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A. ZADANI

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Usnesenim soudniho exekutora Mgr. Jana BeneSe, Exekutorsky ufad Praha — zapad, ze dne
18.02.2026, ¢.j. 191 EX 1690/25-75, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.0., znalecka
kancelét, k provedeni znaleckého posudku, kterym:

I.  budou ocenény nemovité véci povinné Autocentrumlpg s.r.o., a to pozemek parc. €. st.
33 jehoz soucasti je stavba bez Cp/Ce - jina stavba, pozemek parc. €. st. 139 jehoz
soucasti je stavba ¢.p. 23, obchod, pozemek parc. €. 223/1 a pozemek parc. ¢. 276/4, to
ve zapsané na listu vlastnictvi &. 4174 pro katastralni uzemi Cepirohy, obec Most,
okres Most;

II.  bude urceno pfislusenstvi ocenovanych nemovitych véci;
II.  budou urcena piipadna vécnd bfemena, vymeénky a najemni, pachtovni ¢i predkupni
prava s uvedenim vlivu na ocefiované nemovité véci;
IV. bude vyjadieno, zda piipadna zjiSt€nd vécnd biemena, vymeénky, ndjemné i
pachtovné je v miste a ¢ase obvyklé ¢i pfimétené viic¢i vyhode opravnéné osoby.

2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely exekucniho tizeni proti povinné Autocentrumlpg s.r.o.,
sp. zn. 191 EX 1690/25.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel ur€il niZe uvedené zdroje dat pro splnéni zadan¢ho znaleckého tkolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze
katastru nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci, informace zji§téné pti prohlidce, usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 191 EX 1690/25-
75 ze dne 18.2.2026, informace realitnich kancelfi, izemni plan.

NEMExpress AC - program pro oceflovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozd¢jSich predpisi, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakond, ve znéni pozdéjsSich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon



¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkonii, ve znéni pozdéjsich
predpisu a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani
majetku, ve znéni pozdgjsich predpisti, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozd¢jSich predpisi.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Komercni areal LV 4174 (déle také jako ,,nemovitosti®)
Adresa predmétu ocenéni: Cepirozska &.p. 23, Most, okres Most

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Most

Obec: Most

Ulice: Cepirozska

Katastralni uzemi: Cepirohy

Pocet obyvatel: 63 474

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 529,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
23.04.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelar v oboru ekonomika,
ceny a odhady — nemovitosti, Martin Svoboda. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - p. Woznica, Ing. Woznicové - jednatelka.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Autocentrumlpg s.r.0., Cepirozska 23, Cepirohy, 43401 Most.
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 33 jehoZ soucasti je stavba bez ¢p/Ce - jina stavba, pozemek parc. €. st.
139 jehoz soucasti je stavba C.p. 23, obchod, pozemek parc. €. 223/1 a pozemek parc. €.
276/4, to vie zapsané na listu vlastnictvi ¢. 4174 pro katastralni uzemi Cepirohy, obec Most,
okres Most

4. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovv popis nemovitosti

Popis stavby:

Ocenlovanou nemovitost tvoii samostatné stojici objekt ob¢anské vybavenosti a sluzeb, ktery
je v soucasné dob¢ rozdé€len na dva samostatné vyuzitelné komercni prostory, a to v levé ¢asti
jako prodejna a skladové prostory a jako autoservis véetn¢ administrativniho zazemi v pravé
casti objektu. Dle dostupnych historickych leteckych snimkii (archivni letecké¢ snimkovani
mezi lety 1938 - 1947) lze pivod pravé Casti stavby orientacné datovat do obdobi piiblizné
20. — 30. let a ptistavénou levou ¢ast do obdobi cca 40. let 20. stoleti. Objekt byl v minulosti
udajné vyuzivan jako hostinec s restauracnim salem, pficemz v pozdéjsi dobé doslo ke zméné
zpusobu vyuziti na soucasné komercni provozy.

Objekt, ac¢ stavebné propojen, je zapsany jako dvé samostatné stavby, a to stavbu s €.p. 23
(stavba pro obchod) na parc. €. st. 139, a stavbu bez ¢p/Ce (jina stavba) na parc. €. st. 33. Dale
v posudku obé stavby jako cely objekt.

Objekt je zdéné konstrukce, pravdépodobné z palenych cihel. Zalozeni stavby nebylo
zjisStovano, piredpokladé se zaloZeni na kamennych nebo smiSenych pasech. Nosny systém je
tvofen zdénymi obvodovymi a vnitinimi nosnymi sténami. Stfecha je prevazné sedlova s
plechovou krytinou. Klempitské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Cast
pivodniho objektu ma byt dle sdéleni vlastnika castecné podsklepena, pfiCemz podzemni
podlazi nebylo pfi mistnim Setfeni zpfistupnéno a jeho rozsah ani stavebné-technicky stav
nebylo mozné ovéfit.

V obdobi kolem roku 2015 byla provedena rozsahlejsi rekonstrukce objektu zahrnujici
zejména modernizaci vnitfnich prostor, vyménu vyplni otvorid, Gpravy fasad, rekonstrukci
administrativnich a socialnich prostor a pfizptisobeni objektu soucasnému provoznimu
vyuziti. Obvodovy plast’ je ¢asteéné zateplen kontaktnim zateplovacim systémem s tepelnou
izolaci z polystyrenu, a to zejména v ulicni ¢asti a na ¢asti bo¢nich fasad. Zadni fasady a
nekteré pristavby zateplenim opatifeny nejsou. Stropni konstrukce byly dle sdéleni vlastnika
dodatecné zatepleny vrstvou mineralni vaty tloustky ptiblizné 200 mm.

Vnitini prostory jsou rozdéleny na cast prodejni a skladovou, administrativni zazemi a
dilenské prostory autoservisu. Socidlni zafizeni jsou standardniho provedeni s keramickymi
obklady a dlazbami. V kanceldfskych a obchodnich prostorach jsou podlahy pievazné z
keramické dlazby, v dilenské €asti jsou provedeny betonové podlahy se zvySenou tnosnosti
uréené pro provoz autoservisu. Certifikace ¢i technickd dokumentace k provedeni zaté¢Zzovych
podlah nebyla pii mistnim Setfeni ani pozdé&;ji vlastnikem piedlozena.

