Equity
Solutions 5
APPRAISALS Posudek / ¢. 18-1104/2014

O obvyklé cené nemovitych véci

zapsanych na LV <. 7745 k. 4. Teplice-Trnovany

ve vlastnictvi

KM 1 INDUSTRY s.r.o.,

nam. Kréle Jitiho z Podébrad 24, 252 30 Revnice, IC: 286 84 818

Objednatel: AS ZIZLAVSKY v.0.s.
Siroka 5, Praha 1, PSC 110 00
IC: 284 90 738
Zpracovatel: Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Tynska 633/12, Praha 1, Staré Mé&sto, PSC 110 00
IC: 289 33 362
Ucel posudku: Zjisténi trzni hodnoty prfedmétnych nemovitych véci pro dcely insolvenéniho fizeni

Posudek je vyhotoven ve tfech exemplafich a obsahuje vletné titulni strany a pfiloh 61 stran.

V Praze dne 27. 2. 2014 Vyhotoveni ¢.: 1



Equity
Solutions . .
APPRAISALS Znalecky posudek / ¢. 18-1104/2014

Obsah

1 LU= N 1 U] - Lol O 3
2 JMENO Q OSVEACEN e uetrererereeeeereeeeerteeerteessteeeseesessesessessssessssessssessssessssessssessssesssssesssesssssesssesssssesssesssssessssssssnasnes 4
3 Predpoklady a omezujici POAMINKY ...cocveiiiiniiiiiniiniiniiiiiiicicicninn et esaesse st s ssreaens 5
4 PouZitd literatura @ jiN€ ZAroj@ ... uuiiiiicniiniiniiniiniiiciciiitn e a s s s es 6
5  Definice ZAKIadNiCh POJMU....ciiruieiiiriiiiiiiiiinctitrctc ettt sttt ettt s se st sas s st sassnenasns 7
T IR Y U= oY | Ao Tl T o 7
5.2 Vybér zakladnich pOjMU OCEMOVANT ....eeeueeveerereetreeietreeeteee et ests e eee e sesee e e seee e se e essesesnessesesnes 8
LT V- 1 =5 OSSP OT TR 9
6.1  Predmét a Ucel znaleckého POSUAKU .....cviviiiiintiiiicicttttcccc e 9
6.2 Datum znaleckého POSUAKU....coiiiiiiiiiiiiiicticrctctct s be b s san s 9
6.3 Podklady pro zpracovani znaleck€ho pOSUAKU .....coueviriiriiiiiiiiiiiiccrcrc e 9
6.4  Z3KladniinfOrmace 0 NEMOVILE VECi ...cicverereerereerrieieiereieiereeessteessseessseessseesssesssstessseessssesssesssssesssssssnsessssens 10
7 VYVO  trNU NEMOVITOST ..couviriiiiiriiiiiiiiiicicitin et sttt e sae s sat et st ssb b eaesnesats 14
71 VYVO] trhu NEMOVItOSET cuveueiiiiiiiiiiiiicictctcintrt sttt resses e sttt eassbeaesne s 14
72 VYVO] trhU S POZEMKY weoouiiiiiiiiiiiiiiiitctciiicicnitnt sttt caes sttt b e ses e sas et st ebesnesaesne s 17
7.3 Vyvoj trhu komercnich NEMOVILOS .....evuiviivuiviriniiiiiitctctcnentct ettt senes 18
7-3.1  AdmInistrativni ODJEKLY ...couvivuiiiiiiiiiici s 18
7.3.2 Pramyslové a skladoVeE NEMOVILOST ..c.ceveiiriniiiiriniiiiiiiiiiiciisiicissiietssiresississesssstssesssstssesssssssessessosesses 21
RS © 1= 1< o | TSP 23
8.1 VoIba Metody OCENENT....cuiiiiiiitiicictctcttc s s a e 23
8.2 Vypocet hodnoty staveb vyNnoSoVOU MetodOU......uiiiiiiiiiiiiiitenicicrctci s 23
8.2.1 Vypocet hodnoty stavby €.p. 754 VYNOSOVOU MELOAOU ...ecvviuireiruiiniiniiiiiiiiniiinectcieicsiessesse s esnesenens 23
8.2.2 Vypocet hodnoty skladovych prostor vynosovou metodou .........cciiiiiiiniiniinicniciinninicnicnecnecnes 27
8.2.3 Rekapitulace hodnot StaVED ... 31
8.3  Vypocet hodnoty pozemk{ porovnavaci Metodou ...ttt 32
8.4 Rekapitulace hodnot NeMOVItYCh VEC .c.ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiittct s 34
9 Rekapitulace hodnot @ ZAVEre€nd analyza .....ccoueiieeiiiiiiiiiiniinicincicni s sae e 35
9.1 ReKapitulac@ NOANOt .....eiuiieiiiiiiiiiiiiiiiitiitctctt ettt st sae sttt s s s e s 35
0.2 ZAVEIECNA @NAIYZA weoireiriiniiiiiiiiientcsitcnt ettt sttt ettt a s e bt b sabesbe st e st s st sneas 35
RO T8 1= 1= o Tl o= o 36
T = 10 £ 38

Strana 2



Equity
Solutions

APPRAISALS Znaleck)’l posudek /é. 18-‘[104/20‘]4
1

1 Rekapitulace

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV &. 7745 k. U. Teplice-
Trnovany (stavba ¢. p. 754 na parc. ¢. 287/1, stavba bez ¢p/¢e na parc. ¢. 288/3, stavba bez ¢p/ce na parc. ¢.
288/4 a pozemky parc. ¢. 287/1, ¢. 287/2, €. 287/3, €. 287/4, ¢. 288/2, &. 2883, ¢. 288/4, &. 288/5) ve vlastnictvi
spole¢nosti KM 1 INDUSTRY s.r.o0., ndm. Kréle Jiiho z Podébrad 24, 252 30 Revnice, IC: 286 84 818.

Navrh trZzni hodnoty predmétnych nemovitych véci se provddi pro ucely insolvencniho fizeni vedeného u
Krajského soudu v Praze pod spis. zn. KSPH 35 INS 8966/2012, na zakladé objedndvky insolvencniho spravce,

spole¢nost AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Praha 1, Siroka 5, PSC 110 00, IC: 284 90 738.

Navrh trzni hodnoty nemovitych véci je proveden na zakladé stavu k 5. 2. 2014.

Navrh trzni hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV &. 7745 k. 4. Teplice - Trnovany je stanoven ve vysi:

9 093 000,00 K¢

(slovy: Devét miliont devadesat tfi tisic korun ceskych)

Omezujici podminky:

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich s predmétem
ocenéni. Odména ziskand za provedené ocenéni neni zdvisld na stanovenych hodnotdch. Zpracovany
posudek zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skutecnosti k datu ocenéni a nebyly shledany zadné
skutecnosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Dne: 27.2.2014

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Praha 1, Staré Mésto, Tynska 633/12, PSC: 110 00
IC: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

I — ———
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2 Jméno a osvédceni
Jméno a osvédceni: Equity Solutions Appraisals s.r.o.

Praha 1, Staré Mésto, Tynska 633/12, PSC: 110 00

IC: 289 33 362
Osvédceni:
Zpracovatel timto osvédcuje, Ze
. nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z innosti souvisejicich s pfedmétem znaleckého
posudku;
. odmeéna ziskana za provedeny znalecky posudek nenfi zavisld na stanovenych hodnotéch;
. zpracovany posudek zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skute¢nosti k datu zpracovani;
. nebyly shledany Zadné skutecnosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo

zavadéjicich.

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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Predpoklady a omezujici podminky

W

. Zpracovatel predpoklada, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouZité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spriavné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

. zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a
podminky. Pokud doslo ke zméné trzniho prostredi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti v
posudku zohlednény;

. informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

. dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojl, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

. ackoli mame za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajt
takto ziskanych;

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

. datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

. odhad obvyklé vyse predmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je zalozen na
stavu ndrodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani;

. obsah tohoto znaleckého posudku je ddvérny, slouzi pouze pro vnitfni potfeby objednatele;

. tento znalecky posudek ani Zadna jeho cast (v¢. zavérl tykajicich se hodnoty predmétu posudku,
identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky posudek podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt

Sifena tfetim strandm bez predchoziho souhlasu a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou zadosti ze
strany prislusnych statnich organd;

. zpracovatel ani jiné osoby, kterych se znalecky posudek tyka, bez predchozi domluvy nesméji
vypovidat prfed soudem nebo v jiném soudnim Fizeni v souvislosti s timto znaleckym posudkem, tim
neni dotéeno pravo a povinnost zachdzet s timto znaleckym posudkem v souladu s obchodnim
zakonikem a jinymi zakonnymi ustanovenimi;

. zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost s
touto skutecnosti souvisejici;

. znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym Gcelem;
. posudek respektuje prdvni stav v oblasti dani, Gcetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
zpracovani;

znalecky posudek byl zpracovén na podkladu standardd mezindrodni organizace TEGoVA.

I — ———
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4 Pouzita literatura a jiné zdroje

. Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z niZze uvedené odborné literatury,
obecné prijimanych standardd oceriovani a jinych verejné dostupnych zdroja:

. Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010 - Prehled ceského
nemovitostniho trhu, Praha;

. Attl, J., Polacek, B.: Posudek znalce a podnik. Praha 2006, C.H.Beck., ISBN 8071795038;

. Bradac, A.: Vécnd brfemena od A do Z. Praha 2006, Linde Praha, 4. aktualizované vydani, ISBN 978-80-
7201-761-4;

. Ceskd komora odhadct majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovéni nemovitosti. Praha 2011.

