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ZNALECKY POSUDEK €. 077900/2025

1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADANA OBJEDNATELEM

Ukolem Znalce je stanoveni hodnoty poloZky Cislo 1 majetkové podstaty dluznika, spoleCnosti v insolvenci
STEBAL logistic, spol. s r.o., ICO 27329313, sidlem Dubi, Horska 302, PSC 417 02, okres Teplice (dale také
jako ,,Dluznik"), pro potieby insolvencniho spravce. V majetkové podstaté jsou pod polozkou ¢. 1 uvedeny
nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 1708, k.U. Dubi-Bystfice, obec Dubi, okres Teplice.

Na zakladé usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem &.j. € j. KSUL 63 INS 22274/2024-A-12 ze dne
14. Unora 2025:
e bylo rozhodnuto o Gpadku Dluznika,
e na majetek DluZnika byl prohlasen konkurs, 5
e insolvencnim spravcem byla jmenovana spoleCnost AZAM - insolvence, v.o.s., ICO 08777993, sidlem
Opletalova 1417/25, 110 00 Praha (dale i jako ,Spravce"),
byli vyzvani véfitelé, aby prihlasili své pohledavky a uplatnili zajiStovaci prava,
bylo nafizeno prezkumné jednani na den 14.5.2025,
byla svolana schiize véfitelt na 14.5.2025,
byly soudem uloZeny dalsi souvisejici povinnosti insolvencni spravkyni a Dluznikovi.

Datum ocenéni
Ocenéni je provedeno ke dni provedeného mistniho Setfeni, tj. ke dni 14. srpna 2025 (dale také jako ,Datum

ocenéni™).
1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU
Ucelem vypracovani znaleckého posudku je stanoveni hodnoty polozky ¢islo 1 majetkové podstaty dluznika,

spolecnosti v insolvenci STEBAL logistic, spol. s r.o., ICO 27329313, sidlem Dubi, Horska 302, PSC 417 02,
okres Teplice pro potfeby insolvencniho spravce.

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE OBJEDNATELEM

Objednatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, ktera mlize mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.
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2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

2.1 POSTUP ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

2.1.1 ZASADY PRI VYBERU ZDRO3J0 DAT

Znalec pro vypracovani tohoto posudku vybral zdroje dat na zakladé téchto obecnych zasad:

Sebrana data by Znalci méla umoznit dostatecné identifikovat Predmét ocenéni, jeho zakladni
charakteristiky, specifika a jiné stavebné technické, stavebné pravni, obchodni, ekonomické
a smluvni parametry, které mohou mit vliv na hodnotu Pfedmétu ocenéni. y
Sebrana data by Znalci méla umoznit dostatecné presné zmapovat makroekonomické prostiedi CR,
a jeho specifika k Datu ocenéni a jeho pravdépodobny budouci vyvoj, ktery ovliviiuje soucasny
a budouci potencial Predmétu ocenéni.

Sebrana data Znalci musi umoznit dostatecné analyzovat realitni trh, ktery je pro Pfedmét ocenéni
relevantni, vcetné jeho aktivity, nabidky, poptavky, realizovanych prodejd, legislativnich podminek
a pripadnych regulaci k Datu ocenéni a to ve vztahu k prodejdim i pronajmlm nemovitosti
obdobnych jako Pfedmét ocenéni.

Sebrana data by Znalci méla umoznit provedeni vSech dilCich analyz, které jsou nezbytné pro
zodpovézeni odborné otazky.

Sebrand data by Znalci méla umoznit zpracovat ocenéni Predmétu ocenéni a vysloveni
jednoznacného zavéru ohledné hodnoty Pfedmétu ocenéni, nebo pfipadné vyslovit zavér, ktery bude
mit urcité podminky platnosti ¢i omezeni.

Sebrand data by Znalci méla umoznit vhodné od@vodnéni zvolenych postupl a vystupl dilCich
i komplexnich analyz.

Sebrana data by méla byt vzajemné konzistentni a jejich zdroje vérohodné.

Znalec nemohl ovéfit spravnost, Uplnost a presnost informaci ziskanych z nize uvedenych zdroji v ramci
sbéru dat, nebot’ k tomu neni opravnén.

2.1.2 POUZITE ZDROJE DAT A JEJICH VEROHODNOST

Znalec pro zpracovani posudku vyuZiva informace a data ziskana z téchto zakladnich zdrojd:

1.

0d Objednatele, kdy jde zejména o informace charakterizujici Predmét ocenéni (napf. manazerské
vystupy, danova pfiznani, smlouvy, stavebné technicka dokumentace apod.) a Znalec tyto informacni
zdroje povaZzuje za vérohodné, pokud pfi jejich analyze nezjisti naruseni jejich vzajemné konzistence
a logiky.

2. Z verejné dostupnych zdrojli (zejména prostiednictvim internetu) a to konkrétné od

a) Vereinych instituci — CNB, CSU, ECB, jednotlivd ministerstva a Urady (véetné archivu prislusného
stavebniho Ufadu) apod., kdy tento informacni zdroj povazuje za zcela vérohodny, nebot’ jde
o instituce verejné spravy a jsou vnimany jako autority,

b) Odbornych vefejnych subjektd — oborové komory, asociace, vysoké Skoly apod., kdy tento
informacni zdroj povaZzuje za vérohodny, nebot’ tyto instituce jsou obecné vnimany jako
uznavané autority ve svém oboru,

c) Odbornych soukromych subjektd — webové prezentace, odborné clanky a publikace, prednasky,
analyzy apod., kdy tento informacni zdroj povaZuje za dostatecné vérohodny

d) Ostatnich subjektl — firemni webové prezentace, bézné Clanky a jiné publikované informace,
kdy Znalec neni schopen posoudit vérohodnost téchto informaci.

Pokud ma Znalec u nékterych informacnich zdrojd ¢i konkrétnich podkladl z néjakého dlivodu jakoukoli
pochybnost o jejich vérohodnosti, je tato skutecnost uvedena ve vyctu podkladt u konkrétni polozky a je
objasnén i ddivod pochybnosti Znalce a mozZnost a zplsob poufZiti tohoto podkladu.
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2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

2.2.1 PODKLADY PREDANE OBJEDNATELEM

Pro vypracovani tohoto posudku mél Znalec k dispozici nasledujici podklady predané Objednatelem:

vypis z katastru nemovitosti LV €. 1708, k.U. Dubi-Bystfice, obec Dubi, okres Teplice, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 28.4.2025, prokazujici stav ke dni 28.4.2025, v elektronické podobé,

vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1708, k.U. Dubi-Bystfice, obec Dubi, okres Teplice, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 11.6.2025, prokazujici stav ke dni 11.6.2025, v elektronické podobé,

fotokopie najemni smlouvy uzaviené dne 1.8.2014 mezi Dluznikem jako pronajimatelem
a spolecnosti Naska a.s. jako najemcem vcetné Dodatku ¢. 1 ze dne 1.10.2019 a Dodatku €. 2 ze
dne 14.7.2023, v elektronické podobg,

fotokopie najemni smlouvy uzaviené dne 31.3.2010 mezi Dluznikem jako pronajimatelem
a spolecnosti EURAS SYSTEMS spol. s r.o. jako najemcem véetné Dodatku €. 3 ze dne 1.10.2023,
v elektronické podobé (Znalec nema k dispozici Dodatky ¢. 1 a 2).

Znalec neobdrzel podklady v origindlni verzi, ale vétSinou jako naskenované. Zadné bézné dostupné znaky
nenasvédcuji tomu, Ze by predloZzené dokumenty nebyly vérohodné.

2.2.2 PODKLADY ZAJISTENE ZNALCEM

Dne 14. srpna 2025 proved| Znalec Setfeni v archivu prislusného stavebniho Gfadu ve spisové dokumentaci
tykajici se ocefovanych nemovitych véci.
Pro zpracovani posudku si Znalec zajistil nasledujici podklady a informace:

katastralni mapa, k.U. Dubi-BystFice, vyhotovena z webového portalu katastralniho operatu,

fotokopie Kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti podle ust. § 588 a nasl. Ob¢. zak. a o zfizeni prava
zastavy a o vécném bremeni uzaviené dne 30.4.1998 mezi spoleCnosti Avirunion a.s. jako
prodavajici a manzeli Ing. Ferdinandem Staskem a MUDr. Olgou Staskovou jako kupujicimi,

Stavebni povoleni &.j. Vyst. 208/85-332.2/Pa stavby ,Prelozka vysokotiakého plyn. Radu Js 150",
vydané dne 5.12.1985 Odborem vystavby Méstského narodniho vyboru v Dubi,
Stavebni povoleni C.j. Vyst. 490/332.4//85/Kv stavby ,Centrdiniho skladu MTZ Severoceskych

statnich les", obsahujici celkem 22 objektll, vydané dne 17.5.1985 Odborem vystavby Méstského
narodniho vyboru v Dubi,

Rozhodnuti ¢.j. VLHZ/928/88-235/G povoleni k trvalému provozovani a uzivani ,vodohospodarské
casti stavby Centraini sklad MTZ v Dubi™ vydané dne 11.10.1988, Odborem vodniho a lesniho
hospodafstvi a zemédélstvi Okresniho narodniho vyboru v Teplicich,

Kolaudacni rozhodnuti ¢.j. (necitelné) povoleni uzivani stavby ,Centrainiho skladu M7Z SL Dubi™
obsahujici celkem 23 objektl, vydané dne (nelitelné), resp. v roce 1988, Odborem vystavby
Méstského narodniho vyboru Dubi,

Kolauda¢ni rozhodnuti ¢&.j. SU.766.2/98/99-330/Sm povoleni uZivani stavby ,Administrativni budova
A-TERM"vydané dne 11.1.1999 Stavebnim Gfadem Méstského Uradu v Dubi,

Rozhodnuti &.j. SU/1641.2/13/Sm povoleni stavby ,Zatepleni jednolodni skladové haly" vydané dne
17.5.2013 Stavebnim Ufadem a Uzemni planovani Méstského Uradu Dubi,

Kolauda¢ni souhlas ¢&j. SU/3884.2/13/Sm s uzivanim stavby 1. zateplen/ dvoulodni haly,
2. Zatepleni jednolodni skladové haly" vydany dne 14.10.2013 Stavebnim Urfadem a Uzemni
planovani Méstského Gradu Dubi,

Uzemni souhlas &.j. SU/3741.2/21/Ni s umisténim stavby ,Afipojka kanalizace pro objekt na pozemku
p.C. 634/29, k.u. Dubi-Bystrice, ul. Horskd, Dubi 2" vydany dne 13.10.2021 Stavebnim Ufadem
a Uzemni planovani Méstského Uradu Dubi.

Dokumentace stavby ,Centréini sklad MTZ SZ - Dubi™ vypracovana v letech 1984-85, v rozsahu
archivovaném stavebnim uUfadem v Dubi,

Dokumentace stavby ,Admin. budova A-TERM" vypracovana v roce 1996, v rozsahu archivovaném
stavebnim Ufadem v Dubi,
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Dokumentace stavby ,Zdsobniky propanu" vypracovana vroce 1998, v rozsahu archivovaném
stavebnim Gfadem v Dubi,

Dokumentace stavby ,Zatepleni dvoulodni haly" vypracovana v roce 2009, v rozsahu archivovaném
stavebnim Gfadem v Dubi,

Dokumentace stavby ,Zatepleni jednolodni haly" vypracovana v roce 2013, v rozsahu archivovaném
stavebnim Uradem v Dubi.

Mistni Setfeni provadél Znalec dne 14. srpna 2025 za Ucasti zastupce Objednatele pana Stanislava Macka.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setieni.

2.2.3

OSTATNI POUZITE INFORMACNI ZDROJE

Znalec pii zpracovani tohoto posudku Cerpal informace z nasledujicich informacnich zdroj@:

2.2.4

katastr nemovitosti www.cuzk.cz,

dalkovy pfistup do katastru nemovitosti nahlizenidokn.cuzk.cz,
obchodni rejstiik a sbirka listin www.justice.cz,

Ceska narodni banka www.cnb.cz,

Cesky statisticky Gfad www.czso.cz,

Ministerstvo financi CR www.mfcr.cz,

realitni portal www.sreality.cz,

realitni portal www.reality.cz,

Mésto Dubi www.mesto-dubi.cz,

Digitalni technickd mapa Usteckého kraje usk.krajdtm.cz,
Povodriovy plan Ceské republiky www.dppcr.cz,

Trend Report 2025 (Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti),
Savills, Knight Frank, Cushman & Wakefield, Colliers, iO Partners.

POUZITA ODBORNA LITERATURA

Znalec pii zpracovani tohoto posudku vychazel mimo jiné z nasledujicich odbornych publikaci:

IVSC - International Valuation Standards Committee - mezinarodni standardy pro ocefiovani majetku
vCetné prekladu do CJ, Praha, Ekopress, 2017,

S1 ON VSE - Standard pro oceriovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice,

Standardy oceriovani nemovitych véci pro Ucely ohodnoceni zajisténi ivérovych instituci, Kolektiv
autorl - zastupcll penéznich Ustavd - ¢lend Pracovni skupiny pro ocenovani majetku pfi CBA,
Albert Brada¢: Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné-USI, 1998,
Vitézslav Halek: Ocenovani majetku v praxi, Bratislava, DonauMedia, s.r.0., 2009,

Albert Bradac, Josef Fiala: Nemovitosti - ocefovani a pravni vztahy, 3. vydani, LINDE PRAHA, a.s.,
2004,

Zbynék Zazvonil: Porovnavaci hodnota nemovitosti,

Zbynék Zazvonil: Vynosova hodnota nemovitosti,

Soudni inZenyrstvi, Albert Bradac, 1997,

Zaklady ocenovani nemovitych véci, David Dusek, 2015,

Teorie ocefiovani nemovitosti, Rudolf Stefan, 2002,

Ocenovani majetku, FrantiSek Drozen, Jaromir Ryska, Alexandr Vacek, 1997,

Stavby, byty, nebytové prostory a pozemky, Milan Skala, 2004,

Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Zbynék Zazvonil, 1996,

Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy, Albert Bradac, Josef Fiala, Vitézslava Hlavinkova, 2007,
Ocenovani nemovitych véci, Renata Schneiderova Heralova, 2015,
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e Appraisal principles and procedures, Henry A. Babcock,

o Teorie ocefiovani nemovitosti, Rudolf Stefan, 2002,

e Ukazatele primérné rozpoctové ceny na mérovou a Ucelovou jednotku, URS Praha,
e Teorie ocenovani nemovitosti Podklady pro ocenovani, Bradac.
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3 PREDPOKLADY A OMEZENI

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, ze nema Zadny majetkovy prospéch, majetkovou UcCast nebo jiny zajem souvisejici
s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo persondlné propojen s objednatelem. Neexistuji Zadné
dtvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Nestrannost a nezavislost

Znalec jedna a vystupuje jako nezavisla strana. Odmény za vypracovani znaleckého posudku nejsou zavislé
a ani nevychazeji z jeho zavérl. Znalec prohlasuje, Ze je Znalcem nestrannym a nezavislym na SpoleCnosti
i na Objednateli.

Podjatost
Znalec prohlasuje, Ze neni podjaty ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech.

Predpoklady

Veskeré informace o Pfedmétu ocenéni byly prevzaty od Objednatele a z verejné dostupnych zdrojl. Za
presnost Udajl a informaci, ze kterych Znalec pfi ocenéni vychazel, neprebira odpovédnost a predpoklada
jejich pravdivost a Uplnost. Pfipadné pochybnosti o vérohodnosti pouzitych informaci jsou uvedeny
v seznamu podkladd.

Ocenéni vychazi z predpokladu, Ze vlastnicka a jind prava k ocefiovanému majetku jsou bezvadna a Uplna.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro ucely uvedené v kapitole 1 Zaddni
znaleckého posudku. V pripadé pouZiti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely neodpovida Znalec za
jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Znalec nezjist'oval, zda ocenovana nemovitost neni soucasti hromadné véci (zavodu, Casti zavodu), na které
by vazla zastava zapsana v Rejstfiku zastav (v souladu s § 1348 NOZ).

Tento posudek neposkytuje a nenahrazuje posouzeni Pfedmétu ocenéni z hlediska stavebnétechnického
stavu, neposuzuje stavebné technicka rizika a hrozby, nesoulad s normami, s poZadavky na bezpecnost
a zabezpeceni.

SkuteCnd cena zaplacena pfi transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se mlze liSit od vysledné hodnoty
zjiSténé timto posudkem diky takovym faktorlm, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkuSenosti
smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani, prechod kontroly atd.) nebo
jinym faktor@m, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé Udajt o pfedmétu ocenéni znamych
ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé& zpracovani posudku. Za skuteCnosti nebo podminky
(mozné odchylky v budoucim ceském ekonomickém a politickém vyvoji), které se vyskytnou po datu
zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam vztahujicim se
k predmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu trhu, lze povaZovat
vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrzitelnou po dobu Sesti mésicl od data zpracovani
tohoto posudku.

