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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Pfedmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 453 k. d. Vafiov
(pozemky pfistavu Variov a jejich pfislu§enstvi) véetn& zohlednéni pfipravovaného podnikatelského zdméru ve
vlastnictvi Kongresové centrum ILF a.s., Pafizska 67/11, Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 639 99 871, pro ulely
prodeje, na zakladé objedndvky od spole¢nosti Kongresové centrum ILF a.s., Paffzskd 67/11, Josefov, 110 00
Praha 1,1C0: 639 99 871a Mé&sta Ustinad Labem, Velka Hradebn{ 2336/8, 401 00 Usti nad Labem, ICO: 00081531.

Navrh trZnf hodnoty nemovité vécije proveden na zékladé stavu k 19. 3. 2018.

Navrh trinf hodnoty nemovité véci zapsané na LV &. 453 k. G. Vaiiov je po zaokrouhleni stanoven na:

110 106 000,00 K¢

(slovy: Jedno sto deset miliond jedno sto 3est tisic korun Eeskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje véetné titulni strany 51 stran textu a 13 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech origindlech. Dvé ¢islovana originélni vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zistavé pro archivni Geely v archivu Znaleckého dstavu).

Dne: 21. 3. 2018
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

Zpracovatel predpoklads, Ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro

zpracovéni znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravng, neodpovidd tedy za jejich
pravost a platnost;

zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuijf veskeré zavéry

a podminky. Pokud do3lo ke zmé&né triniho prostfedi po datu zpracovéni, nejsou tyto skuteénosti
v posudku zehlednény;

informace a podklady, poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

dal3i informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdrojti, které byly v tomto znaleckém posudku
poutZity, jsou rovné povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

ackoli mdme za to, Ze informace, na jejichZ zékladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili

ze spolehlivych zdrojd, nepfebirdme 2adnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv Gdajt
takto ziskanych;

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

datum zpracovéni, k némuz se zévéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

obsah tohoto znaleckého posudku je davérny, slouzi pouze pro vnitini potfeby objednatele, pokud

objednatel predlo?i znalecky posudek jako dikaz soudu, jednd se o dovolené pouziti tohoto
znaleckého posudkuy;

tento znalecky posudek ani 23dnd jeho &4st nesmi byt Sifena tfetim stranam bez pfedchoziho souhlasu
a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou #4dosti ze strany pfisluSnych statnich organa;

zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V piipadg, Ze objednatel nepredloZil zpracovateli dokumenty, které mohly

mit vliv na zpracovéni tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli odpov&dnost
s touto skuteénosti souvisejici;

znalecky posudek je platny pouze pro vyie uvedeny el zpracovanf a nelze jej pousit za jinym ucelem;

posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu
ocenénf.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

Pfi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity ni¥e uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1]  Technickd dokumentace budoucich staveb
[2]  Rozpotet budouci stavby

[3] informace o selezni¢ni viecce

Podklady ziskané zhotovitelem:

[4] vypiszKNLV & 453 k. 4. Variov

[5] Kopie katastralni mapy k ptedmétné nemovité véci
[6] Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

[7]  Srovnavaci nemovitosti pro porovnavaci metody

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z ni¥e uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( ocefiovani a jinych vefejné dostupnych zdroji k datu ocenéni;

Odborna literatura:

[8] ATTL J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[9] BRADAC A.Vécnd bfemena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Prakticka prévnicka
pfirucka. ISBN 978-80-7201- 761-4.

[10] ORT, P Oceriovadni nemovitosti - modern( metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

[11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemk(. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[12] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

[13] ZAZVONIL, Z. Ocefiovani nemovitosti na trénich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
[14] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

[15] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[16] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.

Odborné ¢lanky:

[17] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvf jiného subjektu. Oceriovani, ro¢. 5, &. 5, 2012;

[18] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, ¢&. 25,
S. 420427, 2015;

[19] §NAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém ocerovani nemovitosti, Oceriovéni, ro¢. 6, ¢. 4,
5. 98-111, 2013.

\

Stranas




Equity
Solutions

APPFRAISALS

Znalecky posudek /. 142-3834/2018

Obecné prijimané standardy:

[20] Vybor pro mezinérodnl’oceﬁovacn’standardy (IVSC): International Valuation Standards 2011;
[21] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2012, 7th Edition;

[22] Asociace pro rozvoj nemovitostf: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pf'ehled geského
nemovitostniho trhu, Praha;

[23] Ceskd komora odhadct majetku: Metodicky pokyn pro trini ocefiovani nemovitosti. Praha 2013;

Verejné dostupné internetové zdroje:

[24] oficidlni server ¢eského soudnictvi, <www justice.cz>;
[25] Ceska narodni banka, <www.cnb.cz>;

[26] Cesky statisticky Grad, <SWWW.CZ50.C2>;

[27] Ceske stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

’

[28] Evropski centréini banka, <www.ecb.int>;

Legislativa:

[29] Zakon ¢.151/1997 Sb., 0 oceriovani majetku;
[30] zakone 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
[31] zékone. 586/1992 Sb., o danich z pfijmis;

[32] vyhlaska ¢ 4412013 Sb., K provedeni zdkona o ocefovani majetku;

Dalsi podklady a informace uzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale ¥adné
oznacené.

Déle byl tento znalecky posudek zalozen na odbornych Gsudcich a ndzorech Znaleckého dstavu a predstavuje
tak jeho nédzor na hodnotu ocefiovanych nemovitych vési.

\
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VEC|

2.1 Metody triniho ocenéni

Pro stanoveni trni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouZivany tfi standardni mezindrodné uzndvané
pfistupy k ocefiovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky dstav odbornym odhadem,
ktery vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povazuje za zdkladni zplsob ocefiovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské &innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé& najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). P¥i tom se predpoklids, ze
uvaZované najemné se vdze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosové hodnota vychdzi
z pfedpokladu, Ze ocefiovana nemovita véc bude v budoucnu vytvafet trvaly a udrzitelny vynos (pijem), neboli
Cisty rodni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladd
(vydaiji), nebo také soucet provozniho, finanéntho zisku a zisku z mimoradnych piijmu (daffovy zdklad pro dan
z pfijm{), stanoveny jako primérna, nebo pravdépodobné olekdvana hodnota z ¢asové rady.

Porovnévaci metoda (také srovnavaci, komparacni) je vhodnym nastrojem oceriovani v pfipadé, Ze v daném
misté a {ase existuje pro dany typ nemovité v&ci dostatednd rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychdzi z porovnani prodeje podobnych nemovitych vécf v podobnych podminkach. Porovnani ceny
oceriované nemovité véci s cenami srovndvacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomocf fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odliSnosti. Hodnoceni odlignosti je provadéno pomoci koeficientd ¢ indexdi.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pifmé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povaZuje
oceriovany objekt za standard. Pfislunymi hodnotami koeficientt jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoltena jako jejich prosty nebo vézeny primér. Nepiimé
porovnani pouziva lpravu cen srovnavacich objekt nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejfs
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavédna nemovita véc ocefiovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovndvacich nemovitych véci prepocteny
pfislusnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substanéni, v&cna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotiebeni.
Reprodukeni cena odpovida vysi nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. V&cnou hodnotu staveb je t¥eba urit s prihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skute¢ny stavebné&technicky stav a moralni zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze zndmych
metod. Pro tcely trhu nemovitych véci je vyse vécné hodnoty pfevaZné informativni, protoze potencionalniho
kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uZitek mu mize pfinaset.

h
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2.2 Vybér zikladnich pojmi oceftovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penéZniho vztahu mezizboZim a sluzbami, které Ize koupit, a témi,
kdo je kupuijf a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
vdaném dase, podle konkréini definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trini hodnoty odrdzf nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrZi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s pfivlastkem trzni.

Trini hodnota je odhadnutd ¢astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupé&chtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnerti po naleZitém marketingu, kdy
kaZzd4 ze stran jednala informované, obezfetné a bez natlakid (schvélena definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o pfimérené opotfebeni véci stejného stafi a prfimérené
intenzity pouZivani, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu vdZnych zdvad, které znemozZriuji okamzité
uzZivani véci.

Cena je vyrazem pouZivanym pro poZadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud' vefejné zndmy, nebo udrZovany v soukromf. Z divodu finanénich moZnosti, motivace
a zajmu daného kupujiciho a proddvajiciho miZe nebo nemusi mit cena placend za zboZf nebo sluzby né&jaky
vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté
pfifazené zboZi nebo sluzbdm jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zji$téna je cena zjist&nd podle cenového predpisu (v soucasné dobé zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a zméné né&kterych zakond, vyhld$ka Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdé&jsich predpis, kterou se provadéji né&ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. PFitom se
zvaZuiji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vliivy mimoradnych okolnost{
trhu, osobnich pomé&ri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoraddnymi okolnostmi trhu se
rozumé&iji naptiklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupuijicim.
Zvidstni oblibou se rozumi zvladdtni hodnota pfiklddanid majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zdkon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pofizovaci je cena, za kterou bylo moZno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé& postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.

e ————ee == =———= 2}
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ticel znaleckého posudku

Pfedmétem znaleckého posudku je ndvrh trini hodnoty nemovité véci zapsané na LV & 453 k. 4. Varov
(pozemky pffstavu Variov parc. & 530/1, 531, 532, 533, 534, 535/1, 53811, 538/3, 538/4 a 538/6) véetné& Zelezni¢ni
vledky, vyhybky, betonové plochy, ocelového pristfesku a zohlednéni pripravovaného podnikatelského zdméru
ve vlastnictvi Kongresové centrum ILF a.s., PafiZska 67/11, Josefov, 110 00 Praha 1,1C0: 639 99 871, pro ucely
prodeje.

Znalecky posudek je zpracovén na zdkladé objednavky od spole¢nosti Kongresové centrum ILF a.s., Parizska

67/11, Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 639 99 871 a a Mé&sta Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 401 00 Usti
nad Labem, [CO: 00081531.

Datum znaleckého posudku

Navrh trini hodnoty nemovité véci je proveden na zékladé stavu k 19. 3. 2018.

Provedeni mistniho $etfeni
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20. 3. 2018 s moZnosti piistupu na pozemky.

Fotodokumentace oceriované nemovité véci byla pofizena p¥i provedeném mistnim ¥ét¥eni a je uloZena
v archivu znaleckého Ustavu, &ast je poutita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci
Nazev nemovité véci: Pozemky pfistavu Variov parc. ¢. 530/1, 531, 532, 533,
534, 535/1, 538/1, 538/3, 538/4a 538/6 vietnd
Zelezni¢ni  vlecky, vyhybky, betonové plochy,
ocelového pristifesku a zohlednéni pfipravovaného
podnikatelského zaméru

Kraj: Ustecky

Okres: Ustinad Labem
Obec: Ustf nad Labem
Katastrdln{ dzemf: Vartov

Vlastnické a eviden¢ni adaje
Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti LV &. 453 k. 0.
Varlov. Jako vlastnik ocefiovanych nemovitych véci je uvedena spole¢nost Kongresové centrum ILF a.s.,

sy

PaifZska 67/11, Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 63999871,

Jina prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zépisu
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 453 k. . Variov (pifloha . 1 tohoto znaleckého posudku) nebyla zjiténa
#adnd jind préva, omezeni vlastnického préva, jiné zapisy, nabyvacf tituly ani jiné podklady zapisu.

Vécné bfemeno
Bylo zjisténo vécné bremeno chiize a jizdy ze dne 20.3.1997, pravni G¢inky vkladu ke dni 20.3.1997 s opravnénim
pro parc. £. 530/2 s povinnosti k parc. ¢ 538/6 a 538/1. Listina: Smlouva o v&cném biemeni V3 747/1997.

Déle bylo zjisténo vé&cné bfemeno cesty spoéivajiciv pfistupu a piijezdu k piistavni zdi v p¥istavu Variov a uZivan{
pozemku jako pfijezdovou komunikaci, v rozsahu dle geometrického planu €. 505-308/2009 s opravn&nim pro
Reditelstvi vodnich cest CR, Parcela: 535/1 V-4327/2009-510 nabreZi Ludvika Svobody 1222/12, Parcela: 538/4 V-

P
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4327/2009-510 Nové Mésto, 11000 Praha 1,1€0: 67981801 povinnostipro parc. €. 535/1a 538/4. Listina: Smlouva
o zfizeni vécného biemene - bezdplatns ze dne 26.08.2009. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 29.09.2009.

Tato vécnd bfemena maji minimalni vliv na tr¥ni hodnotu nemovité véci. Pro déel ocenéni od nich bude
abstrahovano.

Najemni smlouva
Dle podkladii od objednatele tohoto posudku nebyla obdrzena ndjemni smlouva.

Technicka dokumentace

Byla pFedloZena technickd dokumentace pFipravovaného podnikatelského zdméru a dokumentace Zelezniéni
vlecky ze strany objednatele.

Celkovy popis nemovité véci
Ocerlovand nemovitd véc pfedstavuje pozemky pfistavu Variov zapsané na LV ¢. 453 k. 4. Vafiov vietné

Zelezni¢ni vlecky a zohlednéni pfipravovaného podnikatelského zaméru. Nemovita véc se nachdzi v Usti nad
Labem.

Usti nad Labem le#i na soutoku fek Labe a Biliny. Z jizni strany sousedi s Ceskym stfedohofim, na severni strané
s Krudnymi horami. Nachazi se cca 88 km na sever od centra Prahy. Obec se déli na ¢tyfi samostatné obvody.
Jmenovité Ustl nad Labem-mésto, Usti nad Labem-Ne&témice, Usti nad Labem-Severni terasa a Ust{ nad
Labem-Stiekov.

Méstem prochdzi hned nékolik vyznamnych tahi. Asi nejvyznamnéjsi je mezindrodni silnice E 55, kters vede
z mésta Helsingborg ve Svédsku do mésta Kalamata v Recku, v CR prochazi mésty Usti nad Labem, Praha
a Ceské Budéjovice. E 55 vede v Usti nad Labem po dalnici D8, kters spojuje Prahu a Usti nad Labem a dile
pokraduje aZz na Némecké hranice, kde se napojuje na délnici vedouci do Drazdan. Mé&stem prochdzi také
mezindrodni silnice E 442, kterd vede z Usti nad Labem, pfes Liberec, Hradec Krilové a Olomouc déle na
Slovensko. Méstem vedou také silnice prvni tiidy ¢. /30 (Lovosice - Usti nad Labem — Chlumec) a /62 (Usti nad
Labem — D&Cin - Labska Stréri — hranice s Némeckem).

Autobusova doprava. Autobusové linky jezdi do blizkych obci a mést, ale také do vzddlenéjsich éeskych mést
jako je Praha, Liberec ¢i Brno. Usti nad Labem je spojeno pfimymi linkami i s Némeckem (napf. Drazdany &
Berlin). Autobusové nadraZi se nachazi nedaleko vlakového nadrazi.

Méstskou autobusovou dopravu zajistuje spole¢nost Dopravni podnik mésta Usti nad Labem a.s. a zahrnuje
dvacet pét dennich linek (2, 3,5, 7, 9, 11,13, 15 - 19, 23, 27, 51 - 60 a 62), lanovou dranu (LAN) a &tyfi noéni linky
(41, 42, 43 a 46).

Usti je ddleZitym Zelezni¢nim uzlem, prochazi jim Sest Zelezni¢nich trati a viechny tyto traté jsou dvoukolejné
a elektrifikované. Méstem tedy prochdzi trat' 072 (Lysa nad Labem — Ustf nad Labem), 073 (Usti nad Labem -
Stfekov - Dé&in), 090 (Praha - Ustf nad Labem — D&¢in), 130 (Usti nad Labem — Chomutov), 131 (Ustinad Labem
- Bilina) a mezindrodni tah na trati &. 090. Jednd se o 1. tranzitni elezni¢ni koridor (statnf hranice — D&&in - Usti
nad Labem - Praha - Bfeclav - stitnf hranice), ktery je sou¢ast{ IV. transevropského multimodalniho koridoru.
Jsou po ném vedeny mezinarodni spoje EuroCity (Berlin — Praha - Videri/Budapest). Na Gizemi mésta se nachaz|
4 nddraZi, a sice Ustf nad Labem hlavni nadrazi, Usti nad Labem zédpad, Usti nad Labem sever a Ustinad Labem-
Strekov.

