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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé v daném Case a misté nemovité véci zapsané na LV
¢.1379 k. 0. V8eborice (jind stavba v¢etné pozemku a pozemku ostatni plochy) ve vlastnictvi spole¢nosti Elkana

Property, s.r. 0., Mecova 358/8, Brno-mésto, 60200 Brno, 1C0: 24314161, pro Uely drazby. Znalecky posudek je

zpracovan na zakladé objednavky od drazebni spole¢nosti PROKONZULTA, a. s., KFenova 299/26, Brno, 602 00,
1CO: 263 07 367.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zakladé stavu k 5. 2. 2018.

Cena obvykla nemovité véci zapsané na LV <. 1379 k. . V3ebofice je po zaokrouhleni stanovena na:

9 788 000,00 K¢

(slovy: Devét milion sedm set osmdesat osm tisic korun ceskych)

Pocet stran posudku:

Posudek obsahuje vCetné titulni strany 37 stran textu a 14 stran pfiloh.

Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech origindlech. Dvé Cislovana originalni vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni z{stava pro archivni icely v archivu Znaleckého Ustavu).

Dne: 23. 2. 2018
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

= Zpracovatel predpokladd, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, 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 zpracovdni, nejsou tyto skute¢nosti
v posudku zohlednény;

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

®=  dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku
pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

= ackolimdme zato, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovdn, 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;

®  obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, slouzi pouze pro vnitini potreby objednatele, pokud
objednatel predloZi znalecky posudek jako dlkaz soudu, jednd se o dovolené pouZiti tohoto
znaleckého posudku;

® tento znalecky posudek ani zaddnd jeho ¢ast nesmi byt Sifena tr'etim stranam bez predchoziho souhlasu
a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany prislusnych statnich organd;

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

® znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny tcel zpracovani a nelze jej pouZit za jinym tcelem;

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

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouZity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1] Znalecky posudek na ocenéni predmétnych nemovitych véci soudnim znalcem a certifikovanym
odhadcem Ing. Borisem Vybornym z roku 2010

[2] Znalecky posudek ¢&. 1435-245/2012 na ocenéni objektu autosalonu a autoservisu Usti nad Labem -
VSebofice vypracovany spole¢nosti SINCONSULT s.r.o.

[3] Smlouva o najmu prostoru slouziciho k podnikdni mezi pronajimatelem Administrace insolvenci CITY
TOWER, v. 0. s. a ndjemcem AUTO IN s. 1. 0.

Podklady ziskané zhotovitelem:

[4] Vypisz KN LV & 1379 k. G. Vieborice
[5] Kopie katastralni mapy k pfedmé&tné nemovité véci
[6] Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

[7] Srovnavaci nemovitosti pro porovnavaci metody

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuzity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenén:

Odborna literatura:

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

[9] BRADAC, A.Vécna bremena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnicka
pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

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

11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. 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. Oceriovani nemovitosti na trznich 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 vlastnictvi jiného subjektu. Ocefiovani, ro¢. 5, &. 5, 2012;

[18] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, & 25,
S. 420—427, 2015;

[19] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém ocefiovani nemovitosti. Ocefovani, roc. 6, ¢. 4,
s. 98—111, 2013.
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Obecné pfijimané standardy:

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

[22] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pfehled ¢eského
nemovitostniho trhu, Praha;

[23] Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;

Verejné dostupné internetové zdroje:

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

[26] Cesky statisticky trad, <www.czso.cz>;

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

[28] Evropskd centrdlni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

[29] z&kon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetkuy;
[30] Zzékon ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik;
[31] Z&kon ¢.586/1992 Sb., o danich z piijmd;

[32] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku;

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

Déle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych tsudcich a ndzorech Znaleckého Ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECIi

2.1  Metody trzniho ocenéni

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

Vynosova metoda se povazuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, ze
uvazované najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychdzi
z pfedpokladu, Ze ocefiovana nemovitd véc bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrzitelny vynos (pfijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (p¥ijmy) po odpo¢tu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijma (dariovy zéklad pro darn
z prijma), stanoveny jako préimérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacnfi) je vhodnym nastrojem oceriovani v ptipadé, ze v daném
misté a ¢ase existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani ceny
ocefiované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢&i indexd.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
oceriovany objekt za standard. PrislusSnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Nepiimé
porovnani pouziva Upravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavana nemovitd véc oceriovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny
prisluSnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro Gcely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potenciondiniho
kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mize prinaset.
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2.2 Vybér zikladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s prfivlastkem trzni.

TrZzni hodnota je odhadnutd {astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym proddvajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kaZzda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vaznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

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 dvodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm0 daného kupujiciho a prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena placena za zboZzi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v souasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& nékterych zékon(, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky €. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpis(, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pof¥izovaci je cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebent.

Cena reprodukdni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé v daném Case a misté nemovité véci zapsané na LV
¢. 1379 k. G. V8ebofice (jina stavba Viebofice, ¢. p. 363 umisténa na pozemku zastavéné plochy a nadvofi parc.
¢. 685/20 véetné tohoto pozemku a pozemku ostatni plochy parc. ¢. 685/15) ve vlastnictvi spole¢nosti Elkana
Property, s.r. 0., Me¢ova 358/8, Brno-mésto, 60200 Brno, 1C0: 24314161, pro Uely draZby. Znalecky posudek je
zpracovan na zakladé objednavky od drazebni spolecnosti PROKONZULTA, a. s., KFenova 299/26, Brno, 602 00,
ICO: 263 07 367.

Datum znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je proveden na zaklad€ stavu k 5. 2. 2018.

Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setrfeni bylo provedeno dne 21. 12. 2017 s moznosti pfistupu na pozemky a do vnitrnich prostor
oceriované nemovité véci. K datu ocenéni se predpoklada stejny stav nemovité véci jako k datu mistniho
Setreni.

Fotodokumentace ocefiované nemovité véci byla pofizena pfi provedeném mistnim Setfeni a je uloZena
v archivu znaleckého ustavu, ¢ast je pouZita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci: Jind stavba Vseborice, ¢ p. 363 umisténd na
pozemku zastavéné plochy a nadvorf parc. ¢. 685/20
v€etné tohoto pozemku a pozemku ostatni plochy
parc. ¢. 685/15

Kraj: Ustecky

Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni tzemi: 775118 VSeborice

Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1379 k. 4.
Vseborice. Jako vlastnik oceriované nemovité véci je uvedena spole¢nost Elkana Property, s. r. 0., Mecovd
358/8, Brno-mésto, 60200 Brno, ICO: 24314161.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢ 1379 k. 4. Veborice (pfiloha & 1 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zastavni pravo smluvni a rozhodnuti o Upadku. Pro Gcely tohoto posudku nebude na vyse uvedené
skutecnosti bran zretel.

Vécné bfemeno

Byla zjisténa vécnd bifemena (podle listiny) spocivajici v pravu umisténi, Gdrzby a oprav splaskové vytla¢né
kanalizace, v rozsahu geometrického planu ¢. 1114-267/2011 s opravnénim pro parcely parc. ¢. 685/20 a 685/15
s povinnosti k parceldm parc. ¢. 685/23, 685/6, 685/7 (V-4810/2012-510). Listina: Smlouva o zfizeni vécného
bfemene - Uplatna ze dne 17. 10. 2012. Pravni Gcinky vkladu prava ke dni 7. 11. 2012.
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Dle LV ¢. 1379 k. 4. VSebofice bylo zjisténo vécné biemeno (podle listiny) spocivajici v pravu umisténi, udrzby
a oprav vodovodni pripojky a pfistupu k tomuto zafizeni, v rozsahu dle geometrického planu ¢. 1114-267/2011
s opravnénim pro parcely parc. ¢. 685/20 a 685/15 s povinnosti k parcele parc. ¢. 685/7 (V-4810/2012-510). Listina:
Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna ze dne 19. 11. 2012. Pravni Gcinky vkladu prava ke dni 26. 11. 2012
(V-4810/2012-510)

Déle byla dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1379 k. 0. VSebofice zjisténa vécna bremena (podle listiny)
spodivajici v pravu umisténi, idrzby a oprav destové kanalizace, v rozsahu dle geometrického planu ¢. 1127-
46/2012 s opravnénim pro parcely parc. ¢. 685/12 a 685/19 s povinnosti k parcele parc. ¢. 685/15 (V-4809/2012-
510). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bifemene - tplatnd ze dne 19. 11. 2012. Pravni G¢inky vkladu prava ke
dni 26. 11. 2012 (V-4809/2012-510). Poradi k datu podle pravni Gpravy Gc¢inné v dobé vzniku prava.