Technickd infrastruktura objektu zahrnuje napojeni na rozvod elektrické energie, vetejny
vodovod a plynovod. Odkanalizovani objektu je feSeno do vlastni jimky (Zumpy), bez
napojeni na vetejnou splaskovou kanalizaci. Vytapéni jednotlivych komer¢nich ¢asti je feSeno
samostatné pomoci dvou plynovych kotll, pficemz kazda provozni ¢ast disponuje vlastnim
zdrojem tepla.



Ke dni mistniho Setfeni byl objekt uzivan a vykazoval béZné znamky opotiebeni odpovidajici
stafi stavby, rozsahu provedenych rekonstrukci a charakteru komeréniho vyuziti. Celkovy
stavebné-technicky stav lze hodnotit jako dobry az primérny, s prihlédnutim k pivodnimu
staii objektu, provedenym modernizacim a sou¢asnému zptisobu uzivani.

Dispozice a vymeéry:

Prodejna

Prostory souhrnné Celkem 104,00 m?
Autoservis s kancelaremi

Kancelate, chodby, ostatni Celkem 191,00 m?
Dilna Celkem 198,00 m?
Sklad Celkem 56,50 m?
Podlahova plocha 549,50 m?

Najem nemovitosti:

Nemovitost je v ¢asti pronajimana, a to v prostorech oznacenych jako prodejna. Vyse najmu
nebyla do data zpracovani znaleckého posudku povinnym sdélena, ani nebyla ptfedlozena
najemni smlouva. Prostor je ndjemcem uZzivan jako sklady.

Pozemky:

Pozemky jsou vesmeés rovinaté, v ¢asti oplocené ocelovym plotem do ocelovych sloupkl
s pojezdovou branou na dvur autoservisu. Pfistup je velmi dobry z hlavni komunikace, a to i
pro tézkou nakladni dopravu. Na pozemcich prakticky nejsou porosty nebo jen jednotky ks
s minimalnim vlivem na ocenéni, takze jim nebyla pfidélena samostatnd hodnota.

Sirsi vztahy:

Objekt je postaven na jiznim okraji obce v mistni ¢asti Cepirohy a charakter okoli odpovida
rezidencni zastavbé s priimyslovou zénou.

V obci je uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stfedni Skoly vCetné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a
je zde kompletni soustava tifadii. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska Zzivotniho prostfedi spiSe nepfizniva lokalita - blizkost frekventovanych
komunikaci (silnice & 27 — jako hlavni tah Most — Zatec), zeleit v podobé lest a luk je v
bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou
dobré na vlastnim pozemku.

Obec s vysSim indexem kriminality.



6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na pozemku parc. ¢ 276/4 v k.G. Cepirohy je dle vypisu z katastru nemovitosti evidovano
vécné bfemeno ziizovani a provozovani vedeni inZenyrskych siti. S ohledem na charakter a
zpisob vyuziti pozemku nebylo zjisténo, ze by toto omezeni mélo podstatny vliv na jeho
uzivani ¢i trzni hodnotu. Pfi stanoveni obvyklé ceny proto nebyl vliv vécného biemene
zohlednén.

Na listu vlastnictvi jsou zapsdna omezeni vlastnického prava a jiné zapisy, které se dle ucelu
posudku nepromitaji do ocenéni:

Omezeni vlastnického prava
Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahdjeni exekuce - Autocentrumlpg s.r.o.

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjéim pofadi novy dluh

Tabulkovy popis
Typ stavby samostatna
Pocet nadzemnich podlazi 1
Pocet podzemnich podlazi ¢astecné podsklepeni
Stavba byla postavena v roce cca 20. —40. Iéta 20. stoleti
Rozsah rekonstrukce stavby rozsahla rekonstrukce cca 2015
Zaklady nezjisténo — predpoklad kamenné nebo smisené
Konstrukce predpoklad cihlova
Stropy zelezobetonové monolitické nebo dfevéné tramové
Strecha sedlova
Krytina stfechy plechova (ALU nebo pozink s natérem)
Popis stavby Klempiiské prvky plechové
Vnéjsi omitky vapenocementové + fasadni barvené
Vnitini omitky vapenocementové
Popis stavu stavby dobry
Vady stavby dozita fasadda v zadni ¢asti objektu, jinak nezjisténo
Typ oken plastova s dvojsklem




Koupelna(y)

umyvarny

Toaleta(y)

ano

Vstupni dvete

bezpecnostni kovové

Typ zarubni

ocelové, oblozkové

Vnitini dvefe

napliové

Osvétlovaci technika

stropni svitidla

Popis mistnosti a rozméry vm? | cca 550 m?
Elektfina 230V a 400V
Vodovod vodovod

Svod splasek jimka (zZumpa)
Plynovod ano

Reseni vytapéni

krbova vlozka, 2x plynovy kotel

Topna télesa

zaveésné radiatory

Popis
pozemku
uzZivaného se
stavbou

Trvalé porosty bez vlivu
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni ano v casti

Pfistupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

rezidencni zastavba s praimyslovou zénou

Poloha v obci

jizni okraj obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly
véetné specializovanych zafizeni; v misté je kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; kompletni soustava uradii v blizkém okoli; v obci je
pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

z hlediska zivotniho prostiedi spiSe neprizniva lokalita -
blizkost frekventovanych komunikaci; zelen v podobé¢ lest a
luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpeCim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spojtt v dochazkové
vzdalenosti; parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

obec s vyssim indexem kriminality

Vécna
prava, jiné

Vécna biemena

vécné biemeno dodavatell energii - bez vlivu

Dalsi informace




7. Metoda ocenéni

Pro tucely ocenéni k datu 14.11.2024 jsou pouzity vSeobecné¢ uznavané a vyzadované
ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakond (zékon o
oceniovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze
sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska) v platném znéni se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodatilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle § la
vyhlasky. Ve smyslu ust. § 1b ocenovaci vyhlasky se urcuje trzni hodnota nemovitych véci.

Pro urceni hodnoty nemovitych véci je pouZzita metoda piimého porovnani pomoci indexi
uvedend v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovini nemovitych véci. Bmo:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. ISBN 978-80-7204-930-1 (v¢. pozdégjSich
vydani).