Labska vodni cesta je spojnici se siti zdpadoevropskych vodnich cest, umozriujicich pifstup do N&mecka,
statd Beneluxu, severni Francie a do vyznamnych pfimofskych pristav(l. Labska vodni cesta je soucasti IV.
transevropského multimodalniho koridoru. Nékladni lodni doprava a rekreaéni osobni doprava jsou
provozované na labské vodni cesté v iseku Pardubice ~ Chvaletice - Usti nad Labem — Hrensko — Hamburk.

V soucasné dobé se v Usti nad Labem buduije leti$té pro mala sportovnf letadla.

h

Strana 10




Equity
Solutions

APPRAISALS Znalecky posudek /& 142-3834/2018

\

V obcije veskerd ob¢anskd vybavenost, je zde moZnost napojeni na viechny inZenyrské sité&.

: Poloha pfedmétné nemovité véci

--":._ f‘l.. ‘.
e

—
=y vSsaomcs;"L— X

. “\_ :"'J.‘"
Zdroj: mapy.cz

Pfedmétna nemovitd véc je umisténa na jiznim okraji mésta Usti nad Labem v méstské &4sti Variov. Nachazf se
asi tfi kilometry jizné od centra mésta v Ceském stfedohoti na levém brehu feky Labe, podél ulice Prazska.
Pozemky jsou pfistupné z vefejné komunikace ¢. I/30. Podél pozemk( také prochazf felezni¢ni trat. Na okraji
silnice je autobusovd zastdvka méstské dopravy U vodopadu. Jedna se o prémyslovou lokalitu s velmi dobrou
dopravni dostupnosti a moZnostf napojeni na vdechny vyznamné dopravni, Zelezni¢ni a Ficni tahy.

Obrdzek <. 2: Poloha pfedmétné nemovité véci
- 1 A

; i

N | "
~ Paug gipanskel®
1 L

h
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Ocefiovanou nemovitou véc predstavuji pozemky zapsané LV & 453 k. 4. Vafiov, jejich piisluenstvi
a pfipravovany podnikatelsky zamé&r na vybudovani moderniho pfistavu na téchto pozemcich.

Pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na LV ¢&. 453 k. 0. Variov o celkové vymére 25 654 m> Jednd se
v soucasnosti o nezpevnéné plochy a pfilehlou zeleff. Skrz pozemky vedou nezpevnéné piistupové cesty.
Uprosti'ed pozemkti je zpevnéna betonovi manipulacni plocha o rozloze cca 4 400 m?. Dile jsou zde umistény
skladovaci kontejnery, ocelovy pristfeSek 6 m vysoky o rozmérech 11 m x 26 m a daléf materisl. Prijezd
k pozemkiim je moZny po odbo&eni z hlavni silnice 1130 Prazsk4 a prostiednictvim Zelezni¢ni vlecky je napojeni
do Zeleznicni stanice Usti nad Labem - Vétruge. Je zde velmi dobrd moZnost napojenf na vyznamné dopravni
komunikace s napojenim na dalnici D8. Reka Labe je komunikacénim tahem pro ndkladni plavidla pro pfepravu
do vyznamnych pfistav( v Némecku a na pobfeii Severniho more. Parkovanf k dispozici na pozemcich

Na okraji pfedmétnych pozemkd na brehu feky Labe se nach3zi svisla piistavni hrana, kterd je ve vlastnictv(
tfetl osoby a neni predmétem ocenéni. Pfistavni hrana v3ak zvySuje vyuzitelnost a hodnotu pozemki.
Predstavuje ji svisla pfistavni hrana na okraji pfedmétnych pozemki na biehu Feky Labe. Jedna se o betonovy
objekt, ktery zajistuje pfipojeni vodni dopravy. Piistavni hrana se nachazi na levém bfehu feky Labe v prostoru
vefejného pfistavisté Usti nad Labem — prekladigté Vafiov. Zajistuje zvy3eni bezpe&nosti, rychlosti a efektivity
prekladni ¢innosti. Jeji celkova délka €ini 306,5 m. Hrana je ve viastnictvi Reditelstvi vodnich cest CR.

Podle tizemntho plénu mésta Ustinad Labem jsou pozemky vedeny jako plochy ob¢anského vybavenikomer&ni
zafizeni. Z tohoto divodu budou ocenény jako komeréni, '

V katastru nemovitosti jsou pozemky veden jako zastavéné plocha nadvofi a ostatnf plochy o celkové vymére
25 654 m2.

Obrazek ¢. 3: Poloha pfedmétné nemovité véci

Zdroj: katastr nemovitostf

Tabulka niZe zndzorriuje podrobny popis ocenovanych parcel.
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Tabulka ¢&. is pfedmétnych pozemky

Parcela c. Druh pozemku

1: Pop

Zpusob vyuziti

Vymeéra [m?]

530/1 ostatni plocha jind plocha 6 576,00
531 zastavéna plocha a nadvofi zbofeniité 13,00 '
532 zastavéna plocha a nadvorf zbofenisté 142,00
533 zastavénd plocha a nadvoff zbofenisté 222,00
534 zastavénd plocha a nadvoif zbofenisté 298,00

535/1 ostatni plocha drdha 6 838,00

538/1 ostatni plocha manipulacni plocha 4 371,00

538/3 ostatniplocha manipulaéni plocha 1200,00

538/4 ostatni plocha manipulaéni plocha 5 006,00
538/6 ostatni plocha manipula¢ni plocha 988,00
Celkova vyméra pozemkii 25 654,00

Zdroj; list viastnictv(; viastni zpracovéni

Obrdzek €. 4: Ndhled do l]zemn[ho lén

\
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Obrdzek &. 5: Letecky

- ”

pohled na nemovité véci
: :

Zdroj: mapy.cz
Zelezni¢ni vle¢ka

Déle je soudasti pfedmétu ocenéni Zelezni¢nf vietka. Jednd se o tfikolejové drahy vedouci skrz pozemky. Vietka
umoZniuje pfijem i distribuci a kompletaci vlakovych zasilek. Délka jedné vlecky €ini cca 400 m. Celkova délka
vech tff vleCek ¢ini 1200 m. Souddsti Zelezni¢nich vleéek je také vyhybka.

Vlecka je zalsténa do drahy celostétni v Zst. Usti n.l. hlavni nidra%i obvod jih jako pokratovani koleje ¢.104
v km 514,642 za vykolejkou ¢. Vk 101 = km 0,000 vle¢ky. Rozhodny (max.) sklon &inf 11,2 promile. Nejvy3&i
dovolena rychlost je 10 km/h, a to z bezpe¢nostnich a preventivnich divodd. Jizda draZnich vozide!l na styku
drah je provadéna jizdou posunového dilu. Pfi jizdé na vletku jsou vozy sunuty, pfi jizdé z vlecky jsou vozy
tazeny.

Vlastnikem drahy je spolecnost Kongresové centrum ILF a.s, provozovatel drahy-vle¢ky je spolednost
JOANNES s.r.0. a provozovatel drézni dopravy je CD-CARGO, a.s.
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Obrdzek ¢. 6: Planek vie¢ky na styku drah
4——  smr ZST Prackovice nad Labem - smér 28T Usti nad Labem hiavni nédrazi (otwod jibfosobni nddred) ——»
HOISOEOS 101 g
- T . T 5¢
° _° = ° aSe‘io —= —F{H4™
- ' ._ o6 102® ®o3 g+
Se102 - 106
V103
S=103
—_km 514677 o |
I./i 1 /
Viecka Pfistav Vafov
) k101
ol Km 514, 842 - misto odbolsni viekky
;E/ & meznik vymezulici obvody odpovidnosti
~
-l
[Te]

Zdroj: Vnitfni predpis o organizovani vie¢ky a draZni dopravy na vlece

Obrdzek ¢. 7: Pohled na Zelezni¢ni vle¢ku

Zdroj: Reditelstvf vodnich cest CR

m
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Podnikatelsky zamér

Na pfedmétnych pozemcich je pldnovéna vystavba logistického centra, technického zazemi pro viechny typy
plavidel na fece Labe. Zastavénd plocha centra bude ¢€init cca 3 00 m?, kapacita pfiblizn& 9 000 t zbo¥{ v deviti
samostatnych betonovych boxech. V3echna stanoviité budou zastfe3end. Stavenisté se bude rozprostirat na
pozemcich parc. ¢. 5301, 535/1, 531, 538/6 a 538/4.

Bude se jednat o skladovaci halu, ktera bude sloufit jako sklad riznych druhd komodit, prekladka z lod& do
skladu, podkolejovou vysypku, krytou lodni preklddku véetné administrativniho zazemi pro zaméstnance.
Souddsti je déle vystavba komunikaci umoZriujici pfijezd a manipulaci po aredlu.

Technické zdzemi bude vybaveno mostni silni¢ni vahou. Technologie ptijmu a vydeje zbo%i bude
automatizovdna a prostfednictvim persondlu obsluhovana z Fidiciho centra, umisténého v administrativni &3sti
logistického centra.

Hala bude slouZit jako sklad komodit. Je zde zajidténa manipulace naskladnéni a vyskladnéni pomoci
technologie umoZiujic/ prekladdku z lodé do skladu, automobilu i viaku dale z vlaku do lodé, skladu i na
automobil a z automobilu do lodé, vlaku i skladu. Jedna se skladbu navrzenou ze Zelezobetonovych
prefabrikovanych prvkli spfazenych do jednolité stény. Zastfefeni je provedeno ocelovou konstrukcf
a trapézovym plechem. Objekt je obdélnikového tvaru se sedlovou stfechou. Vjezd je zajistén ze dvou stran
vraty.

Obrdzek ¢. 8: Pldnovand hala

Zdroj: technickd dokumentace
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Obrdzek ¢. 9: Pldorys haly
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Zdroj: technicka dokumentace

Podkolejové vysypka je navriena v misté planované podkolejové vysypky ve stavajicim kolejisti vychodné od
haly. Jednd se o lehkou montovanou ocelovou stavbu oplasténou trapézovym plechem. Tvar haly je
obdélnikovy s pultovou stfechou.

V &elech haly jsou vrata pro uzavien{ vagénu v ¢ase vykladky nebo nakladky komodit. Stavba je navrzena
z dGvodu prasnosti a jako ochrana pied vnéjsimi vlivy. Soudasti stavby je nakladaci rampa umisténa podél prvni
koleje aredlové vlecky.

—n—— e ————————————————
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Obrazek &. 10: Pldnovand podkolejova vysypka

Cottitn TR plth /720
Semize vkt Navce Sunctme velen b Simolmme ventcn Hevice
—— o & o o M
- A
-5 Bapoq b TN 6O il -

Gy wvod DN TDae
Qv w03 DM COme

o -5

Proshe o Iecimobgl bvde proveden, (e oserent fechviokogle

Cplésten enove - Profioveny TR pech 36 (400

Zdroj: technickd dokumentace

Kryta lodni prekladka je navrZen mezi stavajicim kolejistém a piistavni zdi vychodné od vysypky. Jedn3 se

o zastfeSeni nakladky a vykladky lodi lehkou ocelovou konstrukef zastfedenou
otevieny bez podlahové plochy. Pfistfesek je vysazen nad vodnf{ hladinu Labe.

Obrdzek ¢. 11: Planovand kryts lodni piekladka

trapézovym plechem. Objekt je

Opiesten TR plech 30/220
Vance - METSEC a 225 =
g R iz stalika

vamice | profil - vir statia

Skma pocodra - vir statka
Ocelovy slow - Trbka vz statka )

=B

Hachousny asfalobeton

|

vamnice [ prolll = vir statka

Ocelog s - Trdka +iz stalka //
Skma podpéra - viz slatka

Mairhovand hala SO 02 - Podkoa/0v vysypka

Zdroj: technickd dokumentace

Administrativni budova je soubor mobilnich bunék tvoficich kontejnerovou sestavu. Objekt bude slouZit jako
zdzemi délnikG a administrativni centrum pfekladisté. Jednd se jednopodlazni nepodsklepenou stavbu
s plochou stfechou. Na objekt bude oplastén pohledovymi panely. Umisténi administrativni budovy je ze

severni strany haly.

——————e—— —————————_—_———_—_—_—e—,—,e—_—,———,—_e—,—,—,—,——————————
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Obrdzek ¢. 12: Pldnovand administrativni budova

Zdroj: technickd dokumentace

Obrdzek ¢. 13: Pddorys administrativni budovy

]

1 3

Zdroj: technickd dokumentace

Soudasti projektu bude také vystavba komunikaci, parkovisté, zpevnéné plochy a chodniku u navrhovanych
staveb. Ddle budou provedeny piipojky vody a kanalizace a osvétleni. P¥ed administrativni budovou je navrzeno
parkovisté s kolmym stanim. Pifjezd a odjezd na parkovité je ze zpevné&né plochy dle situace. Mezi
administrativni budovou a parkovistém je navrien chodnik. Okolo hal jsou navrZeny silnice, nékteré
jednosmérné, a plocha pro odstaveni ndkladnich automobilt. Za navrhovanou budovou jsou umistény stavajicf
koleje viecky. Komunikace aredlu je navriena s povrchem z asfaltového betonu. Parkovisté a chodniky jsou
navrZeny s povrchem z betonové dlazby. Na zpevnéné plose jsou déle umistény vratnice a vaha.

V rdmci pldnovanych zpevnénych ploch budou vystaveny pfijezdové asfaltové komunikace, dldzdénd plocha
pro parkovani, betonova dlazba chodnik(i a pffjezdovy asfaltovy dvdr. Vyméry jsou uvedeny v nasledujici
tabulce.

_— e — — — —— — — — ———_———
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Tabulka &é. 2: Zpevnéné ploch
Komunikace [m?] 6 330,00
Betonova dlazba [m?] 130,00
Chodniky [m?] 90,00
Dvar [m?] 2 700,00
Zpevnéné plochy celkemn [K¢] 9 250,00

Zdroj: technickd dokumentace

Celkova situace je zobrazena na nasledujicim obrazku.

Obrédzek ¢. 14: Celkovd pldnovanad situace

Zdroj: technickd dokumentace

Na zdkladé informaci ziskanych od objednatele a poskytnuté technické dokumentace jsou stanoveny
podlahové plochy jednotlivych staveb.

Tabulka &. 3: Podlahova plocha
Nazev Podlahova plocha [m?]

Hala 2 650,00
Vysypka 350,00
Nakladka =
Administrativa 130,00
Celkem [K¢] 3 130,00

Zdroj: technicka dokumentace

————————— ————————————————————"
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4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

4.1 Vyvoj na trhu nemovitosti

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a ndkupem nemovitych védi, ¢i jejich
prondjmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provazanost s hospodarskou situaci zemé&. Pro
nasledné demonstrovani této skuteénosti bude vyuZita oblast stavebnictvi a hlavni makroekonomické
agregéty spolu s ukazateli, které ovliviiujf ceny nemovitosti a dal3i vjvoj na trhu v Ceské republice.

Stavebnictvi se zabyva predevsim projektovanim a vystavbou budov. Tento segment md pfimou ndvaznost na
obchod s nemovitostmi, jeliko2 vytvafi podminky pro utvafeni nabidky na trhu. Stavebnictvi patfi mezi odvétvi,
kterd jsou silné provdzana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé& konjunktury dochdzi k ndrdstu
vystavby a tim i k rlstu trieb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi kpoklesu vystavby
atrzeb.

Ndsledujici graf dokldda spoleény trend ve vyvoji HDP a produkce ve stavebnictvi.

