ZNALECKY POSUDEK
¢. 10463-78/2017

o cen¢ nemovitych véci - pozemku parc.¢. 423 se stavbou Kadan ¢.p. 78, pozemku parc.¢. 424 a
pozemku parc.¢. 425, s piisluSenstvim, vSe v k.. a obci Kadai, okres Chomutov, kraj Ustecky

Objednavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor Mgr. Martin Svoboda
Husitska 692/3
41501 Teplice

Ukel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny nemovitych véci pro exekucni
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V Srbicich 24.4.2017



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cen¢ nemovitych véci - pozemku parc.¢. 423 se stavbou Kadan ¢.p. 78,
pozemku parc.C. 424 a pozemku parc.C. 425, s pfisluSenstvim, vSe v k.u. a obci Kadan, okres
Chomutov, kraj Ustecky.

Na zakladé povétreni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky trad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice (spis.zn.: 110 ExD 1/17 ze dne 7.3.2017) se jedna o odhad
obvyklé ceny nemovitych véci pro potieby provedeni drazby nemovitych véci podle zédkona ¢.
120/2001 (Exekucni fad) za ptiméteného pouziti zakona €. 99/1963 (Obcansky soudni fad).
Vzhledem k ucelu je proveden odhad ceny obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zéakona ¢€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy
(IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsou b&€Zn€ uzivany metody vécnd, vynosova a porovnavaci, s
nasledujicim zdivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k oceniované kategorii nemovitosti — bytovy
diim, je pro stanoveni obvyklé ceny pouZzita kombinace metod vécné, vynosové a srovnavaci (trzni).

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Hotel

Adresa predmétu ocenéni: Mirové ndmésti 78
432 01 Kadan

Kraj: Ustecky

Okres: Chomutov

Obec: Kadan

Katastralni uzemi: Kadan

Pocet obyvatel: 17 839

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 13.3.2017 za ptitomnosti znalce (klice od objektu
zapujceny vlastnikem k provedeni prohlidky).

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- povéteni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky tifad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice spis zn.: 110 ExD 1/17 ze dne 7.3.2017

- informace o pozemcich z nahliZeni do KN ze dne 13.4.2017

- kopie katastralni mapy v métitku 1:1000 z nahlizeni do KN ze dne 13.4.2017

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- fotodokumentace potizena znalcem dne 13.3.2017

- mapa oblasti

5. Vlastnické a evidencni udaje
Na listu vlastnictvi ¢. 849 pro k.u. Kadan je uvedeno:

A - Vlastnické pravo:
Hotel U Katovy Ulicky s.r.o., Husitska 692/3, 41501 Teplice

B - Nemovitosti:
Pozemky:
parc.c. 423 366 m? zastavénd plocha a nadvofti



soucasti je stavba Kadan ¢.p. 78, rodinny dim
stavba stoji na pozemku parc.¢. 423
parc.&. 424 363 m? zahrada
parc.c. 425 13 m? zastavéna plocha a nadvofti, spolecny dviir

6. Dokumentace a skute¢nost

Projektova dokumentace nebyla k dispozici. Ocenéni je provedeno na zaklad¢ prohlidky a zaméteni
nemovitosti znalcem a na zakladé dostupnych informaci zastupce vlastnika.

7. Celkovy popis nemovité véci a lokality

Jedna se o soubor nemovitych véci, ktery tvoii dim Kadan ¢.p. 78, vnitfni v fadové zastavbé, se dvéma
podzemnimi a dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim a dale pozemky v jednotném funkénim celku.
Situovani je na centralnim Mirovém namésti v historickém centru mésta Kadan.

Dum je napojen na vodovod, plynovod, kanalizaci a rozvod el. energie.

Dalsi ptislusenstvi tvoti vedlejsi stavba - véz na pozemku parc.¢. 425 a dale venkovni upravy — ochoz -
opernd zed’ s vyvysenym chodnikem a venkovnim schodistém, zpevnéné plochy terasy s opérnou zdi a
chodniku a jeden vzrostly ofesak. Cast piisluenstvi, kterd byla uZivana k hotelu je na pozemku jiného
vlastnika (parc.C. 426) - ¢ast terasy, ptistiesek, ¢ast opérné zdi s chodnikem a dalsi véz.

Uzemi je svazité smérem na vychod.

