni stavby.

Jednotkové mnozstvi % 0,07
Jednotkova cena (JC) KE/% 93 020 000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 6511400
Stari rok(i 45
Dalsi Zivotnost rok(i 15
Opotrebeni % 65,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2278990
1.2.2 Silazni zlaby na pozemcich p¢. 316/10,11,12
Jednotkové mnoZstvi m2 venkovni plochy 3 144,00
Jednotkové cena (JC) KE&/m2 venkovni plochy 5000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 15720 000
Stéafi rok( 40
Dalsi Zivotnost rok( 20
Opotfebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 4716 000

1.3. Ocenéni pozemkti
1.3.1 Pozemky - ¢ast1

Zakladni popis ocenovanych pozemku

Soucasti vlastnictvi nemovitosti jsou nize uvedené pozemky, jejichz katastralni specifikace se predpoklada pro funkéni

celek ¢asti 1.

Jedna se o hlavni stavebni pozemky zastavéné stavbami adm. budovy a objekty byvalych teletnikd (skladl), navazujici pozemky ostat.
ploch tvofi se stavebnimi funkéni celek. Mimo soucasné oploceni aredlu (s viezdem pres cizi pozemek pé. 316/21 zajistény VBF.) je
pozemek 316/3, tvofici zarover odstavnou a manipul. plochu pfed aredlem, na jeho zapadni strané. Tento pozemek je uvazovan v
plném rozsahu (neni zpracovan pfipadny oddélujici GP), pro funkéni celek ¢asti 2 Ize pfipadné zfidit pfislusné VBfF. prava chize a
jizdy. Evidence pozemku v KN odpovida skute¢nosti, pozemek je dobfe pfistupny ze zpevnéné komunikace, je rovinné konfigurace,

provedeno napojeni na mistni technickou infrastrukturu.
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Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Na zakladé pfilozené analyzy trhu vychazim pfi ocenéni z udaju z vlastni databaze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN
(cuzk.cz), ¢astecné z Gdajl realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

® Spodni cenova hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) pfedmétnych pozemki v souasné dobé je indikovana jednotkovou
cenou cca 480,- K&/m? po adjustaci vzorkd. Horni hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) je indikovana jednotkovou cenou
cca 680,- K&/m2. Tyto krajni hodnoty jsou indikovany porovnanim se vzorky v ¢asteéné odlinych lokalitach, navic se jedna o vzorky
prevzaté z realitni inzerce, tj. jedna se o vzorky s niz8i vypovidajici schopnosti.

® Horni hranici povazuji pro pfedmétné pozemky (pozemek f.c.) za vysokou, zejména vzhledem k okrajové poloze v obci, s
navazujicim zemédélskym provozem (ob&asny zapach z produkce broiler).

® Findlné se priklanim k jednotkové cené zhruba v urovni aritm. priméru (po adjustaci vzorkl), zejména s dlrazem na vzorky ¢&.
1,2,4,5, hodnota dle vzorku &.3 tvofi spiSe okrajovou spodni hranici, tj. predpokladam zizené jednotkové rozpéti ceny
570-600,- K&/m?2.

® V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachazet hledana jednotkova trzni cena (JTC) ocefiovanych
pozemku v sou¢asné cenové Urovni.

Porovnavaci nemovitosti (vzorky) a nasledna adjustace (cenova korekce) je prehledné uvedena ve vySe uvedené tabulce
porovnatelnych pozemkd, je pouzita kombinovana kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficient
(indexova metoda), na zakladé vyhodnoceni uvedenych kriterii znalcem. Adjustace je provadéna smérem od porovnavanych vzorki
(pozemkd), které, pokud jsou hodnoceny Iépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium niz§i nez hodnota 1 a opacné.

® Na zakladé porovnavaci metody, se zohlednénim pfiméfenosti rustu cen, je navrzena JTC v posuzované lokalité, pro
pfedmétny pozemek f.c. pfiméfené rozlohy ve vysi 580,- K&/m?2, s diirazem na vy$8i vahu vzorki €. 1, 2, 5 po adjustaci. Tato
cena je uvedena bez DPH.

® Pro pozemky orné pudy mimo funkéni celek uvadim diskontni jednotkovou sazbu, obvyklou pro pozemky orné pldy v regionu
(opét bez zohlednéni mozného ekologického zatizeni).

Prehled srovnatelnych pozemki - Lokalita Parcela ¢. Vyméra PozZadovana Jednotkova Koeficient Upravena
Ikupni cena cena celkovy cena

Popis pozemku (zhodnoceni kladl a zapor) m? Ké Ké/m? Kc Ké/m?

k.u. 33271 21500 000 646,21 0,91 585,75
Vzorek 1 - k.u. Bitozeves Bitozeves -

p¢. 270

Realizovany prodej pozemku v 11/2023 - databaze znalce, cena prevzata z KN - R , !
V-1695/2023-533 (cena bez DPH). Pozemek se nachazi v k.u. Bitozeves, vychodné nedaleko RS =
PZ Triangle, pfimo u dalnice a kruhového objezdu s vyjezdem k zoné, obci Bitozeves a méstu A <

Zatec. Pozemek je rovinné konfigurace, ma trojuhelnikovy tvar, k datu prodeje stavebné
nepfipraveny. Dle UPD Obce zarazen k vyuZiti pro dopr. infrastrukturu specifickou
(doprovodnou - DIS), tj. pfedpokladané komercéni vyuZiti, na trhu vy$$i nez vyuziti vyrobni.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - Uprava na ¢asovou osu - realizovana cena 11/23 - 1,10;
velikost pozemku - mensi - 0,97; poloha pozemku - lepSi - pfimo u dalnice D7 - 0,90; dopravni
dostupnost - lepsi - 0,95; moznost zastavéni pozemku - pfedpoklad lepsi - komeréné vyssi
vyuziti - 0,90; intenzita vyuziti pozemku - bez vlivu - 1,00; vybavenost pozemku - horsi - bez
siti - 1,20; uvaha zpracovatele ocenéni - leps$i pozemek - poloha - 0,92

k.u. Minice - st. 76, 46 981 27 307 706 581,25 0,99 573,10
Vzorek 2 - k.U. Minice st. 77, p€. 293/19,
293/21, 293/22

Prodej souboru pozemki prakticky ve shodné lokalité v obdobi 05-10/2022 - databédze znalce,
kupni sjednana cena ve dvou etapach, prevzata z KN - V-1276/2022-533 (cena sjednana -
9689831,- KE) a V-3563/2022-533 (cena 17617875,- KE&). Soubor nemovitosti se naléza
z4padné nedaleko od pozemku posuzovaného, pozemky jsou v platném uzemnim plénu
vedeny obdobné, jsou tedy primarné uréeny pro plochy pramyslové vystavby, skladovani,
lehké vyroby. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vymezeny jako ostatni plocha —
manipulacni, jina plocha, ¢ast zast. plocha. Kupni ceny uvedeny bez DPH.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - realizovana cena - Uprava na pfiméfeny rast cen r.
2023-24 - 1,15; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha pozemku - lepsi - pobliz dalnice D7
- 0,95; dopravni dostupnost - lepsi - 0,95; moznost zastavéni pozemku - bez vlivu - 1,00;
intenzita vyuziti pozemku - bez vlivu - 1,00; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; uvaha
zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek - poloha, tvar - 0,95