Graf & 1: Srovnani vyvoje HDP a produkce ve stavebnictvi v obdobf 1/2008-11/2016
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e HDP v b&Znych cendch = Stavebni price
Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé dat z (SU

Dle vyvoje HDP dochézi v roce 2009 po obdobi ristu ke zméné sméru vyvoje sledované velidiny, ktery byl
zapfi¢inén pfedeviim dopadem hospodarské krize na Ceskou ekonomiku. Ceské ekonomika se po letech
meziro¢nich poklest vratila v roce 2014 k ekonomickému riistu, kdy slab3i ména posilila konkurenceschopnost
doméci produkce a podpofila tak soukromé spottebni i investi¢ni vydaje. V roce 2015 pokracoval vyvoj HDP
rostoucim tempem. Kristu HDP vyznamné pfispély viechny sloZky poptdvky, zejména pak spotfeba
domdcnosti a zvy3end investi¢ni aktivita. Dle odhad( CNB se riist HDP v roce 2016 snizil diky propadu vlddnich
investic financovanych z evropskych fondd. V roce 2017 je naopak predikovano zrychleni ristu HDP vzhledem
ke kladnym piisp&vkim viech slozek poptévky kromé zdsob.

Obdobny vyvojjako HDP je ziejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci trend produkce ve stavebnictvi
je znatelny aZ do roku 2008. Rokem 2009 pocinaje se v odvétvi projevuje titlum, ktery Ize vidét na zakladé
absolutntho snizeni produkce. Klesajici trend trva az do roku 2013. Od roku 2014 je diky ekonomickému ristu
znatelny i rdst stavebnich praci.

Dilezitym ukazatelem vyvoje cen nemovitosti je Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index, HPI).

Tento synteticky cenovy index méi vyvoj cen byth a rodinnych domi, véetné souvisejicich pozemkd. Ceny pro
vypolet indext vychazi ze skute¢né zrealizovanych cen. Soucasnym zdkladem indexu je rok 2010.

Znize uvedeného grafu je po roce 2008 znatelny cenovy propad, ktery zapfi¢inila zejména svétova
hospodatska krize. Od roku 2014 dochazi k prudkému nardstu cen, které jsou predikovany i na rok 2017.
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Graf ¢. 2: HPI Index v obdobf [/2008-1i/2016[2010 = 100]
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Zdroj: vlastnf zpracovéni na zakladé dat z CNB

Hlubs{ analyza vyvoje cen nemovitosti je nezbytna pro pochopeni chovani cen nemovitosti a jejich ndslednou
predikci. Pro tyto (Géely slouZi model kointegracni analyzy, ktery popisuje zpiisob reakce cen nemovitosti na
zménu makroekonomickych veli¢in a dalich ukazateld. Naslednym sestavenim modelu korekce chyby je
mozné soucasné popsat kratkodobé a dlouhodobé vlivy ptisobici na ceny nemovitosti.

Proménnymi vstupujicimi do modelu jsou HDP, index spotrebitelskych cen, trokové sazby hypoteénich tivérd
a mira nezaméstnanosti, pomoci nichz bude popséan dopad na vyvoj HPI indexu, a tim demonstrovan silny vliv
vybranych ukazatelll na ceny nemovitosti. Tyto ukazatele patif k hlavnim indikdtorim ekonomické situace
vzemi a je zde pFedpoklad k existenci kointegra¢nich vztaht. Diagnostickd kontrola ovéfila statistickou
vyznamnost viech proménnych modelu a byl tak prokdzan silny dlouhodoby vliv na vyvoj cen nemovitosti.

Dle vysledk(i modelu je vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a HDP neptimo umérny. Nepiimy vztah je
indikovén také mezi cenami bytovych nemovitosti a indexem spotiebitelskych cen. Divodem muZe byt
skuteénost, kdy pfi poklesu inflace dochazi k poklesu drokovych sazeb hypoteénich tvérd. Pokles urokovych
sazeb zplsobuje vy33i poptdvku po nemovitostech, kterd vzhledem k nedostatedné nabidce zvy3f ceny
nemovitosti. Mezi cenami bytovych nemovitost{ a mirou nezaméstnanosti je nepfimo Umérny vztah, kdy
s ristem nezaméstnanosti klesaji ceny bytovych nemovitosti. Tuto skuteénost lze vysvétlit klesajicim
disponibilnim pfijmem pfi ridstu nezaméstnanosti. Tim také dochdzi k poklesu poptavky po nemovitostech,
kterd sniZuje cenu nemovitosti na trhu, Vysledny model také znaé&f nepfimy vztah mezi cenami bytovych
nemovitosti a drokovou sazbou na hypotéky. Pokud jsou drokové sazby u hypoték nizké, nemovitosti se stavajf
dostupnéj$imi. S rostoucim zdjmem o hypotedni Gvéry roste poptavka po nemovitostech, kterd prevazi
nabidku, a ceny nemovitosti se tak zvy3ui.

Z ADL modelu byl po pFepoctu ziskan model korekce chyby EC, ktery rozliSuje kratkodoby a dlouhodoby vztah
mezi proménnymi. Z modelu korekce chyby EC vyplyvs, se ceny nemovitostijsou dlouhodobé& nepiimo timérné
ovliviiovény HDP, indexem spotFebitelskych cen, mirou nezaméstnanosti a drokovou sazbou. Model korekce
chyby, ktery rozli§uje kratkodobé a dlouhodobé vztahy mezi Casovymi fadami, se tak shoduje se smé&rem vyvoje
proménnych, interpretovanym u ADL modelu.

Pro dcely provedenf analyzy jednotlivych druhd nemovitosti je tfeba vymezit zdkladni pojmy a rozdélent trhu.
Nemovitosti lze obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, reziden&ni nemovitosti a komeréni nemovitosti.

Dle zakona o ocefovédni majetku, ktery je st&Zejni pro ocefiovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni

pozemky, zemé&d&lské pozemky, lesni pozemky a nelesnf pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

%
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Rezidencni nemovitosti slou?f za Géelem bydleni, popfipadé za t¢elem rekreace. Rezidenéni nemovitosti pro
dcely tohoto posudku budou rozd&leny do dvou zakladnich kategorif: rodinné domy a byty (bytové domy).

Komeréni nemovitosti pfedstavuji doplinék staveb k rezidenénim nemovitostem. Dle Géelu vyuiti se komeréni
nemovitosti dale ¢leni na:

Kancelafské prostory - prostory tohoto typu jsou prevadzné vyuZivany pro administrativu a kancelare;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

Prdmyslové a skladové prostory - tento typ je reprezentovén prevéiné sklady a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni - G&el tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco rezidenéni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelov4 a jing ubytovacizafizeni jsou
pfevainé zamérena na poskytnuti ubytovani na kratéi ¢asové obdobi za dplatu.

ks

4.2 Trhs pozemky

Pozemky se déli na stavebni pozemky, zemé&dé&lské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim
porostem, pozemky vodni plochy a jiné pozemky. Vzhledem k tomu, Ze pozemky predstavuji statek, ktery se
vyskytuje pouze v omezené mife a neni mo¥né ho vyrobit, bude analyza pozemk{ zaméFena na vyvoj cen.

4.2.1 Stavebni pozemky

Stavebni pozemky jsou pozemky, které jsou Ji zastavéné, nebo jsou v tizemnim plénu dané obce ¢ mésta
urfené kzastavéni. Vyvoj cen stavebnich pozemkl vykazuje obdobné charakteristiky jako cely trh
s nemovitostmi. Toto doklad4 v absolutnich i relativnich vysich dle jednotlivych let nasleduijici tabulka.

Tabulka ¢. 4: Primérné kupni ceny stavebnich pozemka v obdobi 2008-2015
Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Prdmérnd kupni cena stavebnich pozemka 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index X 099 %10 1,06 1,00 087 0,64 1,02

Zdroj: vlastnf zpracovani na zdkladé dat z €SU)

Na pocatku sledovaného obdobf dosahovala préimérns cena pozemku 1217 K&/m?. Tato cena se nachdzi spfie
v niz3i hladiné vzhledem k okolnosti, 7e v této dobé byla celkova ekonomickd situace ovlivnéna hospodaFskou
krizi. To se odrazilo i v roce nasledujicim. Ve dvou nadchézejicich letech dochazi opét k pozvolnému narcistu
ndsledkem postupné rekonvalescence trhu a cena pozemkii velmi mirné stoupd, tésné nad 1 400 korun za metr

Ctvereéni (2011, 2012). K mirnému poklesu cen dochézi v roce 2013 aZ 2015, ve kterém je sniZeni znateln&jsi.

U cen stavebnich pozemkd je znaénd zavislost na velikosti obce. U velkych mést také navic zna¢né zévisi na
konkrétnim umisténi pozemku. NiZ3i je zavislost na regionu a nejnizsi na casovém obdobi. Stavebni pozemky

vykazujl ze viech druhi nemovitosti nejvy33i cenovou variabilitu. Nasledujici graf uvadi primé&rné kupni ceny
stavebnich pozemki v roce 2015 v zavislosti na velikosti obce, ve kterych se nachazi.

“
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Graf ¢. 3: Priimérné kupni ceny stavebnich pozemkd v CR dle velikosti obci v roce 2015 [Ké/m?2]
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Zdroj: vlastnf zpracovdni na zakladé dat z ¢sU

Vporovnani kupnich cen stavebnich pozemki dle velikosti obci je zcela ziejma dominance nejvy3ich cen
v oblasti hlavniho mésta. To také dokladaji velikosti cen pohybujici se na dGrovni a¥ 27 tis. K&/m* v oblasti Prahy 1,
které pro svoji unikatnost nebyly do predchozf analyzy zahrnuty. U cen stavebnich pozemkit v mengich méstech

a obcich Ize spatfovat ji mengf rozdily, Fidové ve stovkach korun, a v obcich do 1 999 obyvatel je jiZ cenova
diferenciace minimaln. .

Je viak tfeba zduraznit, Ze vySe uvedené kupni ceny stavebnich pozemkd byly stanoveny na zdkladé
primérnych hodnot za celou Ceskou republiku. Vyrazné rozdily kupnich cen pozemk@ v jednotlivych kategoriich
dle velikosti obce Ize spatfovat i mezi jednotlivymi kraji.

V piipadé malych obci do 1999 obyvatel se hodnoty stavebnich pozemki pohybuif v rozmezi od 170 Ké/m?* do
550 K&/m® Kupni ceny stavebnich pozemkd dosahuji jednozna¢né nejnizsich hodnot na Vysociné
av Pardubickém kraji. Naopak nejdraZsistavebnipozemky se prodavajive Stfedoéeském a Jihomoravském kraji.

Ve vétsich obcich, ve kterych zije piblizné 2-10 tis. stalych obyvatel, dosahuji kupnf ceny stavebnich pozemkd
vyssich hodnot. Rozptyl hodnot zde nenf tak vysoky jako v pfipadé pozemk( v mensich obcich. Nejvyssich
hodnot dosahuje jednotkova cena stavebniho pozemku v blizkosti velkych mést, a to zejména Prahy a Brna, kde
se pohybuije v rozmezi 800-1000 K&/m?.

Vbyvalych okresnich méstech a dal%ich obcich s 10-49 tis. obyvateli, dosahuje prdmeérna hodnota stavebniho

pozemku 895 K&/m Nejnizdi kupni ceny stavebnich pozemk(i lze nalézt v Moravskoslezském
a Krdlovéhradeckém kraji, kde se ceny pohybuji do 700 K&¢/m>.

Obce s 50 tis. a vice obyvateli pfedstavuji pfevazné krajska mésta, ve kterych se ceny stavebnich pozemki mezi
mésty liSi aZ o jednotky tisich korun. Nejdraz¥i stavebni pozemky se v ramci Ceské republiky kromé Prahy
nachazi v Brné, Plzni, Karlovych Varech, Ceskych Budgjovicich a Kladné, kde se ceny pohybuji nad hranici
2000 K&/m2. Naopak nejlevnéjsi stavebni pozemky se nachdzeji v Moravskoslezském a Usteckém kraji.

Informace o kupnich cendch stavebnich pozemki v jednotlivyich krajich Ceské republiky v celkem dvou
velikostnich kategoriich obci z hlediska po¢tu obyvatel jsou uvedeny v nasleduijicim grafu.

m
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Graf ¢. 4: Primé&rné kupnf ceny stavebnich pozemki v krajich CR dle velikosti obcl v roce 2015
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Zdroj: vlastnf zpracovani na zikladé dat z ¢sU
4.2.2 Komercni pozemky

Trh s komer¢nimi pozemky zahrnuje pozemky uréené pro vystavbu primyslovych a logistickych center,
kanceldrskych prostor, maloobchodnich prostor a kancelafi.

Ceny komer¢nich pozemk(i na vystavbu primyslovych a logistickych center ve srovnani let 2010 a druhého
kvartalu roku 2015 ve vétiiné velkych ¢eskych mést rostly. Jedinym regionem, kde ceny pozemki zGstaly
neménné, je Ostrava, kde byla stagnace zpiisobena predev&im omezenou developerskou aktivitou mimo tzemi

vwvs

existujicich logistickych park(. Nejvy$3i nardst cen tohoto typupozemk(ije patrny v Praze, kde ceny oproti roku
2010 vzrostly v prliméru o pfiblizné 20 %.

Nasledujici graf zobrazuje srovnani cen pozemkd primyslové a logistické vystavby v roce 2010 a 2015, ve
vybranych méstech Ceské republiky.

Graf ¢. 5: Srovnani cen pozemkd primyslovych a logistickych center mezi roky 2010 a 2015
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Zdroj: vlastnf zpracovani na zakladé dat z Trendreport
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Z hlediska maloobchodnich ploch je &esky trh jiZ nasycen. Maloobchodnf potravinové fetézce nevytvérej
dostate&nou poptdvku po maloobchodnich prostordch, proto jsou developefi k nalakani potencidlnich klientd
donuceni snizovat ceny pozemk{ nebo poskytovat slevy. Tento pokles cen pozemk{ maloobchodnich ploch je
znatelny na cenovém srovnani pozemk(i v roce 2010 a 2015 v nasledujici tabulce. Ceny jsou uvedeny v K¢/m?.

Tabulka ¢. 5: Ceny pozemkd maloobchodnich ploch v letech 2010 a 2015
Lokalita 2010 2015

Praha, Brno 6 000,00-8 000,00 4 000,00-5 000,00
Regiondlni mésta 3 000,00-4 000,00 2 500,00-3 000,00
Mala mésta 2 000,00-3 000,00 1500,00-2 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Trendreport

Ceny prazskych komerénich pozemkd pro vystavbu kanceldfskych prostor ve srovnani let 2010 a 2015
vykazovaly rostouci trend vyvoje, ktery byl zpGsoben oZivenim trhu vroce 2014. Stdle vice dochazi
k prohlubovani rozdilu mezi kli¢ovymi a druhofadymi prazskymi lokalitami. K nejvy$simu ndr(istu primérnych
cen pozemk( za m* doslo v lokalité Prahy 5 — Smichov, kde cena narostla o vice neZ 70 %. Naopak v pfipadé
Prahy 9 byl tento nartst nejnizsi, a to konkrétné ve vy3i 30 %. Nejdraz3i lokalitou pozemkd pro vystavbu
kancelafi byla v roce 2010 i 2015 Praha 4. Srovnani primérnych cen pozemk( za m? plochy v korunach

znazorriuje nasledujici graf.

Graf &. 6: Srovnani cen pozemkd kanceldFskych prostor v Praze v letech 2010 a 2015 [K&/m?]
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Zdroj: vlastnf zpracovan( na zakladé dat z Trendreport

4.3 Trh s komerénimi nemovitostmi

Za komer&nf nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejich# u¢el neni rezidenéniho charakteru. Dle Glelu vyuZiti
se komeréni nemovitosti déle ¢leni na:

1. Kancelai'ské prostory — prostory tohoto typu jsou pfevdzné vyuzivany pro administrativu a provoz
kancelafi;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Primyslové a skladové prostory — tento typ nemovitosti je reprezentovan prevainé sklady
a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni — el tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco rezidenéni nemovitosti jsou uréeny k trvalému bydleni, hotelové a jind ubytovaci zafizenijsou
pFevainé zaméFena na poskytnutf ubytovani na krat3i asové obdobi za dplatu.