Ve smyslu ust. § 1c ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, byla urena cena
ZjiSténa.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocennovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku ve znéni zakoni €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb., ¢. 36/2021 Sb., ¢. 284/2021 Sb., ¢. 126/2024 Sb., ¢. 265/2024 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb., €. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb., kterou se provad¢ji néktera
ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je vV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi Ir 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni uizemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢.
2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + 3, Pi)=1,155
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps * Po * (1 + 3, Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nézev znaku C. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,65
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Vyrobni objekty — VvV 0,00

(femesla, sklady) nerusici okoli



3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné II -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s IV 0,10
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Ir 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - NezjiSténo. Ir 0,00

11

Index polohy  Ip =P * (1 +) Pi)=0,774

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,894

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,774

1. Ocenované nemovitosti
1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,774

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné passmo 1 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivla II 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 0,774 = 0,774
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1 Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 2529,- 0,774 1 957,45
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 33 397 1 957,45 777 107,65
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 139 320 1 957,45 626 384,-
nadvorii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 223/1 2225 1 957,45 4 355 326,25
manipulaéni plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 276/4 290 1 957,45 567 660,50
plocha
Stavebni pozemky - celkem 3232 6326 478,40
1.2. Ocenéni staveb
Ocenéni niakladovym zpusobem
Ocenéni staveb ndkladovym zpusobem
1.2.1. Budova bez ¢p/Ce na parec. ¢. st. 33
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi
v Zastavéna Konstr. "
Podlazi i Soucin
plocha vyska
1.PP 150,00 m? 2,60m 390,00
Vrchni stavba 397,00 m? 4,75 m 1 885,75
Soucet 547,00 m? 2 275,75
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 275,75/ 547,00 =4,16 m
Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi:  PZP = 547,00/2 =273,50 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (150)*(2,60) = 390,00 m?
Vrchni stavba (397)*(4,75) = 1 885,75 m?
ZastfeSeni (397*3,95)/2 784,08 m3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Nazev Typ Obestaveény prostor

1.PP PP 390,00 m?
Vrchni stavba NP 1 885,75 m?
Zastfe$eni 4 784,08 m?
Obestaveény prostor - celkem: 3 059,83 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 100
2. Svislé konstrukce S 100
3. Stropy S 100
4. Krov, stiecha S 100
5. Krytiny stifech S 100
6. Klempiiské konstrukce S 100
7. Uprava vnitinich povrchi S 100
8. Uprava vngjsich povrchi S 100
9. Vnitini obklady keramické S 100
10. Schody S 100
11. Dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna S 100
14. Povrchy podlah S 100
15. Vytapéni S 100
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod S 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy C 100
25. Ostatni C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
27. Vrata A 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([E;)S]t Koef. [ojt%r.agggi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrch S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
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9. Vnitini obklady keramické S 3,20
10. Schody S 2,70
11. Dvefte S 3,70
12. Vrata X 0,00
13. Okna S 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30
15. Vytapéni S 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90
17. Bleskosvod S 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40
21. Ohiev teplé vody S 2,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20
24. Vytahy C 1,30
25. Ostatni C 4,40
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00
27. Vrata A 0,79

cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K1 * K2 * K3 * Ks * Kj)

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
0,00
0,00
1,00
1,00

3,20
2,70
3,70
0,00
5,80
3,30
4,80
5,90
0,30
3,20
3,10
0,40
2,00
0,00
4,20
0,00
0,00
0,00
0,79

150 000,00 / (3 059,83 * 2 669,- * 0,9390 * 0,9441 * 0,8048 * 1,0000 * 3,2620) = 0,79

Soucet upravenych objemovych podila 93,19
Koeficient vybaveni Ka: 0,9319
Ocenéni

Zékladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9441
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8048
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9319
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2620
Zakladni cena upravena [K¢/m?] = 5 788,60
PIna cena: 3 059,83 m? * 5 788,60 K¢&/m? = 17 712 131,94 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rokd

Piedpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 125 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100 / 125 = 80,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Budova bez ¢p/Ce na parec. €. st. 33 - vécna hodnota = 3542 426,39 K¢
1.2.2. Budova ¢&.p. 23 na parec. €. st. 139

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123
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Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastaveénd quvlStr' Soucin
plocha vyska

Vrchni stavba 320,00 m? 4,00 m 1 280,00

Soucet 320,00 m? 1 280,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 280,00 /320,00 =4,00 m

Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi:  PZP = 320,00/ 1 =320,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

Vrchni stavba (320)*(4,00) = 1 280,00 m?

ZastteSeni (320*3,50)/2 = 560,00 m?

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

Nazev Typ Obestavény prostor
Vrchni stavba NP 1 280,00 m?
ZastieSeni V4 560,00 m?
Obestavény prostor - celkem: 1 840,00 m?
Popis a hodnoceni standardu

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] %)Zs]t Koef. [Ojt%r,a;:(rili}],

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vngjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00

11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
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22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 91,60
Koeficient vybaveni Ka: 0,9160
Ocenéni
Zékladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9406
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9160
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2620
Zakladni cena upravena [K¢/m?] = 5 811,02
PIna cena: 1 840,00 m* * 5 811,02 K¢&/m? = 10 692 276,80 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 86 roki
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 25 rokti
Piedpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 111 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 86 /111 =77,5%
Koeficient opotiebeni: (1- 77,5 % / 100) * 0,225
Budova ¢.p. 23 na pare. ¢. st. 139 - vécna hodnota = 2 405 762,28 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:
Budova bez ¢p/Ce na parc. €. st. 33 3542 426,39 K¢
Budova ¢.p. 23 na parc. €. st. 139 2 405 762,28 K¢&
Nakladové ceny - celkem = 5948 188,67 K¢
Ocenéni vynosovym zpiuisobem
Zatridéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro obchod
Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,00 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy$eného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,5 %
Uprava kapitalizace pro stavby s vicetéelovym uzitim: 0,5 %
Celkova vyse upravy muze ¢init maximalné 0,5 %.
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,50 %
Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K¢&/m?/rok] [K&/mésic]
550,00 1 440,- 66 000,- 792 000,-
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Vynosy celkem

Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 6 326 478,40 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 3 232,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 717,00 m?

