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SHRNUTI PRO ZADAVATELE

Private & Confidential

15.07.2025

GKR HOLDING a.s.
Kratochvilova 2659
413 01 Roudnice nad Labem

(dale také ,Zadavatel®)

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku evidovaného v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi €. 1455 v k. U. Osek u Duchcova pro Ucely drazby.

Vazeni,

na zakladé Vasi objednavky nase spole¢nost Grant Thornton Appraisal services a.s., se
sidlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 275 99 582, &len skupiny Grant
Thornton International Ltd., zpracovala znalecky posudek na stanoveni hodnoty
nemovitého majetku evidovaného v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 1455
v katastralnim uzemi 712981 Osek u Duchcova, obec 567779 Osek k datu ocenéni
14.07.2025. Znalecky posudek je vypracovan za ucelem drazby.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny u€el ocenéni k datu
14.07.2025 a nelze jej pouzit za jinym ucelem.

Zavéry provedeného ocenéni jsou prezentovany v tomto znaleckém posudku véetné
popisu zvolenych metod a postup(, pfi¢emz jsou rovnéz uvedeny faktory, které byly vzaty

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

v Uvahu pro na8e zavérecné vyjadreni. Znalecky posudek déale obsahuje podminky
zadani, seznam pouzitych podkladl, informace o rozsahu provadénych Setfeni
a soucasné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku.

GT stanovila na zakladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni hodnotu
Pfedmétu ocenéni (matematicky zaokrouhleno na tisice K&) ve vysi 35 783 000,00 K¢.

S pozdravem,

lend Thiri fon é&'/xz el
/" /

Grant Thornton Appraisal services a.s.
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1 ZADANI

1.1 Odborna otazka zadana Zadavatelem znaleckého posudku

V souladu s pozadavkem dle § 40, odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu
znalecké &innosti (uvedena vyhlaska dale také jako ,VoVZC*), zakona &. 254/2019 Sb.,
o znalcich, znaleckych kanceléafich a znaleckych ustavech (uvedeny zakon dale také jako
,Z0Z") je ukolem tohoto znaleckého posudku stanoveni hodnoty nemovitého majetku

evidovaného v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 1455 v katastralnim Uzemi
712981 Osek u Duchcova, obec 567779 Osek za ucelem drazby.

1.1.1 Predmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci evidované v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi ¢. 1455, katastralni uzemi 712981 Osek u Duchcova, obec 567779 Osek,
véetné soucdasti a pfislusenstvi:

i. pozemek p. €. st. 438, vyméra: 2 336 m? druh pozemku: zastavéna plocha
a nadvofi, zplsob ochrany: chranéna loziskova uzemi (dale také ,Pozemek st.
438"), soucasti pozemku je stavba: Sokolska &.p. 146, zpUsob vyuziti: stavba
pro vyrobu a skladovani (dale také ,Osek €.p. 146);

ii. pozemek p. €. 1035, vyméra: 824 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zpusob
vyuZiti: manipulaéni plocha, zplsob ochrany: chranéna loziskova tzemi (dale
také ,Pozemek 1035%);

iii. pozemek p. €. 1030, vyméra: 239 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zpusob
vyuziti: manipulaéni plocha, zpisob ochrany: chranéna loZiskova uzemi (dale
také ,Pozemek 1030%);

iv. pozemek p. €. st. 769, vyméra: 145 m?, druh pozemku: zastavéna plocha
a nadvofi, zplsob ochrany: chranéna loziskova tUzemi (dale také ,Pozemek st.
769“), soucasti pozemku je stavba: budova bez €p / €.ev., zplsob vyuziti: stavba
technického vybaveni (dale jako ,PFistavba haly®);

V. pozemek p.¢&. st. 770, vyméra: 258 m?, druh pozemku: zastavéna plocha
a nadvofi, zplsob ochrany: chranéna loziskova tUzemi (dale také ,Pozemek st.
770"), soucasti pozemku je stavba: budova bez ¢p / €.ev., zplsob vyuZiti: stavba
pro vyrobu a skladovani (dale také ,Byvala truhlarna®);
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Vi. pozemek p.¢&. st. 771, vyméra: 365 m?, druh pozemku: zastavéna plocha
a nadvofi, zplsob ochrany: chranéna loZiskova uzemi (dale také ,Pozemek st.
771%), soucasti pozemku je stavba: budova bez &p / €.ev., zplisob vyuZiti: jina
stavba (dale jako ,Byvala kotelna a dilna®);

Vii. pozemek p. €. st. 780/5, vyméra: 52 m?, druh pozemku: zastavéna plocha
a nadvofi, zplsob ochrany: chranéna loziskova uzemi (dale také ,Pozemek st.
780/5%), soucasti pozemku je stavba: budova bez ¢p / €.ev., zplsob vyuZziti:
stavba pro vyrobu a skladovani (dale jako ,Jednopodlazni objekt®);

viii. pozemek p. €. st. 1019, vyméra: 150 m?, druh pozemku: zastavéna plocha
a nadvori, zplsob ochrany: chranéna loZiskova uzemi (dale také ,Pozemek st.
1019), soucasti pozemku je stavba: budova bez €p / €.ev., zplsob vyuziti: jina
stavba (dale také ,Byvala dilna®);

iX. pozemek p.¢. 585/5, vyméra: 1 071 m?, druh pozemku: zahrada, zpuUsob
ochrany nemovitosti: zemédélsky pudni fond, chranéna lozZiskova uzemi (dale
také ,Pozemek 585/5%);