—————SSSBBBREEEE s —————— =S
Strana 26



lill

Ii. Iil lil lil Iil 'il Iilr lll 'il Iil lil |il Iil Iil |il[ 'il Iil lil

Equity
Solutions
ARrtAlsALs Znalecky posudek [¢. 142-3834/2018

Vroce 2013 se na Ceském trhu nejvice obchodovalo s kancelaiskymi prostory, co? je tradicné nejsiln&jii sektor.
Z celkového objemu to znamenalo cca 54 %. Pro trh s kanceldfemi je charakteristicka pfedev&im oblast hlavniho
mésta Prahy. Zlep3ujici kondici potvrdil sektor obsahujici hotelové transakce, ktery dosahoval v roce 2013 a 11
% z celku. Podobného vykonu dosahl v roce 2013 rovnéz sektor primyslovych a skladovych prostor (15% podil
na trhu) a také sektor maloobchodnich prostor (16 %). U ngj viak jde o pfimy disledek nedostate¢né nabidky,
jelikoZ jeho podil na trhu obvykle (i v mezindrodnim srovnanf) &ini mnohem vice.

Graf ¢. 7: Objem jednotlivych sektorl trhu na celkovém objemu transakci s komer&nimi
nemovitostmi v roce 2013

hotelova zarizeni ‘

BrmyLl6vE kancelarské prostory

skladoveé prostory

Zdroj: viastni zpracovéni na zakladé dat z Trendreport

Yews

investi¢nim trhu s komerénimi nemovitostmi byla zplsobena zejména nizkymi trokovymi sazbami, vysokou
ochotou bank financovat komeréni nemovitosti a také prebytkem kapitdlu na trzich. Tyto faktory navic
motivovaly nékteré investory vyhodné odprodat kli¢ova aktiva.

Investice do komerénich nemovitost!{ ve stfednf a vychodni Evropé& (mimo Ruska) v roce 2014 vzrostly
mezirocné o 28 %. Nejvice transakci do komerénich realit v roce 2014 v regionu stfedni a vychodni Evropy
(kromé& Ruska) bylo zaznamendno v Ceské republice ve vy3i 731 milionu eur.

4.4 Pravni zmény v oblasti nemovitosti

Novy obcansky zadkonik (dale jen NOZ), ktery vstoupil v t¢innost k 1. 1. 2014, vedle Fady souvisejicich
a doprovodnych pravnich norem (napf. také zcela novy zdkon o obchodnich korporacich), komplexn& méni
Gpravu soukromopravnich vztaht a ma velmi podstatné dopady na pravni aspekty nemovitostnich transakci.

Jedna z danych zmén se tyka vykladu smluvnich ujednani, ktery vede k platnosti. Novd pravni tiprava umoZfiuje
upravit si své poméry odchylné od znéni NOZ, pokud to zdkon vyslovné nezakazuje, a zakladd tak smluvni
volnost, srozumitelnost a komplexnost.

Dalsi dileZitou zmé&nou nové legislativy je pak skute¢nost, Ze stavba se stdvé souddsti pozemku, dochdzi
k znovuobnoveniinstitutu préva stavby, zapis v katastru nemovitosti ma prednost pred skuteénym stavem véci
a zcela nové je upraven ndjem.

NOZ pfinasi také celou Ffadu novych pravnich institut(, napifklad zdsadu materidini publicity 2apisG v katastru
nemovitosti, moZnost zfizeni zdkazu zcizenfi a zatiZeni nemovitosti jako prava vécného, moznost postoupeni

e ———
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celé smlouvy, pacht, pfidatné spoluvlastnictvi, vymének, vyprosu, sluZebnosti, vyhradu pfednostniho potadi
atd.

4.4.1 Trh s prlmyslovymi prostory a logistickymi parky
Trh primyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen prevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel ve
znameni zvySené investi¢ni aktivity. Silna poptavka po primyslovych nemovitostech zapficinila vysoky objem

nove vystavby. Vroce 2015 doslo k pfirdistku o témé&f 566 000 m? primyslovych prostor, coz hned po letech
2007 a 2008 pfedstavuje nejaktivn&jsi rok.

Nasledujici graf zobrazuje strukturu ¢isté poptavky po préimyslovych prostordch dle odvé&tvi.

Graf €. 8: Poptdvka pramyslovych prostor dle odvétvi v roce 2014

4% 1%

e-commerce
| |ogistika
47% W ostatni
B automobilovy primysi
elektronika

obalovy material

Zdroj: vlastnf zpracovdni na zakladé dat z CBRE

Primyslové nemovitosti jsou z vice ne? 84 % koncentrovany do péti nejvétsich regiondlnich oblasti Ceské
republiky. Nejvy33i objem prlimyslovych ploch je koncentrovan v Praze (1926 tis. m?), Jihomoravském
(786,2 tis m*) a Plzeriském kraji (672,5 tis. m?). Posledni dvé& lokace, Moravskoslezsky a Stfedoéesky kraj,
disponuiji priimyslovymi plochami o vyméfe pohybujici se kolem 370 tis. m2.

Vystavba primyslovych objektil probihd poté, co je zaji$tén najemce. Pouze zhruba 10 % nové dokondenych
prostor bylo v roce 2015 postavenych na spekulativni bazi. Zbyla vétsina méla ndjemce zajisténého jiz pred
zahdjenim vystavby ¢i 8lo o prodluzené nijemni smlouvy. V roce 2016 spekulativni vystavba predstavovala
14 % ze sledovanych developerskych projekt.

V souhrnu dosahovala mira neobsazenosti v Ceské republice na konci roku 2014 hodnoty 8,2 %. V roce 2015
doslo k nejvy3simu poétu dokonéenych prostor od globélni ekonomické recese. Neobsazenost primyslovych
prostor poklesla mezirocné o 3,1 % a v prvnim kvartélu roku 2016 dosahovala vy3e 5,1 %. Z celkového poctu
neobsazenych prostord se 37 % nachazi v Praze, 17 % v Jihomoravském kraji a 15 % v Plzeriském kraji. Ctvrtletni
vyvoj miry neobsazenosti primyslovych prostor mezi roky 2011 a% 2014 je zndzornén v grafu nie.

__—m——e———e——e—e—e—se—, -, , s, — -
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Graf &. 9: Vyvoj neobsazenosti primyslovych prostor v obdobi 2011-2014 [%]

2011 2012 2013 2014

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé& dat z (BRE

Na tzemi Prahy klesla v roce 2015 mira neobsazenosti meziro&né o 2,3 % na hodnotu 4,8 %, av3ak jsou zna¢né
rozdily mezi &tyfmi praZskymi dilcimi trhy (vychod, zapad, sever ajih). Nejrozvinut&jéim dil¢im trhem metropole
je zdpadni Cast mésta, kde mira neobsazenosti v roce 2015 ¢inila g %. Ve vychodni ¢4sti Prahy, kde se pramyslové
parky nachazeji podél dalnic D10 a D11, dosahovala mira neobsazenosti pouhych 1,5 %. Nizka mira neobsazenosti
ukazuje na atraktivitu vychodni ¢asti pro ndjemce i developery. Tretim nejv&t$im diléim trhem je Praha-Jih podél
dalnice D1, kde mira neobsazenosti dosahovala 1,1 %. V této &asti je tedy velmi obti¥ny prondjem vétsich
primyslovych ploch, navic se zde neplanuji 23dné nové projekty. Nejmen$im dil¢im prazskym trhem je sever
vedouci podél dalnice D8, kde mira neobsazenosti v roce 2015 dosahovala vy3e 7,8 %. Vzhledem k nedostatku
volnych prostor na jinych trzich se ofekdva v roce 2016/2017 pokles miry neobsazenosti primyslovych prostor.

Vyvoj ndjemného priimyslovych prostor v priib&hu sledovaného obdobi let 2009-2014 klesa. Doklid4 to nize
uvedeny graf.

130
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120
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Zdroj: vlastnf zpracovani na zdkladé dat z CBRE

Vy3e ndjemného je odvozena od typu lokality. V roce 2015 se vy3e njmu u primyslovych prostor tfidy A v Praze
a Ostravé pohybovala vintervalu 3,70-3,90 EUR/m*/mésic. Ndjemné v Plzni dosahovalo vy3e 3,75-3,95
EUR/m?/mésic a v Brné se jeho vy3e vy3plhala na Urover 3,95—-4,25 EUR/m?/mésic. Vy$e ndjemného se vyrazné
nezmeénila ani v roce 2016 a pohybovala se na obdobné hlading.

Prime yield skladovych prostor se v roce 2016 pohyboval ve vysi 6,5 %.

_—e——e s s , , e  ——,—,——————

]
Graf &. 10: Nejvy33f dosaZiteIné ndjemné pramyslovych prostor v obdobi 2009-2014 [K&/m?]
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Kanceldfské prostory v priimyslovych objektech se vroce 2015 pronajimaly za 8-9 EUR/m*/mésic. Servisni
poplatky jsou pomérné stabilni ve vy3i 0,50~0,65 EUR/m?/mésic, u mensich obchodnich jednotek kolem 500 m?
se vy3e poplatkd za sluzby pohybuje ve vy3i 0,90—1 EUR/m*mésic.

4.5 Danové otazky v oblasti nemovitosti

Dalsi zasadni téma tykajici se nemovitého majetku jsou dariové otdzky spojené s nabytim Gcinnosti nového
obdanského zdkoniku. S novymi instituty i s novym pojetim staveb jako souéasti pozemku nemohlo zdanéni
v oblasti nemovitostf zGstat pozadu.

Jednou z nejvyznamnéjich oblasti, ktera ovliviiuje nemovitostni transakce, je uplatfiovani dané z pridané
hodnoty u pfevodu pozemkil, které jsou urceny k zastavéni nebo na nichZ se né&jaké stavby nachézi. Dle novely
Ministerstva financi CR jsou z osvobozeni od DPH vyjmuty pozemky, na n&# bylo vydano staveni povoleni ¢ina
kterych byla zfizena inZenyrskd sit’ Ci stavba mladsi pé&tilet a déle také pozemky, v jejichZ okoli ¢i p¥imo na nich
byly provedeny stavebni prace nebo realizovany spravnf ikony souvisejici s vybudovanim konkrétni stavby.

Hlavnim dopadem vySe zminéné novely je vyjmuti pozemkl uréenych k zastavéni z osvobozenf od DPH
a nasledna aplikace zékladni sazby dané. Tato zména vyrazné zati%i zejména developery rozvijena Gzemi, ktera
budou kromé dané z nabyti nemovitych véci zatiZena, v mnoha pfipadech, nové také dani z pfidané hodnoty.

Vyvoj jednotlivych sazeb dané z pfidané hodnoty v letech 2005 aZ 2015 je zachycen v nasledujicim grafu.

Graf ¢. 11: Vyvoj sazeb dané z p¥idané hodnoty mezi lety 2005-2015
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z Ministerstva financi

Pozitivnim aspektem pro vyvoj sazby dané z pridané hodnoty je v piipadé naplnéni oéekédvani vyssiho vybéru
dani, na zakladé novych dani dle pfislibu Ministerstva financi Ceské republiky, moznost znovusjednoceni
snizené sazby, a to na trovni 10 %.

Oblast danf z pifjm0 také nenf ve své nové Upravé stoprocentni. Jako pfiklad Ize uvést ustanoveni tykajici se
pfevodu bytovych jednotek od dané z pfijmi fyzickych osob, kdy aplikované osvobozeni bylo v nékterych
piipadech zizeno.

Kladnd zména, kterou novela zdkona o danich z pfijmd pfinesla, se tykala zejména moZnosti darfiového
uplatnéni ztraty z prodeje pozemkd u pravnickych osob.
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5 OCENENI

Ocenéni bude rozdéleno na ocenéni komerénich pozemki, Yelezni¢nf vle¢ky, vyhybky, betonové plochy,
ocelového piistiesku a pfipravovaného podnikatelského zéméru.

5.t.1 Pozemky

Stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci na bdzi trinich hodnot bude provedeno na zakladé metody
vhodné pro stanoveni trini hodnoty nemovitych véci, a to metody porovnavaci, ktera je blize specifikovana
v kapitole 2.1.

Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zakladé metody porovnavaci.

Podle tzemniho planu mésta Usti nad Labem jsou pozemky vedeny jako plochy ob&anského vybavené
komer¢ni zafizeni. Z tohoto divodu budou ocenény jako komereni. V souasnosti se na pozemcich nenachazi
Zadna stavba. Jedna se jen o plochu na okraji feky Labe, kde je plénovana vystavba pfistavu.

S oceriovanymi pozemky sousedi pfistavni hrana, kterd zvy$uje vyuZitelnost a hodnotu pozemkd. Z tohoto
dlvodu byly pro ti¢el porovnani vybrany komeréni pozemky na vy$3i cenové hlading.

V8echny srovnavaci nemovité véci se nachdzeji v Usti n. Labem, stejné jako ocefiovana nemovita véc.
Popis srovndvacich objekt(:

1 Louny - k prodeji komeréni pozemek 9 618 m>. Aredl/pozemek se nachdz{ na okraji mésta Loun u sjezdu
na mésta Praha, Most a Chomutov. Na pozemek je pfivedena voda a elektfina. Je zde moZna primyslova
vystavba, autodoprava di jakékoli jiné vyuZiti, neni mo2na stavba pro bydlent & RD;

2. Zatec - k prodeji pozemek v blizkosti centra mésta o celkové vyméfe 2 158 m>. Pozemek lze vyuZit pro
vlastni investi¢ni zamér zdjemce, ale je k dispozici i developersky projekt na vystavbu dvou bytovych domdi.
Pozemek ma vyhodnou polohu cca 5 minut do centra mésta, v tésné blizkosti se nachazi sportovisté tenisovych
kurtd a poliklinika. Pozemek sousedi s pfilehlou komunikaci pouze viezdem a cely je umistén ve vnitfnim traktu
okolnich parcel. Vhodné na bytovou vystavbu, vyrobu, prodej, servis, sluzby. Vekeré napojeni na inzenyrské
sit€ je v rémci stdvajiciho projektu z ulice Husova. Vjezd na vlastni pozemek bude z ulice Husova, ktery je
nedaleko kfizovatky a v blizkosti stanice MHD;

3. Most - k prodeji pozemky o celkové plose 5 527 m? na ul. Moskevskd. InZenyrské sité po obvodu
pozemkd, v zemnim pldnu mésta jsou tyto pozemky vedené jako Gzemi se stavbami a za¥izenim pro trvalé
bydleni v kombinaci s vysokym podilem ob&anské vybavenosti i celoméstského dosahu, zejména ndjemniho
typu s minimalné tfemi nadzemnimi podlazimi s odstavenim a gardZovénim vozidel zejména na pozemku dané
funkénilokality;

4. Teplice — pozemek o rozloze 2 700 m?, ktery se nachdzi v Teplicich v ulici Pafi¥ska na Bilé cesté&.
Pozemek se dle Gzemniho planu Teplice nachazi v lokalité &. 011 ,,Bild cesta®, v zastavitelné plose s funkénim
vyuZitim plochy bydleni. Pozemek je napojeny na viechny inZenyrské sit&. Soulasti pozemku je jina stavba
o celkové plo3e 320 m’. Jedn4 se o budovu slouZici v sou¢asné dobé jako sklad.

[Ees — = —————a————————
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Obrdzek ¢. 15: Mapa porovndvacich nemovitych vé&ci )
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Strucny pfehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni vyméry pozemku.
Tabulka ¢. 6: Parametry porovndvacich nemovitosti
. - Dopravni
Celkova rozloha [m?] Druh pozemku Lokalita P
dostupnost
Parametry ocefiované nemovité véci
25 654,00 komeréni Usti nad Labem velmi dobra
Parametry srovnavacich nemovitych véci
1i 9 618,00 komercni Louny velmi dobra
2. 2158,00 komeréni Zatec velmi dobra
3. 5 527,00 komerénf Most velmi dobra
4. 2 700,00 komernfi Teplice velmi dobra
Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovdnf
Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouZity nasledujici
korekéni Cinitele:
K1 — koeficient velikosti vymér,
K2 — koeficient vlastnich pozemkd,
K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,
K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 — koeficient prislusenstvi,
K6 - koeficient ostatnich vlivd,
K7 — koeficient transakce.
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Jednotlivé korekenf ¢initele budou stanoveny na zakladé odborného tsudku Znaleckého Ustavu, pfi¢em? jako

podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dal3i odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjidt&ny ndsledujici odlignosti.
Mensivyméra v3ech srovndvacich nemovitych vécijje upravena koeficientem velikosti vymér.

