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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny souboru nemovitych véci tj. pozemku parcela &.
6257/11 - zastavéna plocha a nadvoii se stavbou ob¢anské vybavenosti ¢.p. 1281, ktery je soucasti pozemku
v Topolové ulici v ¢asti obce Most na LV 3752 pro katastralni tizemi Most II a obec Most vedenych u
Katastralntho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Most. V ramci specifikace objednavky
objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjisténou
cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro nucenou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera miize mit, dle jeho nazoru, vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.4.2026 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelate
a zastupce vlastnika pani Dany Aubry.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroja dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otadzce byly vybrany z vefejnych zdroja, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.severoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce
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- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Gfad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — Eurodrazby.cz a.s. pod ¢.j. 013/2026-ND ze dne 20.3.2026

- Vypis z katastru nemovitosti — vyhotoveny dalkovym pfistupem - viz pfiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na misté samém dne 27.4.2026 za uCasti zastupce znalecké kancelafe a
spoluvlastnika pani Dany Aubry, kterd umoznila provést prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. Pti
mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, pfeméfeni zakladnich smérovych a
vyskovych mir bytd a fotodokumentace. Z technickych divodd nebylo mozno provést prohlidku vSech
prostor objektu.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkd a obdobnych provoznich objektd na realitnich serverech
v ocenované lokalité. Realitni servery www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz, apod.

- Vlastni databaze - obdobnych nemovitosti realizovanych v misté a ase

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zji$téni souc¢asného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim Gfadé v Ceskych Bud&jovicich ve véci zjiténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti od Prof. Ing. Alberta Brada¢e CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inzenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v

rozhodné dob¢ a misté¢ dosahnout. V zakon¢ ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, piipadn¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlaStni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 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. o provedeni nékterych ustanoveni zakona
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¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisi ( ocenovaci
vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o

cenach.

Cena poftizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. NejCastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reproduk¢ni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici priméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je
mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

I4

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napf. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, prislusenstvi apod. ).

TrZzni hodnota

Trzni hodnotou se pro Ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
meély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zdkona rozumi, Ze UCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemn¢ nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urCené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni udaje srovnavacich objektti napt. v trovni nabidkovych cen.

TrZni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, pripadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, kterd budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pifi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikaéni tdaje nemovitych véci, piipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Most, obec Most, k... Most II
Adresa nemovité véci:  Topolova 1281, 434 01 Most

Vlastnické a evidencni udaje
SJ Aubry Cyril Noé€l Bernard a Aubry Dana, €. p. 15, 431 11 Pesvice, LV: 3752, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Objednatelem nebyla predlozena zadna projektova dokumentace.

Mistopis

Statutarni a byvalé okresni mésto Most se nachazi v Usteckém kraji s poétem obyvatel cca 65 500.
Piivodné vyznamné obchodni centrum bylo ve 20. stoleti témét celé znieno kvuli t€zbe uhli a nahrazeno
modernim méstem. Dnes laka navstévniky kostel Nanebevzeti Panny Marie, ktery byl v roce 1975 piesunut
na nové misto, a zficenina hradu Hnévin, tyCiciho se nad méstem. V okoli se nachazi Ervénicky Zelezni¢ni
koridor a mésto je dobfe dopravné dostupné. Navzdory drastické proméne si Most uchovava sviij vyznam
jako druhé nejvétsi mésto Usteckého kraje. Ve mésté je potiebnd infrastruktura a ob&anska vybavenost.

Ocenované nemovitosti se nachazi v méstské ¢asti Most v ulici Topolova, v pfevazné sidlitni zastavbé
vzniklé koncem 70 let minulého stoleti. Ptistup k nemovitostem je pro pesi z ulice Topolové, pro dopravu z
ulice Javorova z pozemki p.¢. 6254/1, 6254/4, 6254/10, 6254/23 a p.¢. 6257/28 ve vlastnictvi: Statutarniho
mésta Most, Radni¢ni 1/2, 43401 Most. Pfedmétna lokalita Zahradni je zastavena zvétSi Casti bytovymi
panelovymi domy s veSkerou ob¢anskou vybavenosti, nachazi se v jihovychodni ¢asti Statutarniho mésta
Most. Na danou lokalitu navazuje na jizni strang ,,druhé mestské centrum® s obchody, restauracemi a dalsi
ob¢anskou vybavenosti véetnd méstského Aquaparku, na severni strané centralni méstsky park Sibenik a na
vychodnim okraji mésta rekreacni areal s vodni nadrzi Benedikt. Objekt obanské vybavenosti je napojen na
vefejné sité — voda, kanalizace, elektro, plyn a telefonni sit. Pro dany viceucelové vyuziti, se jedna o velmi
dobrou polohu s dobrou dopravni obsluznosti. Lokalita je izemnim planem obce urcena k ptrevazujici funkci
obcanské vybavenosti, coZ je v souladu se stavajicim vyuZzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi dle
dajtt CAP a dle udaji povodiiové mapy CR. Nikdy nebyly povodni &i zaplavou zasaZeny.
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Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pida
[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny

Vyuziti pozemkd: [ RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné

Okoli: L1 bytova zonall primyslova zona [] nakupni zéna ostatni

Ptipojky: /0 voda / O kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro [ telefon 1 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.