X. pozemek p.¢&. 585/122, vyméra: 6 768 m?, druh pozemku: ostatni plocha,
zpusob vyuZiti: manipulaéni plocha, zplsob ochrany: chranéna loziskova uzemi
(dale také ,Pozemek 585/122%);

Xi. pozemek p. €. 994, vyméra: 1 168 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zpusob
vyuziti: jina plocha, zplUsob ochrany: chranéna loziskova uzemi (dale také
Lozemek 994%);

(i., iii., iv., Cast ii., ¢ast ix. a ast vi. spole¢né dale také jako ,Nova hala®);

(v., vii., viii., ¢ast x. a €ast xi., ¢ast vi. a ¢ast ii. spole¢né dale také jako ,StarSi cast
arealu);

(Cast x. a Cast xi. spolecné dale také jako ,Pozemky*);

(vSe spole¢né dale také ,Pfedmét ocenéni“ nebo jen ,Nemovitosti®).

1.1.2 Datum ocenéni

14.07.2025

Q GrantThornton
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1.2 Ugel pouziti znaleckého posudku

V souladu s pozadavkem dle § 40, odst. 1 pism. b) VoVZC ma byt znalecky posudek
pouZzit pro ucely drazby.

1.3 Skutednosti sdélené zadavatelem

V souladu s pozadavkem dle § 40, odst. 1 pism. ¢) VoVZC je zde uvedena informace o
skute€nostech, které mohou mit dle nazoru Zadavatele vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera mize mit vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4 Zakladni obecné piedpoklady a omezujici podminky

PFi zpracovani ocenéni jsme vysli z informaci, které jsou uvedeny v ¢asti Vycet podklad.
Predpokladame, ze informace a podklady poskytnuté zastupcem Zadavatele jsou
vérohodné, pravdivé a spravné. Dal$i informace z ostatnich (zejména verejnych) zdroj(,
které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné,
pravdivé a spravneé.

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, s vyjimkami uvedenymi niZe, slouzi pouze
pro vnitini potfeby Zadavatele.

Tento znalecky posudek ani zadna jeho Cast (véetné zavérl tykajicich se Predmétu
ocenéni, identity spole¢nosti Grant Thornton Appraisal services a.s. nebo jinych osob,
které znalecky posudek zpracovaly, podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt Sifena tfetim
stranam bez pfedchoziho souhlasu a schvaleni Grant Thornton Appraisal services a.s.
Timto neni dot€eno pravo a povinnost zachazet s timto znaleckym posudkem v souladu
s U¢elem jeho zpracovani. GT zachovava vugéi tfetim osobam miéenlivost o vSech
skute€nostech, o nichz se pfi zpracovani tohoto ocenéni dozvédéla.

GT prohlasuje, Ze je nezavisla na Pfedmétu ocenéni a na Zadavateli, Ze nema zadny
soucasny ani budouci zajem na majetku, ktery je pfedmétem posudku, a Ze nema zadny
osobni ani majetkovy vztah k Zadavateli ¢i Pfedmétu ocenéni (viz § 18 odst. 1 ZoZ). GT
dale prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které ji
byly pfedloZeny zastupcem Zadavatele. V pfipadé, Ze zastupce Zadavatele nepredlozil
GT dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
GT jakoukoli odpovédnost s touto skute€nosti souvisejici.
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Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZzeny na pfedpokladech v
tomto znaleckém posudku uvedenych. Pfipadné rozdily mezi vyslednymi hodnotami a
vystupy pribéznych vypoctl jsou zplsobeny zaokrouhlenim.

GT zpracovava znalecky posudek podle podminek na trhu v dobé k datu ocenéni
a neodpovida za pfipadné zmény trzni situace, ke kterym by doslo po dni ocenéni. GT
podotyka, Ze pfipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat ¢aste¢né z ddvodu
urcitych nejistot v tuzemském podnikatelském prostfedi, celkového ramcového vyvoje
Ceské ekonomiky a z dalSich rizik vztahujicich se k Pfedmétu ocenéni, si mohou asem
vyzadat odpovidajici korekce. V pfipadé podstatnych zmén v ekonomické situaci
spole¢nosti nebo zasadnich zvratd na trhu mize byt potfebna aktualizace tohoto
posudku.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel ocenéni k datu ocenéni
a jeho zavéry nelze pouzit ani interpretovat za jinym uéelem.

1.5 Standard hodnoty

V ramci odhadu hodnoty Pfedmétu ocenéni je naSim znaleckym ukolem stanoveni
obvyklé ceny. Obvykla cena je dle §2 odst. 2 Zakona o ocefiovani majetku v platném
znéni definovana jako cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozumeéji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pFirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

Vyuziti nachazi obvykla cena zejména v transakcich ve vefejném sektoru. Svou definici
se obvykla cena v fadé aspektl blizi definici trzni hodnoty, v urcitych situacich vSak mize
vést k odliSnému vysledku. Obvykla cena méa omezeni v tom, Ze dle zakonné definice ma
byt urCena porovnanim. Zejména v situacich, kdy existuje omezené mnozstvi
srovnatelnych udaju pro ocenéni, tak mohou vznikat odchylky zpGsobené napfiklad
nizkou likviditou srovnatelnych aktiv.