Omezeni vyuziti

Z4dnda Cast této zpravy nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovéna, ukldddna do vyhledavacich systémd
nebo prenasena v jakékoliv formé& nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamendvanim nebo jinak) bez pfedchoziho svoleni spolecnosti EQUITA
Consulting s.r.0. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole 1 Zadan/ znaleckého
posudku.
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4 VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI OCENENI / NALEZ

4.1 SBER A ANALYZA DAT

Technicky zplisob zpracovani dat

Pfi praci s daty, jejich analyzou a zpracovanim ¢i dalSimi vypocty Znalec vyuziva pocitacovy program MS
Excel, kdy Znalec pracuje s presnymi (nezaokrouhlenymi) hodnotami vCetné nekonecného desetinného
rozvoje (zejména u castek vzniklych vypoctem). V textu tohoto dokumentu ¢i v pfilohovych tabulkach jsou
vSak uvedeny veskeré Castky s omezenym poctem desetinnych mist. Z tohoto divodu je pravdépodobné, Ze
pfi pfipadné revizi vypoctu podle Castek uvedenych v textu ¢i pfilohovych tabulkach, Ize dospét k mirné
odlisnym hodnotam. Tento rozdil by mél byt zanedbatelny a je zplisoben pouze nezobrazenim vSech
desetinnych mist jednotlivych Castek, které vstupuji do vypoctu.

Vécny zpiisob zpracovani dat
Znalec pro zpracovani posudku vyuZil veskera data a informace, které jsou uvedeny v seznamu podkladg.
Znalec vyhodnotil relevanci jednotlivych informaci a zpracoval nasledujici analyzy:
e Identifikaci a specifikaci Pfedmétu ocenéni.
Analyzu pravniho stavu nemovitosti.
Analyzu stavebné-technického stavu.
SWOT analyzu.
Analyzu relevantniho realitniho trhu, tj. realizovanych prodejli obdobnych nemovitosti a aktualni
nabidky a poptavky.
e Analyzu ndjemniho trhu, tj. aktualni nabidky a poptavky pronajm{ obdobnych nemovitosti.

Na zakladé vysledk(l téchto analyz miZze Znalec pfistoupit k volbé vhodnych prfistupd a metod ocenéni,
provedeni ocenéni a vlastnimu stanoveni vysledné hodnoty.

Podrobny popis dat, jejich zdroje, zplisob zpracovani v ramci jednotlivych analyz a jejich zavéry jsou
uvedeny v jednotlivych kapitolach, které jsou soucasti nalezové Casti posudku.

11
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5 NALEZ

5.1 PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v Dubi, zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 1708,
k.U. Dubi-Bystfice, obec Dubi, okres Teplice:

pozemkova parcela ¢. 618 o vyméie 3.321 m?,
pozemkova parcela ¢. 623/4 o vyméie 52 m?,
pozemkova parcela ¢. 624/6 o vymére 148 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/9 o vyméie 4.363 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/13 o vyméie 249 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/14 o vymére 3.792 m?,

pozemkova parcela ¢. 634/15 o vymére 1.814 m?,
jejiz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. (jina stavba),

pozemkova parcela ¢. 634/16 o vymére 596 m?,

pozemkova parcela ¢. 634/17 o vymérie 595 m?,
jejiz soucasti je stavba bez ¢.p./c.e. (jina stavba),

pozemkova parcela ¢. 634/18 o vymére 4.106 m?,

pozemkova parcela ¢. 634/19 o vyméie 189 m?,
jejiz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. (jina stavba),

pozemkova parcela ¢. 634/20 o vymére 25 m? na
které stoji stavba bez ¢.p./C.e. (jina stavba) a bez LV,

pozemkova parcela ¢. 634/21 o vyméie 114 m?,
jejiz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. (jina stavba),

pozemkova parcela ¢. 634/29 o vymére 346 m?,
jejiz soucasti je stavba C.p. 302 (jina stavba),

pozemkova parcela ¢. 634/50 o vymére 62 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/51 o vyméfe 5 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/52 o vymére 26 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/53 o vymére 66 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/54 o vymére 1.979 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/55 o vyméie 331 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/56 o vymére 97 m?,
pozemkova parcela ¢. 634/57 o vymére 62 m?,
pozemkova parcela ¢. 730/1 o vyméie 313 m?,
pozemkova parcela ¢. 730/4 o vyméie 704 m?,
pozemkova parcela ¢. 730/5 o vymére 3 m?

a dalsi dale popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo pfislusenstvim
uvedenych nemovitosti jako véci hlavni.

Poznamka

Dle zjiSténi Znalce se na pozemkové parcele €. 634/20 nenachazi stavba charakteru budovy. Na pozemku se
nachazi zpevnéna plocha a mobilni zasobnik AdBlue.
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Poloha a strucny popis )

Ocenované nemovitosti se nachazeji v severoCeském mésté Dubi, Casti Bystfice, v Usteckém kraji, a jsou
pristupné z ulice Horska, resp. z ulice Ruska (pozemkové parcely ¢. 730/1 a €. 730/4-5). V nejblizSim okoli se
nachazeji obdobné priimyslové arealy. Mésto Dubi navazuje na severni okraj (okresniho) mésta Teplice.
Ocenované nemovitosti tvofi jeden celek (vyjma pozemkovych parcel ¢. 730/1 a ¢. 730/4-5) primyslového
aredlu, ktery je v soucasnosti uZivan pouze z Casti dvéma najemci. Pfedmétny aredl je prlmyslového
charakteru a nachazi se v ném zejména dvé vyrobni / skladové haly, dvé administrativné / spravni budovy
a mnozstvi vnéjsich zpevnénych ploch. Areal byl vybudovan na konci 80. let 20. stoleti, resp. administrativni
budova je z roku 1999 a dvojice hal je po rekonstrukci z roku 2013. Areal byl uzivan Dluznikem jako sidlo
a zazemi dopravni spolecnosti s provozovanim kamionové prepravy.

Pozemkové parcely €. 730/1 a €. 730/4-5 tvori samostatny celek, jsou vyuZivany casti verejné komunikace
ulice Ruska a nachazi se na nich stavba silnice s Zivicnym povrchem.

Obrazek ¢. 1 — Umisténi predmétu ocenéni
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Zdroj: nahlizeni do KN, grafické Upravy Znalce

5.2 PRAVNI STAV A RIZIKA

Vlastnictvi
Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze ocefiované nemovitosti jsou ve vlastnictvi DluZnika.

Pristup

Ocenované nemovitosti jsou pristupné z vefejné komunikace ulice Horska na pozemkové parcele ¢. 608/1,
k.U. Dubi-Bystfice, ve vlastnictvi Mésta Dubi.

Ocenované pozemkové parcely ¢ 730/1, C. 730/4 a C. 730/5 se nachazeji mimo celek nemovitosti
ocenovaného arealu a tvori soucast vefejné komunikace ulice Ruska.

Na dale uvedeném obrazku jsou ocefiované nemovitosti podbarveny modrou barvou, pozemky ve vlastnictvi
obci a krajli zelenou barvou a pozemky ve vlastnictvi statu Ceska republika Cervenou barvou.
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Obrazek €. 2 — Vyznaceni pozemkii ve vlastnictvi obci a krajii

i

Zdroj: www.cuzk.cz

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu oceniovanych nemovitosti nebyla objednatelem predlozena zadna stavebnépravni
dokumentace.

Znalec proved| Setfeni v archivu stavebniho Uradu v Dubi. Dokumentace uloZena v archivu stavebniho Uradu
obsahuje mimo jiné nasledujici dokumenty dokladajici stavebnépravni stav ocefiovanych nemovitosti:

- Stavebni povoleni &.j. Vyst. 208/85-332.2/Pa stavby ,Prelozka vysokotlakého plyn. Radu Js 150",
vydané dne 5.12.1985 Odborem vystavby Méstského narodniho vyboru v Dubi,
- Stavebni povoleni ¢.j. Vyst. 490/332.4//85/Kv stavby ,Centrdiniho skladu MTZ Severoceskych

statnich lesd", obsahujici celkem 22 objektli, vydané dne 17.5.1985 Odborem vystavby Méstského
narodniho vyboru v Dubi,

- Rozhodnuti ¢.j. VLHZ/928/88-235/G povoleni k trvalému provozovani a uzivani ,vodohospodarské
casti stavby Centraini sklad MT7Z v Dubi™ vydané dne 11.10.1988, Odborem vodniho a lesniho
hospodafstvi a zemédélstvi Okresniho narodniho vyboru v Teplicich,

- Kolaudacni rozhodnuti €.j. (necitelné) povoleni uzivani stavby ,Centrainiho skiadu MTZ SL Dubi™
obsahujici celkem 23 objektl, vydané dne (nelitelné), resp. v roce 1988, Odborem vystavby
Méstského narodniho vyboru Dubi,

- Kolaudaéni rozhodnuti ¢.j. SU.766.2/98/99-330/Sm povoleni uZivani stavby ,Administrativni budova
A-TERM"vydané dne 11.1.1999 Stavebnim Ufadem Méstského Ufadu v Dubi,

- Rozhodnuti &.j. SU/1641.2/13/Sm povoleni stavby ,Zatepleni jednolodni skiadové haly" vydané dne
17.5.2013 Stavebnim Ufadem a Uzemni planovani Méstského Uradu Dubi,

- Kolaudaéni souhlas ¢&j. SU/3884.2/13/Sm s uzivanim stavby 1. zateplen/ dvoulodni haly,
2. Zatepleni jednolodni skladové haly" vydany dne 14.10.2013 Stavebnim Ufadem a Uzemni
planovani Méstského Gradu Dubi,

- Uzemni souhlas &j. SU/3741.2/21/Ni s umisténim stavby ,Pripojka kanalizace pro objekt na
pozemku p.c. 634/29, k.u. Dubi-Bystfice, ul. Horska, Dubi 2" vydany dne 13.10.2021 Stavebnim
Ufadem a Uzemni planovani Méstského Ufadu Dubi.

Va.vrs

zavad.
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Povodnové riziko y

Podle mapy Povodnového planu Ceské republiky (dppcr.cz) se ocenované nemovitosti nenachazeji
v zaplavovém Gzemi Q5, Q20 a Q100, viz nasledujici obr. Poloha ocerfiovanych nemovitosti je vyznacena
Cervenou Sipkou.

Obrazek ¢é. 3 — Mapa Povodnoveho planu Ceske republlky s vyznacenlm Q5, Q20 a Q100
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ZdI’OJ Povodnovy pIan Ceske republlky, graf“ ické upravy Znalcem

Zastavni a jina vécna prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti je ve prospéch ocenované pozemkové parcely ¢. 730/4 zfizeno vécné
bfemeno plynovodni preloZky s povinnosti k pozemkovym parcelam €. 617/8 a 617/9 ve vlastnictvi tretich
osob na zakladé smlouvy ze dne 30.4.1998 s pravnimi Ucinky vkladu prava ke dni 13.5.1998.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefiované pozemkové parcele ¢. 730/1 vécné bfemeno vstupu
s opravnénim pro pozemkovou parcelu ¢. 616 ve vlastnictvi tfetich osob na zakladé smlouvy ze dne
30.4.1998 s pravnimi Ucinky vkladu prava ke dni 13.5.1998.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefnované pozemkové parcele ¢. 730/1 vécné bfemeno
ochranného pasma drazni viecky s opravnénim pro pozemkové parcely ¢. 605/1 a 605/2 ve vlastnictvi tfetich
osob na zakladé smlouvy ze dne 30.4.1998 s pravnimi Ucinky vkladu prava ke dni 13.5.1998.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefovanych nemovitostech zastavni prava smluvni
s opravnénim pro spolecnost Komercni banka, a.s., IC 45317054, vietné souvisejicich Zavazkd nezajistit
zast, pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh, Zavazkd neumoZnit zapis nového zast, prava namisto starého
a Zavazkd zastavniho véritele nepoZzadat o vymaz zéastav. prava.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefiovanych nemovitostech zastavni prava smluvni
s opravnénim pro stat Ceskd republika, IC 00000001-001 (s vykonem Finanénim Gfadem pro Ustecky kraj),
vCetné souvisejicich Zavazki nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh a Zavazkd neumoznit zapis
nového zast. prava namisto starého.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na oceflovanych nemovitostech zastavni pravo z rozhodnuti
zdravotni pojistovny s opravnénim pro VSEOBECNOU ZDRAVOTNI POJISTOVNU CESKE REPUBLIKY,
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IC 41197518, vietnd souvisejiciho Zavazku nezajistit zast. pr. ve vyhodnéisim poradi novy dlub a Zavazku
neumoznit zapis nového zast. préava namisto starého.

Podle vypisu z katastru nemovitosti byla zahajena exekuce povéreny soudnim exekutorem Mgr. Zderikem
Pankem, s povinnosti pro Dluznika, a byl vydan exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti.

Podle vypisu z katastru nemovitosti bylo vydano rozhodnuti o Upadku s povinnosti pro Dluznika vcetné
Prohlaseni konkursu podle insolvencniho zakona.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na oceflovanych nemovitostech jejich zajisténi za zakladé
Usneseni Policie CR nebo jiného policejniho organu o zajisténi véci C. j. KRPU-185615-33/TC-2024-040080-
FT ze dne 03.12.2024.

Odhadce nezjistoval a nema zadnou informaci, zda ocefiovana nemovitost neni soucasti hromadné véci
(zavodu, Casti zavodu), na které by vazla zastava zapsana v Rejstiiku zastav (v souladu s § 1348 NOZ).

Najemni vztahy

Znalci byla predlozena fotokopie najemni smlouvy uzaviené dne 1.8.2014 mezi Dluznikem jako
pronajimatelem a spolecnosti Naska a.s. jako najemcem, vcetné Dodatku €. 1 ze dne 1.10.2019 a Dodatku
C. 2 ze dne 14.7.2023. Predmétem pronajmu je hala na pozemkové parcele ¢. 634/17 za najemné ve vysi
45.000 K¢/mésic (tj. cca 990 K¢&/m?/rok), kancelare (53 m?2) v prizemi budovy ¢.p. 302 za najemné ve vysi
11.000 K¢&/mésic (tj. cca 2.490 KE/m?/rok) a 2 vnéjsi parkovaci mista za najemné ve vysi 2.000 K¢/meésic.
Smlouva je uzaviena na dobu urcitou do 31.7.2030, pficemZ smluvni najemné mdze byt jednostranné
zvySeno o miru inflace za predchozi rok nejdfive v roce 2028.

Znalci byla predlozena fotokopie najemni smlouvy uzaviené dne 31.3.2010 mezi Dluznikem jako
pronajimatelem a spole¢nosti EURAS SYSTEMS spol. s r.o. jako najemcem, vcetné Dodatku €. 3 ze dne
1.10.2023. Znalec nema k dispozici Dodatky €. 1 a 2 této najemni smlouvy. Pfedmétem pronajmu je ¢ast
haly na pozemkové parcele €. 634/15 o vymére 1.100 m? za ndjemné ve vysi 50.000 K&/mésic (tj. cca 545
k&/m?/rok). Smlouva je uzavfena na dobu neurcitou s vypovedni lhlitou 6 mésic. Najemni smlouva obsahuje
inflacni dolozku dle indexu najemnich cen Ceského statistického Gradu.

Ostatni nebytové prostory v budovach a halach v arealu a vnéjsi zpevnéné plochy nejsou dle dostupnych
informaci a podklad@ uzivany ani pronajimany.

Ekologicka a jina rizika prostiedi

Znalci nebyl dolozen zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy zadné ekologické zatéZe spojené
s predmétem ocenéni.

Podle vypisu z katastru nemovitosti se ocefiované nemovitosti nachazeji ve chranéném loziskovém Gzemi.

5.3 POPIS NEMOVITEHO MAJETKU
5.3.1 PoOPIS POZEMKO

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené pozemky v k.U. Dubi-Bysttice, obec Dubi, okres Teplice:
e pozemkova parcela €. 618 o vymére 3.321 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,
e pozemkova parcela ¢. 623/4 o vymére 52 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela ¢. 624/6 o vymére 148 m?, zapsana jako ostatni plocha, neplodna pidda,
e pozemkova parcela €. 634/9 o vymére 4.363 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,
e pozemkova parcela ¢. 634/13 o vymére 249 m?, zapsana jako ostatni plocha, vodni nadrz uméla,
e pozemkova parcela ¢. 634/14 o vymére 3.792 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace,

e pozemkova parcela €. 634/15 o vymére 1.814 m?, zapsana jako zastavéna plocha a nadvofi, jejiz
soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. (jina stavba),

e pozemkova parcela ¢. 634/16 o vymére 596 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,

e pozemkova parcela €. 634/17 o vyméfe 595 m?, zapsana jako zastavéna plocha a nadvori,
jejiz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. (jina stavba),
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e pozemkova parcela €. 634/18 o vymére 4.106 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,

e pozemkova parcela ¢. 634/19 o vymére 189 m?, zapsana jako zastavéna plocha a nadvori,
jejiz soucasti je stavba bez €.p./C.e. (jina stavba),

e pozemkova parcela €. 634/20 o vymérfe 25 m?, zapsana jako zastavéna plocha a nadvori, na které stoji
stavba bez C.p./C.e. (jina stavba) a bez LV,

e pozemkova parcela €. 634/21 o vymére 114 m?, zapsana jako zastavéna plocha a nadvori,
jejiz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. (jina stavba),

e pozemkova parcela ¢. 634/29 o vyméfe 346 m?, zapsana jako zastavéna plocha a nadvori,
jejiz soucasti je stavba C.p. 302 (jina stavba),

e pozemkova parcela €. 634/50 o vymérfe 62 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,
e pozemkova parcela €. 634/51 o vyméfe 5 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,

e pozemkova parcela ¢. 634/52 o vymére 26 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela €. 634/53 o vyméfe 66 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela €. 634/54 o vymére 1.979 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,
e pozemkova parcela ¢. 634/55 o vymére 331 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,
e pozemkova parcela €. 634/56 o vymére 97 m?, zapsana jako ostatni plocha, manipulacni plocha,
e pozemkova parcela €. 634/57 o vyméfe 62 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela ¢. 730/1 o vymére 313 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela €. 730/4 o vymére 704 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela ¢. 730/5 o vyméfe 3 m?, zapsana jako ostatni plocha, ostatni komunikace.