Poloha v obci: Sir§i centrum - smiSena zastavba

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

6257/10 Statutarni mésto Most, Radni¢ni 1/2, 43401 Most
6257/1 Statutarni meésto Most, Radni¢ni 1/2, 43401 Most
6257/4 Statutarni mésto Most, Radni¢ni 1/2, 43401 Most
6257/23 Statutarni meésto Most, Radni¢ni 1/2, 43401 Most
6257/28 "HANI s.r.o. " v likvidaci, Topolova 1281, 43401 Most

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany soubor tvori objekt ob¢anské vybavenosti ¢.p. 1281 na pozemku parcela ¢. 6257/11 -
zastavéna plocha a nadvoii v k.. Most II a v ¢asti obce Most. Prijezd k objektu je mozny po zpevnéné
asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Statutarniho mésta Most. Objekt je napojen na vSechny inZenyrské sité
v¢. zemniho plynu. V katastru nemovitosti je objekt ¢.p. 1281 zapsan jako objekt obanské vybavenosti, coz
je v evidentnim souladu se skute¢nym vyuzitim

Objekt ¢.p. 1281 je samostatné stojici stavba s osazenim do terénniho zafezu s jednim nadzemnim
podlazim, kdy ptizemi je vyhodnoceno jako podlazi podzemni ( 1.PP ) z dGvodu provedené¢ho zatezu do
terénu a je pristupné z urovné ulice Topolové a 1.NP je pfistupné z urovné ulice Javorové. Druhy suterén
( 2.PP ) je pfistupny z vnitfniho prostoru budov. Nosnou konstrukci budovy tvofi monoliticky
Zelezobetonovy skelet s nosnymi sloupy v modulu 6,00 * 6,00 m, pravlaky a stropnimi deskami, se
zalozenim na zakladovych patkach a pasech. Stfecha je plocha.

Budova ma vnitini instalace elektrického proudu o napéti 380/220 V, vody v¢. teplé, kanalizace,
zemniho plynu (v c¢asti budovy), sd¢lovacich vedeni, topeni je uUstfedni teplovodni pievazné, ptivodni
dalkovy zdroj tepla byl odpojen, se zdrojem tepla z ¢asti v plynovém kotli, v systému jsou zapojeny i
konvektory klimatiza¢nich jednotek jako alternativni zptisob vytapéni, pfiprava teplé vody je v plynovych
kotlich ustfedniho topeni a elektrickych pritokovych ohfivacich, socialni zafizeni jsou vybavena béznymi
zafizovacimi pfedméty, vnitini prostory jsou odvétravany vzduchotechnikou, v budové je instalovano
elektronické zabezpecovaci zafizeni s kamerovym systémem.

Stafi objektu je pravdépodobné ze 70. let minulého stoleti. V pribéhu Zivotnosti doslo k uréitym
upravam vnitinich prostor souvisejicim se zménami vyuZiti, napft. :

2011 - byla obnovena stfesni krytina

2012 - byla obnovena ¢ast elektroinstalace v souvislosti s rozdélenim méficich mist podle provozoven
2014 az 2016 - byly rekonstruovany interiéry provozovny diskotéky, dale byly modernizovany
prostory v 1.PP — kancelafre s pfisl., dale byly obnoveny interiéry pivnice, herny a skladu.

2014 - byly obnoveny vylohy provozovny pivnice

2015 - byla obnovena ¢ast natéru fasady

2018 - byl obnoven rozvod ustiedniho topeni v prostoru pivnice vcetné kotle a radiatoru.
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Technicky stav objektu je zanedbany, v poslednich letech neni provadéna bézna tdrzba, Zadné
vyrazné€j$i poruchy ¢i statické anomalie nebyly pfi mistnim Setfeni zjiStény. Negativem je nevyuzivani
pfevazné casti objektu.

Ocenéni je provedeno podle skutecnosti zjisténych v den zaméteni a prohlidky nemovitosti tj. ucelu
uzivani, pouzité konstrukce, zptisobu provedeni a predpokladané Zivotnosti s tim, Ze stav objektu ¢.p. 1281 je
znalcem zohlednén ke dni mistniho Setfeni tj. 27.4.2026. Stav konstrukci zakrytych a stafi nemovitosti jsou
odhadnuty znalcem a pfevzaty z predanych pisemnych podkladi, pfipadné doplnény vlastnim odbornym
odhadem znalce.

Celkova charakteristika objektu obéanské vybavenosti ¢.p. 1281 :
Zastavéna plocha celkem ( ptizemi ): 1494 m?
Obestavény prostor : 13 115 m®
Plocha pozemku : 1577 m?

Uzitna plocha celkem : 2430 m?

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécnd biemena neovlivitujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Komentar:

Dle informace spoluvlastnika pani Audry je ¢ast objektu pronajata na zakladé najemni smlouvy. Jedna se
o pronajem prodejny smiSeného zbozi v ¢asti 1.PP objektu. Znalci nebyly piedloZzeny Zadné ndjemni
smlouvy. Ostatni prostory jsou pievazn¢ volné a bez najemnikd.