Q GrantThornton
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1.6 Vycet podkladu
1.6.1 Postup pfi vybéru zdroja dat

Po posouzeni charakteru Pfedmétu ocenéni GT pfistoupila k vybérd zdroju dat tak, aby
tyto zdroje byly relevantni pro potfeby vypracovani znaleckého posudku, pfiCemz se
jednalo o zdroje poskytujici informace napf. technického, ekonomického ¢i geografického
charakteru relevantni k Pfedmétu ocenéni. Vyc€et vybranych zdroji dat je uveden
v nasledujicich kapitolach.

1.6.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nam byly Zadavatelem predlozeny nize

uvedené dokumenty:

A. Vypis z katastru nemovitosti pro list vlastnictvi €. 1455, katastralni uzemi 712981
Osek u Duchcova, obec 567779 Osek, prokazujici stav evidovany k 06.06.2025.

Dale byl tento znalecky posudek zpracovan z vefejné dostupnych informaci o Pfedmétu
ocenéni k datu 14.07.2025, které obsahuji nasledujici vefejné dostupné zdroje:

B. Vefejny rejsttik a Sbirka listin Ministerstva spravedinosti Ceské republiky.

C. Aplikace ARES Ministerstva financi Ceské republiky, ktera zpfistupfiuje Udaje z
informacnich systému pro vedeni registrd a evidenci vefejné spravy o ekonomickych
subjektech.

PFi vypracovani znaleckého posudku jsme vyuzili rovnéz udaje z nasledujicich verejné
dostupnych zdrojua:

D. Ceska narodni banka — centrani banka Ceské republiky, kterd poskytuje napf.
databazi ARAD prezentujici ¢asové fady agregovanych Udajl za jednotlivé statistiky
a oblasti finan€niho trhu ¢i Zpravy o inflaci.

E. Cesky statisticky Fad - hlavni organ statni statistické sluzby.

F. Povodiovy informaéni systém (POVIS) - povodiovy informaéni systém pfi
Ministerstvu zZivotniho prostredi.

G. Cesky Urad zem&méfigsky a katastralni - Ustfedni organ statni spravy zodpovédny
za evidenci nemovitosti a s nimi spojenymi vécnymi pravy.

H. Nahlizenidokn.cuzk.cz - vefejné dostupné mapové podklady a informace
o nemovitostech poskytované Ceskym Gifadem zemé&métiéskym a katastralnim.
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I. Informace od vlastnikll inZenyrskych siti (Gasnet s.r.o., CEZ a.s., E.ON Ceska
republika, s.r.o., Prazska plynarenska, a.s., aj.) — vefejné dostupné informace
o existenci inzenyrskych siti ziskané na zékladé Zadosti.

J. CSOB index bydleni - index vyvoje cen nemovitosti vydavany kvartaingé CSOB
Hypotecni bankou, ktery pfedstavuje zménu odhadnich cen nemovitosti. Index je
sledovan pro celou Ceskou republiku a sleduje ceny rodinnych dom(, bytd a
pozemka.

K.  Www.mapy.cz, www.maps.google.com - vefejné dostupné mapové podklady v€etné
leteckych snimkd.

L. Uzemni plan obce Osek.
M. Www.mapy.geology.cz — informace o dulnich dilech a poddolovanych Gzemich.
Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku jsme vyuzili dale poznatky z nam dostupné

odborné literatury.

1.6.3 Ovéreni vérohodnosti zdroje dat

Podklad A. od Zadavatele povazujeme za vérohodny a spravny.

Podklady z vySe popsanych databazi povaZzujeme za vérohodné a spravné, jelikoz
poskytovatelé téchto databazi jsou renomované a etablované spolec¢nosti. Rovnéz
podklady z vySe uvedenych vefejné dostupnych zdroju povazujeme za vérohodné
a spravné. Uvedené instituce a provozovatelé vySe popsanych webovych stranek jsou
obecné vnimany jako uznavané autority ve svém oboru.

S ohledem na vy$e uvedené jsme neovérovali vérohodnost podkladu ziskanych ze zdroja
uvedenych pod body B. az M. Ovéfeni vérohodnosti téchto zdroji navic neni mozné
s ohledem na hospodarnost zpracovani znaleckého posudku a nedostupnost dat pro
takové ovéreni.

1.7 Seznam zkratek

NiZe uvadime seznam pouzivanych zkratek.
GT, my Grant Thornton Appraisal services a.s., IC: 275 99 582
Zadavatel GKR HOLDING a.s., ICO: 250 44 192

Pfedmét ocenéni viz kapitola €. 1.1.1

Q GrantThornton
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EU
IVS

IFRS

ZoZ

VovzC
CNB
Csu
POVIS
CuzK
KN

k.a.
LV

Ceska republika
Evropska unie

International Valuation Standards (Mezinarodni ocefiovaci
standardy)

International Financial Reporting Standards (Mezinarodni
Ucetni standardy)

Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych ustavech

Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti
Ceska narodni banka

Cesky statisticky Gfad

Povodriovy informacni systém

Cesky UFad zem&méfitsky a katastralni

katastr nemovitosti

koruna Ceska

katastralni uzemi

list vlastnictvi

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,

IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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2 METODOLOGIE

2.1 Urovné hodnoty obecné

Dle odbornych nazorl (napf. Marik, M. a kol. (2018) na str. 23) neexistuje néco jako
objektivni hodnota a je nutné zvolit urcity standard hodnoty odpovidajici u¢elu ocenéni.
Rovnéz dle Mezinarodnich oceriovacich standardd je zvolena urover hodnoty zavisla na
podminkach a ucelu ocenéni, kdy ocefiovatel by mél vzit v ivahu rovnéz zadani a vstupni
data obdrzena od Zadavatele analyzy &i ocenéni. Pfipadné je nutné, aby ocerovatel
uved|, za jakych podminek a pfijatych pfedpokladid je mozné pouzit dany standard
hodnoty. Na zakladé vySe uvedeného se postupné vyvinuly rizné standardy hodnoty.