Bylo zjisténo vécné bremeno (podle listiny) za G¢elem zfizovani a provozovani podzemniho vedeni a zafizeni
vefejné telekomunika¢ni sité vrozsahu geometrického planu & 799-40/2004 s opravnénim pro Ceska
telekomunikaéni infrastruktura a. s., Olsanska 2681/6, Zizkov, 13000 Praha 3, RC/ICO: 04084063 s povinnosti
k parcele parc. ¢. 685/15 (V-5094/2015-510). Listina: Smlouva o zfizeni vécného bremene - Uplatna ze dne 10. 8.
2004. Pravni Gcinky vkladu préva ke dni 9. 9. 2004 (V-3671/2004-510). Poradi k datu podle pravni Gpravy G¢inné
v dobé vzniku prava.

VSechna vyse uvedena vécna bremena jsou technického rdzu a nemaji vliv na hodnotu nemovité véci. Od
vécnych bremen bude tudiz abstrahovano.

Najemni smlouva

Znalecky ustav mél k dispozici Smlouvu o najmu prostoru slouzZictho k podnikdni mezi pronajimatelem
Administrace insolvenci CITY TOWER, v. o. s. se sidlem Praha 4, CITY TOWER, Hvézdova 1716/2 b, PSC 140 78 a
najemcem AUTO IN s. r. 0. se sidlem Podébradskd 292, Trnova, 530 09 Pardubice. Predmétem ndjmu jsou
pozemky parc. ¢. 685/15 (ostatni plocha o vymére 2514 m?) a parc. ¢. 685/20 (zastavénd plocha a nadvofri
o vymére 767 m?), jehoZ soucasti je stavba ¢. p. 363. Smlouva nabyla G¢innosti dne 1. 6. 2017 a je sjednana na
dobu neurditou. Vyse najemného je stanovena ve vysi 25 000 K¢ bez DPH/mésic.

Technicka dokumentace

Byl predloZen znalecky posudek na ocenéni pfedmétnych nemovitych véci znalcem Ing. Borisem Vybornym,
dale znalecky posudek ¢&. 1435-245/2012 na ocenéni objektu autosalonu a autoservisu Usti nad Labem -
Vsebofice vypracovany spole¢nosti SINCONSULT s. r. o.

Celkovy popis nemovité véci
Ocernovand nemovitd véc predstavuje jinou stavbu véetné pozemkd. Nemovitd véc zapsand na LV ¢. 1379 k. U.
Viebofice se nachézi v méstské ¢asti Vieborice ve mé&sté Usti nad Labem.

Usti nad Labem leZi na soutoku Fek Labe a Biliny. Z jizni strany sousedi s Ceskym stfedohofim, na severni strané&
s KruSnymi horami. Nachdzi se cca 88 km na sever od centra Prahy. Obec se déli na ¢tyfi samostatné obvody.
Jmenovité Usti nad Labem-mésto, Usti nad Labem-Ne&t&mice, Usti nad Labem-Severni terasa a Usti nad
Labem-Strekov.

Viebofice jsou &ast statutarniho a krajského mésta Usti nad Labem, spadajici pod méstsky obvod Usti nad
Labem-mé&sto. Nachazi se na severozapadé Usti nad Labem. V3eborice jsou také nazev katastrélniho Gzemi
o celkové vymére 7,33 km>.

vvvvv

z mésta Helsingborg ve Svédsku do mésta Kalamata v Recku, v CR prochdzi mésty Usti nad Labem, Praha
a Ceské Budgjovice. E 55 vede v Usti nad Labem po dalnici D8, kterd spojuje Prahu a Usti nad Labem a dale
pokracuje az na Némecké hranice, kde se napojuje na ddlnici vedouci do Drazdan. Méstem prochazi také
mezindrodni silnice E 442, kterd vede zUsti nad Labem, pres Liberec, Hradec Kralové
a Olomouc dale na Slovensko. Mé&stem vedou také silnice prvni tfidy ¢ I/30 (Lovosice — Usti nad Labem
— Chlumec) a 1/62 (Usti nad Labem — D&¢in — Labska Stréri — hranice s Némeckem).
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Autobusové linky jezdi do blizkych obcia mést, ale také do vzdélenéjSich ceskych mést jako je Praha, Liberec i
Brno. Usti nad Labem je spojeno pfimymi linkami i s Némeckem (napF. Drazd'any ¢i Berlin). Autobusové nadrazi
se nachdazi nedaleko vlakového nadrazi.

Méstskou autobusovou dopravu zajist'uje 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 drdnu (LAN), skibus (10)
a ¢tyfi nodni linky (41, 42, 43 a 46).

Usti je dalezitym Zelezni¢nim uzlem, prochézi jim $est Zelezni¢nich trati a viechny tyto traté jsou dvoukolejné
a elektrifikované. Mé&stem tedy prochdzi trat' 072 (Lysa nad Labem - Usti nad Labem), 073 (Usti nad Labem -
Stfekov — D&&in), 090 (Praha — Usti nad Labem - D&¢in), 130 (Usti nad Labem - Chomutov), 131 (Usti nad Labem
- Bilina) a mezinarodni tah na trati ¢. 090. Jedna se o I. tranzitni Zelezni¢ni koridor (statni hranice — D&&in — Usti
nad Labem - Praha - Bfeclav - statni hranice), ktery je soucasti IV. transevropského multimodalniho koridoru.
Jsou po ném vedeny mezinarodni spoje EuroCity (Berlin — Praha - Videri/Budapest’). Na izemi mésta se nachazi
4 nadraZi, a sice Usti nad Labem hlavni nddrazi, Usti nad Labem zépad, Usti nad Labem sever a Usti nad Labem-
Strekov.

Labska vodni cesta je spojnici se siti zdpadoevropskych vodnich cest, umozriujicich pristup do Némecka,
statl Beneluxu, severni Francie a do vyznamnych primorskych pristavl. Labskd vodni cesta je soudlasti IV.
transevropského multimodalniho koridoru. Nakladni lodni doprava a rekreacni osobni doprava jsou
provozované na labské vodni cesté& v iseku Pardubice — Chvaletice — Usti nad Labem - Hfensko — Hamburk.
Leteckd doprava. V sou¢asné dobé se v Usti nad Labem buduje leti3t& pro mald sportovni letadla.

V obci je veSkerd obcanska vybavenost, je zde moznost napojeni na vsechny inZzenyrské sit€.

Obrazek ¢. 1: Poloha pfredmétné nemovité véci
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Obrdzek ¢. 2: Poloha predmétné nemovité véci
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PFedmé&tna nemovitd v&c se nachazi v severozépadni ¢asti Usti nad Labem, v mistni ¢asti Viebofice. Jednd se
0 obchodni zénu s Sirokym zastoupenim obchodU a sluZzeb. Oceriovand nemovitd véc se nachazi v blizkosti
hlavnf silnice Havirska u obchodniho centra V3ebofice, prodejny elektra a ndbytku, prodejny se stavebnimi
matrialy a potreb pro domacnost a zahradu. Lokalita je velmi dobre dostupna. Silnice prvni tridy ¢islo 1/30 se
zapadné od predmétné nemovitosti napojuje na dalnici D8 vedouci z Prahy ke statni hranici Krasny Les.

Obrazek ¢. 3: Poloha predmétné nemovité véci
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Oceriovand nemovitad véc predstavuje jinou stavbu V3eborice, ¢. p. 363 umisténou na pozemku zastavéné
plochy a nadvori parc. ¢. 685/20 véetné tohoto pozemku a pozemku ostatni plochy parc. ¢. 685/15. Stavba
s pozemky tvor{ jednotny funkcni celek.

Jednd se o objekt sjednim nadzemnim podlazim, ktery je z velké Casti proskleny. Exteriér je v dobrém
a udrZzovaném stavu. Konstrukce budovy je ocelovd svyzdivanymi prickami, plast z kovoplastickych
kompletizovanych paneld. Okna jsou bila plastova. Na bo¢ni sténé objektu jsou umisténa rolovaci gardzova
vrata. Na pricelni sténé jsou posuvné prosklené dvere. Objekt je v soucasné dobé funkéni a slouZi jako
autorizovana dealera servis automobil{ znacky Volvo. Budova je rozdélena na prodejni a vystavni plochu se
zdzemim, skladovacimi prostory a ast servisu. Objekt je napojen na pripojky elektriny, vodovodu, verejné
kanalizace a plynovodu. Vzhledem ke svému charakteru a umisténi miZe byt objekt alternativné vyuzit jako
obchodni prostory, sklady

Interiér autoservisu je ve standardnim stavu bez vyraznéjSich vad a zndmek opotfebeni. Zazemi objektu je
¢aste¢né v dobrém stavu. V jedné mistnosti je vSak opadana omitka, kolem oken a na nékterych mistech zdi se
nachazi plisen. V zazemi se dale nachazi standardné vybavend mald kuchyrika, socidlni zafizeni, mistnosti
skladovaci a kanceldr. Nad okny jsou pFipevnény vertikalni Zaluzie. V mistnostech jsou pripevnény klimatizace.

Pozemek, na kterém se objekt nachdzi, je rovinaty. Pozemek je prevazné tvoren zpevnénymi plochami
urcenymi pro parkovani a manipulaci. Objekt je oploceny kovovym plotem. Na pozemku jsou umistény viajkové
stozary.