3.4. Obsah casti 4.2 ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt obCanské vybavenosti ¢.p. 1281
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemek parcela €. 6257/11
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt obCanské vybavenosti ¢.p. 1281



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovéna zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoten souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt ob¢anské vybavenosti ¢.p. 1281
[Vécna hodnota dle THU |

Oceniovany objekt obCanské vybavenosti ¢.p. 1281 je samostatné stojici stavba s osazenim do
terénniho zafezu s jednim nadzemnim podlazim, kdy pfizemi je vyhodnoceno jako podlazi podzemni ( 1.PP)
z divodu provedeného zafezu do terénu a je pfistupné z urovné ulice Topolové a 1.NP je pfistupné z tirovné
ulice Javorové. Druhy suterén ( 2.PP ) je pfistupny z vnitiniho prostoru budov. Nosnou konstrukci budovy
tvofi monoliticky zelezobetonovy skelet s nosnymi sloupy v modulu 6,00 * 6,00 m, privlaky a stropnimi
deskami, se zalozenim na zakladovych patkach a pasech. Stfecha je plocha. Objekt je napojen na vSechny
inzenyrské sit€¢ v¢. zemniho plynu. V katastru nemovitosti je objekt ¢.p. 1281 zapsan jako objekt obCanské
vybavenosti, coZ je v evidentnim souladu se skutecnym vyuzitim

Ve 2.PP jsou prevazné volné skladové prostory

V 1.PP jsou skladové prostory, prodejna smiSeného zbozi, bar, kancelafe, prijezd a piislusna ptislusenstvi tj.
socialni zazemi

V 1.NP jsou prostory pivnice, byvala diskotéka, sklady a pfislu$na socialni zafizeni, ochoz
Zaklady : betonové pasy s izolaci

Nosna konstrukce : ZB monoliticka konstrukce s cihelnymi vyzdivkami

Strop : ZB panely

Vnéjsi povrchy obvodovych stén :  prevazné biizolitova omitka

Schodisté : Zelezobetonové s béZznym povrchem

Strecha : plocha

Stresni krytina : povlakova z PVC ¢i natavované asfaltové pasy

Oplechovani : kompletni z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : proveden

Popis vybaveni

Vnitini Gprava stén : vapenna omitka Stukova

Obklady : keramické bézné

Podlaha a dlazby : dlazba keramicka, cementovy poter ¢i plovouci
Okna : plastova a kovova zdvojena

Dvete : kovové a hladké

El instalace : svételna i motorova 220 V/380 V, pojistné automaty
Vytapéni : etaZzové s plynovymi kotli a ustiedni s dalkovym zdrojem ( odpojeno )
Rozvod vody : studené i teplé v plastu

Rozvod plynu : proveden

Zdroj teplé vody : EI bojlery a plynovy ohfev z kombi kotlt
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Socialni zafizeni : umyvadla, sprchové kouty, WC a pisoary
Vytah : nakladni

Kuchyné : nevyskytuje se
Ostatni : anténni rozvody, telefon, odvétrani, EZS, EPS, miize, klimatiza¢ni jednotka

Technicky stav objektu je zanedbany, bézna tdrzba neni v poslednich letech provadéna vibec, velka
¢ast objektu neni vyuZzivana a je prazdna. Opotiebeni stavby je stanovena odbornym odhadem.

Poznamka :
Pii mistnim Setfeni nebyly zpfistupnény vSechny prostory objektu a ani nebyla predloZzena zadna
stavajici projektova dokumentace. Z tohoto diivodu, pro objektivnéjsi posouzeni, byly pro ocenéni pouzity
zjiténé rozméry a vyméry stavby z odhadu zpracovaného pro potiebu rudeni Gvéru u Ceské spofitelny a.s. z
roku 2022, ktery byl zaslan spoluvlastnikem pani Danou Aubry a vyméry byly provéfeny v ramci
provedeného mistniho Setfeni.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
2.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
sklady s pifslusenstvim 233,00 m? 1,00 233,00 m?
233,00 m*
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
prodejna s piislusenstvim 439,37 m? 1,00 439,37 m?
sklady s piislusenstvim 331,07 m? 1,00 331,07 m?
bar s pfisluSenstvim 91,89 m? 1,00 91,89 m?
prijezd s rampou 335,61 m* 0,00 0,00 m?
kancelafe s pfislusenstvim 147,41 m? 1,00 147,41 m?
1 009,74 m*
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
pivnice s piislusenstvim 174,63 m? 1,00 174,63 m?
byvala diskotéka s 731,74 m? 1,00 731,74 m?
prislusenstvim
volné prostory 246,19 m? 1,00 246,19 m?
ochoz 69,30 m? 0,50 34,65 m*
1187,21 m’
242995 m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’]  vyska
2.PP 24,40 * 12,40 - 5,40 * 6,10 = 269,62 3,40 m
1.PP 37,00 * 36,65 + 10,00 * 13,83 = 1 494,353,60 m
1.NP 41,00 * 39,60 = 1 623,603,80 m

3 387,57 m*



Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 2.PP (24,40 * 12,40 - 5,40 * 6,10)*(3,40) = 916,71

PP 1.PP (37,00 * 36,65 + 10,00 * 13,83)*(3,60) = 5 379,66
NP 1.NP a zastieSeni (41,00 * 39,60)*(3,80 + 0,40) = 6 819,12

Obestavény prostor - celkem:

13 115,49 m’