Dilezité je také uvést, ze hodnota je pouze odhadem pravdépodobné ceny. Cena, ktera
byla na trhu realizovana, mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté aktiva, ktera by byla
stanovena ostatnimi.

2.2 Obecné uznavané pristupy stanoveni hodnoty nemovitych véci

Existuji tfi zakladni obecné uznavané pfistupy stanoveni hodnoty nemovitych véci:
porovnavaci pfistup, vynosovy pfistup a nakladovy pfistup.

Porovnavaci (komparacni, srovnavaci) pristup vychazi pfimo z porovnani s prodeji
podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani srovnavacich nemovitosti
a ocenované nemovitosti je provedeno pomoci fady kritérii zohledfujicich vyznamné
odliSnosti, pficemz hodnoceni téchto kritérii je kvantifikovano pomoci index(.
Porovnavaci pfistup je vhodnym nastrojem ocenovani v pfipadé, Zze v daném misté
a Case existuje pro dany typ nemovitosti dostate€né rozvinuty segment realitniho trhu.

Vynosovy pristup pfedpoklada, ze ocefiované nemovitosti jsou schopny v budoucnu
generovat vynos (pfijem) — zpravidla formou jejich pronajmu. VSeobecné Ize jako vstupni
podklad pouzit vySi najemného snizenou o naklady vynalozené z titulu vlastnictvi,
provozovani a pronajimani nemovitosti. Vynosova hodnota je pak souctem oduroenych
predpokladanych budoucich &istych vynosu z pronajmu nemovitosti. Vynosovy pfistup je
vhodnym pro nemovitosti pronajaté nebo pronajmutelné s vynosovym potencialem.

Nakladovy pristup (stanoveni vécné hodnoty) spo€iva v porovnani skute€nych
reprodukénich nakladl stavby s porovnatelnymi technickymi a funk&nimi vlastnostmi se
stavbou ocenovanou. Tato hodnota je dale upravena o vliv opotifebeni stavby. UZiti
nakladového pfistupu je vhodné zejména u nemovitosti, jejichz hodnota je dana
rozhodujici mirou naklady, tedy v pfipadé, Zze ocerovanou nemovitost neni mozné

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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pronajmout a determinovat pfipadné vynosy z pronajmu a zarover se jedna o nemovitost
natolik specifickou, Ze neni vhodné uziti porovnavaciho pfistupu.

2.3 Pravni zaklady a pfedpisy souvisejici s ocefiovanim

GT pfi stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni postupovala dle pfedpist platnych k datu
ocenéni.

Q GrantThornton
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NALEZ, POSUDEK, ODUVODNENI

V nasledujicich kapitolach jsou obsaZeny naleZitosti dle § 28 odst. 2 ZoZ a je proveden postup v souladu s § 41 VoVZC. S ohledem na poZadavky kladené na naleZitosti a postupy analyz
dle odbornych zdroju, Mezinarodnich ocenovacich standardd a ocefovaci praxe jsou ¢asti jako nalez, posudek a odlivodnéni obsazeny zarover v dil€ich analyzach, které jsou rovnéz
pro celkovou pfehlednost uvedeny jako samostatné kapitoly. Vysledné odivodnéni je syntézou jednotlivych dil¢ich nalez(, posudkd a odlvodnéni.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o Gra ntThornton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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Popis postupu pri sbéru a tvorbé dat: Pro zpracovani této kapitoly byla vyuZita data z podkladu A.- M.

3.1 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno na adrese Sokolska 146 za ucasti zastupce Zadavatele
znaleckého posudku a zastupce GT. V ramci mistniho Setfeni byla provedena prohlidka
ocenovanych Nemovitosti a zjistén jejich skutecny stav k datu ocenéni.

3.2 Poloha a popis Nemovitosti

Nemovitosti se nachazi v obci Osek na adrese Sokolska 146.

Obrazek 3-1 Lokalizace Nemovitosti v ramci mésta Osek
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Zdroj: mapy.cz

Mésto Osek se nachazi na Upati Krusnych hor, v Usteckém kraji v okrese Teplice.
Povérenou obci je pro Osek nedaleky Duchcov, obci s rozSifenou plsobnosti je mésto
Teplice. Osek leZi v nadmofské vySce 307 m.n.m. a jeho katastralni vyméra dosahuje
celkem 42,37 kmZ.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

Dopravni dostupnost obce Osek je na velmi dobré urovni. Osekem prochazi silnice prvni
tFidy &. 1/27 v trase Zelezna Ruda — Plzefi — Most — Dubi. Nedaleko se napojuje na dalnici
D8, po niz jsou vedeny evropské silnice E55 a E442. Uzemim obce déle prochazi dvé
Zelezni¢ni traté (v Useku Teplice v Cechach — Litvinov a Most — Moldava v Krusnych
horach), které se spolu setkavaji v sousednim Litvinové. Hromadna doprava je
zajiStovana méstskymi a dalkovymi autobusovymi linkami.