Soudastivzorku ¢. 4 je maly sklad ve zhor$eném technickém stavu, ktery ma minimalni vliv na hodnotu pozemku
¢. 4. Z tohoto divodu bude od néj abstrahovano.

NiZe je uvedena adjustaéni matice zohledfujici vlastnosti a odli¥nosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 7: Adjustaéni matice
Celkova
rozloha K7

Nabidkova cena
[K<]

Jedn. cena
[K&/m?]

i
1 14 427 000,00 9 618,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1282,50
2 4 000 000,00 2158,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1584,80
3. 11 606 700,00 5527,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1795,50
4 4600 000,00 2700,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1456,67

Zdroj: realitni inzerce; vlastn{ zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceiované nemovité véci. Na zikladé poutitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkové
cena vzorku, maximalni jednotkovd cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky dstav
vychdzi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ¢tveredni vyméry
pozemku.

Tabulka ¢. 8: Vypoclet primé&rné jednotkové cen

Hodnota

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 4,00
Minimaini jednotkova cena [K&/m?]: 1282,50
Maximalnf jednotkovd cena [K&/m?]: 1795,50
Priimé&r jednotkové ceny [K&/m?]: . 15329,87

Zdroj: vlastn{ zpracovani
Stanovenf hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Tabulka & 9: Vypo&et hodnoty nemovité véci

Hodnota

Celkova rozloha nemovité véci [m?] 25 654,00
Jednotkovd cena [K¢/m?] 1529,87
Hodnota nemovité véci [K¢] 7 39247 204,22
Vysledn& hodnota nemovité véci po zaokrouhlenf [K¢] 39 247 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.1.2 Zelezni¢ni vledka

Zelezni¢nf vledka predstavuje velmi specificky objekt, ktery je soucasti ocefiovanych pozemkd. Vzhledem
k tomu, Ze pro pfimé porovnani nebyl v daném misté& a ¢ase nalezen dostatecny a statisticky vyhodnotitelny
vzorek obdobnych objektd uréenych k prodeji ani nebyly poskytnuty ndklady na jeji vystavbu, bude hodnota
Zelezni¢ni vlecky kalkulovana nakladové na ziklad& odborného odhadu znaleckého dstavu s pomoci cenovych
predpisu dle konstrukéni charakteristiky a profilu kolejové drahy.

“

Strana 33




CHHEHHEUEEENRT NN MMM SENE Y RERER r;

Equity
Solutions
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 142-3834/2018
_——

Ocenéni dle cenovych piedpist je provedeno podle vyhldgky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona o oceftovani majetku &. 151/1997 Sb. (déle také ,,Vyhlaska*), jak vyplyva ze zmén

provedenych vyhlaskami ¢. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. podle
stavu ke dni 22. 2. 2018.

Hodnota Zeleznicni vlecky bude dle cenovych predpist ocenéna dle § 17 inZenyrska a specialni pozemni stavba.
Z3kladni cena upravend pro inZenyrské a specialni pozemni stavby uvedené v pfiloze &. 15 se uréi podle vzorce:

ZCU = ZC x Ks x Ki

kde

ZCU je zakladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku,
ZC je zdkladni cena v K& za mérnou jednotku, kterou je m3, m?, m, kus nebo hektar, uvedenou v pifloze ¢&. 15,
Ks je koeficient polohovy, uvedeny v pfiloze €. 20 v tabulce ¢. 1,

Kije koeficient zmé&ny cen staveb podle pfilohy ¢&. 41, vztaZeny k cenové drovni roku 1994,

Stanoveni hodnoty jednotlivych &asti kolejové drahy je zobrazeno v tabulkdch niZe.

Tabulka ¢. 10: Z4dkladni cena kolejové drdh

¢.  Oznaceni Material Jedn: Sl 2C [K¢]
[K¢/m]
drdha Svriek drah kolejovych Sp— praice 6 643,00 7 971 600,00
kolejové ostatnich, vlecky nezadldZdéné i betonové ' !
7971 600,00

Zdroj: data z vyhlasky, viastnf zpracovani

Cena uvedend vy3e se vynasobi koeficienty Ksz piflohy ¢. 20 a Ki z pfilohy &. 41. D3le je zohledn&no opottebeni
kolejové drahy.

Zelezni¢nf vle¢ka byla dle dostupnych informaci vybudovana cca v roce 2013. Zivotnost takového objektu &ini
dle oceriovaci vyhlasky 100 let.

Tabulka ¢. 11: Vypocet hodnoty kolejové drah

Hodnota

Zakladni cena kolejové dréhy celkem [K¢] 7 971 600,00
Koeficient polohovy Ks (pfil. &. 20): 1,100
Koeficient zmén cen staveb Ki (pfil. &. 41): 2,212
Celkova cena bez zohlednéni opotfebeni [K&] 19 396 497,12
Stari (S) [roky] 5,00
Predpoklddana dalsi Zivotnost (PDZ) [roky] 95,00
Pfedpoklddana celkové zivotnost (PCZ) [roky] 100,00
Opottebeni (100 % * S/PCZ ) [%] 5,00
Opotiebeni celkem [K¢] 969 824,86
Cena po odpocttu opotiebeni [K¢] 18 426 672,26
Cena kolejové drahy po zaokrouhleni dle § 50 18 426 670,00

Zdroj: vlastni zpracovédni

Soudasti tif Zeleznicnich vliecek je také vyhybka.
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Vyhybka predstavuje velmi objekt, k nému3 nebyl pro piimé porovnani v daném misté a ¢ase nalezen
dostatedny a statisticky vyhodnotitelny vzorek obdobnych objektl uréenych k prodeji ani nebyly poskytnuty
naklady na jeji vystavbu. Proto bude hodnota vyhybky kalkulovéna na zdklad& cenovych predpisti.

Ocenéni dle cenovych predpisti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013

Sb., k provedeni zdkona o ocefiovan( majetku & 151/1997 Sb. (dale také ,,Vyhlagka“), jak vyplyva ze zmén

provedenych vyhldskami & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. podle
stavu ke dni 22, 2. 2018.

Hodnota vyhybky bude dle cenovych predpisii ocenéna dle § 17 inZenyrska a specidlni pozemni stavba.
Zakladni cena upravend pro inzenyrské a specialni pozemni stavby uvedené v pfiloze &. 15 se urcipodle vzorce:

ZCU =ZC xKs x K;i

kde

ZCU je z3kladni cena upravena v K& za mérnou jednotku,
ZC je zékladni cena v K& za mérnou jednotku, kterou je m3, m?, m, kus nebo hektar, uvedenou v pffloze ¢. 15,
Ks je koeficient polohovy, uvedeny v piiloze & 20 v tabulce &. 1,

Ki je koeficient zmény cen staveb podle pfilohy ¢. 41, vztaZeny k cenové drovni roku 1994,

Stanoveni hodnoty jednotlivych &asti kolejové drahy je zobrazeno v tabulkdch nife.

Tabulka ¢. 12: Zakladni cena vyhybk

Oznaceni Objekt Délka [m]
i vyhybka vyhybky na Zelezniénich vle¢kich 1200,00 310 000,00
310 000,00

Zdroj: data z vyhlasky, vlastni zpracovani

Cena uvedend vy3e se vynasobi koeficienty K z piilohy €. 20 a Ki z pfilohy &. 41. Déle je zohledné&no opotrebeni
kolejové drahy.

Vyhybka byla dle dostupnych informaci vybudovana cca v roce 2013. Zivotnost takového objektu ¢inf dle
ocefovaci vyhlasky 100 let.

Tabulka ¢. 13: Vypoéet hodnoty vyhybk

Zakladni cena kolejové drahy celkem [KE] 310 000,00
Koeficient polohovy K5 (pfil. &. 20): 1,100
Koeficient zmén cen staveb Ki (pfil. &. 41): . 2,212
Celkova cena bez zohlednéni opotrebeni [K¢] 754 292,00
Stafi (S) [roky] 5,00
Pfedpokladand dal3i Zivotnost (PDZ) [roky] 95,00
Pfedpoklddand celkovd Zivotnost (PCZ) [roky] 100,00
_Opottebeni (100 % * S/PCZ ) [%] 5,00
Opotiebeni celkem [K¢] 37 714,60
Cena po odpoctu opotfebeni [K¢] 716 577,40
Cena kolejové drahy po zaokrouhlenf dle § 50 716 580,00

Zdroj: vlastni zpracovani

“
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5.1.3 Betonova plocha

Soucasti pozemki je betonova plocha o rozloze 4 400 m* Vzhledem ke specifickému charakteru neby! pro
pfimé porovnanf v daném misté a ¢ase nalezen dostatelny a statisticky vyhodnotitelny vzorek obdobnych
objektd urcenych k prodeji ani nebyly poskytnuty néklady na jeho vystavbu. Z tohoto ddvodu bude hodnota
betonové plochy kalkulovéna nakladové na zakladé odborného odhadu znaleckého Ustavu s pomoci cenovych
piedpisd.

Ocenénf dle cenovych predpist je provedeno podle vyhldsky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona o oceriovani majetku &. 151/1997 Sb. (déle také ,,Vyhlaska®), jak vyplyvd ze zmén
provedenych vyhlaskami ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. podle
stavu ke dni 22. 2. 2018.

Hodnota betonové plochy bude dle cenovych predpist ocenéna dle § 17 inZenyrska a specialni pozemni stavba.

Zakladni cena upravena pro inZenyrské a specidlni pozemnfi stavby uvedené v pifloze ¢. 15 se uréi podle vzorce:

2CU = ZC x Ks x K

kde

2C je zdkladnf cena v K¢ za mérnou jednotku, kterou je m3, m?, m, kus nebo hektar, uvedenou v pfiloze &. 15,
Ks je koeficient polohovy, uvedeny v pfiloze €. 20 v tabulce ¢. 1,

Ki je koeficient zmény cen staveb podle pfilohy €. 41, vztaZeny k cenové drovni roku 1994,

Stanoveni hodnoty jednotlivych ¢astf kolejové drahy je zobrazeno v tabulkach niZe.

Tabulka ¢. 14: Zdkladni cena betonové plochy

Jedn. cena

Oznaceni ) Charakteristika Ke/m?] ZC [K¢]
Komunikace Plochy charakteru montovany :
00,00 , 875,00 850 000,00
pozemni  pozemnich komunikaci 4 400, betonovy 75 395 !
3 850 000,00

Zdroj: data z vyhlasky, vlastni zpracovani

Cena uvedena vy3e se vynasobf koeficienty Ks z pfilohy ¢. 20 a Ki z pfilohy ¢. 41. Déle je zohlednéno opotfebent
kolejové drahy.

Betonovd plocha byla dle dostupnych informaci vybudovana cca v roce 2013. Zivotnost takového objektu ¢inf
dle ocefiovaci vyhlasky 60 let.

Tabulka &. 15: Vypocdet hodnoty betonové ploch
Nazev Hodnota

Zakladni cena betonové plochy celkem [K¢] 3 850 000,00
Koeficient polohovy K5 (pfil. & 20): 1,100
Koeficient zmén cen staveb Ki (pfil. &. 41): 2,301
Celkova cena bez zohlednéni opotiebeni [K¢] 9 744 735,00
Stari (S) [roky] 5,00
Predpoklddand dalsi #ivotnost (PDZ) [roky] 55,00
Predpokladana celkovid Zivotnost (PCZ) [roky] 60,00
== ——= 4
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Opotrebeni (100 % * S|PCZ ) [%]

8,33
Opotfebeni celkem [K¢] 812 061,25
Cena po odpoctu opotiebeni [K¢] 8 932 673,75
Cena kolejové drahy po zaokrouhlenf dle § 50 8 932 670,00

Zdroj: vlastni zpracovan(
5.1.4 Ocelovy pFistfesek

Ocelovy pfistreSek predstavuje 6 m vysoky pfistfesek o zastavéné plose 11 x 26 m. Vzhledem ke specifickému
charakteru nebyl pro pfimé porovnani v daném misté a &ase nalezen dostatecny a statisticky vyhodnotitelny
vzorek obdobnych objektd uréenych k prodeji ani nebyly poskytnuty naklady najeho vystavbu. Z tohoto déivodu
bude hodnota ocelového pfistresku kalkulovéna nakladové na zaklad& odborného odhadu znaleckého dstavu
s pomoci cenovych predpis(.

Ocenéni dle cenovych pFedpist je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 4412013

Sb., k provedeni zdkona o ocefiovdni majetku ¢. 151/1997 Sb. (déle také ,Vyhlaska), jak vyplyva ze zmén

provedenych vyhlaSkami ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢&. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. podle
stavu ke dni 22. 2. 2018.

Objekt bude ocenén jako pfistiedek dle § 16 vedlejii stavba, protoze jeho ndklady odpovidaji konstrukén{
charakteristice vedleji stavby - pifistfedky podle ocertovaci vyhlagky.

Vyméry pfedmétné nemovité véci:

Tabulka ¢. 16: Zakladni cena
Oznaceni Zastavéna plocha[m2]  Vyska[m] Jedn. cena [Ké/m?]

1. Ocelovy pfistresek Pristresky 286,00 6,00 750,00

ristfesku

Zdroj: vlastni zpracovéni
Zakladni cena upravend vedlejsi stavby, kromé té, kterd je spole¢né u¥ivana se stavbou nebo pozemkem, jehoZ

soudasti je stavba ocefiovand porovnavacim zplisobem, kterd je zahrnuta v cend t&chto staveb, se urf podle
vzorce:

ZCU=2C x K4 x K5 x Ki
Kde
ZCU je zdkladni cena upravend za mérnou jednotku,
Z(C je zdkladni cena v K¢ za m? obestavéného prostoru stavby,
K4 aZ K5 jsou koeficienty stanovené dle pfislusnych pfiloh vyhlagky.
Koeficient K4:

Tabulka ¢. 17: Koeficient K4

Cis. pol. Konstrukce a vybaveni Obj.podil Provedeni Hodnota
1 Zaklady 0,122 S 0
2 Obvodové stény 0,310 S 0
3 Stropy - = -
4 Krov 0,335 S 0
5 Krytina 0,128 S 0
6 Klempfiské konstrukce 0,042 S 0

e —————————— ey
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7 Upravy povrchi 0,063 - -
8 Schodisté - - -
9 Dvere - - E
10 Okna - - -
11 Podlahy - - .
12 Elektroinstalace - 3 .
Hodnota koeficientu vybavenf stavby K4 dle vypodtu ¢inf 1

Zdroj: data z vyhlasky, vlastni zpracovani

Hodnota koeficientu K, ¢ini 100 %
Opotfebeni je stanoveno linedrnf metodou ve vy3i 8,33 %.

Stanoveni upravené zakladni ceny a ceny stavby nakladovym zpisobem nemovité véci:

Tabulka ¢. 18: Stanoven{ upravené zakladni cen
Nazev Hodnota

Zakladni cena dle pfilohy ¢&. 14 za 1 m3 [K¢] 750,00
Koeficient vybaveni stavby K4 dle vypoctu 1,000
Koeficient polohovy K5 dle pFilohy &. 20 1,100
Koeficient zmény cen staveb Ki dle pfilohy ¢. 41 2,301
Zakladni cena upraveni [K¢] 1898,33
Celkovy obestavény prostor [m?] 1716,00
Celkové cena bez zohlednéni opotFebeni [Ke] 3 257 525,70
Stari (S) [roky] 5,00
Pfedpoklddand dal3i Zivotnost (PDZ) [roky] 55,00
Predpoklddana celkova Zivotnost (PCZ) [roky] 60,00
Opotebeni (100 % * S|PCZ) [%] 8,33
Opotfebeni celkem [K¢] 271 460,48
Cena po zohlednéni opotiebeni [K¢] 2 986 065,23
Cena piistfe$ku po zaokrouhleni dle § 50 2 986 070,00

Zdroj: data z vyhldsky, vlastni zpracovani

V nasledujici tabulce je uvedena vysledna hodnota pozemk véetné pfisluSenstvi, tedy vietné Zelezni¢ni viecky,
vyhybky, betonové plochy a ocelového pfistiesku.