14. Povrchy podlah

15. Vytapeéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohtev teplé vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované

2. Svislé konstrukce zelezobetonové monolitické s cihelnymi vyzdivkami
3. Stropy zelezobetonové montované

4. Krov, stfecha stiecha plocha

5. Krytiny stiech povlakova PVC folie nebo asfaltové natavované
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka

8. Uprava vnéj§ich povrchi btizolitova omitka probarvena

9. Vnitini obklady keramické keramické obklady

10. Schody zelezobetonové s béznym povrchem

11. Dvete hladkeé, kovové plné i prosklené

12. Vrata kovova

13. Okna plastova, kovova zdvojena

keramické dlazby, betonova, plovouci
etdzové s radidtory a s plynovymi kotli
svételna trifazova

ano

studena a tepla v plastu

provedena

rozvod zemniho plynu

EI bojlery a plynovy kombi kotel

chybi

umyvadla, sprchové kouty, WC, pisoary
nakladni

odvétrani, anténa, EZS, EPS, mftize, klimatizacni jednotka
chybi

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

8 000 K¢&/m’
13 115,49 m’
104 923 920 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K(¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,30 6610 207 6 725 623 6,40

2. Svislé konstrukce 15,00 15 738 588 16 021 883 15,25

3. Stropy 8,20 8 603 761 8761 147 8,34

4. Krov, stfecha 6,10 6400 359 6515775 6,20
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5. Krytiny stfech 2,70 2 832 946 2 874 915 2,74
6. Klempitské konstrukce 0,60 629 544 640 036 0,61
7. Uprava vnitinich povrchi 7,10 7 449 598 7 585 999 7,23
8. Uprava vnéj§ich povrchil 3,20 3357565 3420520 3,26
9. Vnitini obklady keramické 3,10 3252 642 3315596 3,16
10. Schody 2,80 2937 870 2990 332 2,85
11. Dveie 3,80 3987109 4 060 556 3,87
12. Vrata 0,00 0 55000 0,05
13. Okna 5,90 6190 511 6 305 928 6,01
14. Povrchy podlah 3,30 3462 489 3525444 3,36
15. Vytapeéni 4,90 5141272 5235704 4,99
16. Elektroinstalace 5,80 6 085 587 6201 004 5,91
17. Bleskosvod 0,30 314772 325264 0,31
18. Vnitini vodovod 3,30 3462 489 3525444 3,36
19. Vnitini kanalizace 3,20 3357 565 3420 520 3,26
20. Vnitini plynovod 0,30 314772 325264 0,31
21. Ohftev teplé vody 2,20 2308 326 2 350 296 2,24
22. Vybaveni kuchyni 1,80 1 888 631 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 4,30 4511729 4 595 668 4,38
24. Vytahy 1,40 1 468 935 1500 412 1,43
25. Ostatni 4,40 4616 652 4700 592 4,48
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 104 978 920 K¢
MnoZstvi 13 115,49 m®
Zakladni upravend jedn. cena JO) 8 004 K¢&/m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 1 624
Uzitna plocha (UP) [m?] 2430
Obestaveény prostor (OP) [m’] 13 115,49
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 8 004
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 8 004
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 104 976 382
Stari rokl 50
Opotiebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 57 737 010
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2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek parcela €. 6257/11

Parcela €. 6257/11 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 1577 m* je na Casti své vyméry zastavéna
stavbou provozniho objektu obcanské vybavenosti ¢.p. 1281. V misté je moznost napojeni na vSechny
inzenyrské sité¢ v¢. zemniho plynu. Pfijezd je mozny pfimo z mistni zpevnéné asfaltové komunikace ve
vlastnictvi Statutarniho mésta Most. Parcela je rovinata s terénnim zafezem a lezi mimo redlnou zatopovou
oblast.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemki vychazeji z konkrétnich uskuteénénych prodeji a nabidek v miste a okoli.
Jedna se o cenu samostatnych pozemkid bez staveb. Celkové lIze fici, ze se cena stavebniho pozemku
uréeného pro vystavbu obdobnych objektl v lokalité zastavéné Casti obce Most neda piesné stanovit, jelikoz
se obdobné pozemky neprodavaji a poslednim obdobi ani neprodaly. Uzemi je stabilizovano, vystavba v
misté neni prakticky mozna piedevsim z diivodu chybéjicich volnych pozemki k vystavbé. Je mozno pouze
cenu odhadnout s ohledem na atraktivitu mista v rozmezi 2 700 - 3 200,- K¢&/m2. Nabidka volnych pozemku
k vystavbé obdobnych objekti v lokalité neni v soucasné dob¢ zadna.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem ve stfedni urovni uvazovaného rozpéti predevsim z
divodu lokalizace pozemkd v misté s moznosti napojeni na inZenyrské sité a z divodu bezproblémového
ptijezdu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ |
zastaveéna plocha a 6257/11 1577 3 000,00 4731 000
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 1577 Hodnota pozemkii celkem 4731 000

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt ob¢anské vybavenosti ¢.p. 1281

|0ce1’10vanz’1 nemovita véc

Ukolem znalce je provést ocenéni obvyklou cenou. Ta je definovéna v zékon& &. 151/97 Sb.
v platném znéni o ocenovani majetku jako cena, kterd by byla dosaZena pti prodeji stejného, piipadné
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
nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje hodnotu
majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit, pouze obecné zasady pro porovnani. Pro porovnani je potieba
pouzit minimaln¢ 3 obdobnych pfedmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.