. The European Group of Valuers” Associations: European Property Valuation Standards. TEGOVA.
London, 1997;

. The International Valuation Standards Comitee (2007): International Valuation Standards 2007. Eighth

Edition. IVSC, 2007;

. Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty objektl. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica Institut oceriovani
majetku, ISBN 978-80-245-1211-2;

. Zazvonil, Z: Vynosovd hodnota nemovitosti. Praha 2004, Ceduk, ISBN 80-902109-3-7;

. Zazvonil, Z: Oceflovani nemovitosti na trznich principech. Praha 1996, Ceduk, ISBN 80-902109-0-2;

. Zazvonil, Z: Odhad hodnoty pozemkd. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica, 1. vydani, ISBN 978-80-
245-1211-2;

. Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha 2006, EKOPRESS, s.r.o., ISBN 80-86929-14-0;

. Oficialni server Ceského soudnictvi, <www.justice.cz>;

. Ceska narodnf banka, <www.cnb.cz>;

. Cesky statisticky urad, <www.czso.cz>;

. Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>.
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5 Definice zakladnich pojmi

5.1 Metody ocenéni

Ocenéni dle cenovych pFedpisi je ocenéni nemovité véci (déle také ,,nemovitosti*) provedené podle vyhlds-
ky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlagek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., &
364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb., ¢. 450/2012 Sb. a ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona
¢. 1511997 Sb., o0 oceriovani majetku.

Ocenéni na bazi cen porizeni vychazi predevsim z (idajd, za jakou finanéni ¢astku byl majetek skute¢né pofi-
zen. V pripadé oceriovani dlouhodobého majetku, tedy i nemovitosti, mize tento zplsob ocenéni vést ke
znacné odchylce od ekonomické reality, pricemz je obvyklé, Ze ¢im delsi je Casovy horizont mezi porizenim a
v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Uletnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis, a prislusnymi provadécimi
predpisy k tomuto zakonu, zejména vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb.

Pro stanoveni trZzni hodnoty nemovitosti jsou zpravidla pouZivany tfi standardni mezindrodné uznavané pri-
stupy k oceriovani. Jedna se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porovna-
vaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovitosti pak stanovi Znalec odbornym odhadem, ktery vychazi
z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti a ze zkuSenosti a odbornych znalosti Znalce.

Vynosova metoda se povazuje za zdkladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské ¢innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychdzi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovitosti
plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, ze uvazo-
vané ndjemné se vaze, jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychazi
z pfedpokladu, Ze oceriovana nemovitost bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (pfijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpo¢tu naklad
(vydajd), nebo také soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimoradnych prijm@ (dariovy zaklad pro
dan z prijm(), stanoveny jako primérna, nebo pravdépodobné ocekdvand hodnota z casové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacni) je vhodnym ndstrojem ocernovani v pfipadé, Zze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovitosti dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychdzi z porovnani prodeje podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani ceny oce-
flované nemovitosti s cenami srovndvacich nemovitosti je zpravidla provedeno pomoci fady kritérii zohledriu-
jicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢&i index(. Porovnavaci
metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovndni. Porovnani pfimé povaZuje ocerfiovany objekt
za standard. Prislusnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovitosti a hodnota oce-
fiované nemovitosti je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Nepfimé porovnani pouziva Upravu
cen srovnavacich objektll nejprve na definovanou standardni nemovitost, jejiz koeficienty jsou rovny jedné.
S timto standardem je pak porovndvana nemovitost ocefiovana. Jeji cena je pak vypoctena jako prosty nebo
vazeny prdmér upravenych cen srovnavacich nemovitosti prepocteny prislusnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substanéni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovitosti snizenad o opotrebeni. Re-
produkéni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovitosti. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s prihlédnutim k opotfebeni, které s ohle-
dem na skutecny stavebné technicky stav a moraini zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze zndmych me-
tod. Pro Ucely trhu nemovitosti je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoZze potencionalniho kupu-
jictho obvykle nezajima3, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uZitek mu mdze prinaset.

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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5.2 Vybér zakladnich pojmu oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a
témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi
a sluZzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nazor
trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrZi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi
prevlada pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadnutd astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnert po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezfetné a bez natlakd (schvdlend definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota (dle pravniho nazvoslovi ,,éasové cena® véci) - je reprodukéni cena véci, snizend o primérené
opotrebeni véci stejného staff a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu
vaznych zavad, které znemoZnuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota je uvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbé ulozZit, aby droky z této
jistiny byly stejné jako cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu
s obdobnou sazbou vynosové miry.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti obdobného cha-
rakteru, priCemz je nutné porovndvat lokalitu, polohu, stav, velikost a Gcel uZivani nemovitosti. Pfi nedostat-
ku informaci o realizovanych prodejich Ize pfiméfené vyuZivat relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen
realitnich kanceldrf pri respektovani vyvojovych trendl na trhu nemovitosti v daném misté.

Cena je vyrazem pouZivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud' verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z d@vodu financ¢nich moznosti, motivace a
zajmd daného kupujiciho a prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena placena za zbozi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, ktera je zboZi nebo sluzbam pripisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi anebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Administrativni cena je cena zji$téna podle cenového predpisu (v soucasné dobé zikon &. 151/1997 Sb., o
ocerfovani majetku a zméné nékterych zékon, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 540/2002 Sb.
ve znéni pozdéjsich predpisl, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., v platném zné-
ni).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobni
pomeéry se rozuméji zejména poméry majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupuji-
cim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vzta-
hu k nim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.)

Cena porizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrfebeni.

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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6 Nalez

6.1 Predmét a ucel znaleckého posudku
Predmétem znaleckého posudku je navrh trzni hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 7745 k. G. Teplice
- Trnovany (stavba ¢. p. 754 na parc. ¢. 287/1, stavba bez ¢p/¢e na parc. ¢. 2883, stavba bez ¢p/¢e na parc. ¢.
288/4 a pozemky parc. ¢. 287/1, ¢. 287/2, €. 287/3, €. 287/4, ¢. 288/2, &. 2883, ¢. 288/4, &. 288/5) ve vlastnictvi
spole¢nosti KM 1 INDUSTRY s.r.o0., ndm. Kréle Jifiho z Podé&brad 24, 252 30 Revnice, IC: 286 84 818.
Navrh trZzni hodnoty predmétnych nemovitych véci se provddi pro ucely insolven¢niho fizeni vedeného u
Krajského soudu v Praze pod spis. zn. KSPH 35 INS 8966/2012, na zakladé objednavky insolven¢niho spravce,
spole¢nost AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Praha 1, Sirokd 5, PSC 110 00, IC: 284 90 738.
6.2 Datum znaleckého posudku
Navrh trzni hodnoty nemovitych véci je proveden na zakladé stavu k 5. 2. 2014. Mistnfi Setreni bylo provedeno
dne 5.2.2014.
6.3 Podklady pro zpracovani znaleckého posudku
Pri zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:
1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:

. Vypis z KN LV €. 7745 k. . Teplice-Trnovany k datu 10. 12. 2013

e  Znalecky posudek ¢. 2901/123/2007 k datu 9. 11. 2007

e  Znalecky posudek ¢. N30271/09 k datu 31. 7. 2009

2) Podklady ziskané zhotovitelem:

e  Soupis majetkové podstaty dluznika

e  Kopie katastralni mapy pfislusnych pozemki

. Fotodokumentace z mistniho Setreni

e Nabidky realitnich kancelari na siti internet

Déle byl tento znalecky posudek zpracovén z verejné dostupnych informaci o predmétu ocenéni k datu oce-
néni.
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6.4 Zakladniinformace o nemovité véci

Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci: Stavba ¢. p. 754 na parc. ¢. 287/1, stavba bez ¢p/ce
na parc. ¢. 288/3, stavba bez ¢p/ce na parc. <. 288/4
a pozemky parc. ¢. 287/, €. 287/2, ¢. 2873, €. 287/4,
¢.288/2, ¢. 2883, €. 288/4, ¢. 2885

Adresa nemovité véci: Thamova <. p. 754, Teplice-Trnovany, 415 01 Teplice
Kraj: Ustecky

Okres: Teplice

Obec: Teplice

Katastralni Gzemi: 766259 Teplice-Trnovany

Pocet obyvatel: 50 330

Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitostem je zapsano dle vypisu z KN LV & 7745 k. G. Teplice-Trnovany. Jako
vlastnik oceriovanych nemovitosti je uvedena spolecnost KM 1 INDUSTRY s.r.o., nam. Krdle Jiffho z Podébrad
24, 252 30 Revnice, IC: 286 84 818.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu:
Viz vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 7745 k. U. Teplice-Trnovany (pfiloha &. 1 tohoto znaleckého posud-
ku).

Vécné bremeno
NezjiSténo.
Technicka dokumentace

Technickd dokumentace nebyla predlozena.

Celkovy popis nemovité véci
Nemovité vé&ci zapsané na LV ¢ 7745 k. G. Teplice-Trnovany se nachazi v obci Teplice, Ustecky kraj. LeZi 15 km
zépadné od Usti nad Labem v kotlin& mezi Krudnymi horami a Ceskym stfedohofim.
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Teplice jsou lazeriské statutdrni mésto v Usteckém kraji. Je zde rekonstruovany lazerisky komplex s celou
fadou lazeriskych domd. Mimo oblast lazeriské péce md mésto rozsahlou sit’ ordinaci praktickych i odbor-
nych lékard, pét domd s pelovatelskou sluzbou, nemocnici s poliklinikou a 111ékdren. Ve mésté funguje 16
zakladnich, prevazné pfispévkovych skol a fada kol stfednich. Jsou zde kulturni i sportovni pfileZitosti. Tepli-
ce jsou pIné oblansky vybaveny, je zde moznost napojeni na viechny inZenyrské sité.

Oceriovand nemovitd véc se nachdzi v méstské &asti Trnovany, které lezi na severovychodé Teplic, v ulici
Thamova. Nemovitost lezi cca 2 km od centra mésta. Spojeni s centrem je zajisténo méstskou hromadnou
dopravou.
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Oceriovand nemovitost predstavuje vyrobné-skladovaci aredl zapsany na LV ¢ 7745 k. 0. Teplice-Trnovany.
Cely aredl je uzavien oplocenim, ohranic¢enim vlastnimi i sousednimi objekty. PFi vjezdu je hlavni objekt s pfi-
stavkami, v zadnf ¢3sti aredlu jsou pfizemni sklady. V aredlu se nachazi hlavni stavby, vedlejsi stavby, venkovni
Upravy a zarizeni (tovarni komin, venkovni schodisté, zpevnéné plochy, rampy, oploceni, vrata, pripojky vody,
kanalizace, elektro a plynovodu). Objekty byly dfive vytdpény z kotelny na tuha paliva, dnes kotelna i topenf
mimo provoz a je nahrazovano Ustfednim teplovodnim topenim s plynovym kotlem pro administrativni ¢ast
spolu se socidlnim zafizenim.