Tabulka ¢. 19: Vyslednd hodnota pozemk( vietné pffsluienstvi

Hodnota [K¢]

Pozemky 39 247 000,00
Zelezni¢ni vle¢ka 18 426 670,00
Vyhybka 716 580,00
Betonovad plocha 8 932 670,00
Pristresek 2 986 070,00
Vysledné hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [Ké] 79308 990,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.1.5 Podnikatelsky zamér

V budoucnu je pldnovana vystavba logistického centra na pfedmétnych pozemcich. V soudasnosti je jiz
zpracovan projekt na tuto vystavbu. V pldnu je vystavba skladovaci haly, podkolejné vysypky, kryté lodni
prekladky, administrativni haly, vystavba inZenyrskych siti (kanalizace a rozvod vody po areélu), komunikaci
a dalSich stavebnich dprav.

ﬁ
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-

Postup zohlednéni podnikatelského zaméru bude ndsledujfct:

Nejprve bude stanovena budouci trinf hodnota staveb (komer&niho objektu),
Ddle bude khodnot& staveb pfictena hodnota na vystavbu zpevnénych ploch slougicich pro pfijezd
a manipulaci. Sou¢asti budouci hodnoty bude také hodnota viech pozemki a jich pifsludenstvi. Pomocf
kapitalizaéni miry bude stanoven predpokladany vynos za jeden rok. Nasledné bude stanovena soucasna
hodnota budoucich ofekavanych vynost po predpoklédané obdobi. Pro éel kalkulace podnikatelského
zaméru budou od sou¢asné hednoty vynost odelteny predpokladané naklady na vystavbu logistického centra.

které jsou v pldnu na pozemcich.

Budouci hodnota hlavni stavby:

Dle pedlozenych dokumentt usitna plocha hlavni stavby, kters se sklada ze skladovaci haly, podkolejné
vysypky, kryté lodni prekladky a administrativnf haly ¢ini 3 100 m*. Pro stanovenfjeji budouci hodnoty byl zvolen
vynosovy zpiisob ocenéni, jelikoZ se jednd o nemovitou véc vyuzivanou ke komerénim Géeltim.

Vypocet hodnoty nemovité véci vynosovou metodou

Ocenéni pfedmétné nemovité véci je provedeno vynosovou metodou na bazi trznich hodnot. Vynosova
metoda se povazuje za zakladni zplsob ocefiovanf majetku, ktery sloui k podnikatelské innosti. Metoda
stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzf z principu ocenéni usitku z vlastnictvi nemovité véci
plynouci ve formé ngjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

Vynosova hodnota nemovité véci bude vychézet z ndjemného na zdkladé obvyklé ceny najmu obdobnych
nemovitostf na zakladé porovnani mésieniho ndjmu vzorku kvalitativng podobnych nemovitosti.

Vynosovou metodou bude ocenén planovany komereni objekt. Pro porovnani byly nalezeny ndjmy komer¢nich

celkd, které zahrnujf jak skladovacijvyrobnf, tak administrativni prostory stejné jako oceriovany celek.

Diskontni mira

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vysi diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitych véci
nelze jeji vy3i pfevzit z diskontnich mér verejné publikovanych pro dil&f segmenty trhu. Jako metodu stanoven(

diskontni miry byla pou%ita metoda stavebnicovd, kterd je standardni metodou uZivanou v ocefiovatelské
praxi.

Obecné je mozné tento postup stanovenf diskontni miry zapsat jako:

r=ri+RP + DP
kde,

r... je diskontni mira ocefiované nemovitosti;
re... je bezrizikova diskontni mira;

RP... je rizikov4 pfirdzka;

DP... dal3i pfirazky, vy3e nezahrnuté.

B Bezrizikova diskontni mira

Bezrizikovou diskontni miru stanovime na tGrovni dlouhodobé Grokové miry dle Evropské centraini banky za
obdobi od roku 2010.

e
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Tabulka ¢. 20: Bezrizikova drokova mira

Nazev Hodnota
Bezrizikovd Uirokova mira (pro R dle ECB)

Datum ocenéni

2,003

22.02.18
Zdroj: vlastni zpracovan(

Rizikova pfirdzka

V souladu s vyse uvedenym vzorcem je maximalni rizikova pfirdZka ddna rozdilem maximalini diskontni miry
a bezrizikové diskontn{ miry.

Postup stanovenrizikové ptirazky stavebnicovou metodou je ndsledujici:
© Vymezenifaktor( rizika

Prvnim krokem je vymezeni zdkladnich faktord rizika ~ v nagem ptipadé jsou rizika rozdé&lena do dvou
zakladnich skupin, a to v ¢lenéni na trini rizika a specificka rizika ocefiované nemovitosti.

Rizika trhu nemovitosti vyjadfuji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,
politického a legislativniho prostfedt. Trini riziko je déle rozdé&leno na dil¢ rizikové faktory:

Ekonomickd rizika, politicka rizika, rizika trinfho prostfedi a konkurence (riziko poklesu poptavky a mira
konkurenéniho prostfedi).

Ekonomickd rizika a politickd rizika zohledriuji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a politické situace zemé
(napf. mira rGstu HDP, politickd stabilita apod.). Dal3im uvaZovanym faktorem je pfirdZka vyjadiujici moZnou
zménu relevantniho trzniho prostedi (napt. vyvoj nabidky a poptdvky po daném typu nemovitosti, stuper

konkurence, zdvislost daného segmentu na hospoda¥ském cyklu, riziko poklesu pfijmd z obratového
ndjemného apod.).

Specificka rizika ocefiované nemovitosti - souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specifické riziko
je ddle rozdéleno na dil¢i rizikové faktory nasledovné:

Faktor lokality zohledfiuje atraktivitu obce, ve které se ocefovana nemovitost nachdzi, umisténi nemovitosti
v ramci obce a dopravnf dostupnost, nebot' tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovitosti. Dalsim
specifickym rizikem jsou rizika spojena s moznymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnocenf stupné rizika

Po vybrani diltich rizikovych faktorii je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vySe rizika. Stupnice byla
nastavena na ¢tyfi mozné stupné rizika:

1- nizké;

2 - pfiméfeng;

3 - zvysené;

4 - vysoké.

Pfi ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktor Znalecky dstav zohlednil vysledky mistniho Setfeni a aktudlni
trini podminky, technicky stav nemovitosti a dal3f vivy.

o Pfevod zjiténych stuprid rizika na velikost rizikové pfirdzky

Poté, co Znalecky Ustav stanovil pro kazdy dfl¢i faktor &islo vyjadtuijici stupen rizika, pfistoupil k pfevodu
zvolenych kritérif na velikost rizikové pfirdzky. Znalecky Ustav vychazel z pfedpokladu, Ze vynos roste spolu
s rostoucim rizikem, oviem nikoliv linedrné. Z tohoto dlivodu byla zvolena funkce a*(kde a je konstanta a x je
zmiriovany stupefi rizika).

Vlastni kalkulace rizikové pfirdzky bude vyjédrena jako nésobek bezrizikové drokové miry dle vzorce:

h
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RP=rs. (a%-1)
kde,
RP ... je rizikova pfirdZka;
rf... je bezrizikovd diskontni mira;
(a*-1)... je koeficient rizikové pfirazky, pfi¢em? a je konstanta a x {1,2,3,4} je vy3e zminény stupef rizika.

Koeficient (a* - 1) je v literatufe oznadovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirdZku jednoho faktoru ziskame
vydélenim vyse uvedeného vzorce celkovym poctem faktor.

Na zakladé vySe uvedené funkce a hrani¢nich parametri Znalecky ustav déle propo¢ital rizikové prirazky pro
jednotlivé stupné rizika (viz tabulka nize).

Tabulka ¢. 21: Rizikovd ptirdzka

Mocnina parametru a

Parametr Rizikova prirazka pro

Sl (a*) jednotlivé stupné rizika [%]

Nizké 1,58 0,58 0,13
Pfimérené 2,51 1,51 0,34
Zvy3ené 3,98 2,98 0,66
Vysoké 6,30 5,30 1,18

Zdroj: vlastni zpracovani

g : A . . o = "
®-  Diskontni mira pro vynosové ocenénf pfedmétu ocenéni

Tabulka ¢. 22: Vypocet kapitalizaén{ mir

Diléi rizikova prirazka

Stupen rizika

a
/o

Rizika trhu nemovitosti

Ekonomick3 rizika

Hospodatsky rist Vysoké 1,18
Politicka rizika Zvysené 0,66
Trznl prostfedia konkurence

Z3vislost segmentu na hospodaiském cyklu Zvysené 0,66
Mira konkurenéniho prostredi Zvy3ené 0,66
Poptavka Zvy3ené 0,66
Riziko poklesu pfijmu z obratového nijemného Pfiméfené 0,34
Specificka rizika ocerfiované nemovitosti

Atraktivita lokality v rdmci obce Pfiméfené 0,34
Dopravni dostupnost lokality Pfimérené 0,34
Havdrie a Zivelné katastrofy Pfimérené 0,34
Celkovid rizikova prirazka 5,18
Bezrizikova Grokova mira 2,00
Kapitaliza¢nf mira 718

Zdroj: vlastni zpracovani

Prime yield pro skladovacf prostory, ktery vyplyvé z analyzy trhu, ¢ini 6,5 %. Tato mira je typickd pro nemovité
véci umisténé v Praze. Pro pfedmétnou nemovitou véc byla s pfihlédnutim k rizikdm trhu jako celku
i specifickym rizikim predmé&tné nemovité véci zvolena kapitaliza¢ni mira ve vy3i 7,18 %. Jedna se o logistické

h
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centrum na okraji Usti nad Lbem s vybornou dopravni dostupnosti. Technicky stav je uvaZovan jako velmi
dobry, moderni. Z té&chto divodd se jevikapitaliza¢ni mira ve vy3i 7,18 % jako pfimérena.

Vypocet obvyklého ndjemného
Popis srovnadvacich objektdi:

1 Usti nad Labem — Krasné Bfezno — prondjem skladovych prostor o viméte 2 649 m? v ramci vétgiho
komer¢niho aredly;

2. Usti nad Labem - Svadov - k pronajmu skladovaci a provozni prostory v areélu o velikosti cca 35000
m?
3. Usti nad Labem - Pfedlice — prondjem velice kvalitnich skladovych nebo vyrobnich prostor, umisténych

v nové industridini zén&, pfimo u exitu 72, ddlnice D §. K dispozici samostatnd industridlni budova: 1 208 m?
skladovych prostor a 294 m? vestavéné kompletni kancelaFské zazemd;

4. Usti nad Labem - Predlice — prostory pifmo v Usteckém pfistavu. K prondjmu jednotka o velikosti
2649 m*v pfistavu v Usti nad Labem, Svétla vy3ka je 7,9 m. Misto je velmi dobfe dostupné z d4lnice DS.

Obrdzek ¢. 16: Mapa porovnavacich nemovitych vécf
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*.» nu 'y w . ..'-,
Strucny prehled vy$e popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych véci je uveden v tabulce nife. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr &tveredni uzitné plochy.

Tabulka ¢. 23: Parametry porovnavacich nemovitosti

Zitna D 1 T Technicky stav InZenyrské
Uzitna Lokalita opravni yp y y

plocha [m?] dostupnost konstrukce nemovitosti sité

Parametry oceriované nemovité véci
3100,00 Usti nad Labem velmi dobra smisena novostavba veikeré

“
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Parametry srovnévacich nemovitych vécf

1. 2 649,00 Usti nad Labem velmi dobr3 skeletova dobry veékeré
2. 3 200,00 Usti nad Labem velmi dobrj smisens dobry vegkerd
3. 1502,00 Usti nad Labem velmi dobr3 skeletova novostavba vedkerg
4. 2 649,00 Usti nad Labem velmi dobrj skeletova dobry vedkerg

Zdroj: realitni inzerce; vlastnf zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odlignosti standardniho a srovnivaciho objektu budou pouZity nasledujicf
korekéni ginitele:

K1-koeficient velikosti vymeér,

K2 - koeficient vlastnich pozemka,

K3 — koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 ~ koeficient technického stavy a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

Ké — koeficient ostatnich viivi,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni ¢initele budou stanoveny na zékladé odborného tsudku Znaleckého ustavu, pfi¢ems jako

podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené Vv seznamu pouZité literatury a daléi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odlignosti.

Ocerlovana nemovitd veéc Je uvazovéna jako novostavba ve velmi dobrém stavebné technickém stavy.

Srovnavaci nemovité véci ¢. 1, & 2a ¢ 4 jsou jiz opotfebované v hor$im technickém stavu. Tato odlisnost je
upravena koeficientem technického stavu a typu konstrukce.

NiZe je uvedena adjustaéni matice zohledriujici vlastnosti a odli¢nosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 24: Adjustaéni matice

Nabidkova
cena [K¢]

198 675,00 2649,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,00 0,90 81,00
2. 192 000,00 3200,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,00 0,90 64,80
3- 157 710,00  1502,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 94,50
4. 211920,00 2649,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,00 0,90 86,40

Zdroj: realitnfinzerce; viastn{ zpracovani

Pro porovnani nijemného nemovitych véci byly pouity 4 srovnivaci nemovité véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobajf oceriované nemovité véci. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena
minimaIni jednotkova cena vzorku, maximdini jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze

kterého Znalecky tstav vychazi pfi stanovenihodnoty pfedmé&tné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje
metr Ctveredni uzitné plochy.

Tabulka ¢. 25: Vypoclet primérné jednotkové cen
Nazev

Celkovy pocet srovndvacich najmi nemovitosti

Hodnota

4
MinimaIni jednotkova cena [K&/m?]: 64,80
Maximalni jednotkova cena [K&m?]: 94,50
Primér jednotkové ceny [K¢/m?]: 81,68

Zdroj: vlastni zpracovani

e
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Stanoveni hodnoty mési¢niho najemného nemovité véci porovndvaci metodou:

Tabulka ¢. 26: Vypocet pramérného mé&si¢niho ndjemného

Nazev Hodnota

UZitnd plocha nemovitosti [m?]

3 100,00
Zakladnf jednotkova cena [K¢/m?] 81,68
Celkova hodnota najemného [K¢] 1253 192,50

Hodnota néjemného po zaokrouhlenf [K¢] 253 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani

& Vypocet vynosové hodnoty nemovité véci

Mésicni vynosy byly stanoveny na zakladé obvyklého mési¢ntho ndjemného podobnych nemovitych véci.
Vzhledem ke skute¢nosti, e objekt bude piné obsazen a vyuZivan, bude z opatrnostniho hlediska zvolen
vypadek ndjemného na trovni § % roénich vynosti. Odhad nakladti na spravu, ddribu a dai z nemovitosti &ini
10 % z ro¢nich vynosu, podil t&chto ndkladd promita skutednost, Ze pfedmétnd nemovita véc je ve velmi dobrém
technickém stavu.

Po zohlednéni vy3e zminénych nakladd &ini gisty ro¢ni vynos 2 580 600,00 K¢ po zaokrouhleni na celé koruny.

Tabulka €. 27: Vypocet hodnoty nemovitosti

Nazev Hodnota
Ro¢ni vynosy [Ké] 3 036 000,00
_Vypadek ndjemného [¥%] 5,00
Vypadek ndjemného [K¢] 151 800,00
Néklady na ddrzbu [%] 10,00
N3klady na ddrzbu [K¢] 303 600,00
Cisty roéni vynos [K¢] - - 2 580 600,00
_Kapitalizaéni mira [%] 7,18
Hodnota nemovitosti [K¢] 35 949 825,38
Hodnota nemovitosti po zaokrouhlenf [K¢] 35 950 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty nemovité véci je kalkulovdn vcetné viech souédsti a pFisiusenstvi,
Zpevnéné plochy

Zpevnéné plochy predstavuii pifjezdové komunikace, komunikace pro pohyb v aredly, dld2déné parkoviits,
chodniky a asfaltovy dvr.