Jak jiz bylo vyse uvedeno, obvyklou cenu nelze zjistit, spocitat ¢i stanovit, ale 1ze ji odhadnout na
zaklad¢ analyzy trhu a nijak jinak. Existuje pouze u zbozi ¢i sluzeb, se kterymi se bézné obchoduje. Je to
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cena bézna, opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a ¢ase. Proto ji analyzou trhu mdzeme v béZznych
situacich odhadnout s velkou piesnosti nebo s mens$im rozptylem od prumérnych hodnot.

Znalec provedl analyzu trhu a na jejim zaklad€ je mozno konstatovat, Ze s obdobnymi nemovitostmi,
obdobnych vymér s obdobnym vyuzitim je v mist¢ minimalné obchodovano, k dispozici ani neni potfebny
pocet realizovanych vzorkd pro porovnani. Z tohoto divodu byly vybrany i vzorky, objekti obcanské
vybavenosti, které dosud nebyly prodany, ale které jsou nabizeny na volném realitnim trhu k prodeji a to v
Sirsi lokalité¢ obdobnych sidel. Jelikoz se obvykla cena d4 stanovit pouze porovnanim s uskutecnénymi
( realizovanymi ) prodeji stejnych ¢i obdobnych nemovitosti, které vSak nebyly v dostatecném poctu
uskute¢nény, nelze dle ustanoveni zakona obvyklou cenu stanovit. Dle vySe uvedeného je mozno provést
odhad trzni hodnoty. Znalec tudiz, na zaklad€ vyse provedeného rozboru situace na realitnim trhu v misté a
Case provedl pro potfebu zodpovézeni znaleckého tkolu odhad trzni hodnoty s pouzitim atributl pro
stanovené ceny obvyklé z dostupnych informaci a dle zkuSenosti znalce z prodeju funkénich celkt
obdobnych nemovitosti v lokalit¢ mésta Most a Sir§im okoli.

Trzni hodnotou se pro Ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
m¢ély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, Ze uCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemn¢ nezavisle.

Znalec provedl vybér srovnavacich objektll z lokality a okoli ve srovnatelném casovém obdobi
jednak ze své databaze a jednak z nabidky realitnich kancelafi uvefejnénych ke dni odhadu na internetu na
serveru www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz ¢i www.realitymix.cz. Uvedené popisy srovnavacich
arealt jsou doslovné pfevzaty pfimo ze zvetejnénych inzeratl ¢i z popisu areall z archivu znalce.

Odhad trzni hodnoty se zjisti tzv. indexovou metodou porovnanim srovnavaciho a ocefiovaného
arealu na zaklad¢ indext ( koeficientd ), které se mezi sebou pronasobi a vyslednym indexem se nasobi cena
srovnavaciho celku. Ocenéni pfedmétnych nemovitych véci bude provedeno dle obvyklé a bézné pouzivané
metody, a to na bazi porovnani. Pro porovnani nemovitych véci bylo pouzito tfi srovnavacich nemovitych
véci, které se svymi charakteristikami nejvice podobaji ocenovanym nemovitym vécem. Na zakladé
pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a
primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého znalec vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych
véci. Jednotkova cena piedstavuje metr ¢tvereéni uzitné plochy objektu. Srovnavaci vzorky jsou umistény v
Sirsi lokalité ocenované nemovitosti. Provedené porovnani dava cenovy ramec, v jakém je mozno dovodit
predpokladanou trzni cenu.

Uzitna plocha: 2 429,95 m?
Obestavény prostor: 13 115,49 m’
Zastavéna plocha: 1 623,60 m?
Vyméra pozemku: 1 577,00 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Jako porovnavaci ( srovnavaci ) objekty byly vybrany stavby pro ubytovani charakteru penzionu
nebo hotelu a porovnani je provedeno jako celek s prepoctem na jednotkou cenu podlahové plochy. Pouzité
koeficienty pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti ocenovaného a srovnavacich objektd pouzité v
porovnani :

K1 - Redukce pramene ceny - zohlediiuje druh vstupni ceny napt. nabidkova, rezervacni ¢i realizovana
K2 - Velikosti objektu - zohlednuje velikost podlahové plochy objektt

K3 - Poloha - zohlednuje umisténi objektl

K4 - Provedeni a vybaveni - zohlediiuje provedeni stavby ¢i zabudované vybaveni stavby

KS5 - Celkovy stav - zohledniuje technicky stav ( napi. novostavba, rekonstrukce, k rekonstrukei )

K6 - Vliv pozemku - zohlednuje velikost, polohu a dalsi vlastnosti pozemku
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K7 - Uvaha zpracovatele ocenéni - nazor znalce, ktery zohlediiuje rozdilnost charakteristiky nad ramec vyse

uvedenych koeficientl

Jednotlivé hodnoty koeficientd jsou stanoveny znalcem na zakladé odborného odhadu na

zaklade zjisténych skutecnosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Pouzité koeficienty:

1. Komer¢ni objekt v Mosté

Lokalita: ¢ast mésta Most, Sidliste

Popis: Prodej celého komercniho objektu v Mosté - vhodny jak pro kangeléfské vyuziti, tak pro
ruzné sluzby ¢i prodej o celkové plose 561 m2 vcetné teras. Cista plocha je 480 m2
Prostory jsou po byvalém salonu (kadefnictvi, masaze, pediktira), dale po pobocce Allianz 4
po byvalé herné. Prostory po kadefnictvi jsou vybaveny, ostatni prostory jsou mozné K
nast¢hovani. Vyhodna poloha blizko centra mésta. V dochazkové vzdalenosti od méstskéhol
divadla, od nakupniho centra mésta, nedaleko zastavek MHD,CD.
Uzitna plocha dle odhadu znalce, dle inzeratu a dle metodiky CBA : 480 m?