Na hlavnim objektu provedena rekonstrukce stfedni krytiny, vyménéno oplechovani, v pfizemi a v podzemi
smérem do ulice Thdmova a jiznim smérem byly stavajici okna odstranény a nahrazeny sklobetonovymi ven-
tila¢nimi okny. Byla provedena repase ndkladniho vytahu, véetné zprovoznéni elektroinstalace v podzemi,
pfizemi a v 1. patfe hlavniho objektu. Dale byla provedena rekonstrukce socidlniho zarizeni, oprava stavajicich
ocelovych oken, v administrativni ¢asti poloZeny nové koberce a zahdjeny stavebni prace na vytapéni Casti
objektu pomoci plynového kotle turbo a otopnych téles Radik. Byla zavedena nova pfipojka vody v délce 16m
a nova pripojka plynu. Celkovy stav je v zanedbaném stavu a je potfeba jeho celkové rekonstrukce.

Aredl zahrnuje hlavni stavbu . p. 754 o tfech nadzemnich patrech a podzemnim patre, kotelnu, strojovnu,
gardze (v8echny tyto vedlejsi stavby slouzi jako skladové prostory) a pfislusici pozemky.

Objekt ¢. p. 754

Jednd se o provozni objekt halového typu, plidorysného tvaru pismene L. Je zcela podsklepeny, s tfemi nad-
zemnimi patry, sedlova stfecha o mensim sklonu. Stavba zdénd. Vytah o nosnosti 1400 kg. V prizemi byla
provedena nova podlaha z plastbetonu, opraveny omitky, kovova okna, dvere v kancelafich v¢. novych pod-
lahovych krytin. Zfizena nova vodovodni a plynova pripojka.

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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Objekt se sklada stavebné ze tfi ¢asti. Prostredni ¢ast ma zdéné obvodové stény, uprostred jsou ocelové pri-
vlaky podeprené ocelolitinovymi sloupy, stropy jsou difevéné. Obé krajni ¢asti jsou kombinaci zdénych zdi a
Zelezobetonového monolitického skeletu, Zelezobetonové tramové stropy, pravlaky, sloupy. Tyto ¢asti ziej-
meé z let 1925-1930.

Dispozice: 1PP-schodisté, ndkladni vytah, byvald kantyna, jidelna s kuchyni, socidlni zafizeni, Satny a umyvarny,
vyménik, velkd hala, kompresorovna. V sou¢asné dobé upravené na skladovy prostor, okna sklobetonova,
betonové podlahy, elektroinstalace — bez vytdpéni, osekané omitky do vyse 1m. V 1. NP - schodisté se socidl-
nim zafizenim, dva halové prostory pro skladovani, ndkladni vytah, administrativni ¢ast. Ve 2. NP - tfi halové
prostory. Ve 3. NP - tfi halové prostory, poskozené podlahy vihkosti, bez vytapéni. 3. NP neni v sou¢asné
vyuZivané. Zastavéna plocha tohoto objektu €ini 1296,27 m*.

Objekt expedice

Byvaly sklad expedice pfistavény k hlavni budové. Jednd se o jeden prostor propojeny s hlavni budovou, s
vraty do nddvori. Podlaha je v Urovni ramp, ocelovd konstrukce s vyzdivkou, stfesni krytina ze sklenénych
tabuli, oplechovani z pozinkovaného plechu, betonovd podlaha, okna sklobetonova. Bez udrzby. Zastavéna
plocha tohoto objektu ¢ini 126,63 m”.

Objekt strojovny

Objekt je pristavén k hlavni budové vedle kotelny. Pfizemni zdéna stavba s pultovou stfechou. Zdivo tl. 30 cm,
luxferova okna, plechova vrata a dvere, krytina lepenkova, oplechovdni z pozinkovaného plechu. Bez udrzby.
Zastavénd plocha ¢&ini 60,96 m>.

Objekt kotelny
Zdénd stavba se sedlovou strechou, uvniti nefunkéni kotle na tuha paliva. Bez udrzby. Zastavénd plocha cini
97,25 m".

Sklady

Jedna se o pFizemni zdéné Ffadové sklady postavené ve tvaru pismene L. Cést je zastfeSena sedlovou stfechou
o malém sklonu, druhd &3st je zastfeSena pultovou stfechou. Stfesni krytina z vinitého plechu, z vinitého eter-
nitu a lepenkové krytiny, oplechovani z pozinkovaného plechu. Vyuzivdno jako sklady i ¢astecné ke garazova-
ni. Bez Udrzby. Celkové zastavéna plocha t&chto skladd ¢&ini 437,177 m*.

Zdény sklad
Zdény prizemni sklad s pultovou stfechou, nepodsklepeny s nizkou padic¢kou. Nevyuzivany. Zastavéna plocha:
¢ini 36,02 m’.

Zdény sklad
Samostatné stojici zdény piizemni sklad s pultovou stfechou. NevyuZivany. Zastavéna plocha ¢&ini 22,78 m’.

PristfeSek nad rampou
Kovovy pfistfeSek nad rampou, bez Udrzby, nevyuzivany.

Pristfesek vstupu
pfistavén k hlavni budové vedle vrat. Je pres néj pfistup do aredlu pro p&si. NevyuZzivany, bez udrzby.

Tovarni komin zdény
Postaven u kotelny, spodni ¢&st osmiboky hranol, vrchni &ast kruhovy komin zdény. Stari cca 75 let, nevyuzZi-
vany, bez Gdrzby.

Komin vétraci
Zdény, umistény u strojovny. Nevyuzivany, bez udrzby.

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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V tabulce niZe je zobrazena celkova vyméra pozemkd. Pronajimatelnd plocha pozemki je stanovena ve vysi
1500 m’. Pozemky tvoff jednotny funkéni celek, jedna se o rovné pozemky s moznosti napojeni na kompletni
inZenyrské sité.

Parcela ¢. Druh pozemku Vyméra pozemku [m2]
287/1 zastavéna plocha a nadvor{ 2724
287/2 spolecny dvir 412
287/3 manipulacni plocha 79
287/4 spolecny dvir 78
288/2 manipulacni plocha 482
288/3 zastavéna plocha a nadvori 246
288/4 zastavéna plocha a nadvori 211
2885 jind plocha 112
Celkem 4344

V tabulce niZe je zobrazena pronajimatelna plocha jednotlivych objektl a pozemka.

Nazev Zastavéna plocha [m2 Pronajimatelna plocha [m2
Hlavni objekt &. p. 754 1296,27 3 600,00
Expedice 126,63 127,00
Strojovna (jako sklad) 60,96 61,00
Kotelna (jako sklad) 97,25 97,00
Sklady 437,17 437,00
Zdény sklad 36,02 36,00
Zdény sklad 22,78 23,00
Celkem 2 077,08 4 381,00
Pozemky 1500,00
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7 Vyvoj trhu nemovitosti

7.1 Vyvoj trhu nemovitosti

Stavebnictvi patii mezi odvétvi, kterd jsou silné provdzdna s makroekonomickym vyvojem zemé&. V dobé kon-
junktury dochdzi k narlstu vystavby a tim i k riistu trZzeb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi k poklesu
vystavby a trzeb.

Ukazatel [v mld. K¢] 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
HDP 2449 2568 2688 2929 3116 3353 3663 3848 3739 3775 3807 3844
Trzby ve stavebnictvi 236 242 286 315 326 361 358 391 408 399 340 318

Z tabulky vyvoje HDP je patrné, Ze od roku 2001 do roku 2008 pro3la Ceska republika obdobim intenzivniho
rozvoje. V priibéhu tohoto obdobi doslo k ristu HDP o 1,4 bilionu korun, coZ predstavuje narlst o 60 % pU-
vodni hodnoty. Roky ndsledujici jsou pak ve znameni poklesu s naslednym utlumenym ristem. Dlvodem je
dopad mezindrodni krize, kterd se nejvyraznéji promitla v roce 2009, kdy HDP meziro¢né pokleslo o 3 %.
V letech 2010 azZ 2012 se HDP vracelo na droveri predkrizovou.

Obdobny vyvoj jako HDP je zrejmy i u orientacniho vyvoje trzeb ve stavebnictvi, které jsou pro Gcely pred-
métné analyzy pocitany jako suma orienta¢nich hodnot na vydana stavebni povoleni. Rostouci trend trzeb ve
stavebnictvi je znatelny aZz do roku 2009, ve kterém dosdhla hodnota trzeb vice neZ 400 miliard korun. Rokem
2010 pocinaje se v odvétvi projevuje Gtlum.

Retézovy index vyvoje HDP a trZeb ve stavebnictvi (v %)
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Provdzanost obou velidin je patrna z grafu rfetézového indexu HDP a trZeb ve stavebnictvi, ktery vypovida o
meziro¢ni zméné daného ukazatele. Vzhledem k tomu, Ze je HDP veli¢inou agregovanou, jsou jeho hodnoty
stabilnéjsi nez pouze u jedné jeho slozky, tedy trzby ve stavebnictvi.

Vroce 2008 dochazi k rdstu trzeb ve stavebnictvi, zatimco ekonomika jako celek je jiz v Gtlumu. V téchto le-
tech se pravdépodobné vytvari na trhu jakdsi spekulacni bublina, jejiz negativni dopad se projevi v letech
nasledujicich. V roce 2010 se tempa rlistu trZeb ve stavebnictvi a HDP srovnavaji a v roce 2011 se pak projevuje
silnd korekce v trzbdach stavebnictvi, kdy meziro¢né dochazi k poklesu o cca 15 %. | rok ndsledujici je ve zna-
men{ mezirocniho poklesu trzeb stavebnictvi, ale tento pokles uz nenf tak rapidni jako v roce predchozim. V
letech nasledujicich se da predpokladat opétovné srovnaniindexu vyvoje trzeb stavebnictvi s indexem vyvoje
HDP.

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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Prdmérny vynos trhu nemovitosti
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Dalsi sledovanou charakteristikou trhu je jeho vynosnost. Vyvoj vynosnosti na trhu nemovitosti v prvni ¢asti
sledovaného obdobi, tedy do roku 2006, zaznamendva setrvaly pokles. V roce 2007 dochazi k prolomeni tren-
du, kdy se vynosnost vraci na hodnotu 6 %. V roce nasledujicim se pak na trhu pIné projevuje dopad krize a
vynos meziro¢né skokové stoupd na hodnotu 8 %. Tento skok se dd vysvétlit zvySenim rizikové prirazky
v souvislosti s nejistotou, kterou krize prindsi. Vynosnost se drzi na stabilni Grovni jesté v roce ndsledujicim, ale
od roku 2010 je patrny opétovny pokles.