Pozemek parc. ¢. 685/15 je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha, jehoZ celkova vyméra cinf
2514 m?. Parcela parc. €. 685/20 je evidovana jako zastavéna plocha a nadvori o celkové vymére 767 m> Vyméra

pozemk celkem ¢inf dohromady 3 281 m>

Obrazek ¢. 4: Poloha pfredmétné nemovité véci
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Zastavéna plocha objektu ¢ini odhadem 767 m?. Uzitnd plocha budovy byla prevzata ze znaleckého posudku
poskytnutého zadavatelem ocenéni a cini 707 m* Dale pozemek ostatni plochy parc. . 685/15 o vymére
2 514 m?, ktery tvori s budovou jeden funkéni celek.

Tabulka niZe znazorriuje podrobny popis oceriovanych parcel.

Tabulka ¢. 1: Popis predmétnych pozemk

Druh pozemku Zpusob vyuziti Vyméra [m?]
685/15 ostatni plocha manipulacni plocha 2514
685/20 zastavéna plocha a nadvor{ - 767
Vyméra pozemkd celkem 3 281,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanfi

Obrdzek ¢. 5: Letecky pohled na nemovité véci

Zdroj: mapy.cz
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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 nakupem nemovitych véci, i jejich
pronajmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provazanost s hospodarskou situaci zemé. Pro
nasledné demonstrovani této skutecnosti bude vyuzita oblast stavebnictvi a hlavni makroekonomické
agregaty spolu s ukazateli, které ovliviiuji ceny nemovitosti a dal3i vyvoj na trhu v Ceské republice.

Stavebnictvi se zabyva predevsim projektovanim a vystavbou budov. Tento segment md pfimou ndvaznost na
obchod s nemovitostmi, jelikoz vytvari podminky pro utvareni nabidky na trhu. Stavebnictvi patfi mezi odvétvi,
kterd jsou silné provdzana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé konjunktury dochdzi k nardstu
vystavby a tim i k rdstu trZeb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochdzi k poklesu vystavby
atrzeb.

Nasledujici graf doklada spole¢ny trend ve vyvoji HDP a produkce ve stavebnictvi.

Graf ¢. 1: Srovndni vyvoje HDP a produkce ve stavebnictvi v obdobi I/2008-11/2016
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Dle vyvoje HDP dochazi v roce 2009 po obdobi rlstu ke zméné sméru vyvoje sledované veliciny, ktery byl
zapfictinén predevsim dopadem hospodérské krize na ¢eskou ekonomiku. Ceska ekonomika se po letech
meziro¢nich poklest vratila v roce 2014 k ekonomickému rilstu, kdy slabsi ména posilila konkurenceschopnost
domaci produkce a podporila tak soukromé spotfebni i investic¢ni vydaje. V roce 2015 pokracoval vyvoj HDP
rostoucim tempem. Krdstu HDP vyznamné prispély vsechny slozky poptdvky, zejména pak spotreba
domacnosti a zvysend investi¢ni aktivita. Dle odhadd CNB se riist HDP v roce 2016 snizil diky propadu vladnich
investic financovanych z evropskych fondd. V roce 2017 je naopak predikovano zrychleni rdstu HDP vzhledem
ke kladnym prispévkdm vsech sloZzek poptavky kromé zasob.

Obdobny vyvojjako HDP je zfejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci trend produkce ve stavebnictvi
je znatelny az do roku 2008. Rokem 2009 pocinaje se v odvétvi projevuje Utlum, ktery Ize vidét na zdkladé
absolutniho snizeni produkce. Klesajici trend trva az do roku 2013. Od roku 2014 je diky ekonomickému rdstu
znatelny i rist stavebnich praci.

Dulezitym ukazatelem vyvoje cen nemovitosti je Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index, HPI).
Tento synteticky cenovy index méfi vyvoj cen bytl a rodinnych dom(, vcetné souvisejicich pozemka. Ceny pro
vypocet index( vychazi ze skutecné zrealizovanych cen. Soucasnym zakladem indexu je rok 2010.

Znize uvedeného grafu je po roce 2008 znatelny cenovy propad, ktery zapficinila zejména svétova
hospodarska krize. Od roku 2014 dochazi k prudkému nardstu cen, které jsou predikovany i na rok 2017.
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Graf ¢. 2: HPl Index v obdobi 1/2008-11/2016[2010 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CNB

Hlubsi analyza vyvoje cen nemovitosti je nezbytna pro pochopeni chovani cen nemovitosti a jejich naslednou
predikci. Pro tyto Ucely slouzi model kointegracni analyzy, ktery popisuje zplsob reakce cen nemovitosti na
zménu makroekonomickych veli¢in a dalSich ukazateld. Naslednym sestavenim modelu korekce chyby je
mozné soucasné popsat kratkodobé a dlouhodobé vlivy plsobici na ceny nemovitosti.

Proménnymi vstupujicimi do modelu jsou HDP, index spotrebitelskych cen, trokové sazby hypotecnich tGvérd
a mira nezaméstnanosti, pomoci nichz bude popsan dopad na vyvoj HPI indexu, a tim demonstrovan silny vliv
vybranych ukazatell na ceny nemovitosti. Tyto ukazatele patfi k hlavnim indikdtordm ekonomické situace
vzemi a je zde predpoklad k existenci kointegrac¢nich vztah(. Diagnosticka kontrola ovérila statistickou
vyznamnost vSech proménnych modelu a byl tak prokazan silny dlouhodoby vliv na vyvoj cen nemovitosti.

Dle vysledkl modelu je vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a HDP nepfimo umérny. Nepfimy vztah je
indikovan také mezi cenami bytovych nemovitosti a indexem spotrebitelskych cen. Ddvodem mdize byt
skutec¢nost, kdy pri poklesu inflace dochazi k poklesu trokovych sazeb hypotecnich Gvérd. Pokles Grokovych
sazeb zplsobuje vyssi poptavku po nemovitostech, kterd vzhledem k nedostatecné nabidce zvysi ceny
nemovitosti. Mezi cenami bytovych nemovitosti a mirou nezaméstnanosti je nepfimo Umérny vztah, kdy
s rlstem nezaméstnanosti klesaji ceny bytovych nemovitosti. Tuto skutecnost lIze vysvétlit klesajicim
disponibilnim pfijmem pfi rstu nezaméstnanosti. Tim také dochazi k poklesu poptavky po nemovitostech,
kterd sniZuje cenu nemovitosti na trhu. Vysledny model také znaci nepfimy vztah mezi cenami bytovych
nemovitosti a Urokovou sazbou na hypotéky. Pokud jsou Urokové sazby u hypoték nizké, nemovitosti se stavaiji
dostupngjsimi. Srostoucim zdjmem o hypotecni Uvéry roste poptdvka po nemovitostech, kterd prevazi
nabidku, a ceny nemovitosti se tak zvysuiji.

Z ADL modelu byl po prepoctu ziskan model korekce chyby EC, ktery rozliSuje kratkodoby a dlouhodoby vztah
mezi proménnymi. Z modelu korekce chyby EC vyplyvd, Ze ceny nemovitosti jsou dlouhodobé nepfimo imérné
ovliviiovany HDP, indexem spotrebitelskych cen, mirou nezaméstnanosti a irokovou sazbou. Model korekce
chyby, ktery rozliSuje krdtkodobé a dlouhodobé vztahy mezi ¢asovymifadami, se tak shoduje se smérem vyvoje
proménnych, interpretovanym u ADL modelu.

Pro Ucely provedeni analyzy jednotlivych druh@ nemovitosti je tfeba vymezit zdkladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komercni nemovitosti.

Dle zakona o oceriovdni majetku, ktery je stéZejni pro oceriovdni nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
ajiné pozemky.
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Rezidencni nemovitosti slouzi za tcelem bydleni, popfipadé za ucelem rekreace. Reziden¢ni nemovitosti pro
Ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zékladnich kategorii: rodinné domy a byty (bytové domy).

Komercni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidencnim nemovitostem. Dle tcelu vyuzZiti se komercni
nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kanceldrské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a kancelare;

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

3. Prdmyslové a skladové prostory — tento typ je reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind 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
prevazné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi ¢asové obdobi za tplatu.

4.2 Trhs pozemky

Pozemky se déli na stavebni pozemky, zemé&délské 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 mozné ho vyrobit, bude analyza pozemk( zamérena na vyvoj cen.

4.2.1 Komer¢ni pozemky

Trh s komercnimi pozemky zahrnuje pozemky urcené pro vystavbu primyslovych a logistickych center,
kancelarskych prostor, maloobchodnich prostor a kancelari.