Pozemek: 500,00 m?

Uzitna plocha: 480,00 m?

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi 0,75
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroi: lit
K6 Vliv pozemku - mens$i vyméra 1,15 ro) www.steatily.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.4.2026 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
10 000 000 480,00 20 833 0,56 11 666
2. Komeréni objekt v Usti nad Labem
Lokalita: ¢ast mésta Usti nad Labem - Viebofice, Podhoti
Popis: Komer¢ni objekt s parkovaci plochou pro 50 vozi. Objekt, kolaudovany v r. 2006 je

rozdélen na dvé obchodni jednotky. Prvni prodejna OKAY Elektro 1182 m2, druha prodejnaj
Hafani 423 m2. Zazemi pro zaméstnance 63 m2 je spole¢né, stejné tak i prostor pro piijem
zbozi 47 m2 s roletovymi vraty v zadni Casti budovy. Budova je vybavena EPS, alarmem,
datovymi rozvody a pfipojkou na vysokorychlostni internet. Topeni v budové je zajisténo
pro kazdou jednotku samostatné, plynovym kotlem. Velkou ptednosti tohoto obchodniho]
prostoru je jeho centralni poloha v obchodni zoné Vsebotice. V blizkosti je Baumax,
Tamda, n¢kolik autoservist a dalSich velkoprodejen. Nejdulezitéjsi je blizké napojeni na
dalnici D8 ve sméru na Prahu, Teplice nebo do Némecka, kde se napojuje na Al17 do
Dréazd’an.

Uzitna plocha dle odhadu znalce, dle inzeratu a dle metodiky CBA : 1715 m?
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Pozemek: 3 017,00 m*

UZitna plocha: 1715,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,80

K2 Velikosti objektu - mensi 0,90

K3 Poloha - lepsi 0,85 :

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 & i

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.4.2026 [m’] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
44 000 000 1 715,00 25 656 0,44 11 289

3. Komeréni objekt v Usti nad Labem

Lokalita: &ast mésta Usti nad Labem - Nestémice, Seifertova

Popis: Komer¢ni budova ¢p. 567 v Nestémicich v Usti nad Labem, ktera se nachazi na pozemku|
parc. ¢. 65/85 v katastralnim uzemi Nestémice. Objekt je fadovou vnitini stavbou, vedenou|
v katastru nemovitosti jako ob¢anska vybavenost. Rok vystavby: 1. polovina 80. let, soucast
komplexu obchodniho domu KVET. Aktualni vyuziti: herna, hospoda se sazkovou
kancelafi, posta, truhlarna, AlzaBox, billboard, sklad CDMD (hracky), zmrzlinovy stanek,
skladovaci prostory v suterénu. Prostory diskotéky (Club Vegas): momentalné bez vyuziti.
Pocet podlazi: 1 podzemni (suterén) + 2 nadzemni
Celkova podlahova plocha: cca 2 000 m2
Obestaveény prostor: cca 6 000 m3
Budova je aktualn¢ pronajata stabilnim najemctim s mési¢nim vynosem 127 000 K¢ (herna,|
hospoda, posta, truhlarna, AlzaBox, billboard, sklad CDMD — hracky). Prostory diskotéky
(Club Vegas) jsou v soucasnosti nevyuzité, coz nabizi dalsi potencial pro zvySeni vynosu.
Hospoda byla v ¢ervnu 2025 kompletné zrekonstruovana a modernizovana s investici 1,5
mil. K¢. Nové funguje ve spolupraci se znackou Staropramen. Budova nabizi Sirokd
moznosti dal§iho vyuziti a predstavuje atraktivni investi¢ni ptilezitost. Podrobné informace]
o nagjemnich smlouvéach a vynosech Vam radi sd¢lime na vyzadani.
Uzitna plocha dle odhadu znalce, dle inzeratu a dle metodiky CBA : 2000 m*

Pozemek: 780,00 m?

UZitna plocha: 2 000,00 m?