Osek disponuje rozsifenou ob¢anskou vybavenosti v podobé obchodl s potravinami,
restauracnich a ubytovacich zafizeni, zakladni a matefské Skoly, poSty, lékarny
a dalSiho. Komplexni ob&anska vybavenost je k dispozici v nedalekych Teplicich.

Nemovitost je situovana v severovychodni ¢asti obce v ulici Sokolska. Okolni zastavbu
tvofi predevSim vyrobné skladovaci areal a dale rezidenéni zastavba rodinnych
a bytovych dom0. Severozapadné od Nemovitosti se nachazi obchod s potravinami,
nedaleko je dale situovana posta i autobusova zastavka ,Osek, kolonie®.

Informace o existenci radonu nebo ekologické zatéze nebyla k datu ocenéni k dispozici.
Pro ucely ocenéni je pfedpokladan nulovy vyskyt radonu a ekologické zatéze.

3.21 Popis Nemovitosti

Aredl se nachazi v severovychodni ¢asti obce Osek v ulici Sokolovska. Vjezd do aredlu
je umoznén z vefejné komunikace z ulice Sokolovska a dale po arealovych komunikacich
ve vlastnictvi spole¢nosti GKR VRTY s.r.o. Nemovitosti jsou situovany po pravé strané
pfi vjezdu do arealu.

Pfedmét ocenéni je tvofen nékolika budovami v rizném stavebné technickém stavu
a dale pozemky.

Nemovitosti maji zajistény vlastni pfipojky inZenyrskych siti — vlastni pfipojku vody
a kanalizace, elektfina je vyuzivana z vlastni trafostanice na pozemku.
®  Hala ¢.p. 146 na Pozemku 438

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou halu vystavénou na padoryse obdélnika. Hala
je Clenita, ma razné konstrukéni vysky. Jizni a stfedni ¢ast haly slouzi pro vyrobu
a skladovani, severni &ast pfedstavuje administrativni zazemi a dale malé samostatné

Q GrantThornton
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skladovaci kéje. Nosné konstrukce haly jsou zdéné, stfecha zapadni &asti objektu je
polovalbova, zastfeSeni vychodni Casti zajiStuje stfecha sedlova osazena svétliky,
které pfivadi do haly dostatek pfirozeného svétla. Fasada je nova, objekt je zateplen.
Cast haly, ktera slouzi pro vyrobu a skladovani je vybavena mostovymi jefaby.

Hala vcetné administrativniho zazemi je ve stavu po kompletni rekonstrukci.
Rekonstrukce byla dokon€ena ve 2. kvartalu roku 2021. UZitna plocha objektu &ini
2 071,00 m2.

®  Byvala truhlarna na Pozemku 770

Byvala truhlarna pfedstavuje jednopodlazni nepodsklepeny objekt, ktery je vystavény
na pldoryse obdélnika. Svislé nosné konstrukce objektu jsou zdéné, omitky
vapenocementove, podlaha je tvofena cementovym potérem.

Objekt je ve zhorSeném stavebné technickém stavu. DoSlo k ¢aste€nému zhrouceni
stropu. Objekt je vyuzivan pro skladovani. Uzitna plocha objektu ¢ini 232,20 mZ.

®  Byvala dilna na Pozemku 1019

Byvala dilna pfedstavuje jednopodlazni nepodsklepeny objekt. Byvala dilna ma dvé ¢asti
— dilnu a gardz skancelafi. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, omitky
vapenocementové. Podlaha je tvofena cementovym potérem. Objekt je vyuzivan jako
dilna a pro skladovani. Byvala truhlarna je ve zhorSeném technickém stavu. Uzitna
plocha objektu &ini 135,00 m2.

®  Byvala kotelna a dilna na Pozemku 771

Jedna se o jednopodlazni stavbu byvalé kotelny a dilny. Objekt je zdény ve zhorSeném
stavebné technickém stavu. Stfecha objektu je sedlova s plechovou stfesdni krytinou.
Podlahy jsou stejné jako v ostatnich objektech tvofeny cementovou stérkou. Uzitna
plocha objektu ¢ini 230,40 mZ.

®  Pristavba haly na Pozemku 769

Jedna se o jednopodlazni pfistavbu k hlavni hale. Pfistavba je zdéna jednopodlazni
s rovnou stfechou. Objekt je udrzovany a vyuzivany jako trafostanice. Trafostanice je
v ramci ocenéni uvazovana jako pfisluSenstvi hlavni stavby.

®  Jednopodlazni objekt na Pozemku 780/5

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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Jedna se o jednopodlazni objekt umistény na Pozemky 780/5. Svislé nosné konstrukce
jsou zdéné, stfecha je pultova. Objekt je vyuzivan pro skladovani. Celkova uzitna plocha
objektu ¢ini 46,80 m2.

Pro potfeby ocenéni jsme Areal rozdélili na 3 &asti. Nova hala pfedstavuje nové
zrekonstruovanou halu véetné €asti pozemk(. StarSi ¢ast aredlu je tvofena zbylymi
objekty, které jsou ve zhorSeném stavebné technickém stavu a neprosly k datu ocenéni
rekonstrukci. Pozemky predstavuji volnou ¢ast pozemki, ktera je situovana v severni
Casti arealu.

Tabulka 3-1 Piehled diléich celkt

Uzitna plocha [m?] Velikost pozemku [m?]