Ceny komer¢nich pozemkd na vystavbu prdmyslovych a logistickych center ve srovnani let 2010 a druhého
kvartdlu roku 2015 ve vétsiné velkych ceskych mést rostly. Jedinym regionem, kde ceny pozemkd zUstaly
neménné, je Ostrava, kde byla stagnace zplsobena predevsim omezenou developerskou aktivitou mimo tzemi
existujicich logistickych park(. Nejvyssinardst cen tohoto typu pozemk je patrny v Praze, kde ceny oproti roku
2010 vzrostly v priméru o priblizné 20 %.

Ndsledujici graf zobrazuje srovnani cen pozemkd prdimyslové a logistické vystavby vroce 2010 a 2015, ve
vybranych méstech Ceské republiky.

Graf ¢. 3: Srovnani cen pozemkd prdmyslovych a logistickych center mezi roky 2010 a 2015

[K¢/m?2]
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
(o]
Praha Brno Ostrava Plzer

H 2010 M 2015

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Trendreport

Z hlediska maloobchodnich ploch je esky trh jiz nasycen. Maloobchodni potravinové Fetézce nevytvareji
dostatecnou poptavku po maloobchodnich prostorach, proto jsou developefi k nalakani potencialnich klientd
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donuceni sniZovat ceny pozemk{ nebo poskytovat slevy. Tento pokles cen pozemkt maloobchodnich ploch je
znatelny na cenovém srovnani pozemkd v roce 2010 a 2015 v nasledujici tabulce. Ceny jsou uvedeny v K¢/m?.

Tabulka ¢. 2: 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 2500,00-3 000,00
Mala mésta 2 000,00-3 000,00 1500,00-2 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z Trendreport

Ceny prazskych komercnich pozemkl pro vystavbu kancelarskych prostor ve srovnani let 2010 a 2015
vykazovaly rostouci trend vyvoje, ktery byl zplsoben oZivenim trhu v roce 2014. Stdle vice dochazi
k prohlubovani rozdilu mezi klicovymi a druhoradymi prazskymi lokalitami. K nejvyssimu nardstu primérnych
cen pozemkd za m? doslo v lokalité Prahy 5 — Smichov, kde cena narostla o vice nez 70 %. Naopak v pripadé
Prahy 9 byl tento narlst nejnizsi, a to konkrétné ve vysi 30 %. Nejdrazsi lokalitou pozemkd pro vystavbu
kanceldfi byla vroce 2010 i 2015 Praha 4. Srovnani primérnych cen pozemkl za m? plochy v korunach
zndzorriuje ndsledujici graf.

Graf &. 4: Srovndni cen pozemkQ kanceldfskych prostor v Praze v letech 2010 a 2015 [K¢&/m?]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Trendreport

4.3 Trh s komercnimi nemovitostmi

Za komer¢ni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz tcel nenireziden¢niho charakteru. Dle Gcelu vyuZiti
se komercni nemovitosti déle ¢leni na:

1. Kanceldrské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuZivany pro administrativu a provoz
kancelars;

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 reprezentovdn prevazné sklady
a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind 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
prevazné zamérena na poskytnuti ubytovdani na kratsi ¢asové obdobi za tplatu.

V roce 2013 se na ¢eském trhu nejvice obchodovalo s kanceldrfskymi prostory, coz je tradicné nejsilngjsi sektor.
Z celkového objemu to znamenalo cca 54 %. Pro trh s kancelaremi je charakteristicka pfedevsim oblast hlavniho
mésta Prahy. Zlep3ujici kondici potvrdil sektor obsahujici hotelové transakce, ktery dosahoval v roce 2013 az 11
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% z celku. Podobného vykonu dosdhl v roce 2013 rovnéz sektor primyslovych a skladovych prostor (15% podil
na trhu) a také sektor maloobchodnich prostor (16 %). U néj viak jde o pifmy disledek nedostate¢né nabidky,
jelikoZ jeho podil na trhu obvykle (i v mezindrodnim srovnani) ¢inf mnohem vice.

Graf ¢. 5: Objem jednotlivych sektord trhu na celkovém objemu transakci s komerénimi

nemovitostmi v roce 2013
ostatni

hotelova zarizeni I

prdmyslové a
skladové prostory

kancelarské prostory

maloobchodni prostory

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Trendreport

vvvvvv

investi¢nim trhu s komercnimi nemovitostmi byla zptsobena zejména nizkymi Urokovymi sazbami, vysokou
ochotou bank financovat komercni nemovitosti a také prebytkem kapitdlu na trzich. Tyto faktory navic
motivovaly nékteré investory vyhodné odprodat klicova aktiva.

Investice do komercnich nemovitosti ve stfedni a vychodni Evropé (mimo Ruska) vroce 2014 vzrostly
meziro¢né o 28 %. Nejvice transakci do komercnich realit v roce 2014 v regionu stfedni a vychodni Evropy
(kromé& Ruska) bylo zaznamenano v Ceské republice ve vysi 731 milionu eur.

4.3.1 Trh s kancelarskymi prostory

Pro trh sadministrativnimi objekty, které jsou zastoupeny objekty poskytujicimi kancelarské prostory, je
typicky previs nabidky nad poptavkou po téchto nemovitostech, coz ma za ndsledek posileni vyjednavaci
pozice ndjemce oproti pronajimateli.

Vyvoj najemného kanceldrskych prostor za poslednich 10 let prosel znacnymi vykyvy. V roce 2010 doslo
k utlumu ve stavebnictvi, ktery se projevil i poklesem vystavby kanceldrskych objektd. V roce 2014 dochazi
k oZiveni vystavby a k vzniku znacnych rozdilt mezi kli¢ovymi a druhoradymi lokalitami. Nejdrazsimi lokalitami
jsou v prvnim kvartdlu roku 2015 kancelarské prostory na Pankrdci, Smichové, Karlin€ a v centru mésta. Proto
pro posouzeni vyse mési¢niho ndjemného kancelarskych prostor je dllezité vzit v Gvahu rozdilnost lokalit. Vyse
najemného, platného ke konci roku 2014, je uvedena v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 3: NejvysSi mési¢ni ndjemné v Praze, Brné a Ostravé v roce 2014

. Nejvy3si mésicni najemné Nejvyssi mésicni

Lokalita EUR/m? najemné K&/m**
Praha — centrum mésta 18,50-19,50 509,00-537,00
Praha - vnitfni mésto 15,00-17,50 413,00-482,00
Praha - vnéjsi mésto 13,00-14,50 358,00-399,00
Brno 12,50 344,00
Ostrava 11,50 317,00

*Pozn.: pfepocteno dle prdmérného kurzu roku 2014
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ dat z CBRE

I — — — —————
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Bé&hem roku 2015 nedoslo k zasadni zméné ndjemného. Prémiové ndjemné se tak drzi na konstantni drovni po
zbytek roku 2015 a dosahuje hodnoty 19,50 EUR/m?/mésic. S ristem vzdalenosti od této atraktivni lokality klesa
i mési¢ni ndgjemné. Klesajici trend druhého ctvrtleti roku 2015 v pripadé trend prime najma vnitfniho mésta se
v tfetim ctvrtleti 2015 ustalil na hodnoté 14,50-16,50 EUR/m?. Dlouhodobé nejvyssi dosahované ndjemné ve
vnéjsim mésté se pohybuje v rozmezi 13-14,50 EUR/m>.

V Brné a Ostravé se vySe mésicniho ndjemného pohybuje na nizsi drovni nez v hlavnim mésté. V Brné dosahuje

nejvyssi mésicni ndjemné hodnoty 344 K¢/m?a v Ostravé 317 K¢/m?2.
Vyvoj primérnych cen ndjemného prazskych kanceldrskych prostor mapuje nize zobrazeny graf.

Graf ¢. 6: Vyvoj ndjemného kanceldfskych prostor v Praze v obdobi 2005-2014 [EUR/m?2]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CBRE

NiZe uvedeny graf ¢. 16 zobrazuje, jakd procentni ¢ast trhu kancelarskych prostor je v daném roce neobsazena.
Z tvaru krivky neobsazenosti kancelarskych prostor v Praze v priibéhu sledovaného obdobi jsou patrné znacné
vykyvy v jejim vyvoji. Zvlasté v poslednich osmi letech je na trhu kanceldrskych prostor zaznamendvan stdle
rostouci trend jejich neobsazenosti. Vroce 2015 se vystavba novych kanceldfskych ploch zpomalila, coz
mélo mirny pozitivni dopad na vyvoji miry neobsazenosti v Praze, kde se trh kanceldrskych prostor potyka
s dlouhodobé nejvyssi evidovanou neobsazenosti. Na konci roku 2015 dosahovala mira neobsazenosti v Praze
14,61 %. Vzhledem k poklesu ve vystavbé kanceldrskych budov v roce 2016 Ize predpokladavat pokles miry
neobsazenosti kanceldrskych prostor i v tomto roce. Jde v3ak jen o kratkodoby jev, jelikoZ v roce 2017 by mélo
byt dokonceno 98 200 m? novych kancelari a je ofekdvan nardst miry neobsazenosti. Objem muze byt dale
navysen zahajenim dalSich projektd. Nejvétsi podil planované vystavby se nachazi v Praze 8 a Praze 5.