Pouzité koeficienty:

REYNER

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 : ZdI‘O_] wwwsreahtycz
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra 1,15
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.4.2026 [m’] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
17 800 000 2 000,00 8 900 0,84 7476
4. Komeréni objekt v Usti nad Labem
Lokalita: &ast mésta Usti nad Labem - Centrum, ul. SNP
Popis: Komer¢ni objekt s velkou legendarni restauraci Panorama na sidlisti Sk¥ivanek. Objekt

usazeny do stfedu sidlisté v blizkém centru mésta. Objekt obCanské vybavenosti ma v
prvnim nadzemnim podlazi pét komercnich prostor, které jsou dlouhodobé pronajaty. V|
zadni casti budovy, z rampy, jsou pronajaty tfi prostory, vSe dlouhodobé s platicimi
najemniky. Restaurace pojme cca 90 mist k sezeni + salonek. K dispozici velka ¢astecng
vybavena kuchyné. Prostor je kompletné vybaven nabytkem zidle a stoly. Déle velky
prostor denni bar se sazkovou kancelafi. Pronajaty dlouhodobé. Nabizi se moZnost]
vyvafovny v opravdu velké kuchyni s moznosti rozvozu. Za objektem je rampa na piijem|
zbozi. V prostoru se nachazi podium, hraly zde kapely.
Zastavéna plocha : 893 m*

Uzitna plocha dle odhadu znalce, dle velikosti zastavéné plochy a dle metodiky CBA : 2x
0,90 * 893 m* = 1607 m*

Pozemek: 1 457,00 m?
UZitna plocha: 1 607,00 m*
Zastavéna plocha: 893,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroi- ' lit
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 rOJ www.stealily.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.4.2026 [m’] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
23 500 000 1 607,00 14 624 0,58 8 482
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cenaj
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 Ké K7 KC
1. Komer¢ni objekt v Mosté 11 666,-
10 000 000,- 480 ’20 833,- 0,80 0,75 1,00 0,90 090 1,15 1,00 0,56
2. Komer¢ni objekt v Usti nad Labem 11 289,
44 000 000,- 1715 ,25 656,- 0,80 090 0,85 1,00 090 0,80 1,00 0,44
3. Komercni objekt v Usti nad Labem 7 476,-
17 800 000,- 2 000 ) 8900,- 0,85 095 090 1,00 1,00 1,15 1,00 0,84
4. Komercni objekt v Usti nad Labem 8 482,

23 500 000,- 1607 14 624,- 0,80 090 0,90 1,00 090 1,00 1,00 0,58
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

7 476 K&/m®
9 728 K¢&/m?
11 666 K&/m?

Prtiimérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Celkova uzitna plocha ocenlované nemovité véci

9 728 K&/m?
242995 m’

23 638 554 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt obéanské vybavenosti ¢.p. 1281
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemek parcela ¢. 6257/11
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt obCanské vybavenosti ¢.p. 1281

57737 010,- K¢
4 731 000,- K¢

23 638 554,- K&

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

23 638 554 K¢
62 468 010 K¢
4731 000 K¢

Trzni hodnota

slovy: Dvacet tfi miliont Sest set tisic K¢

23 600 000 K¢

Silné stranky

+ dobra poloha s dochazkovou vzdalenosti do centra mésta

+ v misté potfebna obcanska vybavenost
+ mimo zaplavové izemi

Slabé stranky

- vetsi Cast objektu neni vyuzivana

- v poslednich letech neprovadéna bézna udrzba
- horsi prodejnost obdobnych objekti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychdzeji z prodejnich i nabidkovych cen obdobnych provoznich
a komercnich objekti v obci Most ¢i obdobnych sidel v regionu. Objekt obcanské vybavenosti ¢.p. 1281 je v
dochazkové vzdalenosti od centra mésta s moznosti parkovani v miste.

V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych



nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto duvodu byla jako hodnota
ocefiovanych nemovitosti ur¢ena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména
byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajicitho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocenovanymi
nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zék ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocenovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci tj. pozemku parcela ¢. 6257/11 - zastavéna
plocha a nadvofti se stavbou obCanské vybavenosti ¢.p. 1281, ktery je soucasti pozemku v Topolové ulici v
¢asti obce Most na LV 3752 pro katastralni uzemi Most I a obec Most vedenych u Katastralniho ufadu pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Most byla odhadnuta ve vysi 23.600.000,- K&.

Trzni hodnota 23 600 000 K¢

slovy: Dvacet ti'i miliont Sest set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zaveéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skute¢nosti snizujici piesnost zavéru je predevsim
skutecnost, ze nebylo mozno pro porovnani pouzit stejnych nemovitost, ale pouze obdobnych s vicero
odliSnymi znaky, navic i1 s nabidkovymi cenami. Jiné bliZze specifikované nemovitosti nebylo mozno pro

porovnani v lokalité a okoli vyhledat. Na zakladé¢ odborného odhadu je moZzno uvazovat s rozsahem sniZzeni
presnosti o +- 5 az 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z internetového katastru nemovitosti pro LV ¢. 3752 ze dne 11.3.2026. 2
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a ¢asti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 31.5.2026 . 1
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Ortofotomapa 1
Fotodokumentace ze dne 27.4.2026 9
Povodnova mapa 1

Konzultant a divod jeho ptibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné.
Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice
Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelar ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelaii a znaleckych
ustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu tstavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢&j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 044503/2026.