Ukazatel

Inflace 1,80 o,,0 280 190 250 280 6,30 1,00 150 1,90 3,30

Mezirocni rlist cen nemovitosti 4,10 4,32 3,29 6,37 3,66 5,03 4,79 4,66 -0,46 -1,31 -5,48

Redlny rdst cen nemovitosti 2,30 4,22 0,49 4,47 1,16 2,23 151 3,66 -1,96 -3,21 -8,78

V dobé predkrizové rostly ceny nemovitosti primérné o cca 4,5 % rocné. Tento rlst byl vSak pouze nominalni,
to znamena, Ze pfi prodeji nemovitosti by majitel ziskal primérné o 4,5 % vice penéznich prostredkl nez v roce
predchdzejicim, ale neni jasné, jakou kupni silu by tento obnos penéz mél. Tento problém resi ukazatel redlné-
ho rdstu cen nemovitosti, ktery nomindlni riist ociStuje o vysi inflace. Velikost inflace dosahovala v predkrizo-
vém obdobi priimérné hodnoty 2 %, ¢imz byl redlny rlist cen nemovitosti snizen na hodnotu cca 2,5 %.

Vroce 2008, tedy prvnim roce krize, dochdzi k vice nez 6% inflaci. | kdyZ meziro¢né vzrostly ceny nemovitosti o
témér 5 %, tento rlst nevyvazi velikost inflace a dochazi k redlnému poklesu cen nemovitosti. V letech nasledu-
jicich se sice velikost inflace stabilizuje na nizsich hodnotdach, ale zacne dochdzet k nominalnimu poklesu cen
nemovitosti, ktery je v jednotkdch realnych jesté akcelerovdn vysi inflace. V poslednim sledovaném roce tak
dochdzi k témér 9% mezirocnimu redlnému poklesu cen nemovitosti.

Pro ucely provedeni analyzy konkrétni nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozd€leni trhu. Pro ucely
tohoto posudku se nemovitosti déli na pozemky, reziden¢ni nemovitosti a komeréni nemovitosti.

Dle zdkona o ocefiovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky. Stavebni pozemky jsou pozemky, které byly bud na zdkladé povéfené instituce urceny
k zastavéni, nebo jiz zastavéné jsou. Zemédélské pozemky jsou zastoupeny ornou pddou, chmelnicemi, vini-
cemi, zahradami, ovocnymi sady a popfipadé trvalym travnim porostem. Do kategorie lesnich pozemkt a
nelesnich pozemkd s lesnim porostem spadaji pozemky evidované v katastru nemovitosti jako lesni pozemky
a pozemky, které tak evidované nejsou, ale jsou zalesnéné. Pozemky vodni plochy jsou pozemky s vodnim
dilem, vodni nadrze, zamokrenou plochou a dalsi. Jiné pozemky predstavuji doplnék k pozemkdm, vymeze-
nym vySe.

Rezidencni nemovitosti slouZi za Gcelem bydleni popfipadé za tGcelem rekreace. Rezidencni nemovitosti pro
Ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy a byty a bytové domy.

I — ———
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Rodinné domy predstavuji stavbu uréenou pro bydleni spiSe individudiniho charakteru. Byty a bytové domy o
typ nemovitosti poskytuje bydleni hromadného charakteru.

Komerd<ni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidenénim nemovitostem. Dle tcelu vyuziti se dale ¢leni
na:
1. administrativni objekty - Objekt tohoto typu je prevazné vyuzivan pro provoz kanceldri.
2. maloobchodni prostory - Do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny.
3. pramyslové a skladové nemovitosti - Tento typ nemovitosti je reprezentovan prevazné sklady a vy-
robnimi halami.
4. hotelova a jina ubytovaci zafizeni - U¢el tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco rezidencni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni
jsou prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi casové obdobi za uplatu.
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7.2 Vyvoj trhu s pozemky

Vzhledem k tomu, Ze pozemky predstavuiji statek, ktery se vyskytuje pouze v omezené mife a neni mozné ho
vyrobit, bude analyza pozemkd zamérena na vyvoj cen.

Analyza cen pozemkd vychazi z indexu riistu cen pozemk v letech 2001 aZ 2012, ktery byl vztaZzen k absolutni
hodnoté prdmérné ceny pozemku za jeden metr Ctveredni vroce 2011. Vyndsobenim prislusnych indexd
s hodnotou absolutni byla odvozena rada prdmérné ceny pozemku za sledované obdobi zobrazena
v nasledujici tabulce.

Ukazatel [v KE/mz] 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Cena pozemku 958 993 1020 1059 1137 1194 1278 1351 1420 1400 1377 1203
Retézovy cenovyindex x 1,036 1,028 1,038 1,074 1,050 1,070 1,057 1,051 0,986 0,983 0,874

Vyvoj primérné ceny pozemku je vykreslen i v nasledujicim grafu.

Primérna cena pozemku (v Ké/m3)
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Vyvoj cen pozemkl vykazuje obdobné charakteristiky jako cely trh s nemovitostmi. Typicky je rdst cen po-
zemkd v obdobi pred vypuknutim krize. Na pocdatku sledovaného obdobi dosahovala prdmérnd cena pozem-
ku cca 950 korun na jeden metr ¢tverecni. Tato cena se v pribéhu nasledujicich 8 let navysila o dalSich 450
korun na metr ¢tveredni, takze tésné pred vypuknutim krize (2009) dosahovala cena jednoho metru ¢tvered-
ného vice nez 1400 korun. Ve dvou nasledujicich letech dochazi k poruseni rostouciho trendu a cena pozemki
velmi mirné kles3, tésné pod 1400 korun za metr ¢tveredni (2011). K nejvétsimu poklesu cen dochazi v roce
2012, kdy pozemky meziro¢né ztraci 12,5 % a klesaji na hodnotu 1200 korun za metr Ctveredni.
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7.3 Vyvoj trhu komer¢nich nemovitosti

Za komerdcni nemovitosti jsou povazovdny ty stavby, jejichz ucel neni reziden¢niho charakteru. Dle Gcelu vyu-
Ziti se komer<ni nemovitosti dale ¢leni na:

1. administrativni objekty - Objekt tohoto typu je prevadzné vyuzivan pro provoz kancelari.

2. maloobchodni prostory - Do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny.

3. pramyslové a skladové nemovitosti - Tento typ nemovitosti je reprezentovan prevazné sklady a vy-
robnimi halami.

4. hotelova a jina ubytovaci zafizeni - Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky reziden¢nim nemovitostem.
Zatimco rezidencni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni
jsou prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi casové obdobi za uplatu.

Indexy vyvoje ceny komerénich nemovitosti
1,60 -
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=== Bazicky index vztazeny k hodnoté roku 2001

Retézovy index hodnoty komerénich nemovitosti

Graf indexu vyvoje ceny komercnich nemovitosti ukazuje vyvoj hodnoty nemovitosti v ¢ase, tzn., jakou hod-
notu by méla komercni budova s neménnymi geograficko- technickymi charakteristikami v rdznych ¢asovych
okamzZicich. Zatimco index fetézovy vyjadfuje meziro¢ni zménu hodnoty, index bazicky je kumulace téchto
indext az k roku 2001.

Trend vyvoje hodnoty nemovitosti se dé€li do dvou ¢asti. V prvni ¢asti sledovaného obdobi, ktera konéi rokem
2009, dochazi k ristu hodnoty rezidencnich nemovitosti. Tento jev je patrny jednak z rostouciho indexu ba-
zického, ale i z hodnoty indexu retézového, kterd je vyssi nez 1. Rok 2010 je rokem stabilizace, kdy hodnota
nemovitosti zdstala meziro¢né na stejné Urovni, coz uz by se dalo vysvétlit jako projev krize. Po roce 2010 pak
dochazi na trhu komercnich nemovitosti k vyraznéjSim projeviim v dlsledku vlivu finan¢ni krize a hodnota
komercnich nemovitosti od roku 2009 pozvolna klesa.

7-3.1 Administrativni objekty

Pro trh s administrativnimi objekty, které jsou zastoupeny objekty, poskytujicimi kanceldfské prostory, je
typicky previs nabidky nad poptavkou po téchto nemovitostech (vice nez 10% kancelarskych prostor je neob-
sazenych, viz ddle), coz ma za nasledek posileni vyjedndvaci pozice najemce oproti pronajimateli. Z tohoto
ddivodu je vyvoj trhu jako celku nejlépe patrny z ukazatele realizované poptavky.
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Vyvoj realizované poptavky administrativnich objektd (v m?)
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| kdyZ vyvoj realizované poptavky vykazuje vysokou miru variability, je v prdbéhu sledovaného obdobi patrny
rostouci trend. V roce 2010 doslo k velkému poklesu realizované poptavky zhruba na droveri 70 % predchozich
dvou let. Tento pokles byl zplsoben pravdépodobné plsobenim financni krize, coz je patrné i ze struktury
sjednanych smluv. Vice nez 40 % smluv uzavrenych vroce 2010 byly smlouvy, které pouze predjednavaly
podminky stdvajicich ndjemnich smluv.

Proti poklesu v roce 2010 stoji vyrazny nérdst (cca 50 % oproti predchozimu roku) realizované poptavky v roce
2011. Vroce 2011 dochazi také k poklesu podilu smluv upravujicich stévajici podminky na droveri 30 %. Nardst
poptdvky je Citelny i z velikosti sjednanych smluv. Oproti roku 2010, kdy nebyla sjedndna Zadna transakce
pfesahuijici 10 000 m?, v roce 2011 jich bylo sjedndno hned 5.