Graf . 7: Vyvoj neobsazenosti kanceldfskych prostor v Praze v obdobi 20042015 [%]

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z CBRE

budovdch na Praze 4. Naopak nejvyssi na Praze 7, kde dosahuje hodnoty 35,9 %.
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Pri sledovani vyvoje neobsazenosti v dlouhodobém horizontu Ize pozorovat velmi rdznorody prdbéh. I pres
znatelné vykyvy neobsazenostiv prvnich letech sledovaného obdobi je nejvyraznéjsim pohybem prudky pokles
pocinajici rokem 2004 aZ do roku 2007. Nasleduje opétovny narlst trvajici od roku 2008 az do roku 2010, ktery
Ize povaZovat za nasledek ekonomické situace v hospodarské oblasti zemé.

Vyvoj neobsazenosti kancelarskych prostor ma nadale rostouci trend. Ddvodem zvyseni neobsazenosti je
predevsim nizkd absorpce trhu, kdy se nedari nahrazovat odchody velkych spolecnosti do novych prostor.

V Brné ke konci roku 2015 dosahovala mira neobsazenosti kanceldrskych prostor 13,7 % a v Ostravé cinila
22,7 %, coZ predstavuije nardst o 0,6 % béhem roku.

Vyvoj referencni vynosu z nejkvalitnéjsich komercnich nemovitosti, oznacovaného jako prime yield, Ize vidét
v ndsledujicim grafu

Graf ¢. 8: Nejvy3si dosazitelny vynos z kanceldfskych prostor v obdobi 2005-2015 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CBRE

4.3.2 Trh s maloobchodnimi prostory

Trh maloobchodnich prostor, ktery je zastoupen obchodnimi centry, hypermarkety, supermarkety, diskontnimi
prodejnami, samoobsluhami a pultovymi prodejnami, je do zna¢né miry provdzan s kupni silou obyvatelstva,
kterd je dale navdzana na vyvoj HDP.

Vroce 2014 byl zaznamenan rostouci trend investic v retailu, ktery se naplno projevil v roce 2015. Aktivita
investorll v retailovém segmentu se nesnizila ani v roce 2016. Investori maloobchodni prostory vyhledavaji

a Casto preplaceji. Vyssi prodejni ceny oviem kompenzuje vynos z najmu téchto prostor.

Najmy maloobchodnich prostor jsou velice zavislé na lokalité. Najem maloobchodnich prostor v Praze dosahuje
i nékolikandsobné vy3sich hodnot neZ v ostatnich regionech. V prvnim ctvrtleti 2015 dosahovaly ndjmy
maloobchodnich prostor na ndkupnich tfidach v hlavnim mésté hodnoty pohybujici se kolem 5 150 K¢ za m?
obchodni plochy, zatimco v ostatnich regionech Ceské republiky 1900 K&/m?. Vyvoj ndjemného se dle predikci i
v roce 2016 pohyboval na obdobné drovni.

Najemné [EUR/m?*/mésic]’

nakupni tridy 190,00 70,00
Uspésnd obchodni centra 105,00 55,00
Uspésné retail parky 125,00 11,00

*Pozn.: pfepocteno dle primérného kurzu roku 2015

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé€ dat z CBRE
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Prime yield pro ndkupni centra dosahoval v roce 2016 vyse 5,1 %, vynos na hlavnich obchodnich tridach se pak
pohyboval kolem 4,2 %. Vyvoj prime yield v ¢ase pro maloobchodni prostory Ize vidét v ndsledujicim grafickém
zobrazeni.

Graf ¢. 9: Nejvyssi dosazitelny vynos z maloobchodnich prostor v obdobi 1/2005-1/2015 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CBRE

Vyvoj nejvyssiho dosaZitelného vynosu z maloobchodnich prostor, konkrétné obchodnich center, ma ve
sledovaném obdobi nejednoznacny trend vyvoje. Ze zacdtku sledovaného obdobi je patrny prudky pokles,
ktery Ize pozorovat vobdobi vstupu Ceské republiky do EU, ktery zpUsobil zlep3eni podminek pro
podnikatelskou ¢innost, a tim i snizovani rizikovosti v oblasti nemovitosti. S pfichodem hospodarské krize,
kterd se projevila v CR vroce 2008, se riziko nejen v obchodu s nemovitostmi zvysilo spolu s vynosem
z prondjmu maloobchodnich prostor. V nasledujicich letech prichazi korekce s pozvolnym trvalym poklesem,
ktery pokracuje az do roku 2015, ve kterém dochdzi ke snizeni v pfipadé obchodnich center zobrazenych
v grafu ¢. 20 na hodnotu 5,50 % a v pripadé ndjmu maloobchodnich prostor na ndkupnich tfidach na hodnotu
5,25 %. Ke konci roku 2016 se prime yield v obchodnich centrech pohyboval v rozmezi 4—4,25 %.

4.3.3 Trh s pramyslovymi prostory a logistickymi parky

Trh primyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen prevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel ve

vrwe

nové vystavby. V roce 2015 doslo k prirlistku o témér 566 000 m? primyslovych prostor, coz hned po letech
2007 a 2008 predstavuje nejaktivnéjsi rok.

Nasledujici graf zobrazuje strukturu isté poptdvky po primyslovych prostorach dle odvétvi.
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Graf ¢. 10: Poptavka primyslovych prostor dle odvétvi v roce 2014
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Zdroj: vlastni zpracovani na zédkladé dat z CBRE

Primyslové nemovitosti jsou z vice nez 84 % koncentrovény do péti nejvétsich regionalnich oblasti Ceské
republiky. Nejvy3si objem pramyslovych 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 Stfedolesky kraj,
disponuji préimyslovymi plochami o vymére pohybujici se kolem 370 tis. m>.

Vystavba prdmyslovych objektd probihd poté, co je zajistén najemce. Pouze zhruba 10 % nové dokoncenych
prostor bylo v roce 2015 postavenych na spekulativni bazi. Zbyla vétsina méla najemce zajisténého jiz pred
zahajenim vystavby ¢i Slo o prodluzené ndjemni smlouvy. V roce 2016 spekulativni vystavba predstavovala
14 % ze sledovanych developerskych projektd.

V souhrnu dosahovala mira neobsazenosti v Ceské republice na konci roku 2014 hodnoty 8,2 %. V roce 2015
doslo k nejvyssimu poctu dokoncenych prostor od globdlni ekonomické recese. Neobsazenost primyslovych
prostor poklesla meziro¢né o 3,1 % a v prvnim kvartdlu roku 2016 dosahovala vyse 5,1 %. Z celkového poctu
neobsazenych prostort se 37 % nachdzi v Praze, 17 % v Jihomoravském kraji a 15 % v Plzeriském kraji. Ctvrtletni
vyvoj miry neobsazenosti prdmyslovych prostor mezi roky 2011 az 2014 je znazornén v grafu nizZe.

Graf ¢. 11: Vyvoj neobsazenosti primyslovych prostor v obdobi 2011-2014 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdklad€ dat z CBRE

Na uzemi Prahy klesla v roce 2015 mira neobsazenosti meziro¢né o 2,3 % na hodnotu 4,8 %, avsak jsou zna¢né
rozdily mezi ¢tyfmi prazskymi dil¢imi trhy (vychod, zépad, sever ajih). Nejrozvinutéjsim dil¢im trhem metropole

je zapadni ¢ast mésta, kde mira neobsazenostiv roce 2015 ¢inila 9 %. Ve vychodni ¢asti Prahy, kde se primyslové
parky nachdazeji podél dalnic D10 a D11, dosahovala mira neobsazenosti pouhych 1,5 %. Nizkd mira neobsazenosti
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ukazuje na atraktivitu vychodni ¢asti pro ndjemce i developery. Tretim nejvétSim dil¢im trhem je Praha-Jih podél
dalnice D1, kde mira neobsazenosti dosahovala 1,1 %. V této C3sti je tedy velmi obtizny pronajem vétsich
prémyslovych ploch, navic se zde neplanuji Zddné nové projekty. Nejmensim dil¢im prazskym trhem je sever
vedouci podél dalnice D8, kde mira neobsazenosti v roce 2015 dosahovala vyse 7,8 %. Vzhledem k nedostatku
volnych prostor na jinych trzich se oekéva v roce 2016/2017 pokles miry neobsazenosti prdmyslovych prostor.

Vyvoj ndjemného primyslovych prostor v pribéhu sledovaného obdobi let 2009-2014 klesa. Doklada to nize
uvedeny graf.