k.a. TvrSice - p¢. 100/3, 20968 6982 344 333,00 1,43 475,26

Vzorek 3 - obec Tvrsice 101/1, 535/2, 535/33
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Nabidka prodeje - S reality, RK Next reality Domov - Zatec. Jedné se o prodej komeréné
vyuZitelnych pozemki v obci Tvrsice. Pozemky jsou uréené uzemnim planem pro komeréni
vyuZiti, vyrobu a skladovani. Hlavni vyuZiti:Vyroba podstatné neobtéZujici své okoli, miZe byt
doplnéna plochami pro obchod a sluzby.- nerusici vyroba - lehky primysl, femesiné dilny a
opravny- sklady a skladovaci plochy - podnikani, sluzby (napr. autoopravna, prodejna
stavebnin)- femesina vyroba (napr. truhlaf, kovovyroba)- aredly nakladni dopravy (mimo
kamionové). Pripustné vyuziti uzemi, ¢innosti a stavby:- stavby pro maloobchod- stavby pro
verejné stravovani- Cerpaci stanice pohonnych hmot pro funkci plochy- sportovni stavby a
zafizeni pro obsluhu plochy. Evidenéni Cislo zakazky IN94466. Nezasitovany pozemek,
nedaleko predmétného uzemi zény SPZ Triangle, ovéem mimo hlavni dopr. trasy. Na trhu cca
pres dva roky, cena nesnizena, dle info RK cena bez pripadné bez DPH.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - realitni inzerce - 0,92; velikost pozemku - mensi - 0,95;
poloha pozemku - horsi - poloha dale od mésta Zatec, horsi obec - 1,08; dopravni dostupnost
- horsi - 1,05; moznost zastavéni pozemku - srovnatelné - 1,00; intenzita vyuziti pozemku -
bez vlivu - 1,00; vybavenost pozemku - horSi - bez siti - 1,20; uvaha zpracovatele ocenéni -
horsi pozemek - poloha, nezainvestovany - 1,20

k.U. 23575 20486675
Cepirohy

Nabidka prodeje pozemku - S reality, RK JNCG Real Estate a.s., Rohanské nabrezi 693/10,
18600 Praha - Karlin Pozemek ke komerénimu vyuziti dle viastnich predstav - lehka vyroba,
skladovani, odst. plochy apod. Dle tGzemniho planu mozZnost vystavby haly na vyrobu nebo
uskladnéni materialu. Cely aredl je hlidany, vyuZiti napf. parkovani tézké techniky, sbérny
dvdr, recyklace materiélu, aj. InZenyrské sité nejsou pfipraveny, jsou v8ak na hranici pozemku.
Moznost i dlouhodobého pronajmu 280.000,-K&/més. PoZadovana cena snizena o DPH.

Vzorek 4 - Cepirohy, Most

Hodnoceni: redukce pramene ceny - realitni inzerce - vy3Si cena - 0,92; velikost pozemku -
mensi - 0,96; poloha pozemku - vyhodnéj$i pobliz obdobné zastavby - 0,92; dopravni
dostupnost - lepSi - 0,90; moznost zastavéni pozemku - srovnatelné - 1,00; intenzita vyuziti
pozemku - pfedpoklad vys$si - 0,95; vybavenost pozemku - horSi - IS na hranici pozemku -
1,10; uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek - 0,90

869,00 0,69 597,68

k.u. Starikovice u Zatce, 165 797 112 742 000
Minice, Nehasice - p¢. 1010/30,
1010/29, 1010/28, 337/18,
337/17, 337/16, 801/34

Informace z vlastni databaze, realizovany obchod v 05/2024, udaj prevzaty z KN -
V-1492/2024-533 - aktualné realizovany prevod pozemku v z6éné slozeného z ppé. tfi k.u.
Realizovany prodej pozemku ve stejné lokalité pramyslové zény, pozemek umistén nedaleko
vychodnim smérem, prodej mezi pravnickymi osobami za ¢astecné omezujicich podminek
prodeje v ramci zény (dotaéni podminky, predkupni prévo apod.). Vlastnosti pozemku jsou
Jinak obdobné - rovinna konfigurace, pravidelny tvar pozemku, shodné mozZnosti napojeni IS.

Vzorek 5 - SPZ Triangle

Hodnoceni: redukce pramene ceny - zdroj informace - realizovany obchod 05/2024 - Uprava
na ¢asovou osu - 1,05; velikost pozemku - podstatné vétsi pozemek - 1,20; poloha pozemku -
lepsi v zéné - 0,90; dopravni dostupnost - bez vlivu - 1,00; mozZnost zastavéni pozemku - horsi
moznost - omezujici vlivy z dot. titulu - 1,20; intenzita vyuziti pozemku - pfedpoklad vyrazné
vys8i - 0,90; vybavenost pozemku - lepsi - 0,90; uvaha zpracovatele ocenéni - celkové lepsi
"strategicky" pozemek - 0,90

680,00 0,99 674,58

Priimérna jednotkova cena

581,27 K&/m?

-22 -




Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
m? KéIm? pozemku Ké
zastavéna plocha a nadvofi St. 161 830 580 171 481400
zastavéna plocha a nadvori St. 162 1008 580 171 584 640
zastavéna plocha a nadvofi St. 163 1013 580 1/1 587 540
zastavéna plocha a nadvori St. 164 83 580 171 48 140
zastavéna plocha a nadvofi St. 165 704 580 171 408 320
zastavéna plocha a nadvori St. 166 647 580 171 375 260
zastavéna plocha a nadvofi St. 167 40 580 171 23 200
zastavéna plocha a nadvori St. 174 24 580 171 13920
zastavéna plocha a nadvofi St. 178/1 1140 580 171 661 200
zastavéna plocha a nadvori St. 17912 67 580 171 38 860
ostatni plocha 316/3 2777 580 171 1610660
ostatni plocha 316/4 2843 580 171 1648 940
ostatni plocha 316/5 1376 580 171 798 080
ostatni plocha 316/6 7125 580 171 4132 500
vodni plocha 316/9 2300 580 171 1334 000
ostatni plocha 316/10 1045 580 171 606 100
ostatni plocha 316/11 1041 580 171 603 780
ostatni plocha 316/12 1058 580 171 613 640
orna plda 316/13 2743 580 171 1590 940
ostatni plocha 316/14 627 580 171 363 660
orna plida 316/16 3907 30 1/1 117 210
ostatni plocha 316/22 257 580 171 149 060
ostatni plocha 318 756 30 171 22 680
orna plda 31911 12678 30 11 380 340
orna plida 31972 174 30 1/1 5220
Celkova vyméra pozemki: 46 263 Hodnota pozemki celkem: 17 199 290

1.4. Ocenéni porovnavaci metodou

1.4.1 Areal jako funkcni celek

Komparace a analyza trhu

Porovnavaci (komparativni) metoda je jednou z hlavnich metod zakladniho ocefiovaciho modelu (dle mezinarodnich i evropskych
standardul), s jejiz aplikaci Ize (kromé dalSich metod) s uréitou presnosti odvodit pfedpokladanou obvyklou cenu nemovitosti. Metoda
vSak predpoklada dostate¢né Siroky trh s nemovitostmi daného typu, pro které se porovnani provadi a Ize ji s dobrymi vysledky aplikovat
zejména u rezidenénich nemovitosti typu RD, rekreaénich chat, bytovych jednotek apod., kdy trh s témito nemovitostmi je pomérné
transparentni a je znam dostateény pocet realizovanych obchodl, obchodované ceny a parametry téchto nemovitosti, které vétSinou
nejsou zasadné odlisné. Jedna se o trh specificky, s uzs§im okruhem poptavajicich, jde o trh bez znatelného previsu nabidky nad
poptavkou - tyto nemovitosti se obchoduji méné €asto, vétSinou po diukladném zvazeni podnikatelskych zaméru.