JelikoZ nebyl! nalezen dostateéné vyhodnotitelny vzorek zpevnénych ploch uréenych k prodeji, bude jejich
hodnota stanovena nikladové na zdkladé odborného odhadu znaleckého Cstavu s pomoci stavebnich
standardd.

Primémd jednotkovd cena pro pozemni komunikace dle stavebnich standard{ ¢ini 1 976 K&/ m2. S touto
jednotkovou cenou bude kalkulovéno pro asfaltové komunikace. Pro asfaltovy dvir bude pouzita primérns
jednotkova cena pro plochy charakteru pozemnich komunikaci ve vy3i 2 471Ke/m?. Jednotkova cena pro plochy
charakteru pozemnich komunikaci kryté dldZzdénym povrchem dle stavebnich standardd &inf 1 692 K¢/ m
S touto jednotkovou cenou bude kalkulovano pro dlazdéné parkovisté a dldzdéné chodniky.

m
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Tabulka ¢. 28: Charakteristika zpevnénych ploch

INEYZLY Povrch Jednotkova cena
Komunikace [m?] asfalt 1976,00
Betonova dlazba [m?] betonova dlazba 1692,00
Chodniky [m?] betonovi dlazba 1692,00
Dv(r [m?] asfalt 2 472,00

Zdroj: technickd dokumentace, stavebnf standardy

Stanoveni hodnoty zpevnénych ploch nékladovou metodou:

Tabulka ¢&. 29: Vyslednd hodnota zpevnénych ploch

Jednotkova cena Celkova cena
Komunikace [m?] 6 330,00 1976,00 12 508 080,00
Betonové dlaZba [m?] 130,00 1692,00 219 960,00
Chodniky [m?] 90,00 1692,00 152 280,00
Dvir [m?] 2700,00 2 472,00 6 674 400,00
Zpevnéné plochy celkem 9 250,00 19 554 720,00

Zdroj: technickd dokumentace, stavebni standardy
Pozn.: Infenyrské sité nebudou kalkulovdny zvldst, jsou uvaZovdny jako souédst jiZ ocenénych pozemkd.

Odhad budouci trzni hodnoty celého logistického centra véetné& pozemkd a jejich pfislusenstvi je po zohlednéni
vy$e uvedenych vypoctd uveden v ndsledujici tabulce.

Tabulka ¢, 30: Budoucf hodnota logistického centra

Nazev Hodnota [K¢]
Budouci stavby 35 950 000,00
Pozemky 39 247 000,00
Zpevnéné komunikace 19 554 720,00
Zelezniéni viecka 18 426 670,00
Vyhybka 716 580,00
Betonova plocha 8 932 670,00
Ocelovy pfistfesek 2 986 070,00
Celkem [K¢&] 125 813 710,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Podnikatelsky zamér

Dle provedenych analyz ¢ini prime yield pro skladovaci prostory a logistickd centra 5 aZ 10 %. Na spodnf hranici
se pohybuiji nejlepsi nemovité véci umisténé na atraktivnich mistech v Hlavnim mésté Praha. Naopak hornf
hranici zaujimaji jiz opotfebené prosté skladovaci haly ve zhorfeném stavu bez vytapéni a dalsich pfipojek.

Pro pfedmétny podnikatelsky zdmér byla s piihlédnutim k rizikdm trhu jako celku i specifickym rizik(im
predmé&tné nemovité vé&di, jako je skutecnost, Ze vystavba jesté nezadala &i pfipadné riziko, Ze objekty nebudou
postaveny viibec, zvolena vynosovy mira na nizsi hlading vy3e zmin&ného intervaly, a to ve vy3i 7 %. Jedna se
o pfistav — budouci moderni logistické centrum, které je umisténo na atraktivnim, velmi dobfe dostupném
misté&. Z t&chto diivodd se jevi kapitalizaénf mira ve vy3i 7 % jako pfiméFena.
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Tabulka ¢. 31: Podnikatelsky zdmé&r za jeden rok
Nazev Hodnota [K¢]

Budouci hodnoty logistického centra celkem [K¢) 125 813 710,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 7,00

Podnikatelsky zémér [K¢]

8 806 959,70

Zdroj: vlastni zpracovanf{

Dle provedenych analyz byla odhadnuta Zivotnost budouciho logistického centra na 30 let. Pro pfepotet
vynosi na soucasnou hodnotu je pougita bezrizikovd diskontni mira na drovni Urokové miry dle Evropské
centrdlni banky k datu ocenéni, tedy 1,82 %. K bezrizikové trokové mire je pfipoctena rizikova pfirdzka ve vysi
4 % zohledriuijici riziko budouciho vyvoje.

Tabulka ¢. 32: Kapitalizaéni mira

Nazev Hodnota
Bezrizikova Urokova mira 1,82%
Rizikova prirdzka 4,007%
Kapitaliza¢ni mfra 5,82%

Zdroj: vlastni zpracovéni na zakladé dat z ECB

Od soudasné hodnoty budoucich oéekdvanych vynos budou odecteny celkové naklady na vystavbu
logistického centra,

JelikoZ se jedna o velmi specificky objekt, jsou naklady na vystavbu jsou pfevzaty podle ptedloZeného rozpottu
jednotlivyich poloZek. Jejich souhrn je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢.
Cislo a nazev objektu / provozniho souboru

3: Ndklady na vystavbu logistického centra

Polozka

Hodnota [K¢]

G o1 Komunikace 24193 726
Go2 Kanalizace - deSt'ovd a splaskova - 3339283
G 03 Aredlovy rozvod vody 653 256
G o4 Pfipojka NN 192 729
SO o1 Hala 40272 220
SO 02 Podkolejovd vysypka 9266 718
SO 03 Krytd lodni prekladka 1257 338
SO 04 Administrativni budova 4624 825 ‘
Celkem za stavbu 83 800 094

Tabulka ¢. 34: Podnikatelsky zdmér

Zdroj: vlastnf zpracovani

Nazev Hodnota
Rocni vynos [K¢] 8 806 959,70
Kapitaliza¢ni mira [%] 5,82
Soucasnd hodnota budoucich ro¢nich vynosi [K¢] 123 597 411,18
Naklady na vystavbu [K¢&] 83 800 093,66
Vyslednd hodnota podnikatelského zaméru [K¢] 39 797 317,52

Zdroj: vlastni zpracovéni

“
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5.1.6 Rekapitulace vyslednych hodnot

Vysledny navrh trZni hodnoty pozemk zapsanych na LV &. 453 k. G. Vaiiov, v€etné Zeleznitni vle¢ky, vyhybky,

betonové plochy, ocelového pfistfedku a zohlednéni pfipravovaného podnikatelského zdméru je uveden
v nasledujici tabulce.

Tabulka &. 35: Vyslednd hodnota nemovité véci

Hodnota[K¢]

Pozemky 39 247 000,00

18 426 670,00

Zelezni¢nivietka

Vyhybka 716 580,00
Betonova plocha 8 932 670,00
Pristiesek 2 986 070,00
Podnikatelsky zdmér 39 797 318,00
Vysledné hodnota nemovité véci po zaokrouhleni 110 106 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

_——
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5.2 Rekapitulace hodnot a zivére¢na analyza

Vtabulce niZe je uveden vysledny ndvrh trini hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢, 453 k. 0. Variov (pozemky

pfistavu Variov parc. & 5301, 531, 532, 533, 534, 535/1, 538/1, 538/3, 538/4 a 538/6) vietné Seleznieni vlecky,
vyhybky, betonové plochy, ocelového piistiedku a zohlednéni pfipravovaného podnikatelského zdméru vé.
viech souddsti a zjisténych prislugenstvi:

Tabulka ¢. 36: Vyslednd hodnota nemovité véci

Nazev Hodnota [K¢]
_Vysledna hodnota nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 110 106 000,00

Zdroj: viastnf zpracovanf{

Tabulka ¢. 37: Vyslednd hodnota nemovité véci

Nazev Hodnota [K¢]

Hodnota pozemkd veetné piislugenstvi 70 308 990,00

39 797 320,00

110106 000,00
Zdroj: vlastnf zpracovani

Hodnota pfipravovaného podnikatelského zdméru
Vysledn& hodnota nemovité véci po zaokrouhlenf

5.3 Zavérecdna analyza

Zpracované trini ocené&ni zohlediiuje viechny zndmé skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativn{ zmeény v ocen&né nemovité véci

@ ani zmény v jejim prostfedi, je platnost uvedeného navrhu trini hodnoty po dobu 3 mésicii ode dne
vyhotoveni.

Vyslednd hodnota pfedmétné nemovité véci odrasi charakter a polohu nemovité véci. Jednd se o komeréni
pozemky umisténé na okraji mésta Usti nad Labem. Pozemky jsou velmi dobfe dostupné a je zde mo3nost
napojeni na vyznamné silni¢ni, Zelezni¢ni i ¥ieni tahy. Souddsti pozemk( je jiz t¥i vystavéné Zelezniéni vlecky,
kazd4 o délce cca 400 m, vyhybka, betonova plocha o rozloze 4 400 m? a ocelovy pfistresek. Pozemky sousedi
s pfistavn{ hranou, kterd zvysuje jejich vyuZitelnost. Na pozemcich je pfipravovéna vystavba moderntho
logistického centra pfistavu Vafov véetnd zpevnénich komunikaci a daldich stavebnich Uprav. Byla jiz
zpracovana technickd dokumentace na vystavbu. Tento podnikatelsky zdmé&r byl také zohlednén pfi vypoctu
hodnoty nemovité véci.

U pfedmétné nemovité véci byla nebyla zjiSténd 7adnd jina prava, omezeni vlastnického préva, jiné zdpisy,
nabyvaci tituly ani jiné podklady zépisu.

Na zdkladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzaviena zadng najemni
smlouva.

Bylo zjidténo vécné bfemeno chiize a jizdy a vécné bremeno cesty. V&cna bfemena maji minimalni vliv na trzni
hodnotu nemovité véci. Pro Gicel ocenéni od nich bylo abstrahovano.

Dle zjiSténych informacf se na pfedmé&tné nemovité véci jind rizika ¢i omezeni, kterd by ovlivnila vysledny ndvrh
trZni hodnoty, nevztahuji,

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV & 453 k. t. Variov v¢. viech souésti, zjisténych piisluenstvi

2jisté€nd bazi trinich hodnot a véetné zohlednéni pfipravovaného podnikatelského zaméru byl stanoven ve vysi
110 106 000,00 K¢.

E
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6 VYSLEDEK OCENENI

Pfedmétem znaleckého posudku je navrh trini hodnoty nemovité véci zapsané na LV & 453 k. G. Vadov
(pozemky pfistavu Variov a jejich pfislusenstvi) véetné zohlednéni ptipravovaného podnikatelského zadméru ve
vlastnictvi Kongresové centrum ILF a.s., Pafizskd 67/11, Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 639 99 871, pro uUcely
prodeje, na zdkladé& objedndvky od spole¢nosti Kongresové centrum ILF a.s., PatiZskd 67/11, Josefov, 110 00
Praha1,1€0: 639 99 871a Mé&sta Ustinad Labem, Velkd Hradebni 2336/8, 401 00 Usti nad Labem, I¢O: 00081531.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 19. 3. 2018.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢&. 453 k. . Variov je po zaokrouhleni stanoven na:

110 106 000,00 K¢

(slovy: Jedno sto deset milion(i jedno sto $est tisic korun ceskych)

Pozn.: PFipadny rozdil matematickych operaci ve viech vye uvedenych tabulkdch je zptisoben zaokrouhlovdnim za vyuziti
programového vybavenf MS OFFICE - Excel 2013.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky dstav zapsany do prvniho oddilu seznamu dstavi kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého ustavu

do seznamu byl proveden na zkladé& rozhodnuti ministra spravedinosti ze dne 16.12.2009 pod ¢&,j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym &islem 142-3834/2018 do znaleckého deniku.

Znalené a ndhradu ndklad d¢tujeme podle pfipojené likvidace na ziklade faktury - dafiového dokladu
<. 18186.
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Vypis z KN LV €. 453 k. u. Variov

Piiloha 2 Kopie katastrdlni mapy k pfedmétné nemovité véci

Priloha 3 Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

Priloha 4 Srovndvaci nemovitosti pro porovnavaci metody (nabidky realitnich kanceldif na siti internet)
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

I prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2018 13:35:02
Okres: Cz0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
at.lUzemi: 776807 Vatiov List vlastnictvi: 453
L V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné tfadé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Iv_lastnické prdvo
Kongresové centrum ILF a.s., Pafizska 67/11, Josefov, 63999871
l 11000 Praha 1
Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuziti Zplisob ochrany
530/1 6576 ostatni plocha jina plocha pamatkové chranéné

uzemi, rozsahlé
chranéné \Gzemi

531 13 zastavéna plocha a zbofenisté pamatkové chranéné
nadvori Gzemi, rozséhlé
chranéné uzemi
532 142 zastavéna plocha a zbofenisté pamatkové chranéné
:
: nadvori azemi, rozsahlé
chranéné uzemi
533 222 zastavéna plocha a zbofenisté pamatkové chranéné
nadvofri izemi, rozsahlé
chranéné uzemi
534 298 zastavéna plocha a zbofenigté pamatkové chranéné
nadvori Gzemi, rozsahlé
chranéné uzemi
535/1 6838 ostatni plocha dréha pamatkové chranéné

tzemi, rozsahlé
chranéné uzemi

B M E N - N B E & B=E& "= W

538/1 4371 ostatni plocha manipuladéni pamatkové chranéné
plocha dzemi, rozsahlé
chranéné tzemi
538/3 1200 ostatni plocha manipulaéni pamatkové chréanéné
plocha Gzemi, rozsahlé
chranéné Gzemi
538/4 5006 ostatni plocha manipulaéni pamatkové chranéné
plocha Gzemi, rozsahlé
chranéné uzemi
538/6 988 ostatni plocha manipulaéni pamatkové chranéné
plocha Gzemi, rozsahlé

chranéné Gzemi

' Jind prdava - Bez zapisu

= Omezeni vlastnického prava

I'vp vztahu
prdvnéni pro Povinnost k

= Vécné bfemeno chize a jizdy
ze dne 20.3.1997,pravni G&inky vkladu ke dni 20.3. 1997.

n Parcela: 530/2 Parcela: 538/6 v-2677/2008-510
Parcela: 538/1 Z-8500050/1997-510

aistina Smlouva o vécném b¥emeni V3 747/1997.
POLVZ:50/1997 7Z-8500050/1997-510

aOfadi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

: Vécné bfemeno cesty

a Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kod: 510.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2018 13:35:02

Okres: Cz0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
*at.tlzemi: 776807 Variov List vlastnictvi: 453
; V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé

Typ vztahu
pravnéni pro Povinnost k

: spoéivajici v p#istupu a pfijezdu k p¥istavni zdi v p¥istavu Vadov a uZivani pozemku
jako pfijezdovou komunikaci, v rozsahu dle geometrického planu &. 505-308/2009

Reditelstvi vodnich cest CR, Parcela: 535/1 vV-4327/2009-510

nadbfezi Ludvika Svobody 1222/12, Parcela: 538/4 VvV-4327/2009-510
; Nové Mé&sto, 11000 Praha 1, RE/ICO:

67981801

;Li.stina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezGplatni ze dne 26.08.2009. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 29.09.2009.

V-4327/2009-510
Poradi k datu podle pravni Upravy G&inné v dobé& vzniku prava

ﬁ Jiné zdpisy - Bez zapisu

ﬂomby a upozornéni - Bez zapisu

i Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

H’stina

o Smlouva kupni ze dne 04.04.2007. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 05.04.2007.