Graf ¢. 12: Nejvy$si dosazitelné najemné primyslovych prostor v obdobi 2009-2014 [K&/m?]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zédkladé dat z CBRE

VySe ndjemného je odvozena od typu lokality. V roce 2015 se vySe ndjmu u prdmyslovych prostor tfidy A v Praze
a Ostravé pohybovala vintervalu 3,70-3,90 EUR/m*/mésic. Najemné v Plzni dosahovalo vyse 3,75-3,95
EUR/m?*/mésic a v Brné se jeho vyse vySplhala na Uroven 3,95—4,25 EUR/m?/mésic. VySe najemného se vyrazné
nezménila ani v roce 2016 a pohybovala se na obdobné hladiné.

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

Kancelarské prostory v primyslovych objektech se vroce 2015 pronajimaly za 8—9 EUR/m?/mésic. Servisni
poplatky jsou pomérné stabilni ve vysi 0,50-0,65 EUR/m?/mésic, u mensich obchodnich jednotek kolem 500 m?
se vyse poplatkd za sluzby pohybuje ve vysi 0,90—1 EUR/m?/mésic.

4.4 Pravni zmény v oblasti nemovitosti

Novy obdansky zdkonik (ddle jen NOZ), ktery vstoupil v idinnost k 1. 1. 2014, vedle fady souvisejicich
a doprovodnych pravnich norem (napf. také zcela novy zdkon o obchodnich korporacich), komplexné méni
Upravu soukromopravnich vztah a ma velmi podstatné dopady na pravni aspekty nemovitostnich transakci.

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

Dalsi ddleZitou zménou nové legislativy je pak skutecnost, Ze stavba se stava souddsti pozemku, dochazf
k znovuobnoveniinstitutu prava stavby, zapis v katastru nemovitosti ma prednost pred skutecnym stavem véci
a zcela nové je upraven najem.
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NOZ prinasi také celou fadu novych pravnich institutd, napriklad zdsadu materialni publicity zapisa v katastru
nemovitosti, moznost zfizeni zdkazu zcizeni a zatizeni nemovitosti jako prava vécného, moznost postoupenfi
celé smlouvy, pacht, pridatné vlastnictvi, vymének, vyprosu, sluzebnosti, vyhradu prednostniho poradi atd.

4.5 Danové otazky v oblasti nemovitosti

Dalsi zésadni téma tykajici se nemovitého majetku jsou darfiové otdzky spojené s nabytim Gcinnosti nového
obdanského zakoniku. S novymi instituty i s novym pojetim staveb jako soudasti pozemku nemohlo zdanénfi
v oblasti nemovitosti z{stat pozadu.

Jednou z nejvyznamnéjsich oblasti, kterd ovliviiuje nemovitostni transakce, je uplatfiovadni dané z pfidané
hodnoty u prevodu pozemkd, které jsou uréeny k zastavéni nebo na nichz se néjaké stavby nachdzi. Dle novely
Ministerstva financi CR jsou z osvobozeni od DPH vyjmuty pozemky, na né&z bylo vydano staveni povoleni ¢i na
kterych byla zfizena inZenyrska sit ¢i stavba mladsi péti let a dale také pozemky, v jejichz okoli ¢i prfimo na nich
byly provedeny stavebni prace nebo realizovany spravni tkony souvisejici s vybudovanim konkrétni stavby.

Hlavnim dopadem vyse zminéné novely je vyjmuti pozemkd urcenych k zastavéni z osvobozeni od DPH
a ndslednd aplikace zakladni sazby dané. Tato zména vyrazné zatiZi zejména developery rozvijend Gzemi, ktera
budou kromé dané z nabyti nemovitych véci zatiZzena, v mnoha pfipadech, nové také dani z pfidané hodnoty.

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

Graf ¢. 13: Vyvoj sazeb dané z pridané hodnoty mezi lety 2005-2015
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z Ministerstva financf
Pozitivnim aspektem pro vyvoj sazby dané z pridané hodnoty je v pfipadé naplnéni olekdvani vyssiho vybéru
dani, na zadklad& novych dani dle pfislibu Ministerstva financi Ceské republiky, moznost znovusjednoceni
snizené sazby, a to na urovni 10 %.

Oblast dani z pfijm0 také neni ve své nové Upravé stoprocentni. Jako priklad Ize uvést ustanoveni tykajici se
prevodu bytovych jednotek od dané z prijmd fyzickych osob, kdy aplikované osvobozeni bylo v nékterych
pfipadech zizZeno.

Kladnd zména, kterou novela zdkona o danich z pfijm0 prinesla, se tykala zejména moZnosti dariového
uplatnéni ztraty z prodeje pozemki u pravnickych osob.
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Vzhledem k charakteru predmétné nemovité véci, ktera slouzi primdrné ke komercénim dceldm a je
pronajimana, bude pro ocenéni pouzita metoda vynosovd, ktera pri ocenéni nemovité véci zohledriuje vynosy
z prondjmu. Metoda je blize specifikovdna v kapitole 2.1., jeji vyslednd hodnota je v rdmci ocenéni komer¢nich
nemovitych véci povazovana s metodou porovndvaci za zastupitelnou.

5.2 Vypocet hodnoty nemovité véci vynosovou metodou

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno vynosovou metodou na bdzi trznich hodnot. Vynosova
metoda se povazuje za zdkladni zplisob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti. Metoda
stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovité véci
plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

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

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

Obecné je mozné tento postup stanoveni diskontni miry zapsat jako:

r=ri+RP+DP
kde,
r... je diskontni mira oceriované nemovitosti;
rf... je bezrizikova diskontni mira;
RP ... je rizikovd prirdzka;
DP ... dalsi prirazky, vyse nezahrnuté.

Maximum diskontni miry bylo prevzato z verejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou
publikovany poradenskymi spolecnostmi a nasledné stanoveno dle odborného usudku Znaleckého ustavu.
Diskontni mira u nemovitosti odpovida primérné dlouhodobé diskontni mif'e na Grovni 20 %, ktera je zmiriovana
v odborné literature.

Bezrizikova diskontni mira

Bezrizikova diskontni mira je stanovena dle Evropské Centralni banky za obdobi péti let od data ocenéni.
Vypocet diskontni miry k datu ocenéni je uveden niZe.

Tabulka ¢. 5: Bezrizikovda Grokova mira
Nazev Hodnota
Bezrizikova tGrokova mira (pro CR dle ECB) 1,153
Datum ocenéni 21.12. 2017
Zdroj: vlastni zpracovani

Rizikova pfirdzka

V souladu s vySe uvedenym vzorcem je maximalni rizikova pfirdzka ddna rozdilem maximalni diskontni miry
a bezrizikové diskontni miry.
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Postup stanoveni rizikové prirazky stavebnicovou metodou je nasleduijici:

o Vymezeni faktor rizika

Prvnim krokem je vymezeni zdkladnich faktord rizika — v nasem pfipadé jsou rizika rozdélena do dvou
zakladnich skupin, a to v ¢lenéni na trzni rizika a specificka rizika oceriované nemovitosti.

Rizika trhu nemovitosti vyjadruji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,
politického a legislativniho prostredi. Trzni riziko je ddle rozdé€leno na dil¢f rizikové faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika trzniho prostredi a konkurence (riziko poklesu poptavky a mira
konkuren¢niho prostred).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohlednuiji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a politické situace zemé
(napf. mira rdstu HDP, politickd stabilita apod.). Dal$im uvaZovanym faktorem je pfirdzka vyjadfujici moznou
zménu relevantniho trzniho prostredi (napr. vyvoj nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stuperi
konkurence, zdvislost daného segmentu na hospodarském cyklu, riziko poklesu prijmé z obratového
ndjemného apod.).

Specificka rizika oceriované nemovitosti — souvisf s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specifické riziko
je dale rozdéleno na dildi rizikové faktory nasledovné:

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se ocefiovana nemovitost nachdzi, umisténi nemovitosti v
ramci obce a dopravni dostupnost, nebot’ tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovitosti. DalSim
specifickym rizikem jsou rizika spojend s moznymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnoceni stupné rizika

Po vybrani dilcich rizikovych faktord je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyse rizika. Stupnice byla
nastavena na Ctyfi mozné stupné rizika:

1-nizké;

2 - pfimérené;

3-zvysené;

4 - vysoké.

Pri ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktorl Znalecky Ustav zohlednil vysledky mistniho Setfeni a aktudlni
trzni podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.

o Prevod zjisténych stupnil rizika na velikost rizikové prirdzky
Poté, co Znalecky ustav stanovil pro kazdy dil¢i faktor islo vyjadrujici stuperi rizika, pristoupil k prevodu
zvolenych kritérii na velikost rizikové prirdzky. Znalecky Ustav vychdzel z predpokladu, Ze vynos roste spolu

s rostoucim rizikem, ov§em nikoliv linedrné. Z tohoto diivodu byla zvolena funkce a* (kde a je konstanta a x je
zmifiovany stuper rizika).

Vlastni kalkulace rizikové prirdzky bude vyjadrena jako ndsobek bezrizikové trokové miry dle vzorce:

RP=r¢.(@%-1)
kde,
RP ... je rizikova pfirazka;
r... je bezrizikova diskontni mira;
(a*-1)... je koeficient rizikové pfirazky, pri¢emz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vyse zminény stupeni rizika.