V feSeném piipadé je situace vyrazné slozitéj$i - pfimé porovnani v daném podsegmentu trhu nemovitosti (provozni a vyrobné
administrativni arealy) Ize obtizné zcela transparentné provést, jedna se o segment trhu se zna¢né rozdilnymi parametry nemovitosti a
odlisnymi vlastnostmi (poloha, stavebné-technické a konstrukéni provedeni, vybaveni, rozsah prostor, moznosti vyuziti, velikost
podléha vyssi mife subjektivity hodnoceni diléich parametrd v ramci komparace, dle odbornosti, zkuSenosti a logickych tvah kazdého
zpracovatele. )

Celkové je v okr. Louny, av8ak i v ramci Usteckého kraje aktualné nabidka v daném podsegmentu trhu riznoroda, omezeného
rozsahu, se znaéné odliSnymi parametry nemovitosti. Pro porovnani byl vyuzit zuzeny vybér relativné vhodnych vzork( z vlastni
databaze (nemovitosti se sjednanymi cenami), z €asti po prizkumu aktualni realitni inzerce z okr. Louny, okr. Chomutov - Most,
avsak s pomérné odliSnymi kvalitativhimi a zejména kvantitativnimi parametry. K podrobné&jsi analyze komparaci byly vybrany nize
uvedené Etyfi vzorky, z toho tfi z vlastni cenové databaze. Adjustace vzorkU je uvedena v pfiloZzené tabulce.

V ramci uplatnéni postupu adjustace a metody komparace byly (mimo jiné) pouzité vzorky starSiho data realizace obchodu indexovany
na ¢asovou osu (tj. k datu ocenéni) odbornym odhadem zpracovatele, neni k dispozici zadna priikazna statistika ristu cen v daném
podsegmentu, ani zadna €asova fada, ktera by sledovala pohyb (vykyvy, rist cen apod) cen. Jako jedna z moznosti se nabizi
extrahovat rist cen na zakladé ristu cen najemného (vazba prime Rent - prime Yield, ze které se da odvodit jednotkova cena plochy),
ale tato metoda rovnéz nema zcela vypovidajici charakter, rist najemného je zptsoben i jinymi vlivy a jeho narast v ¢ase (5.0 EUR - 7.8
EUR/m? napf. dle Deloitte Report) prokazatelny ve velkych méstech (Praha, Brno) nemusi zcela korespondovat s ristem cen
nemovitosti v podsegmentu provoznich areal(l variabilniho vyuziti zejména ve méstech mensich, natoz v regionu Usteckého kraje).
Pozn.:

JTC - jednotkova trzni cena uréena ze znamé prodejni ceny vztazené na zapocitatelnou uzitnou plochu hlavnich staveb vzorkd. Vzorky
- porovnatelné referenéni nemovitosti obdobného typu v daném podsegmentu trhu se zndmymi parametry a sjednanou cenou,
pfipadné s cenou vefejné a transparentné nabizenou na trhu.
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Nepifimé porovnani

Jako jednu z dostupnych forem porovnani uplatiiuji porovnani nepfimym zplisobem (metoda nepiimého porovnani).

Na zakladé porovnani s dalSimi ukazateli trhu, vyplyvajicimi ze zkuSenosti pfi ocefiovani a obchodovani na trhu komerénich nemovitosti
daného podsegmentu trhu obecné (provozni viceucelové areadly). Jedna se o udaje z vlastni databaze znalce, upravené prepoétem
obchodovanych (pfipadné odhadovanych) cen ,relativné porovnatelnych nemovitosti smiseného provozné-skladovaciho charakteru” na
tzv. ,jednotkovou trzni cenu”, s pfedpokladem dosazitelnosti takové ,jednotkové ceny” na trhu pfi obchodovani s nemovitostmi v daném
segmentu trhu. Tato metoda je podpirného charakteru, je méné vypovidajici v porovnani s metodou pfimou a pfi celkovém
porovnavaci hodnoty pro dostate€nou obezfetnost pfi ocenéni. Ocenéni nepfimym zplisobem vychazi z dostupnych udaju trhu a relaci
v pfepoctu na jednotkové parametry - obestavéného prostoru, zastavéné plochy a vazby mezi vécnou hodnotou majetku a jeji trzni
hodnotou dle typu nemovitosti a jejiho vyuziti.

1. Porovnani k vécné hodnoté nemovitého majetku (V.H.)

Obdobné nemovitosti typu provoznich areélii (mimo areélt zemédélskych) se v regionu okoli statut. mést v Usteckém kraji obchoduji
prevazné v rozpéti cca 40-80 % jejich vécné hodnoty (zejména dle tech. stavu, rozsahu, kvality provedeni, konkrétni polohy). V
feseném pripadé, vzhledem k okrajové poloze mésta Zatce, s vyrazné podprimérou kvalitativni Grovni staveb (predpoklad vysokych
investic ke zprovoznéni), predpokladam cenovou troveri pod spodni sazbou, tj. 35% vécné hodnoty vé. DPH pro areél f.c.,

tj. PH = (56044 tis. )* 1.21 * 0.35 = zaokr. 23730 tis. K¢

2. Porovnani ukazatelové - k objemové jednotkové ,,trzni cené”

Realizované ceny ,relativné obdobnych” objektu v daném segmentu trhu pohybuji v pfepoétu na jednotku OP/1 m® zhruba v relaci
jednotkovych cen ve vysi 1200 - 3500,- K&/m® (véetné podilu ceny pozemki a prislusenstvi) - v daném pripadé predpokladam
jednotkovou ,trzni cenu” vyrazné pod spodni hranici uvedeného rozpéti (obtizné vyuzitelny prostor byvalych teletniku, nizka kvalita
konstrukéniho provedeni stavby, $patny stav),

tj. PH = 34529 m? * 650 = zaokr. 22440 tis. Ké

3. Porovnani ukazatelové - k plosné jednotkové ,,trzni cené”

Realizované ceny obdobnych objektii v daném segmentu trhu se pohybuji v prepoctu na jednotku podlahové plochy zhruba v relaci
jednotkovych cen ve vysi 6500 - 15000,- K&/m? (véetné podilu ceny pozemkt piimér. rozsahu ke stavbam a vé. prislusenstvi). V
reseném pfipadé predpokladam jednotkovou ,trzni cenu” obdobné pod spodni hranici rozpéti,

ti.PH = 3348 m? * 6400 = zaokr. 21430 tis. K¢

4. Porovnani ukazatelové - k plosné jednotkové ,trzni cené” pozemku funkéniho celku

Realizované ceny obdobnych areélii se v daném segmentu trhu pohybuje v pfepoctu na jednotku plochy pozemku zhruba v relaci
Jjednotkovych cen ve vys$i 1000 - 3500,- K&/m? (véetné staveb a prislusenstvi dle plo$né zastavénosti a kvality staveb vé. prislusenstvi) -
v feSeném pripadé predpokladam jednotkovou ,trzni cenu” obdobné pod spodni sazbou rozpéti ve vazbé na pomér zast. plochy
stavbami a plochy pozemku f.c. (cca 20%) a vyrazné podprumérnou kvalitu staveb, zejména staveb byvalych teletniki. Uvedena

jednotkova cena pozemku f.c. véetné staveb a pfisluSenstvi tvori pravdépodobné jistou spodni trzi cenovou relaci.
tj.PH = 28748 m? (pozemky f.c.) * 750,- Ké/m? tis. + 17515 * 30,- K&/m? (pozem. orné pudy) = zaokr. 22090 tis. K¢

Na zakladé vyse uvedené analyzy, provedeného pfimého porovnani (viz tabulka porovnani dvou vzorky), a dle nepfimého
porovnani a jeho diléich vysledki dle uvedenych ukazateli vy$e, predpokladam porovnavaci hodnotu v rozpéti -
21000 - 2400 tis. K¢E.