Kadan je vétsim méstem okresu Chomutov, které je vzdaleno od okresniho mésta cca 20 km a lezi na fece
Ohfti. Jedna se o mesto se zachovalym historickym jadrem a mnoZzstvim pamatek, je cilem vyletd zejména v
letnim obdobi. Ve mésté je kompletni obcanska vybavenost. Spojeni je MHD, autobusem v rdmci
integrované dopravy Usteckého kraje a Zelezniéni. Situovani ocefiované nemovitosti je na centrdlnim
namesti v historické ¢asti mésta.

B. ZNALECKY POSUDEK

Na zéaklad¢ povéreni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky ttfad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice (spis.zn.: 110 ExD 1/17 ze dne 7.3.2017) se jedna o odhad
obvyklé ceny nemovitych véci pro potieby provedeni drazby nemovitych véci podle zakona ¢.
120/2001 (Exekucni fad) za ptfiméteného pouziti zdkona ¢. 99/1963 (Obcfansky soudni tad).

Vzhledem k tucelu je proveden odhad ceny obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zékona €.151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy
(IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsou bézné€ uzivany metody vécnd, vynosova a porovnavaci, s
nasledujicim zdivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k ocenované kategorii nemovitosti — bytovy
diim, je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita kombinace metod vécné, vynosové a srovnavaci (trzni).




1. Popis objekti a pozemkiu
Stavba Kadan ¢.p. 78

Jak bylo uvedeno, jedna se o dim se dvéma podzemnimi podlazimi, dvéma nadzemnimi podlazimi a
podkrovim, vnitini v fadové zastavbé. Dim ma ptidorys ve tvaru pismene U s tim, Ze nejvetsi a ziejme
nejstarsi cast je situovana do centralniho namésti, zadni ¢ast zhruba ¢tvercového ptidorysu je ve dvore a ob¢
jsou propojeny jakymsi kr€¢kem. Diim je zdény, s ¢astecné sedlovou, ¢astecn€ valbovou a pultovou stfechou,
opatfenou taSkovou krytinou, v€etné klemp. konstrukci z pozink. plechu, s fasddou stukovou do namesti
slozitou, dvorni hladkou.
Provedeni jednotlivych podlazi:
Obvodové stény zdéné v tl. do 45 az 120 cm, stropy v PP a 1.NP ptfevazné klenbové, ostatni polosplané s
rovnym podhledem a zatepleny podhled krovu, vnitini Gipravy povrchii Stukovou omitkou hladkou, ¢astecny
keramicky obklad, ¢astec¢né kamenny obklad, podlahy plovouci, kryté PVC a kobercem a z keramické nebo
kamenné dlazby, schody kamenné pfevazné s kobercem. Jsou osazena dfeveénd okna s izola¢nimi dvojskly,
dfevéna EURO okna a stfesni okna, dvefe napliové nebo dyhované do oblozkovych zarubni. Proveden
rozvod svételné a motorové elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu a kanalizace. Vytapéni ustiedni
(ptedpoklad z plynové kotelny v 1.NP dvorni ¢asti — tato ¢ast nebyla v dob€ mistniho Setfeni piistupna),
ohtev teplé vody v bojlerech, osazeno standardni vybaveni restaurace s kuchyni i pokojt k ubytovani.
Vycet mistnosti:
2.PP - ¢ast do namésti - prostory upravenych sklepi.
1.PP - ¢ast do namésti - prostory upravenych sklepti ve dvou vyskovych trovnich
- dvorni ¢ast pivni sklep.
1.NP - ¢ast do namésti - vstupni chodba, vlevo restaurace, schodisté, komora, vpravo restaurace, myti
nadobi, kuchyi, do dvora pfistavek s kompresorem
- propojovaci ¢ast - chodba, WC pro Zeny a pro muze
- dvorni ¢ast — predpoklad restaurace s vystupem na terasu, kotelna (tato cast nebyla v dobé mistniho
Setieni pfistupnd, jedna se o predpoklddanou dispozici)
2.NP - ¢ast do ndmésti - chodba a schodisté, komora, 2 samostatné koupelny s WC, apartméan (piedsin,
obyvaci pokoj s kuchyni, koupelna s WC, Satna)
- propojovaci ¢ast a dvorni ¢ast - chodba, apartmén (predsin, 2 pokoje, kuchyn, koupelna, WC, komora
s bojlerem)
Podkrovi - ¢ast do namésti - 3 pokoje (vzdy piedsin, pokoj, koupelna s WC), chodba, tiklid a bojler
- propojovaci ¢ast a dvorni ¢ast - dvé samostatné mistnosti

Charakter stavby:
Duim je zapsan na LV jako rodinny dim, ale byl uzivan jako hotel.