Popis

Ocenované pozemky se nachazeji ve mésté Dubi, ¢asti Bystfice, a jsou pristupné z ulice Horska, resp. z ulice
Ruska (pozemkové parcely €. 730/1 a ¢. 730/4-5). V nejblizSim okoli se nachazeji obdobné prlimyslové
arealy.

Ocenované pozemky tvori jeden celek (vyjma pozemkovych parcel ¢. 730/1 a €. 730/4-5) nepravidelného
pldorysného tvaru, jsou mirné svazité a jsou vyuzivany prlmyslovym aredlem s budovami, halami
a mnozstvim vnéjsich zpevnénych ploch. Arealové pozemky jsou napojeny na vefejny vodovod, kanalizaci
a elektrickou energii. Zasobovani arealu plynem je zajisténo aredlovymi nadzemnimi zasobniky propanu.

Na pozemcich ocefiovaného arealu se nachazeji dale popsané budovy / haly v kapitolach 5.3.2 - 5.3.6
a vedlejsi stavby, venkovni Upravy a inZenyrské sité uvedené v kapitole 5.3.7.

Dle mistniho Setfeni Znalce se na pozemkové parcele €. 634/20 nenachazi stavba charakteru budovy (viz
zapis na LV). Na pozemku se nachazi zpevnéna plocha a mobilni zasobnik AdBlue.

Dle dostupnych informaci je jihozapadni okraj pozemkd aredlu dotceny podzemnim potrubim VTL plynovodu
s ochrannym a bezpec¢nostnim pasmem.

Pozemkové parcely €. 730/1 a ¢. 730/4-5 tvori samostatny celek, jsou vyuZivany casti verejné komunikace
ulice Ruska a nachazi se na nich stavba silnice s Zivicnym povrchem.

Uzemni plan
Dle Uzemniho planu mésta Dubi se ocefiované pozemky nachazeji v Uzemi s funkCnim vyuZzitim ,V - plochy
wroby a skladovani™.
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Obrazek €. 4 — Vyrez Koordinacniho vykresu I. izemniho planu Dubi
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Obrazek €. 5 — Vyrez legendy Koordinacniho vykresu I. izemniho planu Dubi

V - plochy vyroby a skladovani (§11)
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V - plochy vyroby a skladovani

PrevaZujici zpdsob vyuZiti

e samostatné vymezené plochy staveb pro vyrobu, skladovéni a zemédélskych staveb
Pripustné vyuZiti

 pozemky pro vyrobu, skladové arealy, pozemky zemédelskych staveb

e pozemky verejnych prostranstvi vc. zelené a prvkd USES

e pozemky souvisejici dopravni infrastruktury
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e pozemky staveb a zarizeni obcanského vybaveni souvisejiciho s vyrobou, kromé vyuZiti specifikovaného
ddle jako nepripustné ¢i podminené pripustné

Nepripustné vyuZiti

e pozemky souvisejiciho obcanského vybaveni pro budovy obchodniho prodeje o vymére vétsi neZ 1 000 n?

e novostavby a zmény staveb pro verejné stravovani, obcerstveni a sluZby, zejména restaurace, jidelny,
hostince, vindrny, kavarny, bary, bufety, herny, kasina, kluby

o stavby pro vereiné ubytovani a ubytovaci sluzby, zejména hotely, motely, penziony a ubytovén/
v soukrom/

o stavby vétrnych elektraren

Podminéené pripustné vyuziti

(Podminkou pro podminéné pripustné vyuZiti je kromé pfipadnych dalsich uvedenych podminek to, Ze

u uvedeného vyuZiti jeho rozsah a provoz nesmi zapricinit takové negativni viivy, které by znehodnotily

prostredi okoiniho obytného uzemi (napf. nardstem dopravy, znecistenim ovzdusi, zvyseni hluku, emisi, imisi

apod.)

e Cerpaci stanice pohonnych hmot

e Podminky prostorového usporadani a zakladni podminky ochrany krajinného razu

e plochy vyroby a skladovdni musi byt vymezeny v pfimé ndvaznosti na kapacitné dostacujici’ plochy
dopravn/ infrastruktury a byt z nich pristupné.

e Vvyskovd regulace zdstavby: nova zdstavba bude vZdy fesena do max. vysky 10m od rostiého terénu

5.3.2 SPRAVNIi BUDOVA NA POZEMKOVE PARCELE €. 634/19

Jednd se o nepodsklepenou spravni budovu s jednim nadzemnim
podlazim se sedlovou stfechou a s hlavnimi pldorysnymi rozméry
cca 10,9 x 17,15 m. V budové se nachazi administrativné spravni
zazemi arealu véetné socialniho zazemi. Budova neni v soucasnosti
uzivana.

Stavebni popis
Dle dostupnych podkladl z archivu stavebniho Ufadu jsou nosné konstrukce budovy vytvoreny ze 6-ti
prostorovych bunék s pldorysnymi rozméry 7,2 x 3,6 m. Stfecha je sedlova. Klempitské prvky jsou Uplné.
Okna a vstupni dvefe jsou plastové s izolacnim zasklenim. Vnitini dvefe jsou hladké s dievénym dekorem do
oblozkovych zarubni. Podlahy jsou z naslapnymi vrstvami z PVC. Vnitfni povrchy stén a stropu jsou hladké.
Vnéjsi fasady jsou z kovovych / plastovych lamel s dfevénym dekorem. Vnitfni obklady jsou keramické.
V budové jsou provedeny silnoproudé a slaboproudé (data) elektrické rozvody. Budova je vytapéna
teplovodnim systémem Ustfedniho vytapéni se zdrojem vody z plynového kotle. Budova je napojena na
arealové rozvody vodovodu, kanalizace, elektrické energie a plynovodu.

Technicky stav a stafi stavby

Celkovy stav objektu je velmi dobry a odpovida stafi stavby a dosavadniho zplisobu uzivani s pravidelnou
Udrzbou a provadénim modernizaci.

Dle dostupnych podkladt z archivu stavebniho Ufadu je budova uZivana pravdépodobné od roku 1988.

V prlibéhu existence své existence byla budova rekonstruovana modernizovana.

5.3.3 ADMINISTRATIVNI BUDOVA C.P. 302 NA POZEMKOVE PARCELE C. 634/29

Jedna se o nepodsklepenou administrativni budovu se dvéma
nadzemnimi podlazimi s polovalbovou stfechou a s hlavnimi
pldorysnymi rozméry cca 24,43 x 14,03 m. V budové se nachazeji
administrativni prostory vcetné socidlniho zazemi. Budova neni
v soucasnosti uzivana, resp. dle uzavienych najemnich smluv ma
najemce spole¢nost Naska a.s. pronajaté kancelarské prostory
s vymeérou 53 m? v prizemi.

Stavebni popis
Dle dostupnych podkladl z archivu stavebniho Ufadu je budova zaloZzena kratkych pilotach. Nosné
konstrukce budovy jsou dfevéné (ramova konstrukce). Schodisté je dfevéné dvouramenné. Stiecha je
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polovalbova s dfevénym krovem s krytinou z asfaltovych Sindelll. Klempifské prvky jsou Uplné. Okna jsou
plastova s izolacnim zasklenim. Podlahy jsou s naslapnymi vrstvami z textilnich kobercll, PVC a keramickych
dlaZeb. Vnitfni povrchy stén a stropd jsou hladké z SDK. Vnéjsi omitky jsou hladké. Vnitini dvefe jsou hladké
do ocelovych zarubni. V budové jsou provedeny silnoproudé a slaboproudé (data) elektrické rozvody. Budova
je vytapéna teplovodnim systémem Ustfedniho vytapéni se zdrojem vody z plynového kotle. Tepla voda je
centralné v zasobniku. Budova je napojena na arealové rozvody vodovodu, kanalizace, elektrické energie
a plynovodu.

Technicky stav a stafi stavby

Celkovy stav objektu je dobry a odpovida stafi stavby a dosavadnimu zplisobu uZivani s béznou udrzbou.
Dle dostupnych podkladt z archivu stavebniho Uradu je budova uzivana od roku 1999.

5.3.4 HALA NA POZEMKOVE PARCELE €. 634/17

Jedna se o nepodsklepenou lehkou prlimyslovou jednolodni halu
s jednim nadzemnim podlazim se sedlovou stfechou a s hlavnimi
pldorysnymi rozméry cca 50,86 x 11,29 m. Hala je v soucCasnosti
uzivana najemcem spolecnosti Naska a.s. jako zamecnicka dilna.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je z ocelovych sloupl. Stfecha je sedlova
z ocelovych vaznikll a pricnikl. Obvodovy a stfesni plast’ je ze sendviCovych paneld KINGSPAN. Klempifské
prvky jsou Uplné systémové. Okna jsou plastova s izolacnim zasklenim. Vrata jsou automaticka. Vnitfni
a vnéjsi povrchy obvodovych stén jsou tvoreny povrchy sendviCovych panell. Podlaha je betonova. V hale
jsou provedeny silnoproudé elektrické rozvody. Hala je vytapéna teplovzdusné. Tepla voda je pfipravovana
elektrickym prdtokovym ohfivaCem. Hala je napojena na arealové rozvody vodovodu, kanalizace, elektrické
energie a plynovodu.
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Technicky stav a stafi stavby

Celkovy stav objektu je velmi dobry a odpovida stafi stavby a dosavadniho zplsobu uzivani s provadénou
Udrzbou a modernizacemi.

Dle dostupnych podkladt z archivu stavebniho Gfadu je hala uzivana pravdépodobné od roku 1988.

V roce 2013 bylo dle dokumentace ulozené v archivu stavebniho Ufadu provedeno zatepleni haly spocivajici
ve vyméné obvodového a stfesniho plasté véetné vymény vrat v obvodovych sténach a véetné zatepleni
podezdivky.

5.3.5 DVOJHALA NA POZEMKOVE PARCELE €. 634/15

Jedna se o nepodsklepenou provozné nepropojenou dvojhalu
s jednim nadzemnim podlazim se sedlovymi stfechami stfechou
a s celkovymi hlavnimi ptidorysnymi rozméry cca 54,66 x 31,63 m.
V soucasnosti je uZivana jizni polovina haly najemcem spolecnosti
EURAS SYSTEMS spol. s r.o. jako zamecnicka dilna. V této jizni Casti
haly je osazen mostovy jefab snosnosti 5 tun ve vlastnictvi
najemce. Dale je v jizni Casti provedena vestavba zazemi z bunék.
Severni polovina haly neni v soucasnosti uzivana, v minulosti
slouzila jako servis nakladnich automobild. V podlaze haly jsou pro tento Ucel vybudovany montazni jamy.
V severni Casti haly je rovnéz provedena vestavba spravniho a socialniho zazemi.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je z ocelovych sloupl. Stfecha je sedlova z ocelovych vaznikd a pFicnikd. Obvodové
stény jsou vyzdivané. Obvodovy a stiesni plast’ je ze sendviCovych panelli KINGSPAN. Klempifské prvky jsou
Uplné systémové. Okna jsou plastova s izolacnim zasklenim. Vrata jsou automatickd. Vnitfni povrchy sten
jsou s hladkymi omitkami. Vnéjsi povrchy obvodovych stén jsou tvoreny povrchy sendviCovych paneld.
Podlaha je betonova. V hale jsou provedeny silnoproudé elektrické rozvody. Obé casti haly jsou vytapéné
teplovzdusné. Hala je napojena na arealové rozvody vodovodu, kanalizace, elektrické energie a plynovodu.
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Technicky stav a stafi stavby

Celkovy stav objektu je dobry a odpovida stafi stavby a dosavadniho zplsobu uzivani s provadénou udrzbou
a modernizacemi.

Dle dostupnych podkladl z archivu stavebniho Gfadu je dvojhala uzivana pravdépodobné od roku 1988.

V roce 2013 bylo dle dokumentace ulozené v archivu stavebniho Ufadu provedeno zatepleni haly spocivajici
ve vyméné obvodového a stfesniho plasté véetné vymény vrat v obvodovych sténach a vcetné zatepleni
podezdivky.

5.3.6 SKLAD NA POZEMKOVE PARCELE €. 634/21

Jednd se o nepodsklepenou budovu skladu (plvodné sklad
hoflavin) s jednam nadzemnim podlazim s plochou stfechou a
s hlavnimi pddorysnymi rozméry cca 14,7 x 6,0 m. Podél jedné
z delSich stran budovy se nachazi Zelezobetonova nakladaci rampa.
Znalci nebyl umoznén pristup do objektu.

Stavebni popis

Dle dostupnych podkladl je budova se zdénymi svislymi nosnymi konstrukcemi. Stfecha je plocha.
Klempifské prvky jsou UpIné. Vnéjsi omitky jsou hladké. Vstupni dvefe v Celni fasadé jsou jednokridlé
kovové. V zadni sténé jsou osazena okna.

Technicky stav a stafi stavby

Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je pravdépodobné prlmérny (Znalci nebyl umoznén pristup do
budovy) a odpovida stafi stavby a zplisobu uzivani.

Dle dostupnych podkladt z archivu stavebniho Gfadu je budova uZivana pravdépodobné od roku 1988.

5.3.7 VEDLEJSI STAVBY, VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE SITE

V predmétném arealu se dale nachazi vratnice u vjezdu do aredlu vybudovana z mobilni bunky a pfistfesek
s ocelovou konstrukci. V zadni Casti aredlu se na pozemkové parcele €. 634/13 nachazi pozarni nadrz.
Nadzemni zasobniky propanu se nachazeji mezi dvojici administrativné / spravnich budov. V aredlu se
nachazi mnozstvi vnéjsich zpevnénych ploch s Zivicnym krytem a z Zelezobetonovych panell. Aredl je
oplocen s vjezdovou branou. Dle dostupnych podkladl jsou v aredlu rozvody vodovodu, kanalizace,
elektrické energie a plynovodu (propan ze zasobnik{).

5.4 SWOTANALYZA

Na zakladé udajd o nemovitosti ziskanych pfi mistnim Setfeni a zjisténych z predlozenych podkladd proved!
Znalec SWOT analyzu oceriované nemovitosti.

Silné stranky nemovitosti (Strengths):
e Velmi dobra dopravni dostupnost (dobré dopravni napojeni na dalnici D8 Praha - Drazdany)
e Velmi dobry stavebnétechnicky stav budov a hal v aredlu (z konce 80. let 20. stoleti), s admin.
budovou z roku 1999 a po rekonstrukci hal v roce 2013.
Variabilni vyuZiti vyrobnich / skladovych hal.
Kvalitni administrativni a spravni zazemi arealu.
MnoZstvi vné&jsSich zpevnénych ploch v dobrém stavebnétechnické stavu.
Napojeni arealu na vefejny vodovod, kanalizaci a elektrickou energii.
Veskeré pozemky se stavebni vyuzitelnosti dle platného Uzemniho planu Dubi.

Slabé stranky nemovitosti (Weakness):
e Aredl neni uzivan, resp. Cast ploch je pronajata dvéma najemclim.
e Jedna z najemnich smluv je uzaviena na dobu urcitou do 31.7.2030 (za najemné odpovidajici
intervalu trzni vyse).
e Ochranné a bezpecnosti pasmo VTL plynovodu.
e Areadl neni napojen na plynovod, zdrojem plynu (propan) jsou vnéjsi nadzemni zasobniky.
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PrileZitosti (Opportunities):

e ZlepSeni energetickych parametr budov a hal v arealu.

e Vybudovani FVE v arealu.

e Zahajeni tézby lithia v lokalité Cinovec.

e MozZnost zceleni vlastnictvi se sousednim aredlem (LV €. 1849, k.U. Dubi-Bystfice), ktery je aktualné
nabizen k prodeji, viz vypocet ocenéni pozemkd v ptiloze ¢. 1).
Odprodej pozemkovych parcel ¢. 730/1 a ¢. 730/4-5 méstu Dubi.

Hrozby ( 7hreats):
e Vyvoj realitniho trhu.
e Vyvoj ekonomiky a hospodaistvi.
e Politické vlivy.

5.5 ANALYZA RELEVANTNIHO REALITNIHO TRHU

Znalec se v ramci této analyzy zabyval ziskanim informaci k relevantnimu realitnimu trhu, coz v tomto
pfipadé predstavuje trh s prlimyslovymi aredly vyrobniho / skladového charakteru v Dubi a okoli. Tato
analyza je nezbytna pro posouzeni, zda je mozné provést relevantni ocenéni porovnavaci metodou.

Pro ocenéni porovnavaci metodou musi byt spinéna fada predpoklad:
e Musi existovat lokalni realitni trh s danym typem nemovitosti
Na tomto trhu se musi aktivné obchodovat
Musi existovat prevody shodnych nebo velmi obdobnych typd nemovitosti jako jsou oceriované
Tyto prevody musi byt realizovany v pfiméfeném obdobi pred Datem ocenéni
Musi byt k dispozici informace o realizovanych cenach téchto prevodi
Musi existovat aktualni nabidka srovnatelnych nemovitosti na trhu k Datu ocenéni
Musi existovat aktualni poptavka po srovnatelnych nemovitostech na trhu k Datu ocenéni

Znalec vydefinoval kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych nemovitosti, aby bylo mozné posoudit, zda
jsou splnény vySe uvedené predpoklady a bude mozné provést ocenéni porovnavaci metodou.