® Vypovidaci schopnost porovnavaci metody je v daném segmentu trhu ¢aste¢né omezend, metoda neni pro ocenéni provoznich
aredlu daného nesourodého typu a tech. stavu primarné cenotvorna - Cisté statistické vyhodnoceni neni mozné, cenové korekce
nutno zvazovat v SirSich souvislostech dle zkuSenosti zpracovatele, kdy se nelze zcela vyhnout dil¢i mife subjektivniho hodnoceni.

® Porovnavaci hodnotu nutno pfipadné v zavéreéném vyhodnoceni korigovat dle vysledkd dalSich dil¢ich metod
ocenéni. Nicméné vzhledem k aplikaci vicestupfiového porovnan a pouziti pfimého i nepfimého porovnani, ji
povazuji v daném pripadé za plnohodnotnou.
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Lokalita Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficie Upravena cena

plocha cena cena nt
celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdlvodnéni koeficientu K Foto
m2 m2 Ké Ké/m? K. Ké/m?
Vyrobni areal pfi ¢p.  2400,00 6710  vyrobni hala, 12 000 000 5000 1,18 5900
211, ul. Pekarenska, adm. budova

Most-Velebudice

Vzorek 1, Nemovitost z viastni databaze, realizovany obchod v 08/2024 - V-3749/2024-508. Jedna
se o prakticky obdobny prumyslovy areal ve shodné lokalité - vychodné naproti oceriovanému,
pristupny z ul. Pekarenska.

Stavebné a konstrukéné shodna nemovitost s oceriovanou, pravdépodobné obdobného stari, areal
zahrnuje dvou podlazni, ¢ast. podsklepenou administrativni budovu, s navazujici ¢tyrlodni halou
stejnych rozméri. K arealu nélezi odst. plochy, oploceni, napojeni na IS obdobné. Celkové se jedna
o aredl nizsiho rozsahu, v neudrZovaném stavu pred zasadni rekonstrukci (nezateplené stavby,
dozivajici tech. instalace a vybaveni), na celkové mensim pozemku. Technické udaje uvadim niZe.
Areal se nachazi na pozemcich stpé. 123 a pé. 199/64.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - vlastni databaze - uUprava na ¢as. osu - koeficient 1,05;
Velikosti objektu - mensi - koeficient 0,95; Poloha - lep$i - pfimo ve statut. mésté - koeficient 0,92;
Provedeni a vybaveni - bez vlivu - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny - k celkové rekonstrukci
v8ech staveb - koeficient 1,00; Vliv pozemku - vyrazné mensi - koeficient 1,25; Vliv pfislusenstvi v
ramci areadlu - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - mirn& hordi - lepsi
prodejnost, avSak vyrazné mensi pozemek - koeficient 1,03;

Zdlvodnéni koeficientu K¢: Vzorek hodnocen celkové hire - viz hodnoceni dilcich kriterii.

Vyrobni hala - aredl  5050,00 11 000 viz text 45 000 000 8 911 0,77 6 861
s pozemky,

TusSimice, okr.

Chomutov

Vzorek 2, Nabidka k prodeji, S-reality, RK Genera, ID - N01395.

Prodej vyrobné - skladovaciho arealu, ktery sestava ze zateplené vyrobni haly o plose cca 3.300 m2,
skladové haly o ploSe cca 1.751 m2, perfektni administrativni budovy a zpevnénych manipulacnich
ploch. Areél se nachazi ve mésté Kadari - TuSimice, v prumyslové zastavbé vedle elektrarny
TuSimice. Areal zahmuje halové vyrobni a skladové plochy o vymére cca 4.900 m2 se 2 mostovymi
jeraby a 5 t, kancelarské prostory o vymére cca 150 m2, venkovni zpevnéné plochy o vymére cca
5.500 m2 a dalsi volné pozemky. V areédlu jsou 2 mostové vahy o délce 18 m a stavebni buriky pro
obsluhu vahy a vratnice. V tomto arealu je mj. povoleno vyuziti pozemku pro ¢innosti ekologického
nakladani s odpady tzn. vystavba a provozovani zafizeni ke sbéru, vykupu, shromazdovani,
skladovani a upravé odpadu pro ostatni a nebezpecné odpady.

Uzemni plén: plochy VL - vyroba a skladovani, lehky primysl. Prodej areélu probéhne formou
prodeje 100 % spolecnosti, ktera tento areal viastni (nové zaloZend spole¢nost bez historie,
neprovozujici jinou ¢innost).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,92; Velikosti objektu - vétsi uzit.
plocha - koeficient 1,06; Poloha - lep$i - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - lepsi - modernégjsi,
zateplena hala - koeficient 0,90; Celkovy stav - vyrazné lep$i - funkéni stav, nizsi opotfebeni -
koeficient 0,85; Vliv pozemku - vyrazné mensi - koeficient 1,20; Vliv pfisluSenstvi v ramci aredlu -
lepi - kvalita, rozsah - koeficient 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - celkové vyrazné lepsi -
koeficient 0,95;

Zduvodnéni koeficientu K¢: Vzorek hodnocen celkoveé Iépe, viz hodnoceni dilGich kriterii.

Lubenec - aredl pfi 6 864,00 23329 viz text 50 000 000 7284 0,89 6 483
Ep. 183, okr. Louny
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Vzorek 3, Realizovany prodej rozsahlého areédlu, z databaze znalce, pfevod v 05/2025.

Areadl je nepravidelného tvaru, celkové vy$siho rozsahu pozemkd f.c. o vymére 2.3329 ha, s pfimym
vjezdem ze silnice ¢. 606. Soubor pozemk je mimé svazité SSZ zapadnim sméerem. Soucasti jsou
nize uvedené hlavni stavby, dilci vedlejsi stavby a souvisejici pfisluSenstvi - zpevnéné Zivicné
panelové plochy, oploceni, pripojky IS - elektro NN, VN, vodovod, studna, kanalizace s COV. Areél
zahrnuje volné prostory s moznosti parkovani vozidel ¢i jako manipulaéni plochy. Historie arealu dle
sdélenych informaci - puvodni primyslova stavba na stpé. 206/1 zrizena kolem r. 1925-26 jako
tovarna na drevénou drt, pozdéji probéhla prestavba na vyrobu papiru, po r. 1950 zde probihala
strojirenska vyroba v zavodé TOS Lubenec. Po r. 1990 doSlo k privatizaci na Lutos - Lubenecké
tovarny Svoboda. Cca do r. 2009 zaméstnavala firma cca 150 pracovniku, zabyvala se strojirenskou
vyrobou .V dal$i fazi se zde stiidali rizni majitelé se zameérenim na vyrobu, skladovani, logistiku. V
Jjednotlivych objektech je zfizeno vytapéni z plynovych zdroji tepla. Posledni stavebni Gpravy
provadény pfed cca 7-15-ti lety, cca 1-2 roky je areal bez vyuziti.