Vyvoj miry neobsazenosti kancelarskych prostor

16%

- /A\\
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/
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Graf vyvoje miry neobsazenosti ukazuje, jakd procentni ¢ast trhu kancelarskych prostor je v daném roce ne-
obsazena. V pribéhu sledovaného obdobi dochazi k velkym vykyvim. Maximalni dosaZzena hodnota neobsa-
zenosti kancelafi je na drovni témér trojnasobku hodnoty minimalni. Ddvodem pro tyto vykyvy je vysoka

moznost novych projektl ovlivnit celkovy trh. Trh kanceldfi v Praze o velikosti cca 3 mil m> mdze byt jedinym
projektem bez sjednanych budoucich ndjemniki o velikosti 30 000 m? ovlivnén az o jedno procento.
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Vyvoj primérného najemného kancelarskych prostor v Praze (v EUR/m?)
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Vzhledem k povaze trhu kancelari, tedy prevaze vyjednavaci pozice ndjemnikd, jsou ceny kancelarskych pro-
stor na relativné nizké a stabilni drovni. Tento trend se projevoval nejintenzivnéji v prvnich letech sledované-
ho obdobi, kdy priimérna cena najemného za metr ctveredni Praze klesla z plvodnich cca 17 Eur az k 15 Eurdm
roku 2006. Ve dvou letech nésledujicich pak dochazi k oZiveni a ndjemné stoupa az k 20 Eurlim na metr Ctve-
recni. V roce 2009 pak klesd hodnota n3jemného na droveri 17,5 Eur na metr ¢tverecni, na které se stabilné
drzi az do konce sledovaného obdobi.

Prime yield z kancelafskych prostor

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Prime yield' z kancelaFskych prostor dosahoval ve sledovaném obdobi nejvy33ich hodnot na po&étku sledo-
vaného obdobi. V roce 2002 dosahoval prime yield Grovné 9 %. Ve dvou ndasledujicich letech pak dochazi k
pozvolnému poklesu s ndslednym skokem v roce 2005, kdy meziro¢né prime yield klesa o 2 procentni body na
uroven 6%. V nasledujicich tfech letech dochdzi ke stagnaci pouze s mirnymi vykyvy. Az v roce 2009 prichazi
dalSi Sok pravdépodobné v souvislosti s globalni krizi, kdy prime yield meziro¢né stoupd o 1,5 %.
V nasledujicich letech prichazi korekce a ke konci sledovaného obdobi se vySe prime yield ustaluje na drovni
6,5 %.

! Prime yield - Vynosova mira dosaZena u nejkvalitn&jich nemovitosti na trhu

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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7.3.2 Primyslové a skladové nemovitosti

Trh prdmyslovych a skladovych nemovitosti, které jsou zastoupeny prevazné vyrobnimi halami a sklady,
s poc¢atkem krize vykazoval silné zndmky utlumu. V roce 2009 dosdhla mira neobsazenosti prazskych sklado-
vych a prdmyslovych nemovitosti priblizné 17 % a mimo Prahu dokonce 22 %.

Mira neobsazenosti primyslovych a skladovych nemovitosti
25% -

20%

15% — S

a5 \.\
o —

2008 2009 2010 2011 1./2 2012

«Praha Zbytek CR

Nasledujici rok znamenal pro trh korekci extrémnich hodnot a mira neobsazenosti se vraci na Uroveri okolo 10
%. Pri regiondlnim rozloZeni je vidét, Ze intenzivnéjsi pokles nastal v oblastech mimo Prahu, kde dosédhla mira
neobsazenosti az na Uroven 8 % (meziro¢ni pokles o 15 procentnich bodi). V Praze, ktera vykazuje nizsi miru
variability, klesd mira neobsazenosti o 6 procentnich bodd na droveri 11 %. Dalsi vyvoj miry neobsazenosti
v Praze pak témér linedarné sméruje k hodnoté 7,5 %, které je dosazeno v poloviné roku 2012. Ve zbytku repub-

liky se mira neobsazenosti dostdva az pod Uroveri 5 % v roce 2011 a ndsledné se vraci a Uroven 7 %.

Najemni aktivita (v m?)
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=== Realizovand najemni aktivita

Odhad realizované najemni aktivity za rok 2012 dle prvniho pololeti

Graf najemni aktivity potvrzuje Gtlum trhu s prdmyslovymi a skladovymi nemovitostmi v roce 2009. Z pavodni
hodnoty témé&F 700 tis m* roku 2008 dochdzi k meziro¢nimu poklesu az na 400 tis m”. Rok 2010 je rokem ozi-
veni trhu a najemni aktivita dosahuje vySe az 900 m’. Vroce 2011 pak dochézi k mirné korekci prudkého vze-
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stupu na hodnotu 800 tis m’. Na zdkladé dat z prvni poloviny roku 2012 a pfedpokladu stability vyvoje ve dru-
hé poloviné roku 2012 se da pfepokladat linedrni pokles na hodnotu cca 700 tis m®.

sy sy

Vy3e mési¢niho ndjemného [v EUR/m’]

Praha 2,75 - 4,50
Plzen 3,70 - 4,35
Ostrava 3,20 - 4,35
Brno 4,25-5,00
Zbytek CR 3,90 - 4,50

sy

Nejvétsi variability, co do vy$e b&zného mési¢niho najemného za m* dosahuje Praha. V prazském regionu se
pohybuiji ceny od 2,75 do 4,50 EUR za m® za mé&sic. Dlivodem pro tuto variabilitu je rozdilnost ve velikosti jed-
notlivych nemovitosti. Zatimco najem za vé&tsi jednotky (od 2 500 m?) dosahuje i méné neZ 3 EUR za m’® za
meésic, u jednotek mensich midiZze naopak dosdhnout i vyse dvojndsobné.

Vv

Trh prdmyslovych nemovitosti se vyznacuje nejvyssi mirou prime yield z komercnich nemovitosti. Po¢atecni
hodnota sledovaného obdobi na drovni 11% do roku 2006 vykazovala pozvolny pokles, ktery byl nasledovany
roku 2005 meziro¢nim skokovym poklesem o cca 2 procentni body. Nova droven prime yield ve vysi okolo 7 %
se na trhu stabilizovala jesté ve dvou nasledujicich letech. Rok 2009 pro trh primyslovych nemovitosti, ve
kterém propukla globalni krize, znamenal skokovy rlist prime yield az k 9 %, coZ znamend meziro¢ni zménu o 2
procentni body. Do roku 2011 pak dochazi ke korekci hodnoty k 8 %, na které se prime yield stabilizoval az do
konce sledovaného obdobi.

Prime yield z primyslovych nemovitosti
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P e
8% \ /\ *—
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6%
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8 Ocenéni

8.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni predmétnych nemovitych véci bude provedeno na bazi trznich hodnot porovnavaci a vynosovou
metodou. Nemovité véci budou pro tcely tohoto posudku rozdéleny na stavby s pfislusnymi pozemky a po-
zemky ostatni plochy. Stavby budou ocenény vynosovou metodou, jelikoz je jednd o nemovitou véc vyuziva-
nou ke komerénim Gceldm. Pozemky, které se nachazi v aredlu, budou ocenény na zékladé metody porovna-
vaci.

Vynosova metoda na bazi trznich hodnot nahliZi na nemovitost jako na zdroj budoucich pfijmd a méfi hodno-
tu nemovitosti vysi o¢ekdvaného prospéchu z vlastnictvi nemovitosti. Hodnota je zalozena na predpokladu,
Ze ¢im vyssi, delsi a jisté&jsi bude prospéch z nemovitosti, tim vy3si hodnotu bude mit nemovitost pro potenci-
ondlniho poptavajiciho. Vynosovou hodnotu tak mdZzeme definovat jako soucet vsech predpokladanych bu-
doucich vynosd plynoucich z nemovitosti kapitalizovanych na soucasnou hodnotu. Budouci prospéch
z nemovitosti je moZzné definovat jako rozdil mezi viemi pozitivhimi efekty plynoucimi z vlastnictvi nemovi-
tosti a mezi podmiriujicimi negativnimi efekty. Cisty efektivni vynos pro potreby zjisténi vynosové hodnoty
nemovitosti chdpeme jako rozdil mezi vSemi predpoklddanymi pfijmy, resp. vynosy z nemovitosti, a vydaji,
resp. naklady, spojenymi s vlastnictvim a provozem nemovitosti, obvykle za obdobi jednoho roku.

Porovnavaci metoda na bazi trznich hodnot je vhodna zejména pri nalezeni dostatecné velkého vzorku srov-
ndvacich nemovitych véci (nabizenych k prodeiji ¢i jiz realizovanych). Porovnavaci metoda je zptsobem sta-
noveni hodnoty nemovitosti pomoci porovndni souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a case,
ocisténého o extrémni polohy spekulativnich cen nebo cen, které z jinych divod( zédsadné vybocuji ze soubo-
ru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a Case. Pro stanoveni hodnoty nemovitosti bude pouzita me-
toda na zdkladé prfimého porovndni. Porovnani pfimé povazuje oceriovany objekt za standard. PFislusnymi
hodnotami koeficientl jsou upraveny pouze srovnavaci nemovitosti a hodnota oceriované nemovitosti je
vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prdimér. Zdkladnim predpokladem aplikace této metody je existen-
ce dostate¢ného mnozZstvi porovnavacich nemovitosti. Srovndvaci nemovitosti by mély mit obdobné charak-
teristiky jako nemovitost oceriovana a mély by se nachdzet v porovnatelné lokalité.

8.2 Vypocet hodnoty staveb vynosovou metodou

PFedmétem ocenéni jsou stavby, které budou rozdéleny na hlavni stavbu . p. 754 nachdzejici se na parcele ¢.
287/1 a ostatni objekty slouzici jako skladové prostory.

8.2.1 Vypocet hodnoty stavby ¢. p. 754 vynosovou metodou

Zastavéna plocha stavby <. p. 754 nachdzejici se na pozemku parc. €. 287/1 ¢ini 1 296,27. Pronajimatelna plocha
tohoto objektu je stanovena ve vy3i 3 600 m’.

Vynosovd hodnota nemovité véci bude vychdzet z obvyklé ceny ndjmu obdobnych nemovitosti na zakladé
porovnani mésicniho najmu vzorku kvalitativné podobnych nemovitosti.

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vysi diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitosti nelze
jeji vysi prevzit z diskontnich mér verejné publikovanych pro dil¢i segmenty trhu. Jako metodu stanoveni
diskontni miry byla pouZita metoda stavebnicovd, kterd je standardni metodou uZivanou v oceriovatelské
praxi.