Stafi a opotfebeni:

Podle provedeni (tloustka zdiva v 1.NP ¢asti do ulice, klenuté stropy i v 1.NP, 2 podzemni podlazi) usuzuji
na stafi vice nez 150 roku, dalsi ¢asti byly dostavény ziejmé pozdé&ji, do soucasné podoby byl objekt uveden
pred cca 8 roky, provoz byl vSak ukoncen. Objekt je prevazné ve velmi dobrém stavu, i kdyZz se zaCinaji
projevovat nékteré nedostatky, plynouci ze stafi, nedokonalého izolovani a pod. (zejména v 1.NP a u dvorni
¢asti 1 smérem do nameésti zaCinajici opadavani fasady), prakticky v nepouzitelném stavu je ¢ast prislusenstvi
(nutna oprava terasy a zpevnénych ploch dvora).

Véz

Zdéné véz na pozemku parc.C. 425. Uzivéana jako sklad v 1.NP a jako altanek ve 2.NP s ptistupem z
ochozu nad opérnou zdi.



Ostatni stavby:

Dalsi ptislusenstvi tvoti kromé vedlejsi stavby - véze na pozemku parc.¢. 425 venkovni Gpravy — ochoz -
opernd zed’ s vyvysenym chodnikem a venkovnim schodistém, zpevnéné plochy terasy s opérnou zdi a
chodniku a jeden vzrostly ofesak. Cast pfislusenstvi, ktera byla uzivana k hotelu je na pozemku jiného
vlastnika (parc.C. 426) - Cast terasy, ptistteSek, ¢ast opérné zdi s chodnikem a dalsi véz.

Pozemky:

Pozemek zastavény domem a pozemek piilehlého dvora a zahrady ve funkénim celku. Pozemky
jsou svazité smérem na vychod, pfistup je z ndmesti, moznost napojeni na vSechny inzenyrskeé sité,
na pozemku zahrady je jeden vzrostly ofesak.

Vymeéra pozemk:
parc.c. 423 366 m? zastaveéna plocha a nadvori
parc.&. 424 363 m? zahrada
parc.c. 425 13 m? zastavéna plocha a nadvofi, spole¢ny dvir
celkem 742 m2

2. Obvykla cena

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zdsadé tfemi
zékladnimi metodami, které jsou pouzivany v riaznych modifikacich.

Jednotlivé metody pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti

a) metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
b) metoda vynosova (prijmova)

¢) metoda srovnavaci (trzni)

d) zdivodnéni obvyklé ceny

Struéna charakteristika a pouziti téchto metod:

a) metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na pofizeni v souc¢asnych cenach a uréeni opotiebeni
piiméfeného stafi a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni). V tomto piipadé je pouZzita nakladova cena staveb s vyuZitim oceniovaciho pfedpisu
(vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
345/2015 Sb., 53/2016 Sb. a 443/2016 Sh. - nakladova cena bez koeficientu pp) a obvykla cena
pozemku, stanovend na zakladé zkuSenosti znalce.

b) metoda vynosova (prijmova)
Vyjadtuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.



C) metoda srovnavaci (trzni)
V principu se jedna o vyhodnoceni prodanych nebo nabizenych porovnatelnych nemovitosti.

Obvykla cena pro danou kategorii stanovena kombinaci hodnoty vécné, vynosové a srovnavaci.

a) metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Stavby:

Stavba Kadar &.p. 78

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotela
Svisla nosna konstrukce: zdéna
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
2.PP (5,25*3,50+10,00*6,00)/0,80 = 97,97
1.PP (5,25*3,50+10,00*6,00+2,40*3,40)/0,80 = 108,17
1.NP 11,55*16,35+4,25*4,35+7,75*9,30 = 27941
2.NP 11,55*16,35+4,25*4,35+7,75*9,30 = 279,41
Podkrovi 11,55*16,35+4,25*4,35+7,75*9,30 = 279,41
Zastavéné plochy a vysky podlazi

v Zastavéna Konstr. .
Podlazi . Soucin

plocha vyska
2.PP 97,97 m* 3,10 m 303,71
1.PP 108,17 m* 260m 281,24
1.NP 279,41 m? 410m 1145,58
2.NP 279,41 m* 3,60m 1005,88
Podkrovi 279,41 m? 2,80 m 782,35
Soudet 1.044,37 m? 3518,76
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 3518,76/1044,37 =3,37Tm
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1044,37/5 = 208,87 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
Spodni stavba - 2.PP (5,25*3,50+10,00*6,00)/0,80*3,10 = 303,70 m®
Spodni stavba - 1.PP (5,25*3,50+10,00*6,00)/0,80*2,60+2,40* = 279,71 m°
*3,40/0,80*2,45
Vrchni stavba - 1.NP ~ 11,55*16,35*4,10+4,25*4,35*3,10+7,75* = 1 069,41 m*
*9,30*3,30

Vrchni stavba - 2.NP 11,55*16,35*3,60+4,25*4,35*2,90+7,75*9,30* = 949,67 m*

*3,00



Zastieseni 11,55*16,35*(1,00+7,00/2)+4,25*4,35*(0,00+ 1023,71 m?®

+4,00/2)+7,75*9,30*(0,60+3,90/3)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Podlazi Typ Olr);:’sotsat\(f)(:’ny
Spodni stavba - 2.PP PP 303,70 m°
Spodni stavba - 1.PP PP 279,71 m°
Vrchni stavba - 1.NP NP 1069,41 m?
Vrchni stavba - 2.NP NP 949,67 m®
Zastieseni Z 1023,71 m’
Obestaveény prostor - celkem: 3626,20 m*
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;Os]t Koef. gl%r,ags(rlli}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,30 100 0,46 2,90

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempifské konstrukce S 0,60 50 1,00 0,30

6. Klempitské konstrukce N 0,60 50 1,54 0,46

7. Uprava vnitinich povrchli S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody P 2,80 100 0,46 1,29
11. Dvefte S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah P 3,30 100 0,46 1,52
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. P 4,30 100 0,46 1,98
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 89,64

Koeficient vybaveni Ky: 0,8964




Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 710,-

Koeficient konstrukce Kj (dle piil. €. 10): * 0,9390

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9516

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9231

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8964

Polohovy koeficient Ks (piil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0810

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 169,77

Pln4 cena: 3626,20 m® * 4 169,77 K&/m® = 15120 419,97 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 150 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 120 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 400 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 150 / 270 = 55,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 55,6 % / 100) * 0,444

Stavba Kadai €.p. 78 - zjiSténa cena = 6 713 466,47 K¢

Véi

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.NP 2,85*4,20 = 11,97

2.NP 2,85*4,20 = 11,97

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev

plocha
1.NP 11,97 m* 3,60 m
2.NP 11,97 m? 2,80 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m°]
Vrchni stavba 2,85*4,20*(3,60+2,80) = 76,61 m°
ZastteSeni 2,85*4,20*1,50/3 = 5,99 m*



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
Vrchni stavba NP 76,61 m°
ZastieSeni Z 5,99 m*
Obestavény prostor - celkem: 82,60 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,

. . , Cast Upraveny

o

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy P 19,80 100 0,46 9,11
4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dverte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 85,37
Koeficient vybaveni Ky: 0,8537
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8537
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1130
ZAkladni cena upravena [K&/m®] = 2 254,84
Pln4 cena: 82,60 m® * 2 254,84 K¢&/m® = 186 249,78 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 100 roka 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 140=71,4 %
Koeficient opotiebeni: (1- 71,4 % / 100) * 0,286

VézZ - zjiSténa cena

53 267,44 K¢




Rekapitulace vécné hodnoty staveb:

Stavba Kadar ¢.p. 78 = 6 713 466,- K¢
Véz = 53 267,- K¢
Vécna hodnota staveb 6 766 733,- K¢
Pozemky:

742 m2 a1 000,- K¢/m2 = 742 000,- K¢
Pozemky celkem = 742 000,- K¢

Rekapitulace vécné hodnoty:

Stavby = 6 766 733,- K¢
Pozemky = 742 000,- K¢
Cena nemovitosti véetné odpoctu opotiebeni ¢ini celkem 7508 733,- K¢
Vysledna vécna hodnota nemovitosti po zaokrouhleni ¢ini 7508 730,- K¢

b) metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

Typ hodnocené nemovitosti (hotel resp. penzion) se v dané lokalité pronajima, vynosovou hodnotu
Ize zjistit.