Uel vyuziti

Posledni vyuZiti arealu bylo vyrobné-skladovaci - strojirenska vyroba. Z hlediska ocenéni se uvazuji
areal s moznym vicetcelovym provoznim vyuZitim (administrativa, skladovani, autodoprava, lehka az
stredné tezkéa vyroba rizného typu). Nize v ¢asti nakladového ocenéni (,vécna hodnota”) je uveden
podrobny popis uvedenych staveb a predpokladaného (dle provedeni a stavu) zpisobu vyuZiti.
Hlavni cenotvorné stavby aredlu jsou:

1/ Stavba ¢ép. 183 evidovana jako jina stavba, soucast stpc. 206/2 - administrativni spravni budova
2/ Stavba vyrobné-skladovaci haly bez ¢p./Ce., ktera je souéasti pozemku stpé.206/1

3/ Stavba vyrobni haly (lakovny) bez &p./Ce., ktera je soucasti stpc. 204

4/ Stavba skladu bez ¢p./Ce., ktera je soucasti pozemku stpé. 240

Kromé uvedenych staveb jsou soucasti arealu mensi podruzné stavby - sklad hoflavin na stpé. 764,
stavba Ctyr radovych garazi na stpc. 763, stavba pristfesku na stpé. 672. Pri vjezdu do aredlu se na
Jihozadpadnim okraji stpé. 206/1 nachazi neevidovana stavba pristfesku typu se zastreSenim panely
typu FVE - tzv. ,carpoint” (dobijeci stanice pro elektrovozidla, bez ¢asti technologie).

Soucasti areadlu je dalsi prislusenstvi - pevné oploceni v¢. vrat a vstupni brany, zpevnéné Zivicné
plochy prevazné na stpé. 206/1, v ¢asti panelové plochy, dale venkovni jerabova draha u vyrobni
haly, kominové téleso vysky cca 30 m. U adm. budovy zfizen pfistieSek - kryté stani pro OV, dale
zfizen vySe uvedeny kryta ,carpoint”. Je provedeno napojeni na verejné IS a rozvody v arealu -
elektro VN-NN (viastni trafostanice 22 kV, instalovany prikon je 1 MWh), verejny vodovod, napojeni
na STL plynovod s rozvody po aredlu, odkanalizovani provedeno pres viastni COV do splagkové
kanalizace, na pozemku pé. 2220/2 se nachazi viastni studna (pobliz vyrobni haly - parametry a
povoleni uzivani nebylo dolozeno).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Velikosti objektu - vétsi -
koeficient 1,10; Poloha - lepsi - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni - lep$i - tech. vybaveni -
koeficient 0,90; Celkovy stav - lepSi - stav k dil¢i rekonstrukci - koeficient 0,92; Vliv pozemku - mensi
- koeficient 1,05; Vliv pFislugenstvi v ramci arealu - lep$i - kvalita , rozsah - koeficient 0,97; Uvaha

Zdavodnéni koeficientu Kc: Vzorek hodnocen celkové lépe - viz hodnoceni dilcich kriteri.

Areal Bfezno - 2700,00 6600 9900 000 3667 1,61
Postoloprty, okr. Louny

Vzorek 4, Nemovitost z aktualni realitni inzerce, S reality, RK Re/Max. Nabidka k prodeji aredlu
byvalého ,Brezenského mlyna“. Obec Bfezno se nachazi nedaleko mésta Louny v blizkosti dalnice
D7 (Praha-Chomutov-Chemnitz). Aredl se rozklada na plose cca 6600 m?. Jednéa se o soubor budov
(skladové, vyrobni a kanceléarské) a zpevnénych i nezpevnénych ploch. Stav nemovitosti je k
celkové rekonstrukci. Do aredlu je zavedena elektfina. Vodovodni pfipojka na paté pozemku.
Prijezdova komunikace aktualné po rekonstrukci — asfaltova. Dle platného uzemniho planu je areél
zahrnut do ploch ,VP* — primyslovéa vyroba a sklady a ,VD“ — drobna vyroba a vyrobni sluzby. V
pripadé zajmu Ize jednat o dodavkach elektrické energie ze sousedni vodni elektrarny za vyhodnych
podminek. Blizkost délnice a primyslové zény ,,TRIANGLE" nabizi Siroky potencial mozného vyuzZiti
tohoto areélu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,92; Velikosti objektu - vétsi -
koeficient 1,05; Poloha - bez vlivu - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - horSi - vyssi stafi staveb,
horsi histor. provedeni - koeficient 1,10; Celkovy stav - horsi - ¢aste¢né havarijni stav nékterych
staveb - koeficient 1,10; Vliv pozemku - vyrazné mensi - koeficient 1,25; Vliv pfisluSenstvi v ramci
aredlu - hor$i - koeficient 1,02; Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost - vy$&i naklady na
zprovoznéni - koeficient 1,08;

5904
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Provozni aredl pfi ¢p. 737,00 3685 provozni a 8500000 11533 0,62 7 150
681 v ul. Dvorakova, skladova hala s
Postoloprty pfislus.

Vzorek 5, Nemovitost z databaze znalce, dohodnuta cena, aktualné probihajici prevod viastnictvi.
Aredl s vyuzitim k vyrobé &i skladovéani. Stavby jsou evidovany jako zemédélska stavba, vyuZiti je vsak
vyrobné skladovaci pro potreby kamenické vyroby, byla povolena zména vyuZiti stavby. Hlavni
cenotvornou stavbou arealu je stavba haly ép. 681 na pé. 1318/3 - hala se skladem, dilnou a
administrativni vestavbou (kancelére, $atna, socialni zazemi, dalsi pfislusenstvi), pristavba skladu
(puvodné uhelna).

Hala - stavba je typové ocelové montované konstrukce, jednolodni hala se sedlovou stfechou, se
zdénym obvodovym plaétém a podéinymi prosvétiovacimi pasy z dratoskla. Cast stavby s dilnou ma
zatepleny strop, rovnéZz tak i pfizemni administrativni vestavba. Technické vybaveni je ze
soucasného pohledu podstandardni. Stafi hlavni stavby je odhadnuto na cca 50 roku (vystavba
kolem r. 1980), nebylo presné doloZeno, rekolaudace spojend se zménou vyuZiti (ptvodné
zemédélska stavba - skladovani chmele) probéhla v roce 2006.

Prislusenstvi - soucasti arealu jsou uvedené venkovni tpravy: zpevnéna plocha nadvofi - monolit.
beton, vjezdova vrata z ocelovych profilti, oploceni z trapéz. plechu na ocel. sloupky, s betonovou
podezdivkou, pfipojky IS - elektro NN, kanalizace svedena do zb. jimky, provedeno napojeni na
rozvod areélu jiného viastnika, s odecitacim vodomérem, pozarni nadrz z monolit. betonu, drobné
pristre$ky a kolny bez podstatného kontribucniho vlivu na celkovou hodnotu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - sjednana cena - potvrzena posudkem - koeficient 1,00;
Velikosti objektu - mensi - koeficient 0,90; Poloha - leps$i pobliz D7 - koeficient 0,95; Provedeni a
vybaveni - lep$i vybaveni, uplné tech. vybaveni - koeficient 0,85; Celkovy stav - vyrazné lepsi, plné
funkéni - koeficient 0,80; Vliv pozemku - vyrazné mensi - koeficient 1,30; Vliv pfislusenstvi v ramci
arealu - mirné lepsi - koeficient 0,97; Uvaha zpracovatele ocenéni - lep$i nemovitost - tech. stav,
prodejnost - koeficient 0,85;

Variacni koeficient pfed upravami: 38,37 % Variacni koeficient po upravach: 7,77 %
Uzitna plocha 3 347,47 m?