. V-1527/2007-510

: Pro: Kongresové centrum ILF a.s., Pa¥iZska 67/11, Josefov, 11000 RC/I1C0: 63999871
= Praha 1

: Smlouva kupni =ze dne 29.04.2008. Pravni a&inky vkladu prava ke dni 12.05.2008.

vV-2677/2008-510
ﬂ Pro: Kongresové centrum ILF a.s., Pa¥iZska 67/11, Josefov, 11000 RC/I1IC0O: 63999871

Praha 1
-

* Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

nﬂovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
i‘:astrélni drad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovi$té Usti nad Labem, kéd: 510.

o otovil: Vyhotoveno: 22.02.2018 13:43:30
Lesky ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

sl ©toveno délkovym pristupem

Pidpis, razitko: Rizeni PU: v vnvevnsenns ;

n Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi¥t& Usti nad Labem, kéd: 510.
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Prodej komercniho pozemku 9 618 m?
Zemesskd, Louny

14 427 000 K& (1 500 K& za m?)

Nabizim Vam k prodeji komeréni pozemek 9618 m. Areal/pozemek se nachazi na okraji mésta Loun u

sjezdu na mésta Praha, Most a Chomutov. Na pozemek je pfivedena voda a elektfina. Je zde mosna
pramyslova vystavba, autodoprava &i jakékoli jiné vyuziti, neni mozn4 stavba pro bydleni ¢i RD. Pro
vice informacf kontaktujte maklére.

Celkové cena: 14 427 000 K& za ID zakazky: X88794
nemovitost
Aktualizace: 05.03.2018
Cena za m2 1500 K¢
Plocha pozemku: 9618 m?
Pozndmka k cené: Cena véetné pravniho

servisu a vcetné provize
RK + Dart z nabyti
nemovitosti (4%)

SIUZby: Reklama
mxe Hypoteka 46 751,57 K& / mésigné Spoditat
Komeréni Banka a.s.

St&hujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize i &as.

Kontaktovat:

Infolinka

Tel.: 774 110 007
Mobil: 774 110 007
Email: info@bidli.cz

Bidli
23 bl ulice JindFisska 889/17, 11000 Praha - Nové Mésto
S http://www.bidli.cz
Vice o spole¢nosti »
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Prodej komeréniho pozemku 2 158 m?
Husova, Zatec

4000000 K& (1 854 K& za m?)

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemek v blizkosti centra mésta o celkové
vyméfe 2 158 m2. Pozemek Ize vyuzit pro vlastni investiéni zamér zajemce, ale je k dispozici i
developersky projekt na vystavbu dvou bytovych domd. Pozemek ma vyhodnou polohu cca 5 minut do
centra mésta, v tésné blizkosti se nachazi sportovists tenisovych kurtll a poliklinika. Pozemek sousedi
s pfilehlou komunikaci pouze viezdem a cely je umist&n ve vnitfnim traktu okolnich parcel a skyta
vyhodu pfistupné a klidné lokality. Vhodné na bytovou vystavhu, vyrobu, prodej, servis, sluzby.
Financovani vyfidime za Vas. Sougasti prodeje je cel4 projektové dokumentace a investién{ zdmar
stavby bytovych domi, ktery je mozné v této fazi zménit pIné v intencich Gzemné planovaci
dokumentaci. Veskeré napojeni na inzenyrské sité je v rdmci stavajiciho projektu z ulice Husova.

Vjezd na vlastni pozemek bude z ul.Husova, ktery je nedaleko kfiZovatky a v blizkosti stanice MHD. Na
pozemku ke dni prodeje budou odstranény dosavadni nadzemni stavby a budou provedeny hrubé
terénni Gpravy. V pfipadé pozadavku na pozemek, bez vySe uvedenych Uprav, je cena za pozemek k
jednani.

V soucasné dobé se Zatec zndmé jako ,,mésto chmele” uchazi o z4pis do Seznamu svétového dédictvi
UNESCO; v primyslové zéné Triangle (vzdalenost od Zatce 7km) probihaji vyrobni a obchodni aktivity
a dalsi investiéni rozvoj. Poptavka po bydleni, stejné tak jako po dalSich sluzbach, napt. ubytovani a
byznys spojeny s turismem mésta, proto stoupa.

Kupujici je die zakona povinen uhradit dafi z nabyti ve vysi 4%. Blizsi informace radi predame osobné.

Celkova cena: 4 000 000 K& za Aktualizace: 09.03.2018
nemovitost
Umisténi objektu: Centrum obce
Cena zamz 1854 K¢
Plocha pozemku: 2158 m?2
ID zakazky: 1017

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

Bc. Jarmila Gerstenhoferova
Tel.: 725 814 666

Mobil: 725 814 666

Email: reality@ceret.cz

CERET Reality
[cErET] Volyiiskych Cechii 837, 43801 Zatec
REALITY  hitp://www.ceret.cz
Vice o spole&nosti »
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Prodej komeréniho pozemku 5 527 m?
ulice Moskevska, Most

11606 700 K& (2 100 K& za m?)

Nabizime k prodeji pozemky o celkové plose 5.527 m2 na ul. Moskevska. InZenyrské sits po obvodu
pozemkd, v Gzemnim planu mésta jsou tyto pozemky vedené jako tzemi se stavbami a za¥izenim pro
trvalé bydieni v kombinaci s vysokym podilem ob&anské vybavenosti i celoméstského dosahu,
zejména najemniho typu s minimalng tfemi nadzemnimi podlazimi s odstavenim a gardzovanim
vozidel zejména na pozemku dané funk&ni lokality. Cena 2.100 - K&/m?2. Bliz& informace u

uvedeného maklére. Mozno zajistit koupt této nemovitosti protitétem (zahrada, byt, doim, pozemek).

Celkov4 cena: 11606 700 K& za Aktualizace: 31.01.2018
nemovitost
Plocha pozemku: 5527 m2
Cena zamz 2 100 K&
ID zakazky: 1582

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vdm uset¥ starosti, penize i éas,

Kontaktovat:

Radek Molik
Mobil: 777 090 011
Email: tovor12@gmail.com

Molik reality, s.ro.

Moskevska 3336, 43401 Most
http://www.molikreality.cz
Vice o spole&nosti »
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Prodej stavebniho pozemku 2 700 m?
Parizska, Teplice

4600000 K& (1 704 K& za m?)

Nabizime vam ke koupi pozemek o rozloze 2700 m2, ktery se nachazi v Teplicich v ulici Pafizska na
Bilé cesté. Pozemek se dle Gzemniho planu Teplice nachazi v lokalitd & 011 ,Bila cesta”, v zastavitelné
ploge s funk&nim vyuzitim plochy bydleni. LeZi v ochranném pasmu Il. stupné ,IL.C" p¥irodnich [éCivych
zdroj0 lazeriského mista Teplice v Cechach. Pozemek je napojeny na véechny inZenyrské sitg.
Soucasti pozemku je jina stavba o celkové ploge 320 m2. Jedna se o budovu slouZicl v soudasné dobé
jako sklad. Tato stavba je rovngs napojena na viechny sité. Stavbu lze vyuzit i jako zaklad pro stavbu
bytového domu, nebo jako skladovou haly pro stavebni material. Vyska stropu halyje6mav
soucasné dobé je mozné do haly piijet i nakladnim vozem. Celkové se jedné o lukrativni lokalitu k

bytové vystavbé. Zajisténi nejvyhodnéjsiho financovani je pro nas samozrejmosti. ID : 569543,

Celkové cena: 4 600 000 K& za Aktualizace: 12.03.2018
nemovitost, véetné
provize, véetné pravniho Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
S Plocha pozemku: 2700 m?

Cena zamz 1704 Ke

ID zakazky: 569543

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uset¥ starosti, penize i éas.

Kontaktovat:

Klientska Linka Reality Bez Starosti
Mobil: +420 770 778 773
Email: teplice@bez-starosti.cz

Reality bez-starost(
Alejni 2788, 41501 Teplice
http://www.bez-starosti.cz
Vice o spolegnosti »
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Pronajem skladového prostoru 2 649 m?2
Pristavni, Usti nad Labem - Krdsné Bfezno

198 675 K& za mésic (75 KE za m2/mésic)

Usti nad Labem, N&stémice. Nabizime pronajem skladovych prostor o vymére 2649 m2 v ramei vétsiho
komerénfho areélu.

- vy$ka stropu 7,9 m,

- nakladni vstupy pro TIR z krytych, osvétlenych ramp, soubor pfimych vstupl pro dodavky,
- budova je temperovana plynovymi infrazafici,

- betonova-zatézova podlaha,

- pfijezd TIR bezproblémovy, Zelezni&ni vie¢ka, moZnost dopravy po Labi

- venkovni mostovy jefab, certifikovana silniéni a zelezniéni vaha

- dostatec¢né manipula&ni a parkovaci plochy, ostraha arealu

- kancelarské zazemi dle potfeby,

- Gpravy mozné, Ize rozdélit na mensi celky

- skladovan( nebo lehka vyroba

Cena najmu je 75,-K&/m2/mésic + spotfebované energie.

Pro dalsi informace volejte maklére.

Zastupujeme maijitele, pro zajemce pracujeme samoziejmé bez provize.

Celkova cena: 198 675 K& za mésic, Topent: Lokalni plynové, Jiné
vcetné provize, bez
poplatki, bez DPH, Plyn: Plynovod
véetné pravniho servisu
Odpad: Verejna kanalizace
Cena zam2 75 K&
Telekomunikace: Telefon
Poznamka k cené: + méfené energie. Bez
provize. Elektfina: 230V, 400V
ID zakazky: 4704 Doprava: Dalnice, Silnice, MHD,
Autobus
Aktualizace: 28.01.2018
Komunikace: Betonova, Asfaltova
Stavba: Skeletova
Energeticka narocnost Tfida D - Méné Gsporna &.
Stav objektu: Velmi dobry budovy: 148/2007 Sb. podle
vyhlasky
Typ domu: Pfizemni
Bezbariérovy: v
UzZitna plocha: 2649 m?
Vytah: X
Parkovani: 50
Voda: Dalkovy vodovod

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které | starosti, penize i ¢as.

(
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Pronajem skladového prostoru 3 200 m?
OlSinky, Usti nad Labem - Svadov

192 000 K¢& za mésic (60 K& za m?/mésic)

V zastoupeni majitele a bez provize nabizime k pronajmu skladovaci a provozni prostory v arealu o
velikosti cca 35.000 m2.

K dispozici jsou haly o velikosti cca:
- 1.500 - 5.000 m2

Hala A s jefabem 8t (novy jefab) ma rozméry:
78,6m x 18,4m x 8,55m =1446,24m2

Hala B s jefabem 20t (nutno zprovoznit):
-86,45m x 20,5m x 10,29m = 1772,23m?2

Hala Ai B je stfedem spojend a ma boénf pfistup na viedku (boéni strany Ize po domluvé zakryt, aby to
bylo zabezpecené).

Haly jsou vybavené pohybovymi ¢idly a maji kamerovy systém. Po domiuvé tu ze mit i hlidage 24h.

Do téchto hal je moZné zajet s nakladnim vozem, prijezdna vrata 4,8m

Hala D
50m x 30,6m x 4,3m = 1530m?2

Moznost pronajmu samostatného skladu nebo i vyuziti doprovodnich logistickych sluzeb (uskladnénf
palet/zbozi, vykladka/nakladka, atd).

V arealu je funkénivlecka a jefab s nosnosti 8t. V pfipadé potfeby moznost zprovoznéni dalsich jerab s
nosnostiaz 12 t.

Vice informaci na vyzadani.

Celkova cena: 192 000 K¢ za mésic Stav objektu: Dobry

Cena za m? 60 K¢ Typ domu: Prizemni

ID zakazky: KP-820 - 3200m - 2 Uzitn4 plocha: 3200 m?

Aktualizace: 20.02.2018 Vyska stropu: 30m

Stavba: Smisena Energetickd narocnost Trida G - Mimofadné
budovy: nehospodarna

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam ugetfi starosti, penize i ¢as.




_SREALITY.CZ

; wiaill

© Seznam.cz, a,s, © OpenStreetMap

¢

Pronajem skladoveho prostoru 1 502 m?
Predlicka, Usti nad Labem - Predlice

157 710 K& za mésic (105 K& za m?/mésic)

Usti nad Labem, Predlice. Nabizime pronajem velice kvalitnich skladovych nebo vyrobnich prostor,

umfsténych v nové industrilni z6né, piimo u exitu 72, dalnice D 8.

K dispozici samostatna industriaini budova: 1208 m2 skladovych prostor a 294 m2 vestavéné kompletn{

kancelafské zazemi.

- svétla vyska prostor 10 m,

- bezprasné vysokozatézové podlahy 5t/m2

- hydraulické rampy i viezdy v arovni vozovky

- denni svétlo dle norem

- pfijezd a parkovani kamiont i ostatni dopravy bezproblémové

- moznost Uprav prostor dle individualnich pozadavk( ndjemce

Cena je orientaéni, k jednani, dle dalsich podminek smlouvy.

Zastupujeme majitele, pro zajemce pracujeme samoziejmé bez provize.

Celkova cena:

Cenaza m2
Poznamka k cens:
ID zakéazky:
Aktualizace:
Stavba:

Stav objektu:
Umisténi objektu:
Typ domu:

Uzitnd plocha:

Parkovant:

157 710 K& za mésic,
véetné provize, bez
poplatkd, bez DPH,
véetné pravniho servisu
105 K¢

Pro zajemce bez provize.
5111

26.02.2018

Skeletova

Novostavba

Rusna ¢ast obce
Prizemni

1502 m?

50

Voda:

Topent:

Plyn:

Odpad:
Telekomunikace:
Elektfina:

Doprava:

Komunikace:
Energeticka naroénost
budovy:

Bezbariérovy:

Vytah:

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vém uset¥i starosti, penize i das.

V okoli najdete:

Bus MHD:

Staré Predlice (143 m)

Vlak:  Trmice (1395 m)

Bankomat:
Posta:
Lékarna:
Sportoviste:
Restaurace:
Obchod:

Bankomat Air Bank (1355 m)
Depo Usti nad Labem 71 - Ceska posta, s.p. (260 m)
Dr. Max (1368 m)

Koupalisté Kiise (1716 m)
Restaurace Globus (1368 m)
Globus (1368 m)

Dalkovy vodovod
Lokalni plynové
Plynovod

Verejna kanalizace
Telefon

230V, 400v

Dalnice, Silnice, MHD,
Autobus

Dlazdéna, Asfaltova
Trida C - Usporna &.
78/2013 Sb. podle

vyhlagky

v
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Pronajem skladového prostoru 2 649 m?
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

211920 K& za mésic (80 KE za m2/mésic)

Unikatni prostory pfimo v Gsteckém pfistavu.

Nabizime k pronajmu jednotku o velikosti 2 649 m2 v piistavu v Usti nad Labem. Svétla vyska je 7,9 m, k

dispozici je vlegka apiimé napojeni na Ficni dopravu, Stejné tak je misto velmi dobfe dostupné z déinice

D8.

Celkové cena: 211920 K& za mésic Stav objektu: Dobry
Cena za m2 80 K¢ Typ domu: Ptizemni
ID zakézky: 14868 UZitn4 plocha: 2649 m2
Aktualizace: 24.02.2018 Parkovant: v 4
Stavba: Skeletova

Energetickd naroénost Tiida G - Mimoradné
budovy: nehospodarna

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uget¥i starosti, penize i &as.

V okoli najdete:

Bus MHD:  Mirové namésti (50 m)
Vlak:  Usti nad Labem hlavni nadrazi (295 m)
Bankomat: Bankomat Ceské spofitelny (35 m)
Posta: Posta Usti nad Labem 1 - Cesk4 posta, s.p. (663 m)
Lékarna: Dr. Max (205 m)
Sportovidté:  Areal Vétruge (609 m)
Restaurace: PEPE LOPEZ (9 m)
Obchod:  MINI MARKET (93 m)
Skola: Stredn gkola obchodu a sluzeb, s.r.o. (216 m
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