Popis:

V soucasné dobé& neni nemovitost delSi dobu pronajata. Vynosova hodnota vychézi z dosazeni
obvyklych ndjmt pro jednotlivé prostory. V inzerci jsou srovnatelné prostory pii obdobné veétsi
vymeéie nabizeny za ¢astky do 100,- K¢/m2,mésic. Po zohlednéni inzerce a pomérné velkych vymér
podlahovych ploch vSech podlazi (uvazovano vzhledem k zna¢nym tloustkam zdiva, zkoseni

v podkrovi atd. cca 70% zastavéné plochy jednotlivych podlazi — uvazovano cca 730 m2) je
uvazovano obvyklé najemné ve vysi cca 80,- K&/m2,mésic.

Vzhledem k vyuziti uvazuji s vypadkem najemného cca 20%.

Celkové néaklady (udaje o placené dani z nemovitosti a pojistném, naklady na opravy a udrzbu a na
obnovu investice, ndklady na spravu) jsou uvazovany vzhledem ke stavu budovy ve vysi cca 30%
vynost.

Miru kapitalizace uvazuji vzhledem k situovani a vyuziti uprostfed obecné doporuc¢eného rozpéti
(6.00 az 12.00 %) ve vysi 9.00%.
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Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nézev Vyméra Néjemné Ro¢ni vynos [K¢]
[m2] [K¢E/m2,mésic]

Prostory celkem 730,00 80,- 700 800,-

Vynosy celkem 700 800,-

Vynosy se zohlednénim 560 640,-

vypadku najemného

Propocet nakladii spojenych s provozem nemovitosti:
30% z 560 640,- K¢
Naéklady celkem

168 190,- K¢
168 190,- K¢

Vypocet ¢istého ro¢niho vynosu z nemovitosti:

Zisk: 560 640,-K¢ — 168 190,-K¢ = 392 450,-K¢

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena tzv. vé¢nou rentou:
Urokova mira: 9,00 %

Vynosova hodnota: (392 450,-/ 0,0900) =4 360 600,-K¢&

4 360 600,-K¢

Vynosova hodnota

C) metoda srovnavaci (trzni)

K dispozici udaje z inzerce obdobnych nemovitosti v Kadani:

Prodej obchodniho prostoru 374 m2, BoZeny Némcové,
Kadan

Dvoupatrovy, fadovy objekt se nachazi ptimo v centru
meésta Kadang¢, v minulosti byl vyuZivan jako restaurace,
jeho soucasti jsou také komeréni prostory (kancelafe) a plné
vyuzitd ptidni vestavba. Komer¢ni objekt je napojen na
vefejnou kanalizaci, dalkovy vodovod, elektro ptipojky na
230V a400V. Vytapéni je lokalni plynové. Ziistava
kompletné zafizen, v€etné gastro vybaveni restaurace.
Moznost parkovani pted objektem. VeSkera obCanska
vybavenost v dosahu.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 753 (SASME Reality, s.r.o., Tusimice 26, 43201 Kadan),
aktualizace 28.3.2017, inzerovana cena 4,9 mil. K¢, uvedena uzitna plocha 374 m2, pozemek
neuveden, ziejmé pouze pod domem.

Jednotkova cena 13 100,- K¢/m2.

Porovnéni: obdobné¢ vyuzivana nebo vyuzitelna nemovitost rovnéz v centru mésta, i kdyz ne na
centralnim nameésti, ve srovnatelném stavu, mensi velikosti, obdobné vybaveni, pozemek ziejmé
pouze pod domem. Uprava (inzerce, lokalita, vybaveni, stav, velikost, pozemek):
0,90x1,05x1,00x1,00x0,90x1,10=0,94

Redukovana jednotkova cena 12 300,- K&/m®.
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Prodej ubytovaciho zaiizeni 678 m2, Kosmonauti,
Chomutov

Duim s modern¢ a pIn¢ zafizenymi apartmany. Kolaudace
r. 2014. V ptizemi domu je restaurace 90 mist, vinarna,
salonek 50 mist, venkovni terasa 40 mist, pln¢ vybavena
kuchyng, prodejna s rychlym obcerstvenim, sklady,
vlastni parking.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 571871 (M&M reality,
Krakovska 583/9, 11000 Praha - Nové Mésto),
aktualizace 19.4.2017, inzerovana cena 15,35 mil K¢,
uvedena podlahova plocha 678 m2, pozemek neuveden, ziejmé pouze pod domem.
Jednotkova cena 22 600,- K&/m2.