Minimalni jednotkova cena: 5900 K¢/m?2 Minimalni cena: 19 750 073 K&
Primérna jednotkova cena: 6 460 K&/m?2 Prdmérna cena: 21624 656 K¢
Maximalni jednotkova cena: 7 150 K¢&/m?2 Maximalni cena: 23934 411 K&
Stanovena jednotkova cena: 6 500 Ké&/m? Porovnavaci hodnota: 21 758 555 K¢

Rekapitulace ocenéni

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty - rekonciliace

Pfi odhadu trzni hodnoty pfedmétné nemovitosti jsem pfihlédl ke dvéma pomocnym hodnotam dle zékladniho oceriovaciho modelu
trzniho ocenéni. V feSeném pfipadé jsou tyto pomocné hodnoty sestupné usporadany smérem od nejvy$si vécné hodnoty, k hodnoté
porovnavaci, hodnotu vynosovou neni mozné v daném technickém a celkovém stavu nemovitosti odhadnout (je prakticky aktualné
nulova). Tento jev je pfiznaény pro dany segment trhu v regionu - vyjadfuje nepomér mezi v minulosti vynalozenymi naklady
(nakladova metoda) pfevedenymi na sou€asnou cenovou uroven (po srazce za opotfebeni) a sou€asnou trzni hodnotou (porovnavaci
hodnotu vychazejici z trznich ukazatelll - poptavky, nabidky a reakci trhu) .

K vécné hodnoté majetku ; 3

Vécna hodnota (uvedena bez DPH) je odhadnuta nakladovym zpUsobem, na zakladé ukazateli THU pro r. 2025 (tzv. Ceské stavebni
standardy), s dil¢i upravou jednotkovych cen dle skuteéného provedeni a vybaveni staveb, se zohlednénim pfislusného opotfebeni. V
dané lokalité, a k datu ocenéni, Ize pfi obchodovani na trhu dosahnout této hodnoty pouze z ¢asti, trh tyto dfive vynaloZzené naklady
zcela nerespektuje (posuzuje vice hledisek), vé&cna hodnota neni pro vysledny navrh trzni hodnoty (hodnoty soucasného vyuziti
nemovitého majetku) zcela relevantni - Ize k ni ¢aste€né pfihlédnout v ramci finalniho hodnoceni.

K porovnavaci hodnoté

Porovnavaci hodnota je odhadnuta multikriterialni porovnavaci analyzou, porovnanim s uvedenymi ,vzorky” pfes uzitnou plochu. Z
vysledk( postupll je patrné $ir§i mozné rozpéti, pfi€emz v navrhu se pohybuji ve spodni relaci hodnoty ve vazbé na technicka a dal$i
rizika plynouci ze zhor§eného technického stavu vétSiny staveb (viz samostatny popis). A€ je vypovidaci schopnost porovnani v daném
segmentu trhu ¢asteéné omezena, predstavuje dle mého nazoru na trhu pravdépodobné obchodovatelnou cenovou uroven dle indicii a
porovnani s trhem.

Tato hodnota je odhadnuta v¢. pfipadné DPH.

® Vysi trzni hodnoty odhaduji s diirazem na porovnavaci hodnotu, i pfes omezenou databazi porovnatelnych nemovitosti a
niz8i transparentnost v daném podsegmentu trhu. Metoda je uplatnéna vicestupriové, s diléimi, vzajemné relevantnimi ukazateli.
Navrzena hodnota odpovida dle mého nazoru rozumné obchodovatelnému poméru k vécné (nakladové) hodnoté.

® Odhadnuta trzni hodnota nezohlediuje zatizeni z titulu ekologickych rizik spojenych s nezbytnou likvidaci existujicich
,2uskladnénych” odpadll rizného druhu, v¢. latek neznamého puvodu, s pravdépodobné nutnou sanaci ¢asti staveb ¢i ploch

pozemku - tyto naklady musi odhadnout znalec v pfislusném oboru, pfipadné v oboru specializovana instituce.

® Dle mého nazoru v daném pfipadé nutno vychazet z SirSiho spektra hledisek, v€etné variabilniho podnikatelského vyuziti - viz nize
uvedené kladné i negativni stranky nemovitosti. Rovnéz nutno konstatovat, ze obdobné nemovitosti daného typu vétsich
vyrobné-provoznich arealu se v drtivé vétSiné nepofizuji primarné jako investice k pronajmu, nybrz investice do podnikani, formou
pofizeni zakladniho vyrobniho prostfedku, ktery takovou C‘é’p}most umoznuje a jehoz prostfednictvim lze dosahovat pfijmi z
podnikatelskych aktivit jeho vlastnictvim podminé&nych. - -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Viz komentaf k uréeni (odhadu) trzni hodnoty - rekonciliace vysledki pomocnych hodnot dle uzitych metod zakladniho ocefiovaciho
modelu pro trzni ocenéni. Je nutné zdlraznit, Ze v daném specifickém podsegmentu trhu Ize pfi prodeji na trhu o¢ekavat mozny vyssi
cenovy rozptyl mezi navrhem trzni hodnoty a pfipadné uskuteé¢nénou prodejni cenou - trh neni v daném podsegmentu transparentni,
takze povazuji za nutné zohlednit vS§echny uvedené pfistupy - nakladovy po korekci rizik a porovnavaci, s dirazem na hodnotu niz§i
zejména ve vazbé na technicky stav a uvedena prevazujici negativa.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovujici a jediny mozny. Vzhledem k charakteru
ocenovaného nemovitého majetku se nelze spolehnout pouze na porovnavaci hodnotu, rozdilnost nemovitosti v daném podsegmentu
trhu je vy$si, nabidka omezend, nutno zvazovat naklady na pofizeni srovnatelné nemovitosti (souboru pozemkl vé. staveb) - z tohoto
divodu je vystupem odhadnuta trzni hodnota v intencich ZOM - § 2, odst. 3, nikoliv cena obvykla pouze dle vysledkii
porovnani. Obvyklou cenu nelze urcit vyhradné porovnanim dle §2, ost. 1) a odst. 2) ZOM - nelze provést zcela objektivni porovnani
pouze na zakladé realizovanych obchodnich transakci nemovitého majetku porovnatelnych vlastnosti a parametru.

Cena zjisténa dle vyhlasky nebyla fe$ena, jeji vysledky nedavaji ve vztahu k trhu relevantni (trzni) vysledky.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Pfedmétem ocenéni je soubor pozemku tvoficich jednotny funkéni celek (pro ucely realizace prodeje rozdéleny
na dvé ¢asti), tj. ocenéni nemovitosti evidovanych na pfilozeném LV ¢. 291 pro k.u. Bezdékov u Zatce, ve vlastnictvi
dluznika spole¢nosti Femme Plus, a.s.

Ocenéni se provadi pro sou¢asny stav k uvedenému datu.

Vzhledem k charakteru ocefovaného nemovitého majetku se nelze spolehnout pouze na porovnavaci hodnotu, pro
transparentnost a vécnou Uplnost ocenéni byly aplikovany dal$i standardni trzni metody. Z tohoto dlvodu je
vystupem odhadnuta trzni hodnota v intencich ZOM. Pfi koneéném navrhu preferuji v tomto pfipadé uvedenou
porovnavaci hodnotu, po zvazeni dalSich cenovych ukazatel( a rizik.

® Odhadnuté vysledky ocenéni shrnuji nize takto:

Trzni hodnota ocefiovaného souboru nemovitosti ¢ini celkem - 21.750.000,- K¢.
Cena zahrnuje pfipadnou DPH.
Odhad rozpéti trzni hodnoty je - 20 - 24 mil. K¢.