- cena skute¢n¢ zastavéné plochy: 1 403 491,65 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného ndjemného:

792 000,00 * 40 %
Ro¢ni ndgjemné upravené dle § 32 odst. 5:

792 000,-

792 000,- K¢

70 174,58 K&

316 800,- K¢
405 025,42 K¢

Mira kapitalizace 7,50 % / 7,50 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 5400 338,93 K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 5948 188,67 K¢
Ocenéni vynosovym zpiisobem Cv 5400 338,93 K¢
Rozdil R 547 849,74 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+020R = 5509 908,88 K¢

Ocenéni staveb = 5509 908,88 K¢
1.3. Pripojka vody DN 25 mm

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 1.1.1. Ptipojka vody DN 25 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka: 15,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 340,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,5780
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1216,52
PIna cena: 15,00m * 1 216,52 K&/m = 18 247,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 15 rokd )
Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 35 roka
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Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15 /50 =30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700

Nékladova cena stavby CS~ = 12 773,46 K¢

Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 9 886,66 K¢

Pripojka vody DN 25 mm - cena zjiSténa = 9 886,66 K¢

1.4. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 3.1.1. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi

Kd klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 2224

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 15,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 140,-

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

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2760

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 458,64

PIna cena: 15,00 m * 458,64 K¢/m = 6 879,60 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 15 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 35 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15 /50 =30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700

Nakladova cena stavby CSn = 4 815,72 K¢

Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 3727,37 K¢

Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi - cena zjiSténa = 3727,37 K¢

1.5. Plynova pripojka do DN 40

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 15,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17):  [K¢/m] = 305,-

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

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4580
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Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 1 054,69
PIna cena: 15,00 m * 1 054,69 K¢/m = 15 820,35 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 15 roka 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 roki

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/50=30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700
Nakladova cena stavby CSn~ = 11 074,25 K¢
Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 8 571,47 K¢
Plynova pripojka do DN 40 - cena zjiSténa = 8 571,47 K¢

1.6. Zumpa z monolitického i montovaného betonu

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

betonu

K&d klasifikace stavebnich de€l CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 15,00 m? obestavéného prostoru

Ocenéni

2.3.1. Zumpa z monolitického i montovaného

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 2 300,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,5320
Zakladni cena upravena cena [K¢&/m?] = 8 123,60
PIna cena: 15,00 m® * 8 123,60 K&/m? = 121 854,- K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 rokt

Piedpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 100 / 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nakladova cena stavby CSn = 20 349,62 K¢
Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 15 750,61 K¢

Zumpa z monolitického i montovaného betonu - cena zji§téna
1.7. Plochy s povrchem prasnym - §térkové tl. do 250 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 8.1.2. Plochy s povrchem prasnym
250 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
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Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vyméra: 550,00 m?
Ocenéni
Zékladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m?] = 95.-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4380
Zékladni cena upravena cena [K¢/m?] = 326,61
PIna cena: 550,00 m? * 326,61 K¢&/m? = 179 635,50 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 15 roki
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 5 rokti
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 20 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/20="75,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Nakladova cena stavby CSn = 44 908,88 K¢
Koeficient pp * 0,774
Cena stavby CS = 34 759,47 K¢
Plochy s povrchem prasnym - Stérkové tl. do 250 mm - cena = 34 759,47 K¢
zjisténa
1.8. Plot z ocel. plotovych ramii na ocel. sloupky do betonovych patek
Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych ramt na ocel. sloupky
do betonovych patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

50*1,50 = 75,00 m? pohledové plochy
Ocenéni
Zékladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m?] = 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,2620
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 467,90
PIn4 cena: 75,00 m? * 1 467,90 K&/m? = 110 092,50 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 15 roki
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 15 rokti
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/30=50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CS~ = 55 046,25 K¢
Koeficient pp * 0,774

19



Cena stavby CS = 42 605,80 K¢

Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do betonovych patek = 42 605,80 K¢

- cena zjiSténa

1.9. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkii

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.
sloupkt

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vyméra: 2,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [Kc/ks] = 3 420,-

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

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2620

Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 11 156,04

PIna cena: 2,00 ks * 11 156,04 K¢/ks = 22 312,08 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 15 rokt )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 roki

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 30 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15 /30 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

Nakladova cena stavby CSn = 11 156,04 K¢

Koeficient pp * 0,774

Cena stavby CS = 8 634,77 K¢

Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupki - cena = 8 634,77 K¢

zjisténa

1.10. Elektricky pohon u vratek a vrat

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 14.7. Elektricky pohon u vratek a vrat

Kd klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 2,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [Kc¢/ks] = 5 800,-

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

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,2620

Zakladni cena upravena cena [K¢&/ks] = 18 919,60

PIna cena: 2,00 ks * 18 919,60 K¢/ks = 37 839,20 K¢é
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 15 roka 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15 /30 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSn = 18 919,60 K¢
Koeficient pp * 0,774
Cena stavby CS = 14 643,77 K¢
Elektricky pohon u vratek a vrat - cena zjiSténa = 14 643,77 K¢
1.11. Porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
[Nazev ’ Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢ Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
80 roki 2,00 ks
Listnaté stromy | 43 820,- - 80 % 8 764,- 17 528,-
Soucet: 17 528.-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): * 1,000
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ | = 17 528,-
Porosty = 17 528,- K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 6326 478,40 K¢

Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Ocenéni staveb 5509 908,88 K¢
1.3. Piipojka vody DN 25 mm 9 886,66 K¢
1.4. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi 3 727,37 K¢
1.5. Plynova ptipojka do DN 40 8 571,47 K¢
1.6. Zumpa z monolitického i montovaného betonu 15 750,61 K¢
1.7. Plochy s povrchem prasnym - §térkové tl. do 250 mm 34 759,47 K¢
1.8. Plot z ocel. plotovych ramt na ocel. sloupky do betonovych 42 605,80 K¢
patek
1.9. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkt 8 634,77 K¢
1.10. Elektricky pohon u vratek a vrat 14 643,77 K¢
1.11. Porosty 17 528,- K&
Stavby a porosty na pozemku — celkem + 5666 016,80 K¢

Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:
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Ocenéni trznimi pristupy

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexti je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi nabizenymi nebo realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak

poskytuje relevantni informaci o cené¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi

porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita,
velikost, stav Ci prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢€ porovnani téchto parametra

a vyhodnocenim jejich vlivu 1ze ur¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Cepirozska &.p. 23, Most, okres Most