Porovnani: obdobné¢ vyuzivana nemovitost v ponékud lepsi lokalité (v okresnim mést¢, i kdyz
mimo centrum), v lep$im stavu (novostavba), obdobné velikosti, obdobné vybaveni, pozemek
ziejmé pouze pod domem. Uprava (inzerce, lokalita, vybaveni, stav, velikost, pozemek):
0,90x0,90x1,00x0,75x1,00x1,10=0,67

Redukovana jednotkova cena 15 100,- K&/m?.

Prodej restaurace 400 m2, P¥i¢ni, Chomutov

Prodej objektu restaurace (400 m2), centrum Chomutov
Nabizime Vam prodej ¢astecn€ podsklepené¢ho fadového
objektu pfimo v centru mésta Chomutova. Objekt byl v
roce 2009 rekonstruovan vnitini elektro, plyn, voda,
kanalizace, WC, obklady, dlazba, kuchyn, nové plynové
kotle 2x -pfizemi+1.P, nové vylohy, nova okna, dlazby,
koberce a dalsi a do konce roku 2012 také provozovan
jako pizzerie.Veskeré IS jsou k dispozici.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 1592 (ORIONIS o

realitni kancela¥, Celakovského 3369/2, 43001 Chomutov), aktualizace 4.4.2017, inzerovana cena
5,5 mil. K¢, uvedena podlahova plocha 400 m2, pozemek 200 m2.

Jednotkova cena 13 800,- K¢/m?2.

Porovnani: ¢aste¢né obdobné vyuzivana nemovitost (pouze restaurace bez ubytovani) v ponékud
lepsi lokalité (v okresnim méste, v centru), v obdobném stavu, mensi velikosti, horsi vybaveni,
pozemek pouze pod domem. Uprava (inzerce, lokalita, vybaveni, stav, velikost, pozemek):
0,90x0,90x1,10x1,00x0,90x1,10=0,88

Redukovani jednotkova cena 12 100,- K&/m®.

Vyhodnoceni srovnavaci hodnoty:

Rozpéti redukovanych cen: 12 100,- az 15 100,- K¢/m2

Stanovena cena za 1 m2 u oceniované nemovitosti: 12 000,- K¢/m2

Komentat:

Porovnani je provedeno vzhledem k dostupnosti podkladi pro obdobné nemovitosti s objekty
restauraci pfimo v Kadani a okresnim mésté Chomutov a s hotelem v Chomutové mimo centrum
meésta.

Po upravé na parametry oceiiované nemovitosti povazuji za pifiméfenou jednotkovou cenu ¢astku
spiSe pfi spodnim okraji redukovanych jednotkovych cen ve vysi cca 12 tis. K¢/m2. Pro vyméru
zapocitatelné podlahové plochy (viz. vynosova metoda) cca 730 m2 srovnavaci hodnotu uvazuji ve
vysi cca 8,76 mil. K¢&.
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8 760 000.- K¢

Srovnavaci hodnota

d) Zdivodnéni obvyklé ceny

Pro ocenéni cenou obvyklou byly stanoveny hodnoty vécna, vynosova a srovnavaci. V regionu jsou
prodejni ceny u vétSiny nemovitosti spise pod vécnou hodnotou, u obdobnych nemovitosti
umoznujicich pronajem lezi obvykla cena mezi vynosovou a srovnavaci hodnotou. Obvyklou cenu
nemovitosti uvazuji s obdobnou védhou na vynosovou a srovnavaci hodnotu, tedy ve vysi cca 6,5
mil. K¢.

Oceilovana nemovitost je v soucasné dob¢ nabizena v inzerci (sreality.cz, ID zakazky 4198551644 -
R-PROGRES reality, Masarykova tfida 53/109, 41501 Teplice — Trnovany) za ¢astku 9,8 mil. K¢.
Tuto ¢astku povazuji vzhledem k nabidce obdobnych sluzeb v misté za spise nadhodnocenou.