Obecné je mozné tento postup stanoveni diskontni miry zapsat jako:

r=r¢+ RP+ DP

I — ———
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kde,

r... je diskontni mira oceflované nemovité véci;
rs... je bezrizikova diskontni mira;

RP ... je rizikova pfirazka;

DP ... dalsi prirazky, vySe nezahrnuté.

Maximum diskontni miry bylo prevzato z verejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou
publikovény poradenskymi spolecnostmi a ndsledné stanoveno dle odborného tsudku znalce. Diskontni mira
u nemovitosti odpovida primérné dlouhodobé diskontni mife na Urovni 20 %, ktera je zmirfiovana v odborné
literature.

Bezrizikova diskontni mira

Bezrizikovou diskontni miru stanovime na drovni miry vynosu do doby splatnosti hypotecniho zastavniho listu
s nejdelsi dobou splatnosti a s pevné stanovenou nominalni drokovou mirou. Vypocet vynosu do doby splat-
nosti k datu ocenéni je uveden v nasledujici tabulce.

Nazev Hodnota

Bezrizikova trokova mira (pro CR dle ECB) 2,43
Datum ocenénf 5.2.2014

Rizikova pfirdzka

V souladu s vySe uvedenym vzorcem je maximalni rizikova pfirdzka dana rozdilem maximalni diskontni miry a
bezrizikové diskontni miry.

Postup stanoveni rizikové prirdzky stavebnicovou metodou je nasleduijici:

o Vymezeni faktor rizika

Prvnim krokem je vymezeni zékladnich faktord rizika — v nasem pfipadé jsou rizika rozdélena do dvou zaklad-
nich skupin, a to v ¢lenéni na trzni rizika a specifickd rizika ocefiované nemovité véci.

Rizika trhu nemovitosti vyjadruji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického, politic-
kého a legislativniho prostredi. Trzni riziko je déle rozdéleno na dil¢i rizikové faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika trZzniho prostredi a konkurence (riziko poklesu poptévky a mira kon-
kurenéniho prostredi).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohledriuji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a politické situace zemé
(napt. mira ristu HDP, politickd stabilita apod.). Dal$im uvazovanym faktorem je pfirazka vyjadrujici moznou
zménu relevantniho trzniho prostredi (napr. vyvoj nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stuperi
konkurence, zavislost daného segmentu na hospodarském cyklu, riziko poklesu prijmd z obratového najem-
ného apod.).

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

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se oceriovand nemovita véc nachdzi, umisténi nemovité
véci v rdmci obce a dopravni dostupnost, nebot’ tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovité véci.
Dalsim specifickym rizikem jsou rizika spojena s moznymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnoceni stupné rizika

Po vybrani dil¢ich rizikovych faktor( je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyse rizika. Stupnice byla nasta-
vena na Ctyfi mozné stupné rizika:
1-nizké;

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Strana 24



Equity
Solutions

APPRAISALS Znalecky posudek [¢. 18-1104/2014
1

2 - pfiméfené;
3-zvysené;
4 - vysoké.

Pri ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktord znalec zohlednil vysledky mistniho Setfeni a aktudlni trznf
podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.

o Prevod zjisténych stupnil rizika na velikost rizikové prirdzky

Po té, co znalec stanovil pro kazdy dil¢i faktor cislo vyjadrujici stuperi rizika, pfistoupil k prevodu zvolenych
kritérii na velikost rizikové prirdzky. Znalec vychazel z predpokladu, Ze vynos roste spolu s rostoucim rizikem,
ovsem nikoliv linedrné. Z tohoto divodu byla zvolena funkce a* (kde a je konstanta a x je zmifiovany stupers
rizika).

Vlastni kalkulace rizikové prirazky bude vyjadrena jako nasobek bezrizikové tirokové miry dle vzorce:

RP=r¢.(a%-1)
kde,
RP ... je rizikova prirdzka;
rs... je bezrizikova diskontni mira;
(@ -1) ... je koeficient rizikové pfirazky, pficemz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vy3e zminény stuper rizika.

Koeficient (2 - 1) je v literatufe oznacovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirdzku jednoho faktoru ziskdme
vydélenim vyse uvedeného vzorce celkovym poctem faktord.

Na zakladé vyse uvedené funkce a hrani¢nich parametrd znalec dale propodital rizikové prirdzky pro jednotli-
vé stupné rizika (viz tabulka nize).

Rizikova pfirazka pro

Stupen rizika Mocnina parametru a (a*) Parametr Z jednotlivé stupné rizika [2]
Nizké 1,56 0,56 0,14
Pfimérené 2,43 1,43 0,35
Zvysené 3,78 2,78 0,67
Vysoké 5,89 4,89 1,18

™ Diskontni mira pro vynosové ocenéni Pfedmétu ocenéni

Stuperi rizika Diléi rizikova prirazka [%]

Rizika trhu nemovitosti
Ekonomicka rizika

Hospodarsky rist Zvysené 0,69
Politicka rizika ZvySené 0,69
Trzni prostredi a konkurence

Z3vislost segmentu na hospodarském cyklu Zvysené 0,69
Mira konkurenéniho prostredi Vysoké 1,19
Poptavka Vysoké 1,19
Riziko poklesu piijmi z obratového najemného Vysoké 1,19
Specificka rizika oceriované nemovité véci

Atraktivita lokality v rdmci obce Vysoké 1,19
Dopravni dostupnost lokality Vysoké 1,19
Havarie a Zivelné katastrofy Vysoké 1,19
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Celkova rizikova pfirazka 9,19
Bezrizikova turokova mira 2,43
Kapitaliza¢ni mira 11,62

Vypocet obvyklého ndjemného
Popis srovnavacich objekt:

1. Smetanova, Kostany - k prondjmu vyrobni a skladové prostory v Kostanech u Teplic v patrovém
objektu po rekonstrukci s uzitnou plochou 693 m2. Plocha v 1.NP 458 m2 se sv. vyskou 3,70m, plocha ve 2.NP
235 m2 se sv. vy$kou 3,86m. V 1.NP prostory rozdéleny na vyrobni/skladovou ¢ast, kanceldre (20 m2) se soc.
zafizenim a 2 Satnami. K dispozici nakladni rampa + dalsi 2 ndkladové sekce. V objektu nakladni vytah s
nosnosti 1.000 kg. Ve 2.NP je vyrobni/skladova plocha s vytah. prostorem. Podlahy z lesténého betonu,
osazena okna s bezp. sklem, vytdpéni plyn. kotli. V objektu dostatecny pfivod elektfiny z trafostanice,
osazena podruznd méreni elektro, vody a plynu. V soucasnosti jsou prostory pronajaty, volné od kvétna 2014.
MozZnost dohody o pronajmu &asti plochy (1 podlaZi). V aredlu vjezd pro kamiony, asfaltovd komunikace,
kamerovy systém. Dobrd dostupnost, 15km hrani¢ni prechod Cinovec;

2. Modlanskd, Trnovany - prondjem vyrobnich prostor v Teplicich, ulice Modlanskd, v byvalém aredlu
Somet. Celkova plocha prondjmi je od 20 m2 az 1500 m2. Prostory se nachazi ve 2., 3. a 4. patre budovy. K
dispozici je elektfina, voda, plyn, topeni, velky nakladni vytah o nosnosti 2000 kg, parkovisté. Pfijezd az k
budové. Pfed aredlem je zastdvka MHD. Objekt je zabezpecen;

3. Zizkova, Usti nad Labem - k pronajmu prostory vhodné k vyrob& v Obchodnim a vyrobnim areélu
Zizkova v centru mésta Usti nad Labem. Strategickd poloha na sjezdu délnice D8 s pfimym napojenim do
centra, parkovani pro firemni vozy, tak i vozy zakaznik( uvnitf aredlu, zabezpeceni na PCO. Prostory od 200
do 1100m2 vhodné pro jakoukoliv obchodni ¢innost, mozné prizpdsobit a zrekonstruovat dle poZzadavki
konkrétniho ndjemce;

4. Kostelni, Stary Most - prondjem vyrobni haly, v€etné skladovych prostor o rozloze 1.482 m? v klidné
¢asti starého Mostu u Kostela. Jednd se o prondjem &asti vyrobniho zavodu, vhodného k podnikani nebo
vyrobé produktli nebo skladovacich prostor. Je mozno si pronajmout a vybrat z vétSiho mnozZstvi vyrobnich
hal, skladd, gardzi a kancelari;

Obvyklé ndjemné predmétné nemovité véci je stanoveno komparaci se srovndvacimi objekty. Cena predmét-
né nemovité véci je stanovena komparaci se srovnavacimi objekty. Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti
standardniho a srovndvaciho objektu byly pouzity nasledujici koeficienty:

K1 - koeficient velikosti vymeér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé koeficienty byly stanoveny na zakladé odborného tsudku Znalce, pricemz jako podklad pro jejich
stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury.

Nabidkova cena UzZitna plocha Jedn. cena
[KE] [sz,] 1 K3 K4 K5 K6 K7
1. 28 000,00 693,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 32,32
2. 4 000,00 100,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 0,80 32,00
3. 46 000,00 1000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 36,80
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4. 70 000,00 1482,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 37,79

Pro porovndni najmu nemovitosti byly pouzity 4 srovndvaci nemovitosti, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovitosti. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimaini jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalec vychazi
pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovitosti.

Celkovy pocet srovndvacich najm0 nemovitosti 4
Minimalni jednotkova cena [K¢/ma2]: 31,68
Maximaln{ jednotkova cena [K¢/m2]: 37,03
Pramér jednotkové ceny [K¢/ma2]: 34,19

Stanoveni hodnoty mési¢niho ndjemného nemovité véci porovnavaci metodou:

UZitnd plocha nemovitosti [m2] 3 600,00
Zédkladni jednotkova cena [K¢/m2] 34,19
Celkova cena najemného [K¢] 123 094,63
Cena najemného po zaokrouhleni [K¢] 123 000,00

Vypocet vynosové hodnoty nemovité véci

Mé&si¢ni vynosy byly stanoveny na zdkladé obvyklého mési¢niho najemného podobnych nemovitosti. Vypadek
najemného se odhaduje na 20 %, naklady na ddrzbu, které zahrnuji bézné naklady na sprdvu, Gdrzbu, dar
z nemovitosti a pojisténi se odhaduji na 25 %. Po zohlednéni vySe zminénych nakladd &inf cisty roc¢ni vynos
811 800,00 K.