K2 - podlahova

K5 - velikost

okres Most

¢. K1 - lokalita K3 - konstrukce K4 - stav K6 - vyuziti
plocha pozemku
Cepirozska &.p. 23 ) _ behod / kancelaf
Ocefiovany objekt | PHO#3Ka € 25, 550 m? cihlova dobry 3232mp  |O0CHOC/ kancelare
Most, okres Most / dilna
Cepirohy, Most, ) S, i 1 xr
1 okres Most 1400 m smiSena dobry 6006 m2 mirn¢ lep$i rozsah
2 Most, okres Most 390 m? cihlova dobry 548 m2 mirné mensi rozsah
Ukrajinska ¢.p.
3 980, Litvinov, 550 m? cihlova dobry 1281 m2 mirn¢ mensi rozsah
okres Most
Zaluzi, Litvi
4 aluzl, Hivinov, 487 m? cihlova velmi dobry 708 m2 mirné mensi rozsah
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Tabulka provedenych korekci

Cena
zadovana| Cena
poza Koef. Cena po K2 K5 ocenovanéh|
. resp. . K1 , K3 K4 K K6 Klx..x .
¢. . | redukce na | redukci na . podlahova velikost Y, o0 objektu
zaplacena lokalita konstrukce stav vyuziti K6 )
a1 m? pramen pramen plocha pozemku odvozena
ze srovnani
plochy
1 16 357’14 0.9 14 72}’43 1 0.83 0.9 1 1.14 1.01 0.8600958 17 11?’04
K¢ K¢ K¢
2 19 997’44 1 19 997’44 1 1.04 1 1 0.87 0.99 0.895752 22 32?’75
K¢ K¢ K¢
3 14 90?’09 1 14 90?’09 0.97 1.05 1 1 0.8 0.99 0.806652 18 48?’68
Ke Ke Ke
14 353,18 12 917,86 0.80016997| 16 143,89
4 K& 0.9 K& 0.97 1.01 1 1.1 0.75 0.99 5 Keé
Celkem prameér 18 516,84 K¢
Minimum 16 143,89 K¢
Maximum 22 324,75 K¢
Smeérodatna odchylka - s 2 713,82 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 15 803,02 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 21 230,66 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného
koeficientu (K1 * ... * Kx).

Podrobnou analyzou byla ur¢ena vyse uvedend mnozina porovnavanych vzorkd. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vylouc¢it Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentaf: Koef. redukce na pramen ceny u nabidkovych cen piiméfené redukovano. Kl
diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitich (zohlednuje rozdily mezi obcemi,
pfipadné skute¢né umisténi v obci). K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikost
objektu. K3 diferencuje piipadné rozdily v konstrukéni charakteristice objektu. K4
diferencuje rozdily v celkovém pohledu na stavebné technicky stav a soucdsti staveb. K5
diferencuje rozdily ve vyméte pozemkii. K6 diferencuje rozdily moznostech vyuziti objektu
z pohledu nejlepSiho mozného komercniho vyuziti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

18 516,84 K&/m?
* 550 m?

=10 184 262 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni:

10 180 000 K¢
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Vynosova metoda

Pro ucely vynosového ocenéni byla provedena analyza trhu komer¢nich nemovitosti v §ir§im
regionu se zameéfenim na objekty vyuzivané pro obchod, sluzby, skladovani a lehkou
provozni ¢innost.

Na zaklad¢ zjisténych udaji, s piihlédnutim k lokalité, technickému stavu, stafi objektu,
rozsahu rekonstrukei a charakteru stavajiciho vyuziti, bylo stanoveno obvyklé trzni najemné
ve vysi 120 K¢&/m?/mésic. Zvolend jednotkova sazba reflektuje redln¢ dosazitelny vynos z
obdobnych nemovitosti a je povazovana za pifimétenou vzhledem k podminkdm trhu ke dni
ocenéni. Pfi stanoveni ndjemného bylo zohlednéno, Ze ocefiovanad nemovitost tvoii funkcni
celek sestavajici z dilenskych, skladovych a administrativnich prostor s navazujicimi
venkovnimi manipulaénimi a parkovacimi plochami.

550 m2 x 120 K¢ x 12 mes. = 792 000 K¢ ro¢né
Mira kapitalizace

Mira kapitalizace byla stanovena s pfihlédnutim k charakteru ocefiované nemovitosti — jedna
se o stavbu pro obchod a jinou stavbu s viceucelovym vyuzitim (administrativa, vyroba,
skladovéni). Pro ucely ocenéni byla pouzita mira kapitalizace ve vysi 6,5 %, kterd odpovida
sttednimu pasmu pro uvedené typy staveb.

Tabulka vypoctu vynosové hodnoty nemovitych véci

Piijem z prondjmu (ro¢ni) : 792 000,00 K¢
Vypadky najemného : 10%
Efektivni hruby piijem (ro¢ni) : 712 800,00 K¢
Provozni néklady a rezervy pausaln¢ : 15%
Cisty provozni vynos (NOI) : 605 880,00 K¢
Kapitaliza¢ni mira (i) : 6,5%
Vynosova hodnota metodou kapitalizace (VH) : 9321 230,77 K¢
Vynosova hodnota po zaokrouhleni : 9320 000,00 K¢

Vztah pro vypocet vynosové hodnoty metodou kapitalizace:

Ni
= N

!
VH...oooooiii vynosova hodnota
NOL.......ooeienn ¢isty provozni vynos (Net Operating Income)
| S kapitaliza¢ni mira
Vynosova hodnota po zaokrouhleni:

9320 000 K¢
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E. REKAPITULACE

Cena zji$téna podle ocenovaciho predpisu: 11 992 500,- K¢
Porovnavaci hodnota: 10 180 000,- K¢
Vynosova hodnota: 9 320 000,- K¢

Odivodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé pouzitych metodik byla ur¢ena hodnota nemovitych
véci, veetné jejich piipadnych soucasti a prisluSenstvi.

Zjisténad cena byla urc¢ena podle ocetiovaciho pfedpisu, kombinaci nakladové a vynosové
metody.