Nova hala 2 071,00 4 508,00
Starsi ¢ast arealu 644,40 4 588,00
Pozemky - 4 280,00

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni tprava

Rozdéleni areédlu do jednotlivych vySe uvedenych €asti je zobrazeno na nasledujicim
obrazku.

o GrantThornton
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Obrazek 3-2 Rozdéleni Nemovitosti do diléich celku 3.2141 Uzemni plan

Y N i =

Dle platného tzemniho planu obce se Nemovitosti nachazi v plochach VL — prdmyslova
vyroba a sklady, lehky primysl.

Vykresova ¢ast Uzemniho planu obce se odkazuje na zakon ¢ 501/2006 Sb., § 11, kde
jsou plochy pro vyrobu a skladovani vymezeny takto:

Plochy vyroby a skladovani se obvykle samostatné vymezuji v pfipadech, kdy vyuziti
pozemku napfiklad staveb pro vyrobu a skladovani a zemédélskych staveb z ddvodu
negativnich vlivGi za hranici téchto pozemk( vylu€uje zaclenéni pozemk( s témito vlivy
do ploch jiného zplGsobu vyuziti.

Plochy vyroby a skladovani zahrnuji zpravidla pozemky staveb a zafizeni pro vyrobu
a skladovani, napfiklad pro tézbu, hutnictvi, tézké strojirenstvi, chemii, skladové arealy,
pozemky zemédélskych staveb a pozemky souvisejici vefejné infrastruktury. Plochy
vyroby a skladovani se vymezuji v pfimé navaznosti na plochy dopravni infrastruktury
a musi byt z nich pfistupné.

Zdroj: katastr nemovitosti; vlastni zpracovani

Nova hala a Star$i ¢ast aredlu dale také spolec¢né jako ,Areal“. Pfehled pozemku je
uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 3-2 Prehled pozemku

Druh pozemku Vyméra [m’]

Pozemek st. 438 zastavéna plocha a nadvofi 2 336,00
Pozemek st. 769 zastavéna plocha a nadvofri 145,00
Pozemek st. 770 zastavéna plocha a nadvofri 258,00
Pozemek st. 771 zastavéna plocha a nadvori 365,00
Pozemek st. 780/5 zastavéna plocha a nadvori 52,00
Pozemek st. 1019 zastavéna plocha a nadvofri 150,00
Pozemek 585/5 zahrada 1 071,00
Pozemek 585/122 ostatni plocha 6 768,00
Pozemek 994 ostatni plocha 1 168,00
Pozemek 1035 ostatni plocha 824,00
Pozemek 1030 ostatni plocha 239,00

13 376,00

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni Uprava
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Obrazek 3-3 Lokalizace Nemovntostl Vv ramci uzemnlho planu obce Osek
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Zdroj: uzemni plan obce Osek

Predmét ocenéni je vyuzivan v souladu s plathnym uzemnim planem. Podle informaci o
ddinich dilech se Nemovitosti nachazi v poddolovaném tzemi.

tel.: +420 296 152 111 o GrantThornton
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3.3 Vécna prava a poznamky evidované v katastru nemovitosti

V tabulce nize jsou uvedena vécna prava evidovana v katastru nemovitosti a vztahujici se k Nemovitostem.

Tabulka 3-3 Vécna prava a poznamky evidované v katastru nemovitosti

Vécna prava zatézujici nemovitosti

Pozemek st. 1019, Pozemek st. 438, Mame za to, Ze tato omezeni maji vliv na likviditu

Pozemek st. 769, Pozemek st. 770, PFedmétu ocenéni pfi pfipadném prodeji, maji vliv

Zastavni prévo smiuvni Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, 140 00 Pozemek st. 771, Pozemek st. 780/5, na velikost okruhu kupujicich, a tedy omezuiji jejich
Praha 4 — Nusle, RC/ICO: 49240901 Pozemek 1030, Pozemek 1035, volnému nakladani. Ackoliv je naSim ukolem

Pozemek 585/122, Pozemek 585/5, odhadnout hodnotu Pfedmétu ocenéni, nejedna

Pozemek 994 se o hodnotu zcela objektivni. Dle naSeho nazoru

totiz vSezahrnujici objektivni hodnota nemovitosti
neexistuje, jelikoz neni jejich vlastnosti. Proto
v tomto znaleckém posudku jsme nuceni pfijmout
pfedpoklad, ze pfi pfipadném (uvazovaném)

Pozemek st. 1019, Pozemek st. 438,
Pozemek st. 769, Pozemek st. 770,

Zakaz zcizeni a zatizeni Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, 140 00 Pozemek st. 771, Pozemek st. 780/5,

Praha 4 — Nusle, RC/ICO: 49240901 Egigm:t ;ggﬂ'220§$2;2ﬁ355é5/5 zobchodovani Predmétu ocenéni dojde k datu
’ ’ ocenéni k vypofadani uvedenych vaznoucich
Pozemek 994

omezeni.