Mé&sicni vynosy [K¢] 123 000,00
Ro¢éni vynosy [K¢] 1476 000,00
Vypadek ndjemného [%] 20,00
Vypadek ndjemného [K¢] 295 200,00
Naklady na udrzbu [%] 25,00
Naklady na udrzbu [K¢] 369 000,00
Cisty roéni vynos [K¢] 811 800,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 11,62
Hodnota nemovitosti [K¢] 6 988 663,98
Hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 6 989 000,00

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty je kalkulovdn véetné prislusnych pozemk.

8.2.2 Vypocet hodnoty skladovych prostor vynosovou metodou

Ostatni stavby s pfislusSnymi pozemky nachdzejici se v aredlu jsou vyuzivany za ucelem skladovych prostor.
Jejich pronajimatelna plocha je stanovena ve vysi 781 m’.

Vynosovd hodnota nemovité véci bude vychazet z obvyklé ceny ndjmu obdobnych nemovitosti na zakladé
porovndani mési¢niho ndjmu vzorku kvalitativhé podobnych nemovitosti.

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vysi diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitosti nelze
jeji vySi prevzit z diskontnich mér verejné publikovanych pro dil¢i segmenty trhu. Jako metodu stanoveni
diskontni miry byla pouZita metoda stavebnicovd, kterd je standardni metodou uZivanou v oceriovatelské
praxi.
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Obecné je mozné tento postup stanoveni diskontni miry zapsat jako:

r=r¢+ RP+ DP
kde,
r... je diskontni mira oceflované nemovité véci;
rs... je bezrizikova diskontni mira;
RP ... je rizikova pfirazka;
DP ... dalsi prirazky, vySe nezahrnuté.

Maximum diskontni miry bylo prevzato z verejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou
publikovdny poradenskymi spolecnostmi a ndsledné stanoveno dle odborného Usudku znalce. Diskontni mira
u nemovitosti odpovida primérné dlouhodobé diskontni mife na drovni 20 %, kterd je zmiriovana v odborné
literature.

Bezrizikova diskontni mira

Bezrizikovou diskontni miru stanovime na drovni miry vynosu do doby splatnosti hypote¢niho zastavniho listu
s nejdelsi dobou splatnosti a s pevné stanovenou nominalni trokovou mirou. Vypocet vynosu do doby splat-
nosti k datu ocenénf je uveden v nasledujici tabulce.

Nazev Hodnota

Bezrizikova trokova mira (pro CR dle ECB) 2,43
Datum ocenénf 5.2.2014

Rizikova pfirdzka

V souladu s vySe uvedenym vzorcem je maximalni rizikova pfirdzka dana rozdilem maximalni diskontni miry a
bezrizikové diskontni miry.

Postup stanoveni rizikové prirazky stavebnicovou metodou je ndsleduijici:

o Vymezeni faktor( rizika

Prvnim krokem je vymezeni zdkladnich faktord rizika — v nasem pfipadé jsou rizika rozdélena do dvou zaklad-
nich skupin, a to v ¢lenéni na trzni rizika a specifickd rizika ocefiované nemovité véci.

Rizika trhu nemovitosti vyjadruji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického, politic-
kého a legislativniho prostfedi. Trzni riziko je dale rozdéleno na dil¢i rizikové faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika trZzniho prostredi a konkurence (riziko poklesu poptévky a mira kon-
kurenéniho prostredi).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohlednuiji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a politické situace zemé
(napf. mira rdstu HDP, politickd stabilita apod.). Dalsim uvaZzovanym faktorem je pfirazka vyjadrujici moZnou
zménu relevantniho trzniho prostredi (napf. vyvoj nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stuper’
konkurence, zavislost daného segmentu na hospodarském cyklu, riziko poklesu prijmi z obratového najem-
ného apod.).

Specificka rizika oceriované nemovité véci — souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitou véc. Specifické
riziko je dale rozdéleno na dil¢i rizikové faktory nasledovné:

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se oceriovana nemovitd véc nachazi, umisténi nemovité
véci v rdmci obce a dopravni dostupnost, nebot’ tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovité véci.

Dalsim specifickym rizikem jsou rizika spojena s moznymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnoceni stupné rizika

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Strana 28



Equity
Solutions

APPRAISALS Znalecky posudek [¢. 18-1104/2014
1

Po vybrani dil¢ich rizikovych faktort je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyse rizika. Stupnice byla nasta-
vena na Ctyfi mozné stupné rizika:

1-nizké;

2 - pfimérené;

3-zvysené;

4 - vysoké.

Pri ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktor( znalec zohlednil vysledky mistniho Setfeni a aktudlni trzni
podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.

o Prevod zjiSténych stuprid rizika na velikost rizikové prirazky

Po té, co znalec stanovil pro kazdy dil¢i faktor &islo vyjadrujici stupen rizika, pristoupil k prevodu zvolenych
kritérif na velikost rizikové prirdzky. Znalec vychazel z prfedpokladu, Ze vynos roste spolu s rostoucim rizikem,
ovsem nikoliv linedrné. Z tohoto divodu byla zvolena funkce a* (kde a je konstanta a x je zmifiovany stupers
rizika).

Vlastni kalkulace rizikové prirdzky bude vyjadirena jako nasobek bezrizikové tirokové miry dle vzorce:

RP=r¢.(a%-1)
kde,
RP ... je rizikova pfirdzka;
rs... je bezrizikova diskontni mira;
(@ -1) ... je koeficient rizikové pfirdzky, pficemz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vy3e zminény stuper rizika.

Koeficient (2" - 1) je v literatufe oznacovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirdzku jednoho faktoru ziskdme
vydélenim vysSe uvedeného vzorce celkovym poctem faktord.

Na zakladé vyse uvedené funkce a hrani¢nich parametrd znalec dale propocital rizikové prirdzky pro jednotli-
vé stupné rizika (viz tabulka niZe).

Rizikova prirazka pro jednotlivé

Stupen rizika Mocnina parametru a (a*) Parametr Z stupnd rizika [%]
Nizké 1,52 0,52 0,14
Pfimérené 2,32 1,32 0,36
Zvysené 3,54 2,54 0,69
Vysoké 5,40 4,40 1,19

™ Diskontni mira pro vynosové ocenéni Pfedmétu ocenéni

Stuperi rizika Dil¢i rizikova prirazka [%]

Rizika trhu nemovitosti
Ekonomicka rizika

Hospodarsky rist Zvysené 0,69
Politicka rizika Zvysené 0,69
Trzni prostredi a konkurence

Zavislost segmentu na hospodarském cyklu ZvySené 0,69
Mira konkurenéniho prostredi Vysoké 1,19
Poptavka Vysoké 1,19
Riziko poklesu piijmi z obratového najemného Vysoké 1,19
Specificka rizika oceriované nemovité véci

Atraktivita lokality v ramci obce Vysoké 1,19
Dopravni dostupnost lokality Vysoké 1,19
Havarie a Zivelné katastrofy Vysoké 1,19

Strana 29



Equity
Solutions

APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 18-1104/2014
. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|

Celkova rizikova prirazka 9,19
Bezrizikova turokova mira 2,43
Kapitaliza¢ni mira 1,62

Vypocet obvyklého ndjemného

Popis srovnavacich objekt:

1. Gagarinova, Teplice - prondjem skladové haly typ Jesenik vetné 3 vytapénych kanceldri, 720 m2. K
zavazeni skladovaciho prostoru lze vyuZit dvoje vrata z praceli haly a jedny vrata z bo¢ni strany, kde je
umisténa zasobovaci rampa. Socidlni zdzem{ Ize uzivat ve spravni budové SBD Mir (sousedni budova). Hala je
vhodnd na skladovdni materidlu nebo jako vyrobni prostor. Prostory jsou suché a Cisté. Sklad se nachdzi v
oploceném aredlu;

2. Teplice - prondjem haly v Teplicich, Trnovanech. Hala je situovdna do oploceného objektu. Z obou
stran haly je prijezdovd rampa, moznost otaceni ndkladnich vozl s ndvésem. Celkova plocha skladu ¢inf 1.172
m2 (3 kancelare, socidlni mistnost, 2x WC, sprcha, archiv, skladové prostory se svétlou vyskou 4,3m);

3. Dlouhg, Krupka - hala stoji na velkém pozemku, za jehoz hranici je k dispozici vlecka. Ma@ dostatecné
velky vjezd (i pro kamion), mostni jefdb do 5t, ndstupni rampu a zabezpeceni napojené na pult centraini
ochrany. Vedle haly jsou k dispozici dvé kancelare s kompletnim socidlnim vybavenim, dstfednim topenim a
internetem. Pozemek je oplocen, uzamykatelna vjezdova vrata;

4. Usti nad Labem - prondjem haly o plode 560 m* s nékladnim vytahem. Hala m& moznost vyuZiti jako
velkého skladu, pfipadné na zhotoveni kanceldfi. Pristup na pozemek velmi dobry, vcetné vjezdu pro
kamiony. Hala se nachazi v primyslové zéné&, blizko centra mésta Usti nad Labem;

Obvyklé najemné predmétné nemovité véci je stanoveno komparaci se srovndvacimi objekty. Pro zohlednénfi
kvalitativnich odlisnosti standardniho a srovndvaciho objektu byly pouzity nasledujici koeficienty:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé koeficienty byly stanoveny na zdkladé odborného usudku Znalce, pricemz jako podklad pro jejich
stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury.

Nabldkoya cena Uzitna plocha K1 K2 K3 Ka Ks K6 K7 Jedrvl. cena
[Ke] [m2] [Ké/m2]
1 25 200,00 720,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 28,00
2 60 000,00 1172,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 40,96
3. 30 000,00 700,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 34,29
4 18 480,00 560,00 1,00 100 100 100 1,00 1,00 0,80 26,40

Pro porovnani ndjmu nemovitosti byly pouzity 4 srovnavaci nemovitosti, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovitosti. Na zakladé pouZzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdimér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalec vychazi
pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovitosti.