Porovnavaci hodnota byla uréena na zdkladé¢ provedené analyzy srovnavanych vzorkll a
nasledného porovnani se zohlednénim charakteru jednotlivych pouzitych vzorki.

Vynosova hodnota byla uréena simulaci vynosu tzv. metodou vécné renty, a to jak na zaklad¢
objektivné zjisténych dat o vysi ndjemného za pronajatou €ast stavby, tak uvazovanou sazbou
najemného za nepronajatou Cast stavby. Vynosovd metoda je podpiirnou a vyznamnou
metodou pii posuzovani hodnoty ocenovanych nemovitych véci, jelikoz zohlediuje konkrétni
trzni podminky pro danou lokalitu a typ nemovitosti, vyjadiené v sazb& za pronajmutelnou
plochu.

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se zpravidla urcuje na zéklade
vybéru z vice zpiisobil ocenovani. Pfi urCeni trzni hodnoty se zohlediiuji trZzni rizika a
pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl pfedmét ocenéni
obchodovan. Pii ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se ptihlizi k moznosti jeho nejlepSiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mnozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a ekonomicky
proveditelné. Veskeré atributy a $ir§i souvislosti byly znalcem na zaklad¢ mistni znalosti a
odbornosti fadn€ zkoumany a vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténd cena se nepromitd do vyroku o trzni hodnoté a v rdmci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni. Trzni hodnota je vyrokem
znaleckého posudku uréena na zaklade€ vysledku trznich oceniovacich metod.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.
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F. ZAVER

Znalecky kol - odborna otazka:

Usnesenim soudniho exekutora Mgr. Jana BeneSe, Exekutorsky ufad Praha — zapad, ze dne
18.02.2026, ¢.j. 191 EX 1690/25-75, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.0., znalecka
kanceléat, k provedeni znaleckého posudku, kterym:

L

IIL.
I1I.

IV.

budou ocenény nemovité véci povinné Autocentrumlpg s.r.o., a to pozemek parc. €. st.
33 jehoz soucasti je stavba bez Cp/Ce - jina stavba, pozemek parc. €. st. 139 jehoz
soucasti je stavba C.p. 23, obchod, pozemek parc. €. 223/1 a pozemek parc. €. 276/4, to
vie zapsané na listu vlastnictvi &. 4174 pro katastralni uzemi Cepirohy, obec Most,
okres Most;

bude urceno ptislusenstvi oceiovanych nemovitych véci;

budou urcena piipadnad vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni
prava s uvedenim vlivu na ocefiované nemovité véci;

bude vyjadieno, zda pifipadnd zjiSténd vécna biemena, vyménky, najemné Ci
pachtovné je v miste a ¢ase obvyklé ¢i pfimétené viic¢i vyhode opravnéné osoby.

Odpovéd’ na odborné otazky:

L.

II.

III.

Na zéklad¢ provedeného znaleckého posudku uréujeme trzni hodnotu ocenovanych
nemovitych véci v daném misté a case po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

10 000 000.- K¢

Slovy: Deset milionti K¢

Ptislusenstvi véci ve smyslu ust. § 510 a nasl., zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
v platném znéni, nebylo znalcem zji§téno, tedy nebyla zjiSténa vedlejsi véc vlastnika u
véci hlavni, které by se v ramci hospodarského uréeni uzivalo spolu s véci hlavni.

Na pozemku parc. €. 276/4 bylo zjisténo vécné bfemeno ziizovani a provozovani
vedeni, které vSak s ohledem na sviij charakter nema vliv na ocenéni. Ve smyslu ust. §
16¢c pism. a) zdk. ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocefiovani majetku v platném znéni -
pravo, které podstatné neomezuje vlastnické, uzivaci nebo pozivaci pravo k nemovité
veéci a nema tak vyznamny vliv na vysi jeji ceny, se nepovazuje za zavadu a neocenuje
se.

K ¢asti ocenovanych nemovitych véci bylo povinnou sdéleno pravo najmu, které ma
byt zaloZeno najemni smlouvou mezi povinnou a tfeti osobou na ¢ast ocenovanych
nemovitych véci, znalci nebyla k datu vypracovani piedlozena najemni smlouva ani
sdéleny informace o najemci ¢i vy$i mésicniho najmu. Ve smyslu ust. § 16¢ pism. d)
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zak. €. 151/1997 Sb., zdkona o ocenovani majetku v platném znéni, se najemné
nepovazuje za zavadu a nema tak vliv na ocenované nemovité veci.

IV. Ngemné uzaviené mezi opravnénym a ndjemcem nelze z objektivnich divodi
posoudit.

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti XP inves t’ Digitalné podepsal

. o i Y S.r.o. - XPinvest, s.r.o. -
Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek ] znalecks kancela
Manesova 1374/53, 12000 Praha zhalecka Datum: 2026.06.04
Tel.: +420737858334 LY 12:00:42 +02'00"
Email: info@xpinvest.cz kancelar

V Praze, dne 01.06.2026
M . Digitainé
: Digitalné podepsal ar{in pedepsal Martin + & A |, Digitalné podepsal
Ma rtl N Mgrtin Svoboda l[\)/latlek I:rantlsekFrantiéek Kofinek
atum:

V4
Datum: 20260604 Mlalek 20260604 KoFinek Datum:20260604
Svoboda 13:47:33 +02'00' 12:00:27 +02'00" OFNEK 13151240200

Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek
Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
— Znale¢né je uctovano podle vyhlasky €. 504/2020 Sb., vyhlaska o znalecném

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovand pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni

pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potradovym cCislem
018740/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situaéni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: st 336

Obec Most [S67027] &

Katastrélni Gzemi: Cepirohy [619591]

Cislo Lv: 4174

vyméra [m 387

Typ parcehy: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni wymérny: Ze soufadnic v S-JTSK o /50 a0 30 &b Bim
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova bez Cisla popisného nebo evidencniho: jina stavba
Stavba stoji na pozembku: p €5t 33
Stavebni abjekt: bezép. /e ev &

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

Autocentrumlpg s.r.o., Cepiroiska 23, Cepirohy, 43401 Meost

Zpusob ochrany nemovitosti

chranéna znacka geodetickeého bodu

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

|

-
Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

|

=
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahdjen exekuce - Autocentrumipg s.ro.