VVécna prava ve prospéch nemovitosti
Bez zapisu - - -
DalSi poznamky

GKR VRTY s.r.0., Kratochvilova 2659, 413 01
Roudnice nad Labem, RC/ICO: 28478762
Pozemek st. 1019, Pozemek st. 438,
Pozemek st. 769, Pozemek st. 770,

. Pozemek st. 771, Pozemek st. 780/5, .
Pozemek v dobyvacim prostoru Hrdlovka - Pozemek 1030, Pozemek 1035, bez vlivu na hodnotu
Pozemek 585/122, Pozemek 585/5,

Pozemek 994

Zahajeni exekuce - bez vlivu na hodnotu

Prava k nemovitostem jsou dot¢ena zménou V-
2829/2025-509 a Z-1851/2025-509

Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro
dal$i fizeni ZDR-137/2023-509

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni zpracovani

- bez vlivu na hodnotu

- bez vlivu na hodnotu

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o Gra nt‘l‘hornton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987



OZNACENI POSUDKU URCENE PRO VLASTNI EVIDENCNI POTREBY ZPRACOVATELE | 164/2025

3.4 Rizika spojena s Nemovitostmi

V kapitolach nize jsou vyhodnocena vybrana rizika majici pfipadnou spojitost
s pfedmétnymi Nemovitostmi, resp. majici pfipadny vliv na vysledek pfedkladaného
ocenéni.

3.4.1 Rizika spojena s aktualné platnymi ndjemnimi €i pachtovnimi
smlouvami

GT nejsou ve spojeni s Nemovitostmi znama zadna rizika ¢i omezeni plynouci z aktualné
platnych najemnich smluv. Zaroven dle GT dostupnych informaci nejsou s Nemovitostmi
spojeny zadné aktualné platné pachtovni smiouvy.

3.4.2 Ekologicka zatéz a zivotni prostredi

Nemovitosti se nachazeji v zastavéném Gzemi obce Osek. Okolni zastavba je tvofena
skladovacim aredlem, na zapadé bytovymi domy a na vychodé samostatné stojicimi
rodinnymi domy. Na severu se nachazi zemédélské pozemky a les.

Dle vefejné dostupnych informaci se Nemovitosti nachazeji v poddolovaném tzemi. Tato
skute€nost nema ale na Pfedmét ocenéni zasadni vliv.

GT nebyly predloZzeny zadné podklady ani informace o pfipadném ovlivnéni okoli
Nemovitosti ekologickou zatézi zhorSujici stav zivotniho prostfedi. GT pro ucely
vypracovani pfedkladaného znaleckého posudku tedy vyskyt ekologické zatéze i
pusobeni negativnich vlivd ovliviujicich Zivotni prostfedi dale nepfedpoklada.

3.4.3 Prirodni rizika

Dle vefejné dostupnych informaci povodhovych map se Nemovitosti nachazeji mimo
zaplavové uzemi. V blizkosti Pfedmétu ocenéni zadna vyznamna feka neprotéka, takze
Nemovitosti nepostihuje zadné riziko v tomto ohledu.

Prabéh zaplavovych zén v okoli Nemovitosti je zaznamenan na nasledujicim obrazku.
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Obrazek 3-4 Zaplavova uzemi v okoli Predmétu ocenéni
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Zdroj: IIDOVIS
3.4.4 Pristup k Nemovitostem

Nemovitosti jsou pfistupné ze zpevnéné komunikace (pozemek parc. €. 585/27, k.4 Osek
u Duchcova), ktera prochazi celym arealem, v némz se Pfedmét ocenéni nachazi.
Pozemek parc. €. 585/27, k.U. Osek u Duchcova je vlastnén z 1/3 Majitelem Nemovitosti.
Cely areal je pak pfistupny z pozemni komunikace — ulice Sokolska (pozemek parc. €.
849/1, k.u. Osek u Duchcova, druh pozemku: ostatni plocha, zpusob vyuZiti: silnice) ve
vlastnictvi Usteckého kraje.

3.4.5 Stavby se zhorSenym technickym stavem
Nékteré stavby nachazejici se v Pfedmétu ocenéni jsou v hor§im stavebné technickém

stavu. Objekt Byvala truhlarna je ve Spatném technickém stavu (pfedevSim stfecha)
a kazdoro¢né je na ném hlasena pojistna udalost v podobé zhrouceni €asti stropu.

3.4.6 Stavby dlouhodobé neuzivané a kapacitné predimenzované
Dle informaci od Zadavatele se v Pfedmétu ocenéni nenachazeji dlouhodobé

nevyuzivané prostory. Stavby se zhor§enym technickym stavem dle naSeho odborného
nazoru celkové chapat jako prostory nizSiho standardu a prostory vykazujici cenotvorna
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rizika. VSechny prostory jsou vyuzivany a pronajaty. S pfihlédnutim k G¢elovému uziti
Nemovitosti I1ze dle naSeho odborného nazoru konstatovat, Ze Nemovitosti nejsou
kapacitné pfedimenzované.

3.5 Analyza trhu v daném segmentu nemovitosti

Pfedmét ocenéni slouzi jako vyrobné skladovaci prostory. V Nové hale jsou také
vybudovany administrativni prostory. Aredl je ke dni ocenéni vyuzivan pfevazné
vlastnikem Nemovitosti.

Dle nadeho odborného nazoru Ize do budoucna o€ekavat stabilni poptavku po vyrobnich
a skladovych prostorach situovanych v misté Nemovitosti a v jejich SirSim okoli.
Nemovitosti se nachazi v dobré lokalité pro své ucely a moznosti dopravni obsluznosti
jsou také na dobré urovni.

Vyhodou ocefiovaného vyrobniho a skladového aredlu s administrativnimi prostory, je
velmi dobry technicky stav odpovidajici celkové rekonstrukci Nové haly, ve které jsou
rovnéz kancelare. Ur¢itym negativem muze byt Spatny technicky stav starSich budov.