Rizika ekologického charakteru a nakladu spojenych s vy¢isténim arealu nejsou v odhadnuté hodnoté zahrnuta.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna nad 1 rok

Souéasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 21 758 555 K& 0 K¢
\Vynosova hodnota 0 K¢ 0 K&
\Vécna hodnota 56 043 875 K¢ 0 K¢
Trzni hodnota 21 750 000 K&
- z toho hodnota pozemku 17 199 290 K¢& 0 K&
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovité véci 0 K¢ X
Reproduké&ni hodnota 115 253 794 K& 0 K&
- z toho hlavni budova 93 022 394 K¢ 0 K&
- ostatni objekty 22 231400 K& 0 K¢
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Silné stranky nemovité véci

- poloha arealu nedaleko mésta Zatce, jednoho z tFi vétsich mést okresu Louny, pfijezd po zpevnéné komunikaci

- moznost polyfunkéniho vyuziti nemovitosti - skladovani, provozni ¢innost, pfipadné lehka vyroba rizného druhu

- rozsah uzitnych a manipulaénich ploch mozného variabilniho vyuziti (za pfedpokladu dodrzeni legislativnich
nafizeni a norem)

- napojeni arealu na IS - V, E vé&. VN (22 kV), kanalizace s vlastni COV

- moznost vyuziti dalSich pozemku aredlu (nizké procento zastavénosti pozemki), tj. moznosti rozvoje

Slabé stranky nemovité véci

- pfedpoklad vysokych nakladd na obnovovaci investice - rekonstrukci neudrzovanych staveb areélu k uvedeni do
provozu, pravdépodobné spojena s diléi ¢i celkovou zménou vyuziti

- rizika spojena s uvedenym zhorSenym technickym stavem (moznost skrytych vad), s obnovenim napojeni
inzenyrskych siti, s neznamym stavem podzemnich zafizeni - nutnost dofeSeni pravné bezvadného pfistupu pres
&ast pozemku jiného vlastnika

- vyrazné del$i navratnost investice

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané posudku. 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
predpoklada odpovédné vlastnictvi nemovitosti, jeji dalSi udrzba a radné pojisténi.

Ocenéni je rovnéz zpracovano v souladu s obecné platnymi ocefiovacimi standardy (napf. dle metodik CBA), a v
intencich ustanoveni dle ZOM, kdy je v ramci ocenéni nutné vyhodnotit vice ukazatel(i ¢i indicii dle §2, odst. 4) ZOM, tj.
vyslednym navrhem ocenéni je odhad trzni hodnoty.

Nemovitost pfedpokladam v navrZzené cenové relaci jako prodejnou v ¢asovém horizontu nad 12 mésic(.

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost
Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny #adné skute&nosti s vlivem na presnost zavéru
ocenéni (jeho vysledkl) - jedna se o odhad trzni hodnoty, kdy pfesnost nelze predikovat (napf. procentuelné), ani ji rozumné
vyZadovat, nejedna se o vypocet dle pfedem daného algoritmu, €i dle pfednastavenych tabulek (napf. oproti postupu pfi stanoveni tzv.
ceny ,zjisténé” dle ocefovaciho predpisu). S tim souvisi i odhad predpokladaného rozpéti trzni hodnoty.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pred zapocetim vykonu. Znale¢né uctuji dokladem €. 2025-35.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 062143/2025.

V Lounech 4.9.2025

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Petr Kfivka

9. kvétna 1803
440 01 Louny
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Cislo polozky: 062143/2025

Seznam podkladt a pFiloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti 4
Snimek katastralni mapy 3
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovitosti 5

Stavebné technicka dokumentace - nebyla k dispozici
Stavebné - pravni dokumentace - nebyla k dispozici
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Vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiel stav evidovany k datu 17122924 11:15:02
Okres: CZ0424 Louny Chec: EE66985 Zatee
Kat.Gzemi: 603546 Bazdékov u Zatce List vlastnictvi: 291
¥ kat, utzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou diselnych fadach (5t. = stavebni parcela)

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podtl

Viastnicke pravo
Famme Plus, a.s., Bazdékev 116, 43801 Zatec 05630045

B Nemovitosti

Pazemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpfisob vyuditl Zpfisob ochrany
5t. 181 830 =zastavéna plocha a
nadvoEi

Souddstl je stavba: Bezdékov, e.p. 116, jina st.
Stavba stojl na pozemke p.é.: St, 161
st. 162 1008 zastavéna plocha a
nadvoEi
Souédsti je stavba: bez &p/Ee, zem,stav
Stavba stoji na pozemkn p.c.; Se. 162
S5t. 163 1013 zastavéna plocha a
nadvoil
Souddstl je stavba: baz Epp'r':.e, zam, stav
Stavba stoji na pozremki p.&.: St. 163
8t, 164 83 zastavéna plocha a
nadvoEi
Soufasti je stavba: bez ép/ée, jina st.
Stavba stojl na pozemkue p.cé.: Bt. 164
st., 165 704 zastavénia plocha a
nadvoEl
Soucdsti je stavba: bez 8p/&e, jina st.
Stavba stojl na pozemke p.é&.: 8t. 165
st, 166 647 zastavénid plocha a
nadvofl
Soufdstl je stavba: baz &pf&a, jinad st.
Stavba stoji na pozemku p.é.: Bt, 166
s5t. 187 40 zastavénd plocha a
nadvofi
Spucasti je stavba: bez ép/ée, jiné st.
Stavba stojl na pozemkue p.S.: 8t. 167
5. 174 24 zastavéna plocha a
nidvofi
Soucdsti je stavba: bez cp/ée, jina st,
Stavba stoji na pozemkuy p.¢é.: 8t, 174
5t. 178/1 1140 zastavénd plocha a
nadvori
Souddsti je stavha: bez ép/fée, zem.stav
Stavba stejl na pozemku p.c.: St. 178/1
5t. 175/2 67 zastavénid plocha a
nadvorl
Souddsti je stavba: bez &pfée, jina st.
Stavba stojl na pozemku p.E&.: 8St, 179/2

316/3 2777 ostatni plocha manipulaéni
plocha

316/4 2843 ostatni plocha manipuladni
plocha

316/5 1376 ostatni plocha manipuladni
plocha

Nemavitostl jsou v ogemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtnd spravud katastru nemovitostl CR
Katastrdlnl dfad pro Ustecky kraj, Hatastrdlmi pracovibt® Zatec, kéd: 533,
atrana |
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (7, 12,2024 11:15:02
Okres: C20424 Louny Ohec: BEG6985 Zatec
Kat.azemi: 603546 Bezdékov u Zatece List vlastnictwi: 291

V kat., Gzeml jsou pozemky vedeny ve dvou giselnych fadach (St. = stavebni parcels)

316/6 7125 ostatni plocha manipuladni
plocha
316/9 2300 wvodni plocha vodni nadrz
uméla
316/10 1045 ostatni plocha manipulaéni
plocha
3i6/11 1041 ostatni plocha manipulaéni
plocha
316/12 1058 ostatni plocha manipulaéni
plocha
316/13 2743 orna pada zemadélaky podni
fond
318/14 627 cstatni plocha zZelen
3167186 3907 orna poda zomadal sky pudni
fond
316/22 257 ostatni plocha manipulaéni
plocha
318 756 osatatni plocha neplodna pada
319/1 12678 orna phda zemadélsky podni
fond
319/2 174 orna phda zemédélsky padni
fond

Bl Vécna prava slouficl ve prospéch nemoyitostl v Sasti B

Typ vatahu

© Wécné bfemano chiize a jizdy
COprdvnéni pro
Pargels: 316/22, Parcels: 316/6
Povinnost k
Parcela: 316/21

Listina Smleuva kupni, o zfizeni wécného bfemene - bezuplatna =ze dne 30.03.2017.
Pravni uéinky zapisu k okamZiku 03.04.2017 0B:15:00. Zapis proveden dne
25.04.2017.