Zavazek neumozZnit zapis noveho zast. préva namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vihodnéjsim pofadi novy diuh

& Rizeni, v rdmdi kteryich byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitost! CR vykondva Katastrain( Ufad pro Ustecky kraj, Katastrain’ pracoviité Wost @
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Informace o pozemku

Parcelnl &islo: st. 1396 - o
Obec Mest [SE702TE ™ ™

Katastralni (zemi: Cepirohy [619591]

Cislo LV: 4174 .

Vjméra [me): 320

Typ parcehy: Parcela katastru nemovitost -
apovy list: Dk =

Urdeni wmény: Ze soufadnic v S-JTSK e 20 42

Druh pozembou: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Cepirohy [19607] 2 & p. 23: stavba pro obchod
Stavba stojl na pozembku: p.Cost 139

Stavebni objekt: & p. 238

Ulice: Cepirafska™®

Adrasni mista: CepiroZska & p. 238

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Autocentrumipg s.r.o,, CepiroZské 23, Cepirohy, 43401 Most

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Mejsou evidovény Zadné zplisoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ, ‘

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizen( a zatizeni

Zastavni pravo smiuvn’

Jiné zapisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Autocentrumlpg s.r.o.
Tavarek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve whodnéjsim pofadi novy diukh

" Rizeni, v rdmei kterjch byl k nemovitosti zapsin cenovy ddaj (celkem 0)

Nemovitost je v tzemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitost! CR vykondva Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralin’ pracoviété Most &
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 2231

Obec Mest [SETD2TE

Katastrélni Gzemi: Cepirohy [619591]

Cislo Lv: 4174

wyméra [m7L 2225

Typ parcehy: Parcela katastru nemovitosti
Mapavy list: DM

Urceni vymery: Ze souradnic v 5-JTSK
Zplisob wyuFitr: manipulaén plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Autocentrumipg s.r.o,, CepiroZska 23, Cepirohy, 43401 Most

Zpusob ochrany nemovitosti

chrénéna znacka geodetického bodu

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavnl pravo smiuvni

Jiné zapisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahdjen’ exekuce - Autocentrumlpg s.no

Zévazek neumozZnit zapis nového zast, priva namisto starého

Zavazek nezajistit zast, pr. ve vwhodngjsim pofadi novy diuh

#" Rizeni, v rAmdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenowvy iidaj (celkem 0)

Nemaovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitosti CR vykondvé Katastrélni Ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté hMost®
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 276/45

Obec Most [S67027]F

Katastrélni Gzemi: Cepirohy [619591]

Cislo LV: 4174

Vyméra [m 290

Typ parcehy: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: Dk

Uréeni wymérny: Ze soufadnic v S-JTSK
Zplisob wu#ith: jind plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini oprawvnéni

Viastnické pravo

Autocentrumipg s.r.o,, CepiroZska 23, Cepirohy, 43401 Most

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Mejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava
Vecne bremeno zfizovani a provozovani vedeni
Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy
Exekuénl pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajen exekuce - Autocentrumlpg sro.

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. préva namisto starého

Zavazek nezajistit zast, pr. ve vwhodnégjsim poradi novy diuh

« Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy idaj (celkem 0)

Memovitost je v {zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykenava Katastraln{ dfad pro Usteck) kraj_Katastraln pracovidté Wost™
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Katastralni mapa
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Situa¢ni mapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

34



L, Wi s A
Bl o
o I B

35



36



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Cepirohy, Most, okres Most ~ Cena 22900 000 K¢
Druh komer¢ni Sklad Vybaveno Ano
nemovitosti

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Stav Dobry Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 6 006 m? UZitna plocha 1 400 m?

Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji rozsahly KOMERCNI AREAL v lokalit¢ CEPIROHY U MOSTU s vybornou dopravni
dostupnosti.Areal je vhodny pro vyrobu, skladovani, logistiku nebo jinou podnikatelskou ¢innost.Celkova plocha
arealu je 6006m2, zastavéna plocha je 1749m2V aredlu je soucasti nova administrativni dvoupatrova budova o
velikosti 400m2, ktera prosla moderni rekonstrukci.Aredl je pfipojen na vSechny inzenyrskeé sité, pfistup k
pozemku je po zpevnéné komunikaci, mozny vjezd pro kamiony.Cepirohy je strategicka poloha u Mostu s
napojenim na hlavni tahy jak do Prahy tak do Némecka.Areal je vhodny pro investice i okamzité podnikani.Vice
informaci a prohlidku zajistime na vyzadani.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Most, okres Most Cena dle KS 7 799 000 K¢
Pravni G¢inky ke dni  18.03.2026 Cislo Fizeni V-1418/2026-508
Druh komer¢ni Obchodni prostor Voda Vodovod
nemovitosti

Kanalizace Veftejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 1 Elektiina 230V
podlazi domu

Energeticky stitek G - Mimotadné nehospodarna Stav Dobry
(PENB)

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 548 m?
Uzitna plocha 390 m? Podlazi bytu 0
Dostupnost dopravy  Silnice, Autobus Typ objektu Prizemni

Nabizime do prodeje zavedeny obchod (samoobsluhu) v Mostecké ¢tvrti Zahrazany. Prizemni budova
obdélnikového ptidorysu, o vyméfe 485 m2, je umisténa na vyhodném misté uprostied zastavby. Budova je
stavebné rozdélena na dvé ¢asti, obchodni a obytnou. Rekonstruovana obchodni ¢ast ma celkovou vyméru 255
m2, z niz samotna prodejni plocha zaujima 192 m2, skladové prostory 41 m2, a zdzemi (Satna, toaleta, sprcha)
22 m2. V obytné casti je projektovan velkometrazni byt 6+kk a garaz. V soucasné dob¢ jsou z bytu dokonceny
pouze dvé mistnosti, koupelna s toaletou a kuchynsky kout. VEtsi ¢ast obytného prostoru je zatim nevyuzivana.
Na vystavbu bytu, garaZze a veskeré upravy s tim spojené je vydano stavebni povoleni. Budova je napojena na
vodovodni fad a vefejnou kanalizaci. Vytapéni je zajiSténo pomoci klimatiza¢nich jednotek. Ohtfev TUV
bojlerem. Inzerovana cena je za nemovitost. VeSkeré vybaveni prodejny, véetné zasob lze odkoupit za ¢astku
2.400.000 K¢. Novy majitel tak mize ihned pokracovat v provozu prodejny. Vice informaci v RK.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Pravni Gcéinky ke dni
Druh komeréni
nemovitosti
Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Sklep

Vytah

Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

Konstrukce

Uzitna plocha
Vytapéni

Poloha nemovitosti
Dostupnost dopravy

Ukrajinska ¢.p. 980, Litvinov,
okres Most
01.04.2026

Obchodni prostor

Osobni

Veftejna kanalizace
Ne

Ano

Ne
G - Mimotadné nehospodéarna

Dobry

Cihlova

408 m?