Nazev Hodnota
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Celkovy pocet srovndvacich najm0 nemovitosti 4
Minimalni jednotkova cena [K¢/ma2]: 26,40
Maximalni jednotkova cena [K¢/mz2]: 40,96
Pramér jednotkové ceny [K¢/ma2]: 32,41

sy

Stanoveni hodnoty mési¢niho ndjemného nemovité véci porovndvaci metodou:

Nazev Hodnota

Uzitnd plocha nemovité véci [m2] 781,00
Zékladni jednotkova cena [K¢/m2] 32,41
Celkova cena najemného [K¢] 25 312,47
Cena mési¢niho ndgjemného po zaokrouhleni [K¢] 25 000,00

| Vypocet vynosové hodnoty nemovité véci

Mé&si¢ni vynosy byly stanoveny na zdkladé obvyklého mési¢niho najemného podobnych nemovitosti. Vypadek
najemného se odhaduje na 20 %, naklady na udrzbu, které zahrnuji bézné ndklady na spravu, Gdrzbu, dar
z nemovitosti a pojisténi se odhaduji na 25 %. Po zohlednéni vySe zminénych nakladd ¢inf Cisty rocni vynos 165
000,00 K¢.

Nazev Hodnota

Mé&si¢ni vynosy [K¢] 25 000,00
Ro¢ni vynosy [K¢] 300 000,00
Vypadek ndjemného [%] 20,00
Vypadek ndjemného [K¢] 60 000,00
Ndklady na udrzbu [%] 25,00
Ndklady na udrzbu [KE] 75 000,00
Cisty roéni vynos [K¢] 165 000,00
Kapitalizaéni mira [%] 11,62
Hodnota nemovitosti [K¢] 1420 460,16
Hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 1420 000,00

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty je kalkulovdn véetné prislusnych pozemk.

8.2.3 Rekapitulace hodnot staveb

V tabulce niZe je zobrazena vysledna cena objektu €. p. 754 a staveb slouZicich jako skladové prostory vypoci-
tané na zakladé vynosové metody.

Nazev Hodnota

Objekt ¢.p. 754 [K¢] 6 989 000,00
Skladové prostory [K¢] 1420 000,00
Vysledna cena staveb celkem [K¢] 8 409 000,00
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8.3 Vypocet hodnoty pozemkii porovnavaci metodou

Cést pozemk(l nachazejici se v aredlu je mozné také vyuZivat jako skladové plochy, vyméra téchto ploch je
stanovena na 1500 m’.

Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovnavaci.
Porovnavaci metoda je zplsobem stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci porovnani souboru cen obdobnych
nemovitosti v daném misté a case, ocisténého o extrémni polohy spekulativnich cen nebo cen, které z jinych
dlivodi zasadné vybocuji ze souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase.

Popis srovnavacich objekt:

1. Trnovany - k prodeji parcelu o vymére 8799 m2. Nachdzi se v centru Teplic hned vedle hlavni
komunikace, ktera je vyuZita jako dopravni tepna pro ndkladni dopravu. Na tomto pomérné rovném, ze dvou
stran ohrani¢eném pozemku nestoji Zadnd stavba. Soudasti pozemku je i vlastni pfijezdova komunikace.
Vzhledem k atraktivnimu umisténi pozemku je vice nez vhodny pro primyslovou nebo komer¢ni vystavbu;

2. Riegrova, Trnovany - Prodej pozemku o vymére 8.277 m.[2. V3e je vedeno jako ostatni plocha.
Pozemek sousedi s Cerpaci stanici ONO a dalsimi subjekty. Jednou stranou je u silnice Riegrova, v zadni &3sti
je Zeleznice. Pozemek ma vlastni prijezdovou komunikaci, kterd je ve spoluvlastnictvi se sousedy. Sité jsou na
hranici pozemku;

3. Gagrinova, Trnovany - k prodeji pozemky o celkové ploSe 7088 m2, které se nachdzi v ulici
Gagarinova, Teplicich - Trnovanech. Vhodné jsou ke komercnimu vyuziti ¢i k vystavbé domova pro seniory s
Cerpanim statnich dotaci k tomuto Gcelu. Jednd se pozemky parc. & 2101/52 - ostatni plocha (1347 m2) a
2101/74 - ostatni plocha (65 m2), dale 2101/80 - orna plda (4033 m2) a 2101/2 - orna pida (1643 m2). Pozemky
jsou ve vlastnictvi jednoho majitele a nejsou zatizeny zddnymi vécnymi brfemeny a zastavnimi pravy.
InZenyrské sité v dosahu. V okoli je zastavba panelovych dom se zeleni s dochdzkovou vzdalenosti k veskeré
obcanské vybavenosti;
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Cena predmétné nemovité véci je stanovena komparaci se srovnavacimi objekty.

Vymeéra pozemku [m2] Lokalita Dopravni dostup-
nost
1. 8799 Trnovany velmi dobrd -
. 8277 Riegrova velmi dobra na hranici pozemku
3. 7088 Gagarinova velmi dobrd v dosahu

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu byly pouzity ndsledujici
koeficienty:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemki,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé koeficienty byly stanoveny na zékladé odborného usudku Znalce, pri¢cemz jako podklad pro jejich
stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury.

Jednotkou je metr ¢tveredni plochy nemovité véci.

Nabidkova cena Jedn. cena

Vyméra pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7

[K€] [m2] [Ké/m2]
1. 4900 000,00 8799,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 400,95
2. 4900 000,00 8277,00 0,90 100 1,00 100 1,00 1,00 0,80 426,24
3. 5316 000,00 7088,00 0,90 100 1,00 100 1,00 1,00 0,80 540,00

Pro porovndni nemovitosti byly pouzity 3 srovnavaci nemovitosti, které se svymi charakteristikami nejvice
podobaji oceriované nemovitosti. Na zadkladé pouZitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkovd cena
vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalec vychazi pfi
stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci.

Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovndvacich nemovitosti 3
Minimalni jednotkovd cena [K¢/m2]: 400,95
Maximalni jednotkova cena [K¢/m2]: 540,00
Primér jednotkové ceny [Ké/m2]: 455,73

Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Nazev Hodnota

Plocha pozemkd [m2] 1500,00
Zé&kladni jednotkova cena [K¢/m2] 455,73
Celkova cena nemovitosti [K¢] 683 595,00
Cena nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 684 000,00
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8.4 Rekapitulace hodnot nemovitych véci

V tabulce niZe je zobrazena vyslednd cena nemovitych véci zapsanych na LV & 7745 k. 0. Teplice-Trnovany
vypocitana na bazi trznich hodnot.

Nazev Hodnota
Vysledna hodnota objektd zjisténa na bazi trznich hodnot vynosovou metodou [K¢]

Vysledna hodnota pozemkd zjisténa na bazi trznich hodnot porovnavaci metodou [K<]
Vysledna hodnota nemovitych véci zapsanych na LV &. 7745 k.u. Teplice-Trnovany [K¢]

8 409 000,00
684 000,00
9 093 000,00

Strana 34



Equity
Solutions

APPRAISALS Znalecky posudek [¢. 18-1104/2014
1

9 Rekapitulace hodnot a zavérecna analyza

9.1 Rekapitulace hodnot

Vysledna cena nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 7745 k. 4. Teplice-Trnovany (stavba ¢&. p. 754 na parc. ¢.
287/1, stavba bez ¢p/Ce na parc. ¢. 288/3, stavba bez ¢p/ce na parc. ¢. 288/4 a pozemky parc. ¢. 287/1, €. 287/2,
¢.287/3, €. 287/4, €. 288/2, €. 2883, ¢. 288/4, ¢. 288/5) vL. zjisténého prislusenstvi:

Nazev Hodnota

Vysledna cena nemovitych véci zjisténd na bazi trznich hodnot [K¢] 9 093 000,00

9.2 Zavéredna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci a
ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedeného navrhu trzni hodnoty po dobu 3 mésicl ode dne vyhoto-
veni. Navrh trzni hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV & 7745 k. U. Teplice-Trnovany v¢. zjisténého pri-
slusenstvi ¢ini 9 093 000,00 K¢.

I — ———
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10 Vysledek ocenéni

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV &. 7745 k. U. Teplice-
Trnovany (stavba & p. 754 na parc. ¢. 287/1, stavba bez ¢p/¢e na parc. ¢. 2883, stavba bez ¢p/¢e na parc. ¢.
288/4 a pozemky parc. ¢. 287/1, ¢. 287/2, €. 287/3, €. 287/4, ¢. 288/2, &. 2883, ¢. 288/4, &. 288/5) ve vlastnictvi
spole¢nosti KM 1 INDUSTRY s.r.o0., ndm. Kréle Jitiho z Podé&brad 24, 252 30 Revnice, IC: 286 84 818.

Navrh trZzni hodnoty predmétnych nemovitych véci se provddi pro ucely insolven¢niho fizeni vedeného u
Krajského soudu v Praze pod spis. zn. KSPH 35 INS 8966/2012, na zakladé objednavky insolven¢niho spravce,
spole¢nost AS ZIZLAVSKY v.o.s., se sidlem Praha 1, Siroka 5, PSC 110 00, IC: 284 90 738.

Navrh trzni hodnoty nemovitych véci je proveden na zdkladé stavu k 5. 2. 2014.

Navrh trini hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV &. 7745 k. 4. Teplice-Trnovany je stanoven ve vysi:
9 093 000,00 K¢

(slovy: Devét miliont devadesat tri tisic korun ceskych)

Pozn.: Vyslednd cena je uvedena véetné DPH ve vysi 21 %.

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vsech vyse uvedenych tabulkdch je zptsoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE — Excel 2010.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu Ustav( kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro oceriovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papir(i, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého tstavu
do seznamu byl proveden na zdkladé rozhodnuti ministra spravedinosti ze dne 16. 12. 2009 pod <. j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 18-1104/2014 do znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndkladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury — dariového dokladu ¢.
14045.

V Praze dne 27. 2.2014

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Praha 1, Staré Mésto, Tynska 633/12, PSC: 110 00
IC: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Posudek zpracoval:

Ing. Katerina Vejmelkova
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11 Prilohy
Priloha 1 Vypis z katastru nemovitosti LV &. 7745 k. . Teplice-Trnovany
Priloha2  Kopie katastralni mapy prislusnych pozemki
Priloha 3 Fotodokumentace z mistniho Setfen{

Priloha4  Srovndvaci nemovitosti pro porovnavaci metody (nabidky realitnich kancelafi na siti inter-
net)

Prilohas  Bezrizikova Urokova mira - Evropska Centralni Banka
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