V-973/2017-533

PoFadi £ 03.04.2017 NB:15

C Vacna prava zaléliujlcl nemovitostl v cast

H w@etnd souvisejicich 0dail

Typ vrtahu

o Zastavnl pravo z rozhodnuti spravniho organu
v celkové vysi 438.594 ,- Ka

Cprdvnénl pro
Caska republika, RGC/ICO: 00000001-001, wykonava:
Finanéni ufad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Lebem-centrum, 40021 Usti nad Labem

Povinnost k
Parcela: St. 161, Parcela: St. 162, Parcela: St. 163, Porcels: 5t. 164, Parcela:
St. 165, Parcela: St. 166, Parcela: St. 167, Parcaela: St. 174, Pargela: S5t.
178/1, Parcela: St. 179/2, Parcela: 316/10, Parcela: 31f/11, Parcela: 316/12,
Parcela: 316/13, Parcela:; 316/14, Parcela; 316/16, Parcela: 316/22, Parcela:
316/3, Parcela: 316/4, Parcela: 316/5, Parcela: 316/6, Parcela: 316/9, Parcela:

Nemovitostd J=ab v oremnim obvadd, ve KEercd vykondva stdtnd sprévi katastru pemoviCOsCl CR
Katastralnl dfad pro Ostecky kraj, Katastralrl pracovidcs 2ates, kéd:t 533,
atrana 7
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici astav evidovany k datu 7, 12,2024 11:15:02

Okres: CEZ0424 Louny Obec: BE6985 Zateco

Kat . fizeml: 603546 Bezdékov u Zatce List vlastnictwi: 291

V kat, Gzeml jsou pozemky vedeny ve dvou Siselnych fadach (S5t. = stavebni parcela)

Tyvp vztahu

Pavinnost k
318, Parcela: 319%/1, Parcela: 319/2

Listina Roxhodnuti spréavee dsné o z2fizeni zastavniho prava 2303776/18/2505-00540-501725
za dne 29,10.2018. Pravni 0&inky zapisu k okamgiku 29.10.2018 09:43:09, Zapis
proveden dne 14.02.2024; uloienc na prac. Zatec
v-3570/2018-533
Pofadi k 29,10.2018 09:43

Sauvisejlicl zdplsy
Zavazek nezajistit zast. pr, ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listins Rozhodnuti sprévee dand o zfizeni zéastavniho prédva 2303776/18/2509-00540-
501725 =za dne 29.10.2018, Pravni Géinky =zapisu k akamiiku_ZS.lD.zﬂlB
09:43:09, RZapis provedan dne 14.02.2024; ulcZenc na prac. Zatec
V-3570/2018-533

Souvisejlcl zdplsy
Zavazek neumeZnit zapis noveho zast, prava namisto starého
Listins Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavnihe préava 2303776/18/2509-00540-

501725 ze dne 29.10.2018. Pravni 4Sinky zapisu k okamZiku 29.10,2018
09:43:09. Zapis proveden dne 14.02.2024; uloZeno na prac. Zatec

v=-3570/2018-533

]

Poznamky a dalsl cbdobné ddaje

Typ wztahu

o Prohlafeni konkursu podle zidkona o konkiursu a vwrovnani

Insolvenéni spravee : Mgr. Ing. Milan Prouza, IGO0 : 46471898,
Blanicka 163, 541 01 Trutnov
Povinnost &
Famme Plus, a.s,, Bezdékov 116, 43801 Zatec, RC/ICO:
05630045

Listina Usnesenil insolvenaniho soudu o prohlasSaeni konkursu (5245, 5405 odstc. 2
2.8.182/2006 S8b.) KSUL 92 INS 18027/2018-B-17 =ze dne 29,04,2019. Pravni udinky
zapisu k ckamZiku 29.04.2019 11:12:13. Zipis proveden dne 30.04.2019; uloZeno
na prac, Zatec

Z-1098/2019-533

Plomby a upozornéni - Bew =ipisu

E

Nabywaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 04.07.2017, Prawni déinky zépisu k okamZiku 08.08.2017 08:15:00.

Zépis provaeden dne 30.08,2017,
V-2653/2017-533
Fro: Femme Plus, a.s., Bezdékov 116, 43801 Zateco RCST0: 05630045

o Smlouva kupni =ze dne 04.07,2017, Pravni uéinky zapisu k okamziku 08,08,2017 0B:15:00.

Zapis proveden dne 04.09.2017,
V-2655/2017-533

Memovitosti jsou v uremnim obvodu, we kterom wykondwad stdtnd ﬂﬁ;Jvﬁ-Iurnxlru namovitestl CR
Katastrdlnl Ofad pro Qstecky kraj, Katastedlni pracoviScd 2atec, ked; 513,
serana 3
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VYPIS Z KATASTRU MNEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [7.12.2024 11:15:02

Okres: CZ0424 Louny Obec: 566985 Zatec
Kat.izemi: 603546 Bezdékov u Zatce List vlastnictvi: 291
¥ kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadaesh (5t. = stavebni parcela)

Listina
Pro: Femma Plus, a.s., Bazddakov 116, 43801 Zatec RC/TC0: 05630045

o Smlouva kupni ze dne 04,07,2017. Pravni aéinky zapisu k ckamziku 08.08.2017 08:15:00.
Zapis provaden dna 04.09.2017.

V-2657/2017-533
Pro: Femme Plus, a.s,, Bezdékov 116, 43801 Zataec RC/TCO: 05630045
F Vetah bonitowvanych pidné ekoleglckych Jednorek (BPEJ) k parceldn -

Parcela BPEJ Vyindra fn2 |
316/13 12113 2168
13959 575
316/16 12113 3688
139589 219
318/1 12113 12558
13949 120
319/2 12113 174

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitostl R :
Katastrilni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Zateeo, kod: 533.

Vyhotovil: Vyhaotoveno: 17,12.2024 11:27:53
Jesky dFfad zeméméficky a katastrdlIni - 5CD
Vyhotovena dif Tkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizent s

Poudeni: Odaje katastru lze uiit pouze k Ofelidm uvedenym v § 1 pdst. 2 katastralniho zakona.
Osobnl Odaje ziskané z katastru lze zpracovivat pouze pfi splnéni podminek obecného nafleend
o ochranéd osobnich 0daji. Podrobnosti wiz https://curzk.gov.cz/.

Wemovitosti jsou v uzemnim obvodi, ve ktorem vykondva stdinl sprave Katastru pemovitesti CR
Katastrdlnl ofad pro Ostecky kraj, Ratastrilnl pracovidcé Zatec, kéd: 533,
srrana 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 12.8.2025

III- \ ;D 1IIII5 ._-\}\150 )
List vlastnictvi &islo 291 v k.u. Bezd&kov u Zatce, modfe vyznaden aredl, zelené vyznaden pristup pres pozemek
jiného vlastnika
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Kopie katastralni mapy ze dne 12.8.2025
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Pozemky - moznost rozdéleni na ¢ast 1 v k.U. 603546
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Mapa oblasti

v P

©Seznam.cz. as., 2021 a dalsi .
poloha v obci - ¢ast Bezdékov
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Foto - exteriéry

vjezd do &asti 2 provozni budova, trafostanice

e
-

provozni budova - garaze s dilnou ocelokolna - stavba skladu na stp¢. 166
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Exteriéry a interiéry

chodba

TS a provoznin budova adm. budova
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Exteriéry a interiéry

tfikomorovy silazni zlab

o
<

. P o

komunikace a manipul. plochy

-4 -



Exteriéry a interiéry
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Foto - exteriéry a interiéry
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