Na zaklad¢ uvedenych skutecnosti odhaduji cenu obvyklou ve vysi:

Vvsledna obvykla cena nemovité véci 6 500 000,- K¢

slovy: Sestmiliontipétsettisic K¢

V Srbicich 24.4.2017
Ing. Zden¢k Garlik
Srbice 48
415 01 Teplice

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 6.5.1991, ¢.j. Spr. 2146/91 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 10463-78/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 079 17.

V Srbicich 24.4.2017

Ing. Zden¢k Garlik

-13-



Fotodokumentace ze dne 13.3.2017 — 1.¢ast - pohledy na dim z namésti a zadni, prostory restaurace, myti
nadobi, kuchyn a WC pto muze a zeny v 1.NP




Fotodokumentace ze dne 13.3.2017 — 2.c¢ast — apartman ve 2.NP (4 foto), socialni zafizeni a mistnosti v ¢asti nad
dvorni pristavbou




Fotodokumentace ze dne 13.3.2017 — 3.cast — pokoje s pfislusenstvim v podkrovi, apartman ve 2.NP
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Fotodokumentace ze dne 13.3.2017 — 4.¢ast — prostory v jednotlivych podzemnich podlaZzich (celkem 3 PP),
pohledy na hradby s vézi v zahradé u domu, pohled prlichodem na zahradu, pohled na zahradu upravenou k posezeni




13.4.2017 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 4232

Obec: Kadan [56310212
Katastralni uzemi: Kadarn [661

Cislo LV: 849

Vyméra [m?]: 366

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Kadan [40792512; €. p. 78; rodinny dim

Stavba stoji na pozemku: p. €. 423

Stavebni objekt: ¢.p.782 .
Ulice: Mirové naméstiZ

Adresni mista: Mirové namésti ¢ p. 782

Vlastnici, jini opravnéni

Hotel U Katovy Ulicky s.r.o., Husitska 692/3, 41501 Teplice
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéava Katastralni Grad pro Ustecky kraj, Katastrélni
pracovisté ChomutovZ

Zobrazené tidaje maji informativni charakter. Platnost k 13.04.2017 13:00:00.

© 2004 - 2017 Cesky Gfad zemémeéficky a katastralniZ , Pod sidlistém 1 Kobylisy, 18211 Praha 8 Verze aplikace: 5.5.0 build 0
Podani uréena katastralnim Gradim a pracovistim zasilejte pfimo na jelich e-mail adresuZ.

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=320rUW-BQideH 1HbAVKF-LwixdgHids_IrSGR7jpLwazZvIK2RebH32pg906vh-zSJFgmAZIVR .. 1/1
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13.4.2017 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 42472

Obec: Kadan [563102]2
Katastralni zemi: Kadari [661686

Cislo LV: 849

Vyméra [m?]: 363

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

Hotel U Katovy Ulicky s.r.o., Husitska 692/3, 41501 Teplice

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pdni fond

Seznam BPEJ

240772 15
229117 348

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéavé Katastralni trad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté ChomutovZ

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost k 13.04.2017 13:00:00.

© 2004 - 2017 Cesky tifad zeméméFicky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.0 build 0
Podani urcena katastralnim Gradim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.

hitp://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=nkLBzBijJ-SnWzpWkSYD_70ys7dT Zup8zJiSFgxKT4KSqlqJgtFEHSI_skMyaswXKAyv_tnFH... 1/1
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13.4.2017 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 4252

Obec: Kadar [563102]2
Katastralni Uzemi: Kadar [661686]

Cislo LV: 849

Vyméra [m?: 13

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK
ZpUsob vyuziti: spole¢ny dvar

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Vlastnici, jini opravnéni

Hotel U Katovy Ulicky s.r.o., Husitska 692/3, 41501 Teplice
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpUusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni trad pro Ustecky kraj, Katastralni

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost k 13.04.2017 13:00:00.

© 2004 - 2017 Cesky Gfad zeméméricky a katastraini2 , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.0 build 0
Podani uréena katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx 7encrypted=Xkz4dhHIOtGpDxhtDb2eifHJTGC QdviPpbgm SKCnLsvF DF S40GH 1XVNa4YG88XP1MOVdK1... 1/1
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