V Ceskych Budgjovicich 31.5.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Budégjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 044503/2026

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z internetového katastru nemovitosti pro LV ¢. 3752 ze dne 11.3.2026. 2
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a ¢asti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 31.5.2026 . 1
Ortofotomapa 1
Fotodokumentace ze dne 27.4.2026 9
Povodnovéa mapa 1
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu II1. 03.207s 21:55:02
Okres: C20425 Most Obec: 567027 Moat
Kat.dzemi: 6995%4 Most IT List wvlastnictvi: 3752

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Viastnik, Jjiny opravneny Identifikator

]
&
B
B

=

Viastnické privo

ST BAubry Cyril Noél Bernard a Aubry Dana, ¢.p. 15, 43111
Pesvice

5J = spolefné jméni manZeld nebp partneri

Pozemky
= 1= o — 5 = o o "
Farcela Vymera[mZ] Drul pozemku pusob vyusEiti Zpusob ochrany
6257/11 1577 zastavéna plocha a
nadvori
Souddscl je sztavba: Mest, &.p. 1281, cbé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 6257f11
Bl Vécna prava slouZici we prospéch nemovitosti w Casti B - Bex zapisu
C Vécna prava zatéZujieci nemovitosti v &asti B wZetné@ sguvisejicich udajl

o Bastavni pravo smluvni
k zajifténi:
- dluhu na splaceni jistiny uvéru do wysSe 25.000.000,- K& s pFisluSenstvim
- veskerych dalsich dluhti na zaplaceni wveskerych cen, smluwvnich pokut a nahrad skod a
diale dluhy na wydani bezdivedného ecbohaceni do celkeve vyse 50.000.000,-K& =
ptislusenstvim, vzniklych do 31.12.2043

Opravnéni pro
Caska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: 6257/11

Lisrina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z., o zakazu zcizeni MSE-
EN/0583099179 ze dne 04.01.2019. Pravni Ocinky =zaApisu k okamZiku 04.01.2019
13:30:57. Zapis proveden dne 29.01.2019; ulozZenoc na prac. Most

V-65/2019-508
Pofadi k 04.01.2019 13:30

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. we vyhodnéjsim poradi nowy dluh
Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho priava podle obé&.z., o zakazu zcizeni MSE-

ZN/0583099179 =ze dne 04.01.2019. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 04.01.2019
13:30:57. Zapis proveden dne 29.01.2019%; uloZfeno na prac. Most

v-65/2019-508
Spuvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis noveho zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastawvniho préava podle obc¢.z., o zakazu zcizreni MSE-

ZN/0583099179 ze dne 04.01.2019. Pravni 0Uéinky zapisu k ckamziku 04.01.2019
13:30:57. Bapis proveden dne 29.01.2019:; uloZeno na prac. Most

V-65/2019-508

o Eakar zecizeni

bez predchoziho pisemneho souhlasu zastavniho véeritele po dobu trvani zastavniho prava
Opravneéni pro
Ceska spofitelna,

WNemovitosti json v dzem

Katastralnl afad pro UsTecky &r

Sfrana 1

-21-



VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiel stav evidovany k datu I11.03.2028 21:55:02

Okres: CZ0425 Most Obec: 567027 Mast
Kat.dzemi: 699594 Most IT TList wlastnictvi: 3752

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Cprdvnéni pro

Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: 6257/11

Listins Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni MSE-
ZN/0583099179 =ze dne 04.01.2018. Pravni déinky zapisu k okamziku 04.01.2019
13:30:57. Zapis proveden dne 29.01.2019%; uloZenc na prac. Most

V=-65/2019-508
EBofadi k 04.01.2019 13:30

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje - Bex zdpisu
Flomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 29.08.2016. Pravni Gfinky zapisu k ockamfziku 05.09.2016 09:13:49.
Zapis proveden dne 27.09.2016.

V-5252/2016-508
Pro: Aubry Cyril No&l Bernard a Aubry Dana, &.p. 15, 43111 Peswvice; RC/ICO
spoledné jméni

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelsm - Bez zapisn

Nemovitosti jsou v igzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdve katastri nemovitosti OR:
Katastrilni ufad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovists Most, kad: 508.

Vyvhorovil: Vihotoveno:r 11.03.2026 Z2:03:15
Cesky 1fad zeméméficky a katastrdlni - 5CD

Uphatoveno dalkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PBU:

Ppufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Gcelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni ddaje ziskane z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek cbecného natrizeni
o ochrané oscbnich udajili. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Wemovitosti jsou v deemnim ocbvodpe, we kterdm vykonavd statol spravir katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Oscecky kraj, Hatastralnl pracoviicd Mosc, kod: 508,

strana 2
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7
Pozemek p.¢. 6257/11 v k.0. €. 699594

At

-6 -



":u'.!’.'lsaH. :-nr:ul

-7 -



-08 -



e

!

-29.



-30 -



-31 -



-32-



-33-



-34 -



-35-



-36 -

i & vyhiedat adresy .

[ & Spravni hranice

| 1+ @ © Kalastraini mapa

0O © Mapa PK
& © Topograficka mapa
[ © Tursticka mapa
& [0 © Turstika
[0 @ Oriofoto
[ # Zakiadni lopograficka mapa CR
> [0 © Historick& mapy
[ @ Nazvy ulic
[ © Cisia popisna a evidenéni
4 B © Zaplavové (zemi
[+ Sleta voda
[ 20leta voda
[ 100leta voda
{C] 500leta voda
[[] Aklivni zona 100leté vody
[) Nejvétsi zaznamenana povoder
[} Vodomémé stanice

L 8 6 8 & ¢
Chtéli bychom Geoportal GEFRO
5 viastnimi daty
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