Vzhledem k vySe uvedenému lze vyvoj trhu v daném segmentu celkové hodnotit jako
stabilni. Lze ofekavat, Zze Nemovitosti budou dlouhodobé& vyuzivany nebo budou
umoznovat pronajem prostor.
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4 VOLBA METOD OCENEN:I

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer

Hodnotu nemovitosti 1ze odhadnout nékolika pfistupy, blize viz kapitola 2 tohoto
znaleckého posudku.

Vzhledem k tomu, Ze je na mistnim realithim trhu k dispozici dostatené mnozstvi
podkladovych tdaji pro aplikaci porovnavaciho pfistupu — informace o prodejich i
nabidkach a cenach obdobnych nemovitosti, byl jako vhodny zvolen pravé porovnavaci
pfistup, ktery vzhledem ke své podstaté umozZnuje do stanoveni hodnoty promitnout
cenovy vyvoj, a tedy aktualni situaci na trhu.

Hodnota je stanovena porovnanim se souborem cen obdobnych nemovitosti v daném
Case a misté, ociSténym o extrémni polohy spekulativnich cen nebo cen, které z jinych
dlvod(l zasadné vybocuji ze souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase.
Porovnavaci nemovitosti maji srovnatelné parametry s ocefiovanymi nemovitostmi.

S pfihlédnutim k charakteru Pfedmétu ocenéni bude pro stanoveni hodnoty jednotlivych
funkénich celk(l porovnavacim pfistupem aplikovana metoda pfimého a nepfimého
porovnani jednotkovych cen.

Tyto metody jsou blize popsany dale v tomto znaleckém posudku.

4.1 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti konkrétnimi metodami

V nasledujicich kapitolach jsou popsany metody pouzité pro stanoveni hodnoty
nemovitosti.

411 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého
porovnani jednotkovych cen

Pro stanoveni hodnoty Pozemkl bude uzita metoda pfimého porovnani jednotkovych
cen. Tato metoda je ve znalecké praxi standardné pouzivana a je popsana v odborné
literature’.

Hodnota ocefiované nemovitosti je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi.

1 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. VIII. pfepracované a dopinéné
vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-578-5t
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Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti ocefiované a srovnavaci nemovitosti je uzito tzv.
indexu srovnavaci nemovitosti (Is), pomoci kterého je stanovena indexovana jednotkova
trzni cena jednotlivych srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Index srovnavaci nemovitosti
je pro kazdou ze zvolenych srovnavacich nemovitosti vypolten na zakladé dil€ich
koeficientll odliSnosti K1 — Kn, které kvantifikuji diléi kvalitativni odliSnosti srovnavacich
nemovitosti od nemovitosti ocefiované.

Rozmezi jednotlivych dil€ich koeficientll odliSnosti je stanoveno na zakladé naseho
odborného usudku, pfiemz jako podklad pro jejich indikaci jsou uzity odborné publikace.

Obecné plati, ze v pfipadé, kdy je hodnota konkrétniho koeficientu rovna jedné, odpovida
uroven prislusného kritéria u dané srovnavaci nemovitosti ocefiované nemovitosti. Pokud
je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je pfislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti
hodnoceno jako lepSi nez u ocefiované nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mensi nez
jedna, je pfisludné kritérium hodnoceno jako horsi nez u ocefiované nemovitosti.

Na zakladé jednotlivych indext srovnavacich nemovitosti (Is) jsou nasledné vypocteny
jejich indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs).

Vyhodnocenim charakteristiky polohy indexovanych jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitosti (IJTCs) je nasledné stanovena jednotkova trzni cena
ocenované nemovitosti (JTCo), z nizZ je poté odvozena jeji vysledna hodnota.

Jednotkovou trzni cenou se rozumi cena za 1 m? vyméry pozemku.

Obrazek 4-1 graficky znazorfiuje vySe popsany postup stanoveni hodnoty nemovitosti
metodou pfimého porovnani.
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Obrazek 4-1 Grafické znazornéni postupu stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého
porovnani

Srovnavaci nemovitosti Ocerovana nemovitost

SN1
EJQ llsy = TG

|s1=1

SN2
&ch lsz = IJTC,
@ UTCs = JTCo .
lg2 > 1

SN3

1]

lsa <1
SN4

}JCU lss = 1JTC:

|sa=1

JC3/ ls3 = UTCs

Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 4-1 znazornuje situaci, kdy srovnavaci nemovitosti SN1 a SN4 jsou kvalitativné
srovnatelné s ocenovanou nemovitosti, a Is je tedy u téchto nemovitosti (transakci)
roven 1. Srovnavaci nemovitost SN2 je kvalitativné lepSi nez oceriovana nemovitost,
atedy Is nabyva hodnot vétSich nez 1. Naproti tomu srovnavaci nemovitost SN3 je
kvalitativné horSi nez ocefiovana nemovitost, a tedy Is nabyva hodnot menSich nez 1.

41.2 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti metodou nepfimého
porovnani jednotkovych cen

Pro stanoveni hodnoty Nové haly a Star$i ¢asti arealu bude uzita metoda nepfimého
porovnani jednotkovych cen. Tato metoda je ve znalecké praxi standardné pouzivana
a je popsana v odborné literatuie?.

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. VIIl. pfepracované a dopinéné
vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-578-5t
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Hodnota ocerfiované nemovitosti je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi.

Pro zohlednéni kvalitativnich odlinosti standardni a srovnavaci nemovitosti je uZito tzv