Plynovy kotel
Klidna ¢ast obce
Autobus

Cena dle KS

Cislo Fizeni

Poznamka k cené

Voda
Vybaveno
Parkovaci misto

Pocet nadzemnich
podlaZi domu

ElektFina
Plyn

Stav objektu
Plocha pozemku
Podlahova plocha
Podlazi bytu
Prijezdova cesta
Typ objektu

8200 000 K¢

V-1772/2026-508
véetné provize RK

Vodovod
Ne

Ano

1

230V, 230V a 400V
Plynovod

Velmi dobry
1281 m?
550 m?

1

Asfaltova

Pifizemni

Nabizime k prodeji obchodni prostor o velikosti 408 m s ptfilehlym pozemkem (1281 m), Ukrajinska 980, Horni
Litvinov, 436 01 Litvinov. Tato nemovitost se nachazi v atraktivni lokalité Usteckého kraje, v okrese Most.
Prostor je ¢astecné revitalizovany a zahrnuje podsklepenou ¢ast o velikosti 155 m. K objektu nalezi pozemek a
parkoviste, ze zadni strany budovy je k dispozici nakladova rampa, ktera zajist'uje pohodlnou logistiku.
Dispozice: Pfizemi: Obchodni plocha 212 m, dalsi ¢ast 189 m (2x WC, 2x technicka mistnost, 2x kancelaf, 4x
sklad, spojovaci chodba). Sklep: 155 m (3x sklad). Technicky stav a vybaveni: Vytapéni plynovym kotlem,
rozvody topeni prevazné v médi. Bezpecnostni systém: Kamerovy systém a zabezpecovaci zafizeni. Mési¢ni
provozni naklady: cca 10 000 K¢ (elektfina, plyn, voda). Pronajem a investi¢ni pfilezitost: Nemovitost je
aktualn€ pronajata s mési¢nim vynosem 31 149 K¢ bez DPH ( zalohy na energie). Kupujici mize zachovat

najemnika nebo prevzit nemovitost bez ndjemnika. Dalsi investi¢ni potencidl: Nemovitost nabizi Siroké

investi¢ni moznosti, véetné prebudovani na zasitované parcely pro vystavbu rodinnych domt. Diky atraktivni
lokalité a velikosti pozemku je tato nemovitost idealni pfilezitosti pro developery a investory, ktefi hledaji
moznost vystavby rodinnych domt v Zadané oblasti. Virtualni prohlidka: K dispozici je 3D virtualni prohlidka z
pohodli domova. Tato nemovitost je idealni piilezitosti pro vase podnikani v zddané lokalit€¢ mésta Litvinov.
Mésto Litvinov se nachazi na upati Krusnych hor a nabizi vybornou obcanskou vybavenost, skvélou dopravni
dostupnost a stabilni podnikatelské prostiedi. Pro komunikaci uvadéjte evidenc¢ni Cislo zakazky N113084.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Zaluzi, Litvinov, okres Most  Cena 6 990 000 K¢
Druh komeréni Kancelar Voda Vodovod
nemovitosti
Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Césteéné
Garaz Ne Parkovaci misto Ano
Elektfina 230V, 230V a 400V Energeticky stitek G - Mimofadné nehospodarna
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova
Uzitna plocha 487 m? Plocha zahrady 708 m?
Vytapéni Elektrokotel Prijezdova cesta Asfaltova
Typ objektu Piizemni

V zastoupeni majitele nabizime k prodeji kompletni zazemi pro Vasi spole¢nost - kancelatfska budova, o
podlahové plose 487 m2!!, umisténa ve vyhledavané komeréni/primyslové zoné v Zaluzi u Litvinova, a to v
tésné blizkosti aredlu spolecnosti Orlen Unipetrol Zaluzi u Litvinova (strategické misto, ptimo u kruhového
objezdu pied hl. vjezdem do arealu Orlen Unipetrol), okr. Most. Zastavéna plocha budovy je 568 m2 (v KN
zapsano jako budova pro administrativu), pozemek je o vyméfe 708m2 (v KN zapsano jako ostatni plocha,
manipulacni plocha), predmétem prodeje je také podil 1/6 na piijezdové komunikaci 506 m2.Nabizené prostory
jsou tvofeny nepiebernym mnozstvim zrekonstruovanych kancelatskych prostor s instalovanymi datovymi
rozvody, n¢které vybavené kvalitnim nabytkem, v¢etné klimatizace, socialniho zafizeni i kuchynék, zasedaci
mistnosti, v nékterych kancelafich klimatizace atd.Cely areal je oplocen, moznost parkovani cca 20 vozidel
kolem budovy. Napojeno na ele. energii, vodovod, kanalizaci, otop a tepla voda zajisténa pomoci elektrokotle a
ele. bojleru, mozno také napojeni na centralni dalkovy teplovod. Tato zdéna administrativni budova je v
perfektnim stavu, chranéna elektronickym zabezpecovacim systémem napojenym na PCO. Technicky stav
objektu je vynikajici. Prostory odpovidaji v§em bezpecnostnim a technickym predpistim a jsou pfipraveny k
okamzitému vyuziti. Napojeni objektu na veskerou infrastrukturu zvysuje jeho vyuzitelnost, kdy cely areél
vytvari reprezentativni ucelené zazemi pro nové sidlo Vasi spole¢nosti.Nabizi se zde opravdu Siroké moznosti
vyuziti, pokud hledate reprezentativni zazemi pro svou spole¢nost, véetné perfektni dopravni dostupnosti, pak
volejte pro vice informaci ¢i pro objednani terminu prohlidky, makléfi této nabidky. Pomohu také s pfipadnym
financovanim.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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