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

Na zdkladé vyse uvedené funkce a hrani¢nich parametr(i Znalecky tstav dale propodital rizikové prirazky pro
jednotlivé stupné rizika (viz tabulka nize).
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Tabulka ¢. 6: Rizikova prirdzka

Mocnina parametru a Rizikova pfirazka pro

Stupefi rizika (@) Farametrs jednotlivé stupné rizika [%]
Nizké 1,77 0,77 0,10
Prfimérené 3,13 2,13 0,27
Zvysené 5,54 4,54 0,58
Vysoké 9,80 8,80 1,13

Zdroj: vlastni zpracovani

™" Diskontni mira pro vynosové ocenéni predmétu ocenéni

Tabulka ¢. 7: Vypocet kapitalizacni miry

Stuperi rizika Diléi rizikova prirazka [%]

Rizika trhu nemovitosti
Ekonomicka rizika

Hospodarsky rast Zvysené 0,58
Politicka rizika Zvysené 0,58
Trzni prostredi a konkurence

Zavislost segmentu na hospodarském cyklu Vysoké 1,13
Mira konkurendniho prostredi Vysoké 1,13
Poptdvka ZvySené 0,58
Riziko poklesu prijmd z obratového ndjemného ZvySené 0,58
Specificka rizika oceriované nemovitosti

Atraktivita lokality v rdmci obce Zvysené 0,58
Dopravni dostupnost lokality Primérené 0,27
Havdrie a Zivelné katastrofy Zvysené 0,58
Celkova rizikova pfirazka 6,02
Bezrizikova urokova mira 1,15
Kapitaliza¢ni mira 7,17

Zdroj: vlastni zpracovani

Jednad se o objekt, ktery se sklada jak ze skladovacich prostord, tak z kanceldre a obchodnich prostord, tedy
komeré&ni nemovitost. K nizsi kapitalizaéni mife pfispivd vyhodnd lokalita v $irsim centru Usti nad Labem.
Rizikové plsobi mira konkurencniho prostredi. Pro pfedmétnou nemovitou véc byla s prihlédnutim k rizikéim

trhu jako celku i specifickym rizikim predmétné nemovité véci zvolena kapitaliza¢ni mira ve vysi 7,17 %.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Vypocet obvyklého ndjemného

Popis srovnavacich objekt:

1. Masarykova, Usti nad Labem - KliZe— k pronajmu soubor $esti kancelafi s recepci o celkové rozloze 200
m?, které se nachdzi v Sestém patre nové zrekonstruované administrativni budovy s vytahem v Usti nad Labem-

Bukov. Okna jsou nova plastova, podlahovou krytinou jsou zatéZové koberce, kuchyrika a toalety jsou na patre;

2. Jateéni, Usti nad Labem - Klie — komer¢ni prostory o celkové vyméfe 930 m? v posledni dobé&
vyuzivény jako kanceldrské zazemi firmy a skladové a manipulaéni prostory v Usti nad Labem, priimyslové
lokalité Predlice. Vhodné i pro vyrobu;

3. Usti nad Labem - Severni Terasa - k prondjmu nebytové prostory o vyméfe 200 m? v pfizemi komeréni
budovy nad "hoteldkem" na Severni Terase v Usti nad Labem, v prostorach prodejny Norma;

4. Usti nad Labem - Severni Terasa - k prondjmu obchodni prostory v Usti nad Labem - Severni Terasa,
ulice Krusnohorska. Jednd se o plochu umisténou v ndkupnim centru, v tésném sousedstvi prodejny potravin
Norma. Mozné vyuZiti jako obchodni, komercni i skladovaci. Nabizené prostory zaujimaji plochu 197 m* a maji
vlastni soc. zafizeni.

ci

M<
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Zdroj: mépy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ctverecni uzitné plochy.

I — — — —————
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Tabulka ¢. 8: Parametry porovndvacich nemovitosti

Uzitna Dopravni T Technicky
Lokalita P yp stav Vybaveni
nemovitosti

InZenyrské
sité

dostupnost konstrukce

v e

Parametry ocerlované nemovité véci

707,00 Usti nad Labem - V3ebofice vyborna ocelova dobry standardni E, VK,V, P
Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 200,00 Usti nad Labem - Bukov vyborna panelova dobry standardni E, VK,V
2. 930,00 Usti nad Labem - Klige vyborna cihlova dobry standardni E,V
3. 200,00 Ustinad Labem - Severni Terasa  vyborna zdéna dobry standardni E
4. 197,00 Ustinad Labem - SeverniTerasa vyborna dobry standardni E, VK,V

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korek¢ni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

Ks — koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekeni Cinitele budou stanoveny na zdkladé odborného Gsudku Znaleckého Ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Vétsi uzitna plocha srovndvacich nemovitych véci ¢. 1, €. 3 a €. 4 bude zohlednéna korekénim cinitelem velikosti
vymer.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 9: Adjustacni matice

Nabidkova

cena [K¢]
1. 30000,00 200,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 114,00
2. 120 900,00 930,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 104,00
3- 29000,00 200,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 110,20
4. 30000,00 197,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 115,74

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani ndjemného nemovitych véci byly pouZzity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci a nachazi se v blizkosti pfedmétné oceriované
nemovitosti. Na zakladé pouZitého vzorku byla stanovena minimaini jednotkovd cena vzorku, maximalni
jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky Gstav vychazi pfi stanoveni
hodnoty pfredmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr Ctverecni uzitné plochy.
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Tabulka ¢. 10: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich ndjm{ nemovitosti 4
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 104,00
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 115,74
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?]: 110,98

Zdroj: vlastni zpracovanf
Stanoveni hodnoty mési¢niho nadjemného nemovité véci porovndvaci metodou:

Tabulka ¢. 11: Vypocet mési¢niho ndjemného

Nazev Hodnota
Uzitnd plocha nemovitosti [m?] 707,00
Zakladni jednotkova cena [K¢/m?] 110,98
Celkova cena ndjemného [K¢] 78 465,70
Cena mési¢niho ndjemného po zaokrouhleni [K¢] 78 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

Skutecné ndjemné

Znalecky ustav mél k dispozici Smlouvu o ndjmu prostoru slouzictho k podnikani mezi pronajimatelem
Administrace insolvenci CITY TOWER, v. o. s. se sidlem Praha 4, CITY TOWER, Hv&zdova 1716/2 b, PSC 140 78
a ndjemcem AUTO IN s. r. o. se sidlem Podébradskd 292, Trnovd, 530 09 Pardubice. Pfedmétem ndjmu jsou
pozemky parc. ¢. 685/15 (ostatni plocha o vymére 2514 m2) a parc. ¢. 685/20 (zastavénd plocha a nadvori
o vymére 767 m2), jehoz souldsti je stavba ¢. p. 363. Smlouva nabyla G¢innosti dne 1. 6. 2017 a je sjednana na
dobu neurcitou. Vyse najemného je stanovena ve vysi 25 000 K¢ bez DPH/mésic.

Skute¢né ndjemné je mnohem nizsi nez ndjemné obvyklé, tudiz obvyklosti neodpovida. Z tohoto dévodu bude
skutecné ndjemné brano pouze jako informativni a pro ti¢ely ocenéni bude vychdzeno z ndjemného obvyklého,
které je stanoveno ve vysi 78 000 K¢/mésic.
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Vypocet vynosové hodnoty nemovité véci
Mé&si¢ni vynosy byly stanoveny na zakladé obvyklého mési¢niho najemného podobnych nemovitych véci.
Vypadek ndjemného se odhaduje na 10 %, naklady na udrzbu, které zahrnuji bézné naklady na spravu, ddrzbu,
dan z nemovitosti a pojisténi se odhaduji na 15 %. Naklady zohledriuji také skutecnost, Ze do objektu zatéka
a v Casti objektu je pliseri. Po zohlednénfi vyse zminénych nakladu ¢inf &isty rocni vynos 702 000,00 K&.

Tabulka ¢. 12: Vypocdet vynosové hodnoty nemovité véci

Nazev Hodnota
Mési¢ni vynosy [KE] 78 000,00
Ro¢ni vynosy [K¢] 936 000,00
Vypadek ndjemného [%] 10,00
Vypadek ndjemného [K¢] 93 600,00
Ndklady na udrzbu [%] 15,00
Ndklady na ddrzbu [K¢] 140 400,00
Cisty ro¢ni vynos [K¢] 702 000,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 7,17
Hodnota nemovitosti [K¢] 9787 620,49
Hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 9788 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

Pozn.: Vyse stanovend cena obvykld nemovitych véci je kalkulovdn vcetné prislusnych pozemkdi
a prislusenstvi k nemovité véci.