Tabulka €. 1 — Kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych nemovitosti k porovnani

A Charakteristika oceriovanych Kritéria pro srovnatelné o
LG 0T nemovitosti Y ne?novitosti OIS
Typ nemovitosti primyslovy vyrobni / skladovy areal primyslovy vyrobni / skladovy areal vysoka
Lokalita Dubi Dubi a okoli vysoka
Velikost 22.338 m? pozemkd 5.000 - 50.000 m? pozemk( priméma
3.048 m? uzitnych ploch budov / hal 1.000 - 5.000 m? uzitnych ploch budov / hal
Obdobi realizace prodeje Datum ocenéni (soucasnost) od 1/2023 do soucasnosti vysoka

Zdroj: nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci

Na zakladé vySe uvedenych kritérii provedl Znalec analyzu lokalniho trhu a zjistil, Ze se ke Dni ocenéni
v dané i Sirsi lokalité nenabizeji k prodeji podobné nemovitosti a Znalec nema informace o realizovanych
prodejich obdobného typu majetku z ¢asové relevantniho obdobi.

Znalec dospél k nazoru, Zze nejsou splnény predpoklady pro ocenéni predmétného prlimyslového arealu
porovnavaci metodou.

5.6 ANALYZA NAJEMNIHO TRHU

Znalec se v ramci této analyzy zabyval ziskanim informaci k relevantnimu najemnimu trhu, coz v tomto
pfipadé predstavuje najemni trh s plochami vyrobniho / skladového charakteru vcetné zazemi v Dubi a okoli.
Tato analyza je nezbytna pro posouzeni, zda je mozné provést relevantni ocenéni vynosovou metodou.

Pro ocenéni vynosovou metodou musi byt splnéna fada predpoklad(:
e Musi existovat lokalni najemni trh s danym typem ploch, aby bylo mozné zjistit vysi obvyklého
najemného a primérnou vysi neobsazenosti danych typl ploch
e Musi existovat prevody obdobnych typl nemovitosti jako jsou ocefiované a musi byt znamy
realizované vySe vyieldll, aby bylo mozné z trhu odvodit vysi diskontni &i kapitalizaCni miry pro
vynosové ocenéni
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e Musi existovat aktualni nabidka k prondjmu srovnatelnych nemovitosti na trhu k Datu ocenéni
e Musi existovat aktualni poptavka po pronajmu srovnatelnych nemovitosti na trhu k Datu ocenéni

Znalec vydefinoval kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych ploch k pronajmu, aby bylo mozné posoudit,

zda jsou splnény vyse u vedené predpoklady a bude mozné provést ocenéni vynosovou metodou.

Tabulka €. 2 — Kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych ploch k pronajmu

Charakteristika ocenovanych

Kritéria pro srovnatelné

LG 0T nemovitosti nemovitosti )
vyrobni a skladové plochy v prlimyslovych | vyrobni a skladové plochy v prlimyslovych
objektech véetné souvisejicich ploch objektech véetné souvisejicich ploch .
Typ ploch administrativniho zazemi a vnéjsich administrativniho zazemi a vnéjsich vysoka
manipulacnich ploch manipulacnich ploch
Lokalita Dubi Dubi a okoli vysoka
o 5.000 - 50.000 m? pozemkd

. 22.338 m? pozemkd _ > e o s
Velikost 3.048 m2 ugitnych ploch budov / hal 1.000 - 5.000 m ulilatlnych ploch budov / primérna

Obdobi realizace pronajmu Datum ocenéni (soucasnost) soucasnost vysoka

Zdroj: nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci

Na zakladé vySe uvedenych kritérii provedl Znalec analyzu lokalniho najemniho trhu a zjistil, ze:
e Najemni trh v dané lokalité je aktivni a béZné se dany typ ploch pronajima
e Jsou znamé yieldy z realizovanych prodejd srovnatelnych nemovitosti
e Existuje dostatecna nabidka pronajmd obdobnych ploch k Datu ocenéni
e Existuje dostatecna poptavka po pronajmech obdobnych ploch k Datu ocenéni

Znalec dospél k nazoru, Ze jsou splnény predpoklady pro ocenéni vynosovou metodou. BlizSi informace
o provedeni této analyzy jsou uvedeny v posudkové Casti v kapitole 7. 1.2,
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6 TEORETICKO-METODOLOGICKA CAST

6.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou Castku za zboZi i
sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrZovany v tajnosti. Z d@ivodu financnich moZnosti,
motivace nebo zajm@ daného kupuijiciho a prodavajiciho mlize nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena
je obecnym uUdajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé pti konkrétni transakci. Cena je
objektivni Udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penézni vztah mezi zbozim popf. sluzbou urcenym
k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skuteCnosti, ale pouze odhadem ceny
konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky pojem hodnoty odrazi
hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke kterému je hodnota stanovena.
Hodnota je subjektivni udaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

6.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany zejména v USA) je
mezinarodnimi ocefovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym prodavajicim
a dobrovolnym  kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po naleZitém
marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta castka..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méné), ktera by byla
zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako nejpravdépodobnéjsi cena
rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni hodnoty. Je to nejlepsi rozumné
dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad
predevsim vyluCuje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické
financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo
je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"..majetek mél byt sménén..." odrdzi skuteCnost, Ze hodnota majetku je odhadnutd castka, nikoli
predem urcena Castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh oCekava, Ze by byla provedena
transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"..k datu ocenéni..." vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl Casové omezen. ProtoZe se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota mlze byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna. Ocenéni
bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skutecnému datu ocenéni. Definice také
predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by nékdy mohly
byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi. Tento
kupujici neni ani pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupuijici je také ten, kdo kupuje
podle situace na soucasném trhu a podle aktudlnich trznich ocekavani, a ne podle imaginarniho nebo
hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, Ze existuje. Pripadny kupujici by nemél
nezaplatit vySsi cenu, neZ jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh".
Odhadce nebo znalec nesmi udélat nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani predpokladat
Uroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny prodavajici..." neni ani prilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu, ani neni
pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v Uvahu. Dobrovolny prodavajici je
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motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu po naleZitém
marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutec¢na situace stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti
téchto Uvah, protoze "dobrovolny prodavajici" je hypoteticky vlastnik.

"...V nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napf. materska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které by mohly zpUsobit, Ze by cena
nebyla pro trh typické nebo by byla zvysena v disledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za trzni hodnotu
se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichZ si kazda pocina nezavisle.

"..po naleZitém marketingovém obdobi..." znamena, ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodné&jsSim zplsobem tak, aby za né&j byla ziskana nejlepsi cena rozumné pfichazejici v Gvahu pfi splnéni
definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mlize ménit v zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt
vzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

"..pri které kazZda strana jedna informované a racionalné..." predpoklada, Ze jak dobrovolny
kupuijici, tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a charakteristikach majetku, jeho
skute¢ném a potencidlnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se predpoklada, Ze kazdy jedna s touto
znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je
dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze bychom situaci posuzovali
nékdy pozdéji jiz se znalosti minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyz prodavajici proda majetek na
trhu s klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto pfipadech, tak jak je
tomu v ostatnich situacich prodejl a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo
prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"..a bez natlaku..."” stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna neni
nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti nakladt prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. NejvySsi a nejlepsi
vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfimérené pravdépodobnych a zakonem
povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité opravnéné, financné uskutecCnitelné
a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti musi spliovat tyto Ctyfi kritéria:
e dodrzeni pravnich predpisd,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Zakon o ocenovani majetku

V Ceské legislativé aktualné definuje pojem trzni hodnota Zakon ¢. 237/2020 Sb., zdkon, kterym se méni
zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zakony s platnosti od 12. 5. 2020 a Gcinnosti od 1. 1. 2021
v § 2 odstavec 4, ktery zni:

TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
Jednala informované, uvaZiivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi,
Ze ucastnici sméeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvidstni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.
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6.1.2 CENA OBVYKLA

V Ceské legislativé je uzivan pojem cena obvykla, ktera je definovana ve dvou rliznych pravnich normach:

e zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku definovana jako ,cena, kterd by byla dosaZena
pFi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni, Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomerd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvidstni hodnota pfiklddana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu véci a urci se
porovnanim ze sjednanych cen."

e zakonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach definovana jako ,cena shodného nebo z hlediska uZiti
porovnatelného nebo vzdjemné Zzastupitelného zboZi volné sjedndvanad mezi prodavajicimi
a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personainé nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvykiou
na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospodarského
postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladd a priméreného zisku."

Definice ceny obvyklé v obou zakonech se vécné zasadnim zplsobem nelisi, pouze formulacné, ale lisi se
dovétky o zplisobu jejiho stanoveni. Zatimco zakon o ocenovani majetku jednoznacné fika, Ze obvyklou cenu
Ize uréit porovnanim, zakon o cenach stanovi, Ze pokud nelze zjistit cenu obvyklou statistickym
vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro Ucinky hospodarské soutéze Ize vyuzit kalkulacni
propocet.

Primarné vSak obé definice ceny obvyklé stanovi, Ze cenu obvyklou je nutno stanovit statistickym
vyhodnocenim jiz realizovanych prodeji (historickych cen).

Cena obvykla se urCuje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimoradnych okolnosti trhu. MnoZina prvkd je stanovena z historickych cen za pfiméreny Casovy Usek
(prodeje jiz probéhly).

V praxi dochazi Casto k zaméné pojml cena obvykla a trzni hodnota, resp. jsou mylné povaZovany
synonyma. Rozdil trzni hodnoty oproti obvyklé cené je v moznostech jejich stanoveni. Trzni hodnotu Ize
stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zakladé vSech tfi zakladnich ocenovacich pristupd:

e nakladového pfistupu (vécna hodnota, Casova cena),

e vynosového pristupu (diskontovani, kapitalizace),

e porovnavaci pristup (porovnanim s cenami obdobnych véci).

Z definice ceny obvyklé Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zbozi, resp. sluzby, se kterym se
v tuzemsku k datu ocenéni bézné obchoduje, tj. existuje konzistentni trh. Je to cena bézna, pravidelné se
opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Analyzou trhu ji Ize odhadnout s pomérné velkou
pfesnosti nebo s malym rozptylem od prlimérné hodnoty.

Existuje vSak velmi mnoho typd majetkl, zbozi i sluzeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné
neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtizné. V pfipadé, kdy se v daném misté a Case
s obdobnym majetkem ¢i sluzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemdze
tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu.

To ovSem neznamena, Ze majetek nebo sluzba v takovém misté a Case nema zadnou hodnotu. V zasadé Ize
konstatovat, Ze cenu obvyklou stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku i sluzby,
popripadé jiné kategorie hodnoty. Kategorie ceny obvyklé je podmnoZinou kategorie trzni hodnoty.
V ptipadé, kdy Ize stanovit cenu obvyklou, je tato rovna trzni hodnoté (obracené to vsak neplati).
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Trznim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani kupujicich na trhu
ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na zakladé dostupnych
a relevantnich informaci k datu ocenéni.

6.1.3 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Equitable Value (primérena, spravediiva hodnota) je v IVS definovana jako: ,Castka, za kterou by aktivum
mohlo byt sménéno mezi informovanymi a nezavislymi stranami, které maji na transakci zajem" a soucasné
.jde o cenu, kterd je spravedliva mezi dvéma konkrétnimi stranami pfi zohlednéni vSech vyhod a nevyhod,
které mlze kaZzda strana z transakce mit". Equitable Value je zaloZena na trznich principech, ale neni
synonymem k trzni hodnoté, je to Sirsi pojem. Na rozdil od trzni hodnoty mlze zohledrovat specifika dané
transakce mezi dvéma konkrétnimi subjekty. TrZni hodnota musi byt neosobni a nestranna. Equitable Value
mze zohlednit napfiklad synergické efekty a pfinosy dané transakce pro vSechny zicastnéné strany. Jsou
situace, kdy bude Equitable Value odpovidat trZzni hodnoté a kdy nikoli.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti pro
konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo skupinu investor
s konkrétnim investi¢nim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZzena na individualnich investicnich pozadavcich,
tim se odlisuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni a nestranna.

Likvida¢ni hodnota

Liguidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pfi nuceném prodeji) je hodnota, za kterou
by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mlze byt néktera strana v nevyhodé nebo
nucena ke transakci.

Specialni hodnota
Special value (specidlni hodnota) je pouZivana pro pfipad mimoradného prvku hodnoty prevysuijici trzni
hodnotu. Tato hodnota miZe vzrilst nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem (synergicky efekt).

Ucetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je uréena na zakladé platnych zakonnych norem v Gcetnictvi.

6.1.4 VYBRANA KATEGORIE HODNOTY

Ukolem Znalce je stanoveni hodnoty majetkové podstaty Dluznika (nemovitosti zapsanych na LV & 1708,
k.U. Dubi-Bystfice, pro potfeby insolvencniho spravce.

Znalec resersi realitniho trhu zjistil, Ze k Datu ocenéni a jeho Casové blizkém okoli nejsou na trhu realizovany
transakce shodnych parametr( tak, aby bylo mozZné splnit poZzadavky definované kategorii ceny obvyklé.

Pro potreby spinéni znaleckého Ukolu, tj. stanoveni hodnoty ocerfiovaného majetku, bude proto pro
ocenovany nemovity majetek Znalcem stanovena trzni hodnota. Veskeré dale popsané postupy se tykaji
trznich principl stanoveni hodnoty majetku.

6.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
e nakladovy,
e VYNOSOVYy,
e porovnavaci.
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6.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Reprodukcni cena

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukcnich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty. Obezfetny
investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by ho mohl nahradit novym. Ocenéni nakladovou
metodou je urceno hodnotou vlioZzené lidské prace, materidlu a tviréi energie, nezbytné pro vybudovani
popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucCasnych ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného
odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené s primou reprodukci majetku nebo naklady spojené
s nahrazenim ocenovaného majetku, zohledriuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni
zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou
vyuzitelnosti pfi soucasnych cenach.

Zakladni vztah pro stanoveni reprodukéni ceny je uveden nize:

RC = ZCU x OP nebo ZCU x ZP
Kde
RC reprodukéni cena
ZCU  zakladni upravena cena vztazena na jednotku (m?, m3)
oP obestavény prostor
ZP zastavena plocha

Zakladni upravena cena se odvozuje ze zakladni tabulkové ceny (zjisténé pomoci katalogu THU) pro
nemovitosti shodnych nebo obdobnych technickych charakteristik a upravuje se o odliSnosti oceriované
nemovitosti.

Vécna hodnota nemovitosti

V pfipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se
stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni
snizené o opotiebeni zplsobené vlivem stafi a technického stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné
hodnoté staveb se pripocitava hodnota pozemkd, zjisténa na zakladé porovnatelnych prodejd.

Zakladni vztah pro stanoveni vécné hodnoty je uveden nize:

VH = RC -0S
Kde
VH vécna hodnota nemovitosti
RC reprodukéni cena

0Ss opotiebeni stavby

6.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pristup je zaloZen na stanoveni budoucich vynost, které vlastnictvi ocefiovaného majetku svému
majiteli prinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynost vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnoZstvi a strukturu uzitnych ploch nebo
specificky Ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi nemovitosti. Vysledkem
jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z prondjmu ploch nebo z provozu cinnosti vychazejici z ucelu
dané nemovitosti.

Analyza vydajl vychazi z prognézy nakladl potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na
udrZeni a rlst Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni/kapitalizani _miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou béZné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Gvahami a Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.
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Pouzivané metody

Pro ocenéni nemovitosti se vynosovy pfistup aplikuje prostfednictvim dvou zakladnich metod:
e Metoda pfimé kapitalizace
e Metoda diskontovanych penéznich tokd (DCF)

Metoda primé (prosté) kapitalizace

Tato metoda je zaloZend na predpokladu, Ze vynosova hodnota nemovitosti je pfimo Umérna jedinému
reprezentativnimu vynosu. Pomér mezi vynosovou hodnotou a timto vynosem udava tzv. mira kapitalizace,
takze vynosovou hodnotu Ize vypocist jedinou jednoduchou pocetni operaci. Mira kapitalizace v tomto
pfipadé vSak zahrnuje nejen miru vynost vlozeného kapitalu, ale i jeho navratnost.

Cisty vynos z nemovitosti pro vypocet pfimé kapitalizace je stanoven ve stalych cenach a tomu odpovida
i mira kapitalizace, ktera je pouZzita v redlné nikoli nominalni vysi Grokové miry.

Zakladni vztah pro vypocet primé kapitalizace (véCnou rentu) je uveden nize:

VH=¢CV / k
Kde
VH vynosova hodnota nemovitosti
cv dosazitelny rocni Cisty vynos z pronajmu nemovitosti po oCisténi o naklady
k kapitalizacni mira (yield)

V praxi se mlzeme setkat potfebou ocenéni pomoci docasné renty, kdy je vztah nasleduijici:

VH = CV x ((g~""?) / (7" x k)

Kde

VH vynosova hodnota nemovitosti

cv dosazitelny rocni Cisty vynos z pronajmu nemovitosti po ocisténi o naklady
q Urocitel (g = 1 + k)

k kapitalizacni mira (yield)

n pocet budoucich let, kdy bude plynout vynos z nemovitosti

DalSi mozZnou variantou ocenéni pomoci kapitalizace je kombinace docCasné renty a s odloZzenou vécnou
rentou.

VH = docasné renta + odlozend vécna renta = €V1 x ((q~"-1) / (@A x k)) + (€V2 / k) * (1/ q~")

Kde

VH vynosova hodnota nemovitosti

CV1 dosazitelny rocni Cisty vynos z pronajmu nemovitosti po ocisténi o naklady v obdobi docasné renty
CV2 dosazitelny rocni Cisty vynos z pronajmu nemovitosti po ocisténi o naklady v obdobi vécné renty

q Urocitel (g = 1 + k)

k kapitalizacni mira (yield)

n pocet let trvani docasné renty

Kapitalizacni mira
Kapitalizacni mira je ukazatel, ktery vyjadfuje vztah mezi rocnim Cistym pfijmem nemovitosti a jeji trzni
hodnotou. Kapitalizacni mira se pouziva pro odvozeni hodnoty nemovitosti z jejiho Cistého vynosu.

Metoda diskontovanych penéznich toki (DCF)

Tato metoda je zaloZena na diskontovani budouci Casové fady penéZnich tok( z nemovitosti na jejich
soucasnou hodnotu. Rozdilem oproti metodé pfimé kapitalizace je skutecnost, Ze jsou kalkulovany penézni
toky jednotlivych let v béznych cenach po dobu planu, diskontovany nominalni Grokovou mirou (diskontni
mira) a teprve po ustaleni vSech parametrd ocenéni Ize aplikovat odloZzenou vécnou rentu.

Zakladni vztah pro ocenéni metodou DCF je nasleduijici:

VH = suma (CF: / (1+ )~Y) + ((CFn+1)/ (i - g)) *(1/(1+i)~")
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Kde
VH vynosova hodnota nemovitosti
CF dosazitelny roc¢ni penézni tok z prondjmu nemovitosti po ocisténi o naklady v roce t
t poradi roku v obdobi planu (od 1 do n)
i diskontni mira
g tempo rdstu
n pocet let trvani planu

Diskontni mira

Diskontni miru mdZeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na pFepocCet Castky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na souc¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvorena dvéma slozkami: bezrizikovou,
ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené
s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci ocekavanych
budoucich vynost. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko interpretovat jako ziskovost
a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat. Jinak feceno, riziko se splnénim prognoz.

Rozdil mezi diskontni mirou a kapitalizacni mirou, spociva v tom, ze:
e Diskontni mira prestavuje nominalni vysi urokové miry
e Kapitalizani mira pfedstavuje realnou vysi Urokové miry

To znamena, Ze jejich vzajemny vztah je nasleduijici:

Diskontni mira (i) = kapitaliza¢ni mira (k) + tempo riistu (g)

6.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé v soucasnosti
realizovanych cen pfi prodeji majetkl porovnatelnych s ocefiovanym majetkem mezi nezavislymi partnery.
Porovnavaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze
trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiZ realizovanych cen resp. nabidkovych cen pfisluSnymi
multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocenovanych
a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna hodnota.

Zakladni vztah pro vypocet porovnavaci metody je nasleduijici:

PH =JPUC x PJ

Kde

PH porovnavaci hodnota

JPUC jednotkova prlimérna upravena cena odvozena ze srovnatelnych nemovitosti

PJ pocet jednotek ocenované nemovitosti (m? zastavené plochy, plochy pozemku, pocet l18Zek apod)

Stanoveni JPUC se provadi na zakladé volby vzorkll srovnatelnych nemovitosti se znamou cenou
(realizovanou, pripadné nabidkovou), kdy se pro jednotlivé vzorky stanovi JC (jednotkova cena), kterd se
nasledné upravi jednotlivymi korekénimi koeficienty, které zohlednuji odliSnosti ocefované nemovitosti ve
vztahu ke kazdé srovnavané. Tak vznikne JUC (jednotkova upravend cena) pro kazdou srovnavanou
nemovitost a jejich prdmér pak tvori JPUC.

Vztah pro stanoveni jednotkové ceny pro kazdou srovnavanou nemovitost:

JC=C/P]
Kde
JC jednotkova cena
C realizovana/nabidkova cena srovnavané nemovitosti
PJ pocet jednotek srovnavané nemovitosti (m? zastavené plochy, plochy pozemku, pocet l8Zek apod.)

30



swm equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. 07790072025 —

Vztah pro stanoveni jednotkové upravené ceny pro kazdou srovnavanou nemovitost:

JUC = JC * k1 *k2* k3 * ...... * kn

Kde

JUC  jednotkova upravena cena

JC jednotkova cena

k korekéni koeficient pro jednotlivé odliSné parametry

n pocet korekenich koeficientl (resp. odliSnych parametr()

Vztah pro stanoveni jednotkové priimérné upravené ceny:

JPUC = prémér (JUC1; JUC2;...;JUCn)
Kde
Pr@mér prosty aritmeticky prmeér nebo vazeny primér
JPUC  jednotkova prlimérna upravena cena
JUC  jednotkova upravena cena jednotlivé srovnavané nemovitosti
n pocet porovnavanych nemovitosti (1 az n)
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7 POSUDEK

7.1 POSTUPY OCENOVANI

Volba kategorie hodnoty
Znalec v kapitole 6.1.4 provedl volbu kategorie hodnoty. Znalec pristoupil ke stanoveni trzni hodnoty
ocenovaného nemovitého majetku.

Volba pristupli ocenéni

Znalec s ohledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti, tj. celku primyslového arealu s budovami a halami
a s mnozstvim vnéjsSich zpevnénych ploch, pfistoupil ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé vynosové metody
ocenéni. Znalec ma za to, Ze uvedena metoda je s ohledem na charakter ocefiovanych nemovitosti vhodna
ke stanoveni trzni hodnoty. Znalec nepoufZil porovnavaci metody ocenéni celku arealu, nebot’ v dané i Sirsi
lokalité se ke dni ocenéni podobné nemovitosti k prodeji nenabizeji a Znalec nema informace o realizovanych
prodejich obdobného typu majetku z Casové relevantniho obdobi. Dle zkuSenosti Znalce se transakce za
podobny typ nemovitosti Casto provadéji na Urovni prodeje spolecnosti, nikoliv nemovitosti. Takové
informace pak nepodléhaji zvefejnéni v katastru nemovitosti, jako cenovy Udaj. Porovnavaci metoda ocenéni
je Znalcem vyuZita v ptipadé ocenéni pozemkdl pfi stanoveni jejich vécné hodnoty.

Volba metod ocenéni

V ramci nakladového pristupu byla pouzita:
e metoda reprodukéni ceny staveb
¢ metoda vécné hodnoty staveb

V rdmci vynosového pfistupu byla pouzita:
¢ metoda piimé kapitalizace

V ramci porovnavaciho pfistupu byla pouzita:
¢ metoda pfimého porovnani pozemkd

7.1.1 NAKLADOVA METODA OCENENI

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukéni ceny a zohlednuje opotiebeni, odpovidajici primérné
opotifebené nemovitosti stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Soucasné je zohlednéno provadéni
rekonstrukci a modernizaci. Vysledek vécné hodnoty mlze byt pak snizen o naklady na opravu vaznych
zavad, které znemoziuji okamZité uzivani nemovitosti.

Reprodukcni cena a vécna hodnota staveb

Znalec na zakladé informaci a podkladd ziskanych z pfisluseného stavebniho archivu a na zakladé
provedeného mistniho Setfeni stanovil rozmérové charakteristiky ocenovanych staveb. Reprodukéni cena pro
jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospodaiskych ukazateld z databaze RTS Brno®.
K uvedenym stavebnim naklad@m byly pfipocteny dalSi naklady nezbytné k provedeni stavby, jako jsou
vedlejsi rozpoCtové naklady a investicni naklady (projektové a inZenyrské). Vypocet reprodukeni ceny
a vécné hodnoty staveb viz nasleduijici tabulka.

Tabulka ¢. 3 — Vypocet nakladové metody ocenéni staveb

zastavéna podlazni konstrukéni | obestavény
Néazev objek p i Cislo dlaz plocha plocha vyska prostor uzivani staFi Zi poti
objektu objektu
|Sprévni budova 634/19 NP 189,0] 160,7] - 614,3] 1988 37 60 50%
[Admin. budova &.p. 302 634/29 2NP 346,0 626,6] 33 24220 1999 26 70 37%
Hala 634/17 INP 574,2 545,5] - 29514 1988 37 80 46%
Dvojhala 634/15 INP 17289 16442 - 12 780,9 1988 37 80 46%
I&d 634/21 iINP 88,2 70,7, - 308,7] 1988 37 80 46%
CELKEM - - 2926,3 3047,6 - 19 077,2] - - - -
5 . cenaza i it ény i e investiéni reprodukéni = vécna
Nazev objektu JKSO Jjednotku vybaveni prostor naklady naklady cena -
(0,8-1,2) K& K& K& K& K& KE KE
|Sprévni budova 801.6 11 585 0,95 614 6 760 282| 338 014 811 234 7909 530 3 954 765 0] 3 954 765
JAdmin. budova ¢.p. 302 801.6 11 585 0,95 2422 26 655 927, 1332 796 3198 711 31 187 434} 11 583 904] 0l 19 603 530
Hala 811.6 5490 0,95 2951 15 393 216 769 661 1847 186 18 010 063] 8329 654 0] 9 680 409
Dvojhala 811.6 5490 0,80 12 781 56 133 547, 2 806 677 6736 qu 65 676 250 30 375 266 0l 35 300 984
Sklad 812.7 8250 0,90 309] 2292 098 114 605 275 052 2681 754 1240 311 0] 1441 443
[CELKEM = = = = 107 235 069 5361 753 12 868 208] 125 465 031] 55 483 900 [ 69 981 131]
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S v 2ur potiebeni, dukéni opottebeni, —
e . merna(MJ) mnozstvi material staFi CLEAE RS0 .:::z::u repr:enl:’ nt potish vécna
™M roky Zenost KE/MJ KE

Vnéjsi zpevnéné plochy m2 13 500 Zivice, Zelbet. panely - 50% - 1500,0 20 250 000 10 125 009 10 125 004
Ostatni venk. Upravy a IS % 2% % z RC hlavnich staveb - 60% - 2 509 301 1505 584 1003 724
CELKEM - - o - 22759301 11630580 11128 720

Zdroj: vypocty Znalce

Vypocet reprodukéni ceny a vécné hodnoty staveb, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v pfiloze . 1.

Pozemky

Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemkd, se hodnota oceriovanych
pozemkU zjistuje jako by byly nezastavéné.

Odhadce v ramci sbéru dat vydefinoval charakteristiky pozemk( ocerovaného aredlu (bez pozemkovych
parcel ¢. 730/1 a ¢. 730/4-5) a kritéria pro vybér srovnatelnych nemovitosti, tj. obdobnych pozemk{
zastavitelnych dle dzemniho planu. Podle téchto kritérii odhadce vyhledaval realizované prodeje ¢i aktualni
nabidky pro provedeni porovnavaci metody ocenéni ¢asti pozemkd s prlmyslovym vyuzitim.

Tabulka €. 4 — Kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych nemovitosti - pozemky s priimyslovym vyuzitim

Kritérium Charakteristik? oce_l"'lované Kritéria pro s_rovn_atelné Priorita
nemovitosti nemovitosti
Typ nemovitosti Pozemek Pozemek vysoka
Lokalita Dubi Dubi a okoli prémérna
Obdobi realizace prodeje K datu ocenéni 2022 - souc. prlimérna
Velikost pozemku 22.338 m? 5.000 - 50.000 m? prlmérna
VyuZiti pozemku dle izemniho planu V - plochy pro vyrobu pr@myslové prémérna
a skladovani funkéni vyuziti

Zdroj: ndzor Znalce na zékladé syntézy dostupnych informaci

Pfi ocenéni porovnavacim pFistupem se odhaduje hodnota nemovitosti na zakladé realizovanych, pfip.
nabidkovych cen, pti prodeji porovnatelnych nemovitosti mezi nezavislymi partnery. Porovnavaci metoda je
zaloZzena na soustfedéni informaci o obdobnych nemovitostech a na znalosti a analyze realitniho trhu
s témito nemovitostmi. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen ptislusnymi multiplikatory, které zohlednuji
rozdily mezi ocefiovanymi a porovnavanymi nemovitostmi, se zjisti vysledna hodnota.
Pro vypocCet porovnavaci hodnoty arealovych pozemkd s prlmyslovym funkénim vyuzitim bylo pouzito
3 srovnatelnych vzorkl, z ¢ehoz 2 vzorky jsou realizované prodeje z obdobi let 2023 - 2025 a 1 vzorek je
aktualni nabidka na realitnim trhu. Informace o cenach byly Cerpany z vefejné dostupnych zdrojd, zejména
z informaci o realizovanych cenach z katastru nemovitosti.
Rozdily v cenové hladiné mezi datem ocenéni a datem uskuteCnéni realizovaného prodeje (srovnatelné
vzorky s realizovanymi cenami) byly odhadcem zohlednény koeficientem zmény ceny v Case (za pouZziti
statistiky rlistu cen samostatnych stavebnich pozemk{ dle CNB, databaze ARAD, pro stavebni pozemky).
V pripadé srovnatelného vzorku s nabidkovou cenou provedl odhadce jeji korekci na cenu dosaZitelnou
/ realizacni s vyuzitim koeficientu prodejnosti, kdy tato korekce vyjadfuje aktudlni stav mezi nabidkou
a poptavkou po daném typu nemovitosti, konkrétni vysi nabidkové ceny ve vztahu k proimérnému etalonu
a dopady vyjednavani stran transakce, jejich motivace a schopnosti.
Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:
o koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi srovnatelného a ocefovaného
pozemku,
o koeficientem dopravni dostupnosti, ktery odrazi rozdil v kvalité dopravni dostupnosti srovnatelného
a ocenovaného pozemku,
o koeficientem velikosti pozemku, ktery zohlediuje cenovy rozdil ve velikosti vyméry srovnatelnych
a ocefiovanych pozemkd,
¢ koeficientem vybaveni pozemkd, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni srovnatelného
a oceniovaného pozemku (inZenyrské sité, zpevnéné plochy, dalsi stavby atd.),
e koeficientem funkéniho vyuziti, ktery zohledifiuje moznost vyuZiti srovnatelného a oceriovaného
pozemku ve vztahu k regulativiim tzemniho planu,
e koeficientem moznosti zastavéni, ktery je urovan s ohledem na statut srovnatelného
a ocenovaného pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocenovaného pozemku (tj. vliv Uzemné
planovaci dokumentace, Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, prekazek pro zastavéni
pozemku)
e koeficientem jiné korekce, ktery zohlednuje individualni charakteristiky srovnatelného
a ocenovaného pozemku.
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Ze vzajemného srovnani ocenovanych arealovych pozemkid (s funkénim vyuzitim ,V - plochy pro vyrobu
a skladovéni™) se srovnatelnymi vzorky pozemk{ na realitnim trhu vyplynuly nasledujici zavéry:

Tabulka €. 5 — Vypodet porovnavaci metody ocenéni arealovych pozemki — vécna hodnota

zakladni koeficient | koeficient vychozi celkovy upravena
polozka jednotkova | prodejnosti | zmény ceny| jednotkova porovn_évaci jednotkova

cena v ¢ase cena koeficient cena

K&/m? K&/m? K&/m?
Srovnatelny pozemek €. 1 1111 0,800 1,000 889 1,10 980
Srovnatelny pozemek €. 2 692 1,000 1,136 786 1,07 838|
Srovnatelny pozemek €. 3 1400 1,000 1,000 1400 0,67 938|
Minimalni hodnota 692 - - 786 - 838
Maximalni hodnota 1 400 - - 1 400 - 980,
Primeér zaokr. 1100 - - 1 000 - 920

Zdroj: vypocty Znalce

Vécna hodnota aredlovych pozemkl s funkCnim vyuzitim ,V - plochy pro vyrobu a skladovani® je Znalcem
stanovena porovnavaci metodou ve vysi 920 K¢&/m?2.

Trzni hodnota ocenovanych pozemkovych parcel ¢. 730/1 a ¢. 730/4-5 s funkCnim vyuzitim ,V - plochy pro
vyrobu a skladovani" uzivanych jako soucast verejné komunikace ulice Ruska je odhadcem stanovena
odbornym odhadem ve vysi 200 K&/m?2 na zakladé informaci z realitniho trhu.

Tabulka €. 6 — Vypocet vécné hodnoty pozemki

Cislo objekt na parcele nebo druh vyméra . . . hodnota pozemku

parcely pozemku, zpiisob vyuziti m? 2l K&é/m? K¢
618 3321 V 920 3 055 320
623/4 52 Vv 920 47 840
624/6 148 \ 920 136 160
634/9 4 363 Vv 920 4 013 960
634/13 249 V 920 229 080
634/14 3792 V 920 3 488 640
634/15 1814 V 920 1 668 880
634/16 596 V 920 548 320
634/17 595 V 920 547 400
634/18 4 106 V 920 3777 520
634/19 arealové pozemky 189 V 920 173 880
634/20 25 Vv 920 23 000
634/21 114 Vv 920 104 880
634/29 346 \ 920 318 320
634/50 62 \ 920 57 040
634/51 5 \ 920 4 600
634/52 26 Vv 920 23 920
634/53 66 Vv 920 60 720
634/54 1979 Vv 920 1 820 680
634/55 331 Vv 920 304 520
634/56 97 Vv 920 89 240
634/57 62 V 920 57 040
730/1 313 \ 200 62 600
730/4 vefejna komunikace 704 v 200 140 800
730/5 3 \ 200 600
CELKEM - 23 358 - - 20 754 960

Zdroj: vypocty Znalce
Vypocet vécné hodnoty pozemkd, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v ptiloze ¢. 1.

Souhrn ocenéni nakladovou metodou
Vysledné ocenéni nemovitosti nakladovou metodou je uveden v nasleduijici tabulce.

Tabulka €. 7 — Vysledky ocenéni nakladovou metodou
Reprodukcni cena staveb
Vécna hodnota

78 243 000 K¢
81 110 000 K¢

20 755 000 K¢
101 865 000 K¢

- staveb
- pozemki

Vécna hodnota celkem
Zdroj: vypocty Znalce
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Vypocet nakladové metody ocenéni, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v priloze ¢. 1.

7.1.2 VYNOSOVA METODA OCENENI

Vynosova hodnota byla stanovena diskontovanim budoucich Cistych vynosll z prondjmu nemovitosti,
tj. oceniovaného arealu vyjma pozemkovych parcel ¢. 730/1 a ¢. 730/4-5, za pouziti souCasné hodnoty (PV).
Pro vypocet byl zvolen stochasticky model nestacionarniho ekonomického prostfedi s predpokladem
nekonecné ekonomické Zivotnosti staveb. Veskeré vstupy byly prevzaty od objednatele nebo je Znalec sam
vypoctem stanovil.

Stanoveni vynosti

Znalec pro potreby vypoCtu vynosové hodnoty stanovil na zakladé analyzy trhu dosazitelné najemné pro
jednotlivé typy ploch ocenovanych nemovitosti a soucasné provedl odhad prlimérné rocni obsazenosti, viz
nasledujici tabulka.

Tabulka €. 8 — Vypocet vynosti z pronajmu
kancelarské spravni vyrobni / vnepst celk(_-:m za
, . plochy vé. plochy vé. skladové sklady zpevnene ostatni ObJe‘l,(t v
Nazev objektu . . . . (manipulacni (bez vnéjsich
zazemi zazemi plochy
) plochy ploch)
m? m?> m?> m? m? m m
Celkové uzitné plochy (m?) 627 161 2190 71 9 360 0 3048
Prmérna rocni obsazenost 60% 80% 90% 80% 70%
Sazba ro¢niho ndjemného (K&/m2/rok) 1700 1200 1100 600 250
Vyse ro¢niho najemného (tis. K¢) 639,13 154,27 2 167,80 33,91 1 638,00 0,00 4 633,12

Zdroj: podklady ze stavebniho archivu, priizkum trhu, databaze Znalce, www.sreality.cz

VySe najemného pro jednotlivé uzitné plochy pouzita pro vypocet vynosové hodnoty oceriované nemovitosti
vCetné predpokladané obsazenosti jednotlivych ploch je piehledné uvedena v priloze €. 2.

Stanoveni nakladi
Naklady, které musi hradit vlastnik nemovitosti, tvofi zejména:

Fixni naklady
* dan z nemovitosti
*  pojisténi staveb
*  obnovovaci naklady staveb

Variabilni
*  béZné udrzovaci a spravni naklady

Dan z nemovitych véci
VySe rocni dané z nemovitosti byla Znalcem stanovena odbornym odhadem na zakladé zakona
¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci.

Pojisténi nemovitosti
VySe rofniho pojistného za Zivelné pojisténi nemovitosti bylo stanoveno ve vysi obvyklé pro pojisténi
nemovitosti v CR. Obvykla sazba pojistoven se pohybuje okolo 0,4 - 1,0%o0 z reprodukéni ceny staveb.

Obnovovaci naklady

Tyto naklady jsou predstavovany prlimérnymi vydaji na vymény stavebnich prvk{ kratkodobé Zivotnosti,
které musi byt periodicky vyménovany, a dale na modernizace (zvySovani uzitného standardu pronajimanych
ploch v souvislosti s rostoucimi pozadavky trhu) zajist'ujici nekonecnou ekonomickou Zivotnost staveb. Tyto
naklady nejsou skuteCnymi vydaji jednotlivych let, ale jsou vynakladany jednorazové v pravidelné se
opakujicich periodach. Pro potfeby vypocCtu vynosové hodnoty jsou tyto jednorazové vydaje Casoveé rozliSeny
na pocet let podle zvolené periody. VySe téchto nakladl zavisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukénim
systému, pouzitych materialech atd. Vyse téchto nakladd se odviji od reprodukéni ceny staveb a zakladnimi
kritérii je délka periody a objemovy podil konstrukci, které budou podléhat vyméné ¢i opraveé.
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Pro ocefovanou nemovitost byla pouZita perioda 25 let a objemovy podil konstrukci 15% vzhledem
k dobrému stavebnétechnického stavu a charakteru staveb a vyuZitelnosti aredlu.

Bézné udrzovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvoreny zejména:
e vydaji na drobné opravy a udrzbu,
e vydaiji na spravu (pravni sluzby, Ucetnictvi, provize realitni kancelafi, marketing atd.),
e vydaiji na zajisténi provozu technickych zafizeni (vytahy, pfiprava TUV, vytapéni, vzduchotechnika
atd.),
e vydaji na poskytované sluzby, které jsou zahrnuty v najemném a nejsou samostatné
prefakturovatelné najemclim,
e vydaji na sluzby bézné prefakturovavané najemciim, které mohou vzniknout v souvislosti
s neobsazenosti ¢asti prostor,
e ostatni pravidelné nebo jednorazové vydaje.

Znalec provadél dlouhodoba statisticka Setfeni vztahujici se k vysi téchto nakladd skutecné vynakladanych
vlastniky nemovitosti. Zavéry téchto Setfeni jsou ndsleduijici:

e celkova vySe spravnich nakladl je zavisla na typu nemovitosti a struktufe jejich uzitnych ploch,

e celkova vysSe spravnich nakladd je zavisla na lokalité, ve které je nemovitost situovana,

e celkova vyse spravnich nakladl je zavisla na skladbé poskytovanych sluzeb vlastnikem nemovitosti.

Pro ocernovanou stavbu byla zvolena prlmérna sazba 70 K&/m?/rok s ohledem na velikost, charakter
a standard provedeni budov / hal arealu.

Prehled nakladd na prondjem ocerovaného arealu viz nasledujici tabulka.

Tabulka €. 9 — Vypocet nakladii na pronajem

, P Vyse nakladu

Druh nakladu zplisob vypoctu (tis. K&)
Dan z nemovitosti odborny odhad 100,00
Pojisténi staveb 0,5 promile z reprodukéni ceny 74,11
BéZna sprava a Udrzba (13048 m2 * 70 K&/m2/rok ) 213,36
Tvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb (obnova 15% konstrukci kazdych 25 let) 752,79
Vyse rocnich nakladi (tis.Kc) 1 140,26

Zdroj: podklady od Objednatele, databaze a vypocty Znalce
Prehled rocnich nakladl je uveden v pfiloze €. 2.

Prosta kapitalizace

Prosta kapitalizace predstavuje zjednodusené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé
(Urokové mife -u-) ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Pro
nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vécnou rentu. Zjednodusené feCeno vynosova
hodnota nemovitosti je souttem predpokladanych budoucich Cdistych vynost z jejiho pronajmu,
diskontovanych (odurocenych) na soucasnou hodnotu.

Yield
Yield je definovan jako podil ro¢niho cistého pfijmu na kupni cené (v€etné nakladll na uskutecnéni koupé)
pocitany k datu prodeje/koupé nemovitosti (uvadi se v procentech).
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Historicky vyvoj yieldd v CR (zejména Praha a velkd mésta) ukazuje pro minulé roky nasleduijici graf.

Graf & 1 — Vyvoj yieldi pro CR
7%

6% N
/—/_/_/‘/x

S—
5% z
4% \ -

3%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025F

== Office Shopping Centre == Hotel Industrial High Street
Zdroj: Cushman & Wakefield

VySe uvedeny graf ilustruje historicky vyvoj prime yiedI& ve vybranych sektorech. V nasledujici tabulce jsou
shrnuty hodnoty prime yieldl pro sektor skladovani a vyroba (industrial), ktery se nejvice blizi charakteru
arealu s ocefovanymi nemovitostmi. Jedna se o Udaje z trhu, které uvedené spolecnosti pravidelné reportuji
a zvefejiuji. Z hlediska Casového ramce se jedna o Udaje k pololeti roku 2025 (jejich zverejnéni vSak
probéhlo v mésici zafi 2025). Uvedené Udaje byvaiji vZdy zvefejiovany s urCitym zpozdénim, obvykle jedno
Ctvrtleti. Jedna se tedy o nejnovéjsi data, ktera jsou k datu ocenéni dostupna.

Tabulka €. 10 — Hodnoty prime yield{ pro sektor ,industrial® véetné primérné hodnoty

Savills 2Q/2025 5,15%
Knight Frank 2Q/2025 5,00%
Cushman & Wakefield 20/2025 5,00%
Colliers 20/2025 5,00%
iO Partners 20/2025 5,00%
primér 5,03%

Zdroj: zpravy z trhu jednotlivych spolecnosti

Prime yield je rocni vynos prvotfidnich budov (novostaveb, tj. kategorie ,A") na nejexkluzivnéjsich mistech
v centru mést, které jsou plné pronajaty (100% obsazenost) za nejlepSich podminek (nejvyssi dosazitelné
najemné).

Postup odvozeni vySe kapitalizacni miry je zaloZen na stavebnicové metodé, kdy zakladem je tzv. prime yield
pro jednotlivé typy nemovitosti, ktery je zvySovan o dalSi souvisejici rizika, tedy kapitalizacni mira je dana
souctem jednotlivych polozek uvedenych v nasleduiici tabulce.

Tabulka €. 11 — Stanoveni vyse kapitaliza¢ni miry

prime yield industrial (logistics) pro CR 5,03%
lokalita Dubi 1,75%
poloha v ramci lokality proimyslova oblast 0,00%
stav budov dobry stav po rekonstrukcich 0,75%
vynosy z uzavienych NS CasteCné pronajato 0,25%
energeticky Stitek neni,
ESG bez certifikce EgG ( n;/pF. Bream, Leeds atd.) 0,10%
individualni charakteristiky - 0,00%
pouzita kapitalizacni mira 7,88%

Zdroj: nazor Znalce
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Vypocet vynosové metody

Na zakladé vynosl a nakladd z pronajmu a stanovené kapitalizacni miry provedl Znalec vypocet vynosové
metody ocenéni metodou prosté kapitalizace ocerfiovaného arealu (bez pozemkovych parcel €. 730/1
a €. 730/4-5), viz nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 12 — Vypocet vynosové metody ocenéni

VYNosy z pronajmu 4 633 117,94 KE/rok
naklady na nemovitost 1 140 262,18 K¢/rok
Cisty zisk 3 492 855,76 KE/rok
pouzita kapitalizacni mira 7,88 %
vynosova hodnota (zaokr.) 44 300 000 K¢

Zdroj: vypocet Znalce

Vypocet vynosové metody hodnoty ocenovanych nemovitosti (vyjma pozemkovych parcel ¢ 730/1
a €. 730/4-5) je uveden v priloze C. 2.
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8 ODUOVODNENI

8.1 REKAPITULACE POUZITE METODIKY A INTERPRETACE VYSLEDNYCH HODNOT

Znalec s ohledem k charakteru ocefnovanych nemovitosti, tj. celku prdmyslového arealu s budovami a halami
a s mnozstvim vnéjsSich zpevnénych ploch, pfistoupil ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé vynosové metody
ocenéni. Znalec ma za to, Ze uvedena metoda je s ohledem na charakter ocefiovanych nemovitosti vhodna
ke stanoveni trzni hodnoty. Znalec nepouZil porovnavaci metody ocenéni celku aredlu, nebot’ v dané i Sirsi
lokalité se ke dni ocenéni podobné nemovitosti k prodeji nenabizeji a Znalec nema informace o realizovanych
prodejich obdobného typu majetku z Casové relevantniho obdobi. Porovnavaci metoda ocenéni je Znalcem
vyuZita v pfipadé ocenéni pozemk{ pfi stanoveni jejich vécné hodnoty. Rekapitulace vysledkl ocenéni viz
nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 13 — Rekapitulace vyslednych hodnot

Reproduk¢ni cena staveb 78 243 000 K¢
Vécna hodnota - staveb 81 110 000 K¢

- pozemkd 20 755 000 K¢
Vécna hodnota celkem 101 865 000 K¢
Vynosova hodnota arealu (bez p.p.¢. 730/1 a ¢. 730/4-5) 44 300 000 K¢
Hodnota pozemkovych parcel ¢. 730/1 a €. 730/4-5 200 000 K¢
Vysledna hodnota nemovitosti celkem 44 500 000 K¢

Zdroj: vypocty Znalce

8.2 SHRNUTI A REKAPITULACE RIZIK

Ocenované nemovitosti jsou pristupné z verejnych komunikaci.

Dle zjiSténi Znalce se na pozemkové parcele €. 634/20 nenachazi stavba charakteru budovy. Na pozemku se
nachazi zpevnéna plocha a mobilni zasobnik AdBlue.

Podle mapy Povodnového planu Ceské republiky (dppcr.cz) se ocenované nemovitosti nenachazeji
v zaplavovém Uzemi Q5, Q20 a Q100.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocenované pozemkové parcele ¢. 730/1 vécna bfemena
vstupu a ochranného pasma drazni viecky. Tato vécna bfemena nemaiji vliv na trzni hodnotu pozemku.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefiovanych nemovitostech zéstavni prava smluvni
s opravnénim pro spolecnost Komeréni banka, a.s., IC 45317054, véetné souvisejicich zavazkd. Tato zastavni
prava nejsou uvazovana ve vypoctu ocenéni.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefiovanych nemovitostech zéstavni prava smluvni
s opravnénim pro stat Ceska republika, IC 00000001-001 (s vykonem Finan¢nim Ufadem pro Ustecky kraj),
vCetné souvisejicich zavazkd. Tato zastavni prava nejsou uvazovana ve vypoctu ocenéni.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefiovanych nemovitostech zastavni pravo z rozhodnuti
zdravotni pojistovny s opravnénim pro VSEOBECNOU ZDRAVOTNI POJISTOVNU CESKE REPUBLIKY,
IC 41197518, vcetné souvisejicich zavazkd. Tato zastavni prava nejsou uvazovana ve vypoctu ocenéni.

Podle vypisu z katastru nemovitosti byla zahajena exekuce povéreny soudnim exekutorem Mgr. Zdenkem
Pankem, s povinnosti pro Dluznika, a byl vydan exekucni prikaz k prodeji nemovitosti.

Podle vypisu z katastru nemovitosti bylo vydano rozhodnuti o Upadku s povinnosti pro Dluznika vcetné
Prohlaseni konkursu podle insolvencniho zakona.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na oceflovanych nemovitostech jejich zajisténi za zakladé
Usnesen/ Policie CR nebo jiného policejniho organu o zajisténi veci C. j. KRPU-185615-33/TC-2024-040080-
FT ze dne 03.12.2024.

Cast aredlovych nemovitosti je uzivana najemci na zakladé uzavienych najemnich smluv. Jedna z najemnich
smluv je uzaviena na dobu urcitou do 31.7.2030 (za najemné odpovidajici intervalu trzni vyse).

Znalci nebyl dolozen zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy zadné ekologické zatéze spojené
s predmétem ocenéni.

Znalec upozorfiuje, Ze mu neni znamo, zda ocefovand nemovitost neni soucasti hromadné véci (zavodu,
Casti zavodu), na které vazne zastavni pravo zapsané v Rejstfiku zastav. Podle ustanoveni § 1348 NOZ by
jakékoli nové zfizované zastavni pravo k takové nemovitosti (jednotlivé véci) nevzniklo.

Znalci nebyl dolozen zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy zadné ekologické zatéZe spojené
s predmétem ocenéni.
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Podle vypisu z katastru nemovitosti se ocefiované nemovitosti nachazeji ve chranéném loZiskovém Gzemi.
Dle dostupnych informaci je jihozapadni okraj pozemkd aredlu dotéeny podzemnim potrubim VTL plynovodu
s ochrannym a bezpec¢nostnim pasmem.

8.3 KONTROLA POSTUPU ZNALCE

Znalec proved! kontrolu svého postupu v tomto znaleckém posudku. V ramci této vniténi kontroly se Znalec
soustredil zejména na tyto oblasti:

Vybér zdrojd dat, které v posudku vyuzil — kontrola jejich d@veéryhodnosti a vhodnosti

Sbér dat ¢ jejich vlastni tvorba — kontrola jejich dlvéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni Uplnosti
a vzajemné konzistence

Zpracovani dat — kontrola zplisobu zpracovani dat ve vztahu k jejich dalSimu vyuZiti v ramci posudku
Provedeni analyzy dat a jejich vysledkd — kontrola postupu Znalce pii zpracovani analyz dat ve
vztahu k zadané odborné otazce

Interpretace vysledkd analyz dat — kontrola zavér( jednotlivych analyz ve vztahu k vstupnim dat@m
a pripadné kontrola vzajemné konzistence zavérd jednotlivych dil¢ich analyz provedenych Znalcem
Formulace zavéru — kontrola souladu zavéru Znalce se znénim odborné otazky, kontrola
jednoznacnosti zavéru Znalce Ci kontrola podminek platnosti zavéru ¢i omezeni jeho platnosti

Znalec prohlasuje, ze proved! kontrolu svého postupu v souladu s vySe uvedenymi body a ze nebyly zjiStény
Zadné pochybnosti o spravnosti, vhodnosti a Uplnosti postupu Znalce.

Pfi zpracovani tohoto posudku Znalec aplikoval zakladni zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost
znalce a transparentnost pouzitych postup(l. Jedna se predevsim o nasleduijici zasady:

dle nazoru Znalce ocenéni nezavisle, nestranné a komplexné prihlizi ke vSem znamym relevantnim
skute¢nostem, ke kterym mohlo byt pfi jeho zpracovani prihlédnuto (zasada komplexnosti);

ocenéni Znalec povazuje za Uplné, nebot dle jeho minéni obsahuje vesSkeré naleZitosti, které
zabezpecCuji jednoznacné transparentni a pIné pouzitelny vystup (zasada Uplnosti);

ocenéni je vnitfné konzistentni. Dle nazoru Znalce byly pfi zpracovani tohoto posudku pouzity
postupy a metody v souladu s obecnymi predpoklady a principy (zasada vnitfni konzistence);

Znalec konstatuje, Ze neni Zadnym zplsobem zavisly na vysledku ocenéni (zasada nezavislosti
a nestrannosti, viz prohlaseni);

dle minéni Znalce je ocenéni opakovatelné, coz znamena, Ze je kymkoliv pfezkoumatelné. Vzhledem
k transparentnim a obecné znamym postuplm m{ze Objednatel tohoto posudku prezkoumat pouZzity
postup pfi ocenéni (zasada opakovatelnosti ocenéni);

v tomto posudku byly déivodné a odlivodnéné pouzity takové metodické postupy, které byly vhodné,
pfiméFené a pIné vyhovuiici relevantnim informacim, které mél Znalec k dispozici (zasada divodnosti
a odlvodnénosti);

zdroje, z nichz bylo Cerpano pro Ucely tohoto posudku, povazuje Znalec za vérohodné (zasada
spolehlivosti).
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9 ZAVER
9.1 REKAPITULACE ZADANI
Ukolem Znalce je stanoveni hodnoty majetkové podstaty Dluznika (nemovitosti zapsanych na LV & 1708,
k.U. Dubi-Bystfice, pro potfeby insolvencniho spravce.
9.2 ZAVERY OCENENI
9.2.1 VYSLEDNA HODNOTA
Znalec na zakladé vSech provedenych analyz dospél k nasledujicimu zavéru:
VYSLEDNA HODNOTA NEMOVITOSTI
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 4.2 PREDMET OCENENI
CINI
44.500.000 KcC

(sLovy: CTYRICET CTYRI MILIONO PET SET TISIC KORUN CESKYCH)

9.2.2 KOMENTARE

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, kterda je zakladem pro stanoveni ceny mezi prodavajicim
a kupuijicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se mdze od vysledné hodnoty liSit podle konkrétnich
podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vyse trzni hodnoty majetku predstavuje Castku, za kterou Ize za
soucasné situace na konkrétnim trhu ocefovany majetek zobchodovat, a to bez ohledu na statut
prodavaijiciho a kupuijiciho (viz definice trzni hodnoty — a pfedpoklad obecného kupujiciho).

Prevod ocenovaného majetku mezi prodavajicim a kupujicim mlze v nékterych pfipadech byt zdanitelnym
plnénim ve smyslu zakona o dani z pfidané hodnoty. Vysledna hodnota majetku stanovena timto posudkem
je ve vztahu k DPH na zakladé statutu prevodce a nabyvatele ovlivnéna podle nasledujici tabulky.

Tabulka €. 14 — Rekapitulace vyslednych hodnot

PREVODCE NABYVATEL VZTAH HODNOTY K DPH
Neplatce Neplatce Neni doteno DPH
Neplatce Platce Neni dotéeno DPH
Platce Platce Je zékladem pro DPH
Platce Neplatce Je vCetné DPH

Zdroj: Nazor Znalce, Zakon o DPH
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Priloha ¢. 1 VYPOCET NAKLADOVE METODY OCENEN(
Priloha €. 2 VYPOCET VYNOSOVE METODY OCENEN{
Priloha €. 3 KATASTRALNI MAPA

Priloha €. 4 VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
Priloha ¢. 5 FOTODOKUMENTACE

ZNALECKY POSUDEK OBSAHUJE CELKEM 21 STRAN PRILOH.
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CHARAKTERISTIKA HLAVNICH STAVEB

zastavéna podlaZni konstrukéni | obestavény zacatek celkova
Nazev objektu parcelni ¢islo | podlaZnost plocha plocha vyska prostor uzivani stafi objektu Zivotnost opotiebeni | rozestavénost
objektu objektu
Spravni budova 634/19 1NP 189,0 160,7 - 614,3 1988 37 60 50% -
Admin. budova ¢.p. 302 634/29 2NP 346,0 626,6 3,3 2422,0 1999 26 70 37% -
Hala 634/17 1NP 574,2 545,5 - 29514 1988 37 80 46% -
Dvojhala 634/15 1NP 17289 1644,2 - 12 780,9 1988 37 80 46% -
Sklad 634/21 1NP 88,2 70,7 - 308,7 1988 37 80 46% -
CELKEM - - 2926,3 3 047,6 - 19 077,2 - - - - -
VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT HLAVNICH STAVEB
. . . , vedlejsi . ey ., . .
cena za koeficient obestaveny stavebni g investicni reprodukcni - 7 " veécna
Nazev objektu JKSO jednotku vybaveni prostor naklady sntzl‘(llea :':,' naklady cena L T el SRS hodnota
Ké/m? (0,8-1,2) m3 K& K& K& K& K& K& K&
Spravni budova 801.6 11 585 0,95 614 6 760 282 338 014 811 234 7 909 530 3 954 765 0 3 954 765
Admin. budova ¢.p. 302 801.6 11 585 0,95 2422 26 655 927 1 332 796 3198 711 31 187 434 11 583 904 0 19 603 530
Hala 811.6 5490 0,95 2 951 15 393 216 769 661 1 847 186 18 010 063 8 329 654 0 9 680 409
Dvojhala 811.6 5490 0,80 12 781 56 133 547 2 806 677 6 736 026 65 676 250 30 375 266 0 35 300 984
Sklad 812.7 8 250 0,90 309 2 292 098 114 605 275 052 2 681 754 1240 311 0 1441 443
CELKEM - - - - 107 235 069 5361 753 12 868 208| 125465 031 55 483 900 0 69 981 131
VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT INZENYRSKYCH SITI A VENKOVNICH UPRAV
S . .. s opotiebeni, cena za reprodukéni opot¥ebeni, vécna
Nazev objektu je dnnc:;::a(M 7) mnozstvi material stari :c‘e,dokon- JKSO jednotku i cena ned%konéenost hodnota
M roky Cenost K¢E/M3 K¢ K¢ K¢
Vnéjsi zpevnéné plochy m2 13 500 Zivice, Zelbet. panely - 50% - 1 500,0 20 250 000 10 125 000 10 125 000
Ostatni venk. Upravy a IS % 2% % z RC hlavnich staveb - 60% - - 2 509 301 1 505 580 1 003 720
CELKEM - - - - - - 22 759 301 11 630 580 11 128 720
Priloha €. 1 - Vypocet nékladové metody ocenéni 1/3




VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

cena arealovych pozemki pouzita ve vypoctu: 920 K&/m? viz porovnavci metoda
cena pozemkii verejnych komunikaci pouzita ve vypoctu: 200 K&/m? odborny odhad
Cislo objekt na parcele nebo druh vyméra , A G hodnota pozemku )
parcely pozemku, zptisob vyuziti m? ([T K&/m?> K& [P
618 3321 Vv 920 3 055 320 -
623/4 52 V 920 47 840 -
624/6 148 Vv 920 136 160 -
634/9 4 363 V 920 4 013 960 -
634/13 249 Vv 920 229 080 -
634/14 3792 V 920 3 488 640 -
634/15 1814 Vv 920 1 668 880 -
634/16 596 V 920 548 320 -
634/17 595 Vv 920 547 400 -
634/18 4 106 Vv 920 3777 520 -
634/19 arealové pozemky 189 Vv 920 173 880 -
634/20 25 V 920 23 000 -
634/21 114 Vv 920 104 880 -
634/29 346 V 920 318 320 -
634/50 62 Vv 920 57 040 -
634/51 5 V 920 4 600 -
634/52 26 Vv 920 23 920 -
634/53 66 V 920 60 720 -
634/54 1979 Vv 920 1 820 680 -
634/55 331 V 920 304 520 -
634/56 97 Vv 920 89 240 -
634/57 62 V 920 57 040 -
730/1 313 Vv 200 62 600 -
730/4 vefejna komunikace 704 \ 200 140 800 -
730/5 3 Vv 200 600 -
CELKEM - 23 358 - - 20 754 960 -

Priloha €. 1 - Vypocet nakladové metody ocenéni

2/3



VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

Popis nemovitosti

komeréni pozemek

Dubi, k.u. Dubi-Bystfice

zdroj informaci:

komercni poozemek komercni poozemek komercni poozemek

Dubi Dubi Probostov
k.u. Dubi-Bystfice k.G. Dubi-Bystfice k.t. Probostov u Teplic
https://www.sreality.cz/detail/pro katastr nemovitosti katastr nemovitosti
dej/pozemek/komercni/dubi- V-1830/2023-509 V-2062/2025-509

dubi-/2307715660

(KS ze dne 14.3.2023) (KS ze dne 1.4.2025)

plose 30339 m2

prlimyslovou vyrobu,
skladovani a dalsi
podnikatelské aktivity.
oploceny. K dispozici jsou
zpevnéné plochy, travnaté
pozemky a budovy. Aredl je
napojen na vodovod a
disponuje vlastni elektrickou
pripojkou s trafostanici.

Komercni aredl s pozemky o

Realizovany prodej
Realizovany prodej pozemkovych parcel ¢.
pozemkové parcely ¢. 660/32, 1265/4, ¢. 1265/6 a C.
k.U. Dubi-Bystfice, na zakladé | 1265/26, k.U. Probostov u
kupni smlouvy ze dne Teplic, na zakladé kupni
14.3.2023. Pozemek se smlouvy ze dne 1.4.2025.
nachazi v Gzemi s funkénim |Pozemky se nachazeji v Uzemi
vyuzitim VS - plochy smiSené | s funkénim vyuzitim NS -
vyrobni. nerusici sluzby, vyroba,
komerce.

pro

Aredl je

Zakladni Udaje

Vyméra pozemku (m?)
Prodeini/nabidkova cena

Zakladni jednotkova cena (K&/m?)
Koeficient prodejnosti

Koeficient zmény ceny v Case

Vychozi jednotkova cena (K&/m?)

30 339 2317 6 863

33 700 000 1 604 075 9 608 200
1111 692 1400
0,800 1,000 1,000
1,000 1,136 1,000

889 786 1400

Porovnani

Poloha obdobna obdobna atraktivnéjsi
Koeficient polohy - 1,00 1,00 0,85
Dopravni dostupnost horsi horsi lepsi
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,05 1,03 0,97
Velikost pozemki obdobna mensi mensi
Koeficient velikosti - 1,00 0,90 0,95
Vybavenost pozemkii obdobné obdobné vetsii
Koeficient vybaveni - 1,00 1,00 0,95

V - plochy pro vyrobu V - plochy pro vyrobu VS - plochy smiSené NS - nerusici sluzby, vyroba,
Funkéni vyuziti pozemki a skladovani a skladovani vyrobni komerce
Koeficient funkéniho vyuZiti - 1,00 1,00 0,90
Moznost zastavéni stavaiici stavby k odstranéni obdobné obdobné
Koeficient moznosti zastavéni - 1,05 1,00 1,00
Jina korekce - v rémci arealu
Koeficient jiné korekce - 1,00 1,15 1,00

’

Vysledna porovnavaci hodnota

Vychozi jednotkové cena (K&/m?)
Celkovy porovnavaci koeficient
Upravend jednotkova cena (K&/m?)

1,10
980

Vysledna jednotkova cena (K&/m?)

920

Pfiloha €. 1 - Vypocet nakladové metody ocenéni
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PREHLED UZITNYCH PLOCH JEDNOTLIVYCH OBJEKTU

rv 1 s .. . . vnéjsi celkem za
kancelarské spravni vyrobni / Zpevnéné obiekt
p . plochy vé. plochy vé. skladové sklady pel = ostatni et
Nazev objektu A s A A (manipulacni (bez vnéjsich
zazemi zazemi plochy ) plochy ploch)
m’ m> m’ m> m’ m> m’
Spravni budova 160,70 161
Admin. budova ¢.p. 302 626,60 627
Hala 545,50 545
Dvojhala 1 644,20 1 644
Sklad 70,65 71
9 360
Celkem 627 161 2190 71 9 360 0 3 048
’ ’ o ’ L4
STANOVENI VYNOSU Z PRONAJMU NEMOVITOSTI
kancelarské spravni vyrobni / 2 ‘:"::‘Jg:‘é ce;';?::(: 4
p . plochy vé. plochy vé. skladové sklady pel g ostatni jext .
Nazev objektu A s A A (manipulacni (bez vnéjsich
zazemi zazemi plochy ) plochy ploch)
m’ m> m’ m> m’ m> m’
Celkové uzitné plochy (m?) 627 161 2190 71 9 360 0 3048
Primérna roéni obsazenost 60% 80% 90% 80% 70%
Sazba roc¢niho najemného (K&/m2/rok) 1700 1200 1100 600 250
Vyse roc¢niho najemného (tis. K<) 639,13 154,27 2 167,80 33,91 1 638,00 0,00 4 633,12

STANOVENI NAKLADU NA PRONAJEM NEMOVITOSTI

Vyse nakladu

Druh nakladu zpiisob vypoctu (tis. K&)
Dan z nemovitosti odborny odhad 100,00
Poiisténi staveb 0,5 promile z reprodukéni ceny 74,11
Bézna sprava a udrzba (13048 m2 * 70 K&/m2/rok ) 213,36
Tvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb (obnova 15% konstrukci kazdych 25 let) 752,79
Vyse rocnich nakladi (tis.Kc) 1 140,26

Priloha €. 2 - Vypocet vynosové metody ocenéni



PROSTA KAPITALIZACE

|vy"nosy Z pronajmu | (tis. K¢/ rok) | 4 633,12|
naklady na nemovitost | (tis. K&/rok) 1 140,26
dan z nemovitosti (tis. K&/rok) 100,00
pojisténi nemovitosti (tis. K&/rok) 74,11
béZné udrzovaci a spravni naklady (tis. K&/rok) 213,36
tvorba rezerv na obnovu a modernizaci (tis. K¢/rok) 752,79
|Cisty zisk | (tis. K&/rok) | 3 492,86|
prime vield industrial (logistics) pro CR 5,03%
lokalita Dubi 1,75%
poloha v rdmci lokality primyslova oblast 0,00%
stav budov dobry stav po rekonstrukcich 0,75%
vynosy z uzavienych NS CasteCné pronajato 0,25%
energeticky Stitek neni, 0
ESG bez certifikce ESG (napt. Bream, Leeds atd.) 0,10%
individualni charakteristiky - 0,00%
pouzita kapitalizacni mira 7,88%
Kapitalizovany zisk Zaoker, (tis. K©) 44 300

Priloha . 2 - Vypocet vynosové metody ocenéni
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: 1 pro AZAM - insolvence, v.0.s.
Obec: 567507 Dubi
List vlastnictvi: 1708

Okres: CZ0426 Teplice
Kat.lUzemi: 633402 Dubi-Bystfice

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

1711

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
STEBAL logistic, spol. s r.o., Horska 302, Bystfice, 27329313
41702 Dubi
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
618 3321 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi
623/4 52 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi
624/6 148 ostatni plocha neplodna puda chranéna loziskova
uzemi
634/9 4363 ostatni plocha manipulacéni chranéna loziskova
plocha uzemi
634/13 249 vodni plocha vodni nadrz chranéna loziskova
uméla uzemi
634/14 3792 ostatni plocha ostatni chréanéna loziskova
komunikace uzemi
634/15 1814 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: bez ép/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 634/15
634/16 596 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi
634/17 595 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 634/17
634/18 4106 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi
634/19 189 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: bez ép/&e, jinad st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 634/19
634/20 25 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, jina st., bez LV
634/21 114 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 634/21
634/29 346 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Byst¥ice, ¢.p. 302, jinad st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 634/29
634/50 62 ostatni plocha manipulacéni chranéna loziskova
plocha uzemi
634/51 5 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi
634/52 26 ostatni plocha ostatni chréanéna loziskova
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komunikace uzemi

634/53 66 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi

634/54 1979 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi

634/55 331 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi

634/56 97 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi

634/57 62 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi

730/1 313 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi

730/4 704 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi

730/5 3 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi

Bl Vécnéd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Céasti B

Typ vztahu

o Vécné brfemeno vedeni
plynovodni pfelozky. Smlouva ze dne 30.4.1998, pravni ucéinky
vkladu ke dni 13.5.1998.
Oprdvnéni pro
Parcela: 730/4
Povinnost k
Parcela: 617/8, Parcela: 617/9

Listina Smlouva o vécném bf¥emeni V3 1572/1998.
POLVZ:35/1998 Z-900035/1998-509
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
vstupu. Smlouva ze dne 30.4.1998, pravni aéinky vkladu ke
dni 13.5.1998.
Oprdavnéni pro
Parcela: 616
Povinnost k
Parcela: 730/1

Listina Smlouva o vécném bf¥emeni V3 1572/1998.
POLVZ:35/1998 Z-900035/1998-509
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
ochraného pasma drazini vlecky. Smlouva ze dne 30.4.1998,
pravni uéinky vkladu ke dni 13.5.1998.
Oprdvnéni pro
Parcela: 605/1, Parcela: 605/2
Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 730/1

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 1572/1998.
POLVZ:35/1998 Z-900035/1998-509
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
existujici dluh ve vysSi 91.548.000 K&, existujici dluh ve vysSi 8.478. 220 K¢,
budouci dluh ve vysSi 116.526.000 K&, budouci dluh ve vys$i 8.500.000 K&, budouci dluhy
vzniklé z bezdivodného obohaceni vzniklé nejpozdéji do 30.04.2025 do vysSe 125.026.000
K&, budouci dluhy, nadhrada sSkody a smluvni pokuty doba vzniku do 30.04.2025, celkova
vySe dluhu do 12.502.600 K&, smlouvy o kontokorentnim a revolvingovém uvéru uzaviené na
zdkladé Ramcové smlouvy reg. ¢. 9900052374000
Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&é.z. reg. &. 10000680855
ze dne 20.04.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.04.2018 09:55:33. Zapis
proveden dne 11.05.2018; ulozeno na prac. Teplice

Vv-2233/2018-509
Poradi k 20.04.2018 09:55

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obc.z. reg. ¢. 10000680855

ze dne 20.04.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 20.04.2018 09:55:33.
Zapis proveden dne 11.05.2018; uloZeno na prac. Teplice

V-2233/2018-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢. 10000680855
ze dne 20.04.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.04.2018 09:55:33.
Zapis proveden dne 11.05.2018; uloZeno na prac. Teplice

Vv-2233/2018-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000680855
ze dne 20.04.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.04.2018 09:55:33.

Zapis proveden dne 11.05.2018; uloZeno na prac. Teplice
Vv-2233/2018-509

o Zastavni pravo smluvni

budouci dluhy do celkové vysSe 160.000.000 K& vzniklé nejpozdéji do 30.04.2026,
budouci dluhy ndhrada sSkody do celkové vyse 16.000.000 K& s dobou vzniku do 30.10.2026,

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

dluhy vzniklé z bezdivodného obohaceni v p¥ipadé eventudlni neplatnosti nékteré z vysSe
uvedenych smluv do celkové vysSe 160.000.000 K& vzniklé nejpozdéji do 30.10.2026,
budouci dluhy ndhrada Skody a smluvni pokuty do celkové vysSe 16.000.000 K& s dobou
vzniku do 30.10.2026,
smlouva o zastavé nemovitosti reg. ¢&. 10000722551
Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000722551 ze dne

29.04.2019. Pravni déinky zapisu k okamziku 29.04.2019 10:30:04. Zapis proveden

dne 21.05.2019; ulozZeno na prac. Teplice
V-2214/2019-509
Poradi k 29.04.2019 10:30

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. reg. ¢. 10000722551 ze dne

29.04.2019. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 29.04.2019 10:30:04. Zapis
proveden dne 21.05.2019; uloZeno na prac. Teplice

V-2214/2019-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢&. 10000722551 ze dne
29.04.2019. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 29.04.2019 10:30:04. Zapis
proveden dne 21.05.2019; ulozeno na prac. Teplice

V-2214/2019-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000722551 ze dne
29.04.2019. Pravni d¢éinky zapisu k okamziku 29.04.2019 10:30:04. Zapis
proveden dne 21.05.2019; uloZeno na prac. Teplice

V-2214/2019-509

o Zastavni pravo smluvni
budouci dluhy, pravni davod smlouva o revolvingovém uvéru &. 99026751073 vysSe dluhu
3.100.000 EUR; budouci dluhy z bezdivodného obohaceni vzniklé nejpozdéji do 31.12.2025
do celkové vyse 3.100.000 EUR; budouci dluhy, ndhrada skody a smluvni pokuty doba
vzniku do 30.06.2026 celkova vysSe dluhu do 310.000 EUR
Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

5/11

Typ vztahu

Povinnost k
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. &. 10000779939 ze dne
19.08.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 19.08.2020 14:15:59. Zapis proveden
dne 10.09.2020; ulozZeno na prac. Teplice

V-4455/2020-509

Poradi k 19.08.2020 14:15

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 10000779939 ze dne
19.08.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 19.08.2020 14:15:59. Zapis
proveden dne 10.09.2020; uloZeno na prac. Teplice
V-4455/2020-509

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. &. 10000779939 ze dne
19.08.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 19.08.2020 14:15:59. Zapis
proveden dne 10.09.2020; ulozeno na prac. Teplice

V-4455/2020-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. &. 10000779939 ze dne
19.08.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 19.08.2020 14:15:59. Zapis
proveden dne 10.09.2020; uloZeno na prac. Teplice

V-4455/2020-509

o Zastavni pravo smluvni

budouci dluhy ve vysi 800.000 EUR, budouci dluhy z bezdivodného obohaceni vzniklé
nejpozdéji do 30.06.2027 do celkové vyse 800.000 EUR, budouci dluhy, ndhrada skody a
smluvni pokuty doba vzniku do 30.06.2027 celkova vysSe dluhu 80.000 EUR, smlouva o uvéru
¢&. 99035218297

Oprdavnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054

Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 10000851182 =ze dne 02.06.2022.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.06.2022 11:50:55. Zapis proveden dne
23.06.2022; ulozeno na prac. Teplice

V-3410/2022-509

Poradi k 02.06.2022 11:50

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

6/11

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 10000851182 ze dne

02.06.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.06.2022 11:50:55. Zapis
proveden dne 23.06.2022; uloZeno na prac. Teplice

V-3410/2022-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 10000851182 ze dne
02.06.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.06.2022 11:50:55. Zapis

proveden dne 23.06.2022; uloZeno na prac. Teplice
V-3410/2022-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 10000851182 ze dne
02.06.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 02.06.2022 11:50:55. Zapis

proveden dne 23.06.2022; ulozZeno na prac. Teplice
V-3410/2022-509

o Zastavni pravo smluvni
budouci dluhy ze smluv o uvéru ve vysSi 7.500.000 EUR, doba vzniku do 30.11.2029,
budouci dluhy z titulu ndhrady skod ze smluv o avéru do celkové vysSe 750.000 EUR, doba
vzniku do 31.05.2030, dluhy vzniklé z bezdivodného obohaceni v p¥ipadé neplatnosti
smluv do celkové vyse 7.500.000 EUR, vzniklé nejpozdéji do 31.05.2030, budouci dluhy a
ptislusSenstvi do celkové vysSe 750.000 EUR, doba vzniku do 31.05.2030
Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000860926 ze dne
05.10.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 05.10.2022 11:38:55. Zapis proveden
dne 26.10.2022; ulozZeno na prac. Teplice

v-5744/2022-509
Poradi k 05.10.2022 11:38

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 10000860926 ze dne

05.10.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 05.10.2022 11:38:55. Zapis
proveden dne 26.10.2022; uloZeno na prac. Teplice

V-5744/2022-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle ob¢é.z. reg. ¢. 10000860926 ze dne
05.10.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 05.10.2022 11:38:55. Zapis
proveden dne 26.10.2022; uloZeno na prac. Teplice

v-5744/2022-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozaddat o vymaz zastav. prava

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢. 10000860926 ze dne
05.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 05.10.2022 11:38:55. Zapis
proveden dne 26.10.2022; ulozeno na prac. Teplice

v-5744/2022-509

o Zastavni pravo smluvni

budouci dluhy ze smlouv o uvéru ve vysSi 11.700.000 EUR, doba vzniku do 30.11.2029,
budouci dluhy z titulu nadhrady Skody do vysSe 1.170.000 EUR, doba vzniku do 31.05.2030,
dluhy vzniklé z bezdivodného obohaceni v p¥ipadé neplatnosti smluv do celkové vyse
11.700.000 EUR, vzniklé nejpozdéji do 31.05.2030, budouci dluhy, nadhrada skody a
smluvni pokuty do celkové vysSe 1.170.000 EUR, doba vzniku do 31.05.2030

Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na prikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054

Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢.10000884673 ze dne

03.08.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 04.08.2023 09:32:43. Zapis proveden

dne 25.08.2023; uloZeno na prac. Teplice
V-3845/2023-509
Poradi k 04.08.2023 09:32

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢.10000884673 ze dne

03.08.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 04.08.2023 09:32:43. Zapis
proveden dne 25.08.2023; ulozeno na prac. Teplice

V-3845/2023-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢.10000884673 =ze dne
03.08.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 04.08.2023 09:32:43. Zapis
proveden dne 25.08.2023; uloZeno na prac. Teplice

V-3845/2023-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obc.z. reg. ¢.10000884673 ze dne

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

03.08.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 04.08.2023 09:32:43. Zapis
proveden dne 25.08.2023; uloZeno na prac. Teplice

Vv-3845/2023-509

o Zastavni pravo smluvni

pohledavka ve vysi 1.050.198 K&

Oprdvnéni pro
Ceska republika, REG/IC0: 00000001-001, vykonava:
Finanéni G¥ad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem

Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava 1815028/24/2514-00540-506296
ze dne 18.10.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 18.10.2024 10:38:45. Zapis
proveden dne 12.11.2024; ulozZeno na prac. Teplice
v-5798/2024-509
Poradi k 18.10.2024 10:38

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zAstavniho prava 1815028/24/2514-00540-
506296 ze dne 18.10.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 18.10.2024
10:38:45. Zapis proveden dne 12.11.2024; uloZeno na prac. Teplice
v-5798/2024-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava 1815028/24/2514-00540-
506296 ze dne 18.10.2024. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 18.10.2024
10:38:45. Zapis proveden dne 12.11.2024; uloZeno na prac. Teplice
V-5798/2024-509

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pohledavka ve vysi 78.989 K&

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni tfad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem

Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava 2028567/24/2514-00540-506296
UzP v Teplicich ze dne 11.12.2024. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 11.12.2024

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

15:18:54. Zapis proveden dne 01.04.2025; uloZeno na prac. Teplice
V-6861/2024-509
Poradi k 11.12.2024 15:18

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava 2028567/24/2514-00540-
506296 UzP v Teplicich ze dne 11.12.2024. Pravni d&inky zapisu k okamZiku
11.12.2024 15:18:54. Zapis proveden dne 01.04.2025; uloZeno na prac. Teplice
V-6861/2024-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava 2028567/24/2514-00540-
506296 UzP v Teplicich ze dne 11.12.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
11.12.2024 15:18:54. Zapis proveden dne 01.04.2025; uloZeno na prac. Teplice
V-6861/2024-509

o Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny
pohledavka ve vysSi 3.916.709 K¢

Oprdvnéni pro
VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA CESKE REPUBLIKY, Orlicka
2020/4, Vinohrady, 13000 Praha 3, RC/ICO: 41197518

Povinnost k
Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/9

Listina Rozhodnuti zdravotni pojisStovny o z¥izeni zastavniho prava (§ 53d zak. ¢&.
48/1997 Sb.) VZP-24-07479254-U73G ze dne 13.11.2024. Pravni moc ke dni
29.11.2024. Pravni ucéinky zéapisu k okamziku 22.01.2025 10:30:14. Zapis proveden
dne 01.04.2025; ulozZeno na prac. Teplice

V-373/2025-509

Poradi k 22.01.2025 10:30

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti zdravotni pojistovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. ¢&.
48/1997 Sb.) VzZP-24-07479254-U73G =ze dne 13.11.2024. Pravni moc ke dni

29.11.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 22.01.2025 10:30:14. Zapis
proveden dne 01.04.2025; ulozeno na prac. Teplice

v-373/2025-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti zdravotni pojistovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. ¢.
48/1997 Sb.) VZP-24-07479254-U73G ze dne 13.11.2024. Pravni moc ke dni
29.11.2024. Pravni d¢éinky zapisu k okamziku 22.01.2025 10:30:14. Zapis
proveden dne 01.04.2025; ulozeno na prac. Teplice

Vv-373/2025-509

D Poznamky a dalSi obdobné udaje

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
strana 9

9/11

PFiloha €. 4 - Vypis z katastru nemovitosti



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Panek, Prokopa Holého 130/15, 405 02 D&¢&in
Povinnost k

STEBAL logistic, spol. s r.o., Horska 302, Bystfice,
41702 Dubi, REG/ICO: 27329313

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 112 EX-2079/2024 -16 ze dne
05.12.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 05.12.2024 22:00:45. Zapis proveden
dne 09.12.2024; ulozZeno na prac. Teplice

Z-5369/2024-509

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela:
634/14, Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18,
Parcela: 634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela:
634/50, Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54,
Parcela: 634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela:
730/1, Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

< %z

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Déc¢in 112 EX-
2079/2024 -19 ze dne 05.12.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 05.12.2024
22:00:45. ZzZapis proveden dne 26.03.2025; uloZeno na prac. Teplice

Z-5370/2024-509

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

STEBAL logistic, spol. s r.o., Horskd 302, Bystfice,
41702 Dubi, RC/ICO: 27329313

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvencéniho zakona
Povinnost k

STEBAL logistic, spol. s r.o., Horska 302, Bystfice,
41702 Dubi, RC/ICO: 27329313

o Zajisténi nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 618, Parcela: 623/4, Parcela: 624/6, Parcela: 634/13, Parcela: 634/14,
Parcela: 634/15, Parcela: 634/16, Parcela: 634/17, Parcela: 634/18, Parcela:
634/19, Parcela: 634/20, Parcela: 634/21, Parcela: 634/29, Parcela: 634/50,
Parcela: 634/51, Parcela: 634/52, Parcela: 634/53, Parcela: 634/54, Parcela:
634/55, Parcela: 634/56, Parcela: 634/57, Parcela: 634/9, Parcela: 730/1,
Parcela: 730/4, Parcela: 730/5

Listina Usneseni Policie CR nebo jiného policejniho organu o zajisténi véci €. j. KRPU-
185615-33/TC-2024-040080-FT ze dne 03.12.2024. Pravni Géinky zéapisu k okamZiku
03.12.2024 09:50:34. Zapis proveden dne 26.03.2025.

Z2-5326/2024-509

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
strana 10

10/ 11

PFiloha €. 4 - Vypis z katastru nemovitosti



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.06.2025 13:15:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
Kat.lGzemi: 633402 Dubi-Bystrice List vlastnictvi: 1708

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

11/11

Listina
o Potvrzeni o nabyti vlastnictvi pfedmétu drazby (zdk. &. 26/2000 Sb.) ze dne 24.09.2009.

Z-16058/2009-509

Pro: STEBAL logistic, spol. s r.o., Horska 302, Byst¥ice, 41702 RC/ICO: 27329313
Dubi

o Smlouva kupni ze dne 23.01.2012. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 28.03.2012.

v-1083/2012-509

Pro: STEBAL logistic, spol. s r.o., Horskad 302, Bystfice, 41702 RC/I1CO: 27329313
Dubi

o Smlouva kupni ze dne 30.11.2012. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 05.12.2012.
V-4582/2012-509

Pro: STEBAL logistic, spol. s r.o., Horska 302, Byst¥ice, 41702 RC/ICO: 27329313
Dubi

o Smlouva kupni ze dne 11.03.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 29.03.2016 09:35:00.
Zapis proveden dne 20.04.2016.

V-1741/2016-509

Pro: STEBAL logistic, spol. s r.o., Horska 302, Byst¥ice, 41702 RC/ICO: 27329313
Dubi
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice, kéd: 5009.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.06.2025 13:38:16
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o0 ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
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equita

-o—
ZNALECKY POSUDEK ¢. 07790072025 —

OSOBY, KTERE SE PODILELY NA ZPRACOVANI POSUDKU

Za znaleckou kancelaf EQUITA Consulting s.r.o. se na vypracovani tohoto znaleckého posudku podilely
nasledujici osoby v tomto rozsahu:

Znalec, jehoz prostiednictvim znalecka kancelar vykonava znaleckou ¢innost:
pro ocenéni nemovitosti Ing. Stanislav Bilek, znalec jmenovany Krajskym soudem

v Ostravé, vykonavajici ¢innost znalce na zakladé jmenovani ze
dne 17. bfezna 2009, C.j. Spr 736/2009, pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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== equita
ZNALECKY POSUDEK &, 077900/2025 -

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o., znaleckou kancelafi zapsanou
v seznamu znalcd podle zakona €. 254/2019 Sb., Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
Ustavech, se znaleckym opravnénim podle zakona ol 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisdi, rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-
OD-ZN/11 a ze dne 19.11.2020, C.j. MSP-135/2020-OINS-SZN/33, do prvniho oddilu seznamu CGstavi
kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocefiovani
nehmotného maJetku majetkovych a prumyslovych prav, know-how, ocefiovani podnlku obchodnich podild,
obchodniho jméni spolecnosti, ocefiovani finanéniho majetku véetné cennych papird a jejich derivatd,
ocefovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek a zavazk(, a v oboru
stavebnictvi s rozsahem znaleckeho opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym d¢islem 077900/2025 v evidenci znaleckych posudkd vedené
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky a obsahuje 65 listd.

Mezi Znalcem a Objednatelem byla pfed zpracovanim posudku sjedndna smiuvni odména.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecka kancelar
Truhlarska 3/1108
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

V Praze dne 16. fijna 2025

Za znaleckou kancelar:

~Ing. Leos Kiimt, Feditel

Znalec na ocefovani nemovitosti: /><

—

Ing. Stanislav Bilek
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