5.2.1 Zohlednéni najemni smlouvy

V soucasné dobé je k pfedmétnym nemovitym vécem uzavrfena ndjemni smlouva. Znaleckému Ustavu byly
poskytnuty informace o ndjemni smlouvé uzaviené pronajimatelem Administrace insolvenci CITY TOWER,
v. 0. s. se sidlem Praha 4, CITY TOWER, Hvézdova 1716/2 b, PSC 140 78 a ndjemcem AUTO IN s. r. 0. se sidlem
Podébradska 292, Trnov4, 530 09 Pardubice. Pfedmétem najmu jsou pozemky parc. ¢. 685/15 (ostatni plocha
0 vymére 2514 m?) a parc. ¢. 685/20 (zastavéna plocha a nadvori o vymére 767 m?), jehoz soudasti je stavba
¢. p. 363. Smlouva nabyla Ucinnosti dne 1. 6. 2017 a je sjedndna na dobu neurcitou. Smluvni strany jsou
opravnény ukoncit smlouvu s vypovédni dobou 3 mésice.

Celkové najemné za uzivani uvedenych nemovitych véci ¢ini 25 000 K& bez DPH/mésic. Dle informaci ziskanych
Znaleckym Ustavem je tato smlouva stdle platna.

Ndjemni smlouva predstavuje urcité omezeni. Z tohoto dlivodu bude ndjemni smlouvy zohlednéna pri ocenéni
nemovité véci.

Vzhledem ke svému charakteru a i¢inkdm bude najemni smlouva uvazovana a zohlednéna podobné jako vécné
bfemeno.

Zohlednéni ndjemni smlouvy bude stanoveno na zdkladé niZze uvedeného vzorce:

_ (1+)"-1
Hyp = Ng X ix A+D)"
Kde Hve je hodnota vécného bfemen,
Nr je obvyklé rocni najemné,
n pocet zbyvajicich let Zivota,

i je diskontni mira.
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Skutecné najemné ¢ini 25 000 Ké/mésic, tedy 300 000,00 K¢/rok.

Referencni hodnotou pro ndsledné ocenénije zohlednéni ndjemni smlouvy na zakladé skute¢ného ndjemného,
a to proto, Ze v soucasné dobé je tato smlouva platnd. Skutecné ndjemné bude zvoleno i pres skutecnost, ze
neodpovida obvyklosti v daném misté a ¢ase a pohybuje se vyrazné pod hladinou obvyklého ndjemného.
Stanoveni hodnoty vécného bfemene (najemné smlouvy) je uvedeno v tabulce nize.

JelikoZ je ndjemni smlouva uzaviena na dobu neurcitou, je pocet let trvani ndjemni smlouvy uréen na zakladé
demografickych tabulek dle veli¢iny omega, ktera je rovna 110 rokiim. Diskontni mira byla zvolena v obvyklé

vySi dle zvlastniho pravniho predpisu pro zohlednéni pravnich vad nemovitych véci.

Diskontni mira byla zvolena v obvyklé vysi dle zvldStniho pravniho predpisu pro zohlednéni pravnich vad
nemovitych véci.

Tabulka ¢. 13: Vypocet vlivu ndjemné smlouvy

Nazev Hodnota
Skutecné ro¢ni najemné [K<] 300 000,00
Celkova vyméra pozemkd [m?] 3 281,00
Diskontni mira 0,12
Pocet zbyvajicich let 50
Hodnota vécného bremene [K¢] 2 491349,55
Hodnota vécného bfemene (najemni smlouvy) po zaokrouhleni [K¢] 2 491 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
V tabulce niZe je uvedena hodnota nemovité véci stanovena pomoci metody vynosové a hodnota zobrazujici
omezujici vliv diky uzaviené ndjemni smlouvé. Vysledna hodnota nemovitych véci po zaokrouhleni predstavuje

rozdil téchto dvou polozek. Jedna se o hodnotu nemovité véci zohledriujici existenci ndjemni smlouvy.

Tabulka ¢. 14: Vyslednd hodnota nemovité véci po zohlednéni ndjemni smlouvy

Nazev Hodnota
Hodnota nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 9 788 000,00
Hodnota vécného brfemene (ndjemni smlouvy) po zaokrouhleni [K¢] 2 491 000,00
Vysledna hodnota nemovitych véci po zohlednéni najemni smlouvy po zaokrouhleni [K¢] 7 297 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.3 Rekapitulace hodnot a zavérecna analyza

V tabulce niZe je uvedena vyslednd cena obvykla nemovité véci zapsané na LV €. 1379 k. U. V3eborice (jina stavba
vetné pozemku a pozemku ostatni plochy) v¢. viech soudasti a zjisténych pfislusenstvi:

Tabulka ¢. 15: Vyslednd hodnota nemovité véci

Nazev Hodnota
Vysledna hodnota nemovitych véci bez zohlednéni najemni smlouvy [K¢] 9788 000,00
Vysledna hodnota nemovitych véci po zohlednéni ndgjemni smlouvy po zaokrouhleni [K¢] 7297 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.4 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovdni, 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 uvedené ceny obvyklé po dobu 3 mésicti ode dne vyhotoveni.

Vyslednd hodnota predmétné nemovité véci odrazi aktualni technicky stav a polohu nemovité véci. Jedna se
o funk¢ni objekt slouzici jako autorizovana dealera servis automobil znacky Volvo. Budova je rozdélena na
prodejni a vystavni plochu se zazemim, skladovacimi prostory a ¢3st servisu. Objekt je umistén ve VSeboficich,
které jsou &asti Usti nad Labem. Kladné je objekt hodnocen diky dobré dostupnosti do centra mésta a diky
technickému stavu, ktery bez vyraznych vad a znamek opotrebeni.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1379 k. 4. Veborice (pfiloha &. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zastavni pravo smluvni a rozhodnuti o tpadku. Pro Gcely tohoto posudku nebude na vyse uvedené
skutecnosti bran zretel.

Znalecky ustav mél k dispozici Smlouvu o najmu prostoru slouZictho k podnikdni mezi pronajimatelem
Administrace insolvenci CITY TOWER, v. o. s. se sidlem Praha 4, CITY TOWER, Hvézdova 1716/2 b, PSC 140 78
a ndjemcem AUTO IN s. r. 0. se sidlem Podébradskd 292, Trnova, 530 09 Pardubice. Pfedmétem ndjmu jsou
pozemky parc. ¢ 685/15 (ostatni plocha o vymére 2514 m?) a parc. ¢ 685/20 (zastavénd plocha a nadvori
o vymére 767 m?), jehoZ soucasti je stavba ¢. p. 363. Smlouva nabyla Gcinnosti dne 1. 6. 2017 a je sjednana na
dobu neurditou. Vyse najemného je stanovena ve vysi 25 000 K¢ bez DPH/mésic.

Dle zjisténych informaci se na pfedmétné nemovité véci jina rizika ¢i omezeni, ktera by ovlivnila vyslednou
hodnotu, nevztahuji.

Cena obvykla nemovité véci zapsané na LV ¢. 1379 k. G. VSebofrice v¢. vSech soudasti a zjisténého prislusenstvi
zjiStény porovndvaci metodou na bazi trznich hodnot byl stanoven ve vyS3i 9 788 000,00 K¢, a to bez zohlednéni
vlivu najemni smlouvy. Cena obvykld nemovité véci zapsané na LV ¢. 1379 k. U. V3eborice v¢. vSech soudasti
a zjisténého pfisluSenstvi zjistény porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot byl stanoven ve vysi 7 297
000,00 K¢ se zohlednénim vlivu najemni smlouvy.
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6 VYSLEDEK OCENENI

PFedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé v daném Case a misté nemovité véci zapsané na LV
¢.1379 k. 0. V3ebofice (jina stavba véetné pozemku a pozemku ostatni plochy) ve vlastnictvi spole¢nosti Elkana
Property, s. r. 0., Me¢ova 358/8, Brno-mésto, 60200 Brno, 1C0: 24314161, pro Glely drazby. Znalecky posudek je

zpracovan na zakladé objednavky od drazebni spolecnosti PROKONZULTA, a. s., Kfenovd 299/26, Brno, 602 00,
1C0: 263 07 367.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zakladé stavu k 5. 2. 2018.

Cena obvykla nemovité véci zapsané na LV ¢. 1379 k. . VSebofice je po zaokrouhleni stanovena na:

9 788 000,00 K¢

(slovy: Devét milion sedm set osmdesat osm tisic korun ceskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zplsoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE — Excel 2013.
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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 opravnéni pro oceriovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papirtl, 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 tkon je zapsan pod poradovym cislem 827-3664/2017 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢.18130.

V Praze dne 23. 2. 2018

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1C0O: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova
Bc. Lenka HIusi

Bc. Tereza Hnatkova
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Vypis z KN LV &. 1379 k. U. VSebofice

Priloha 2 Kopie katastrdlni mapy k pfedmétné nemovité véci
Priloha 3 Fotodokumentace nemovité véci

Priloha 4

Srovndvaci nemovitosti pro porovndvaci metody (nabidky realitnich kanceldfi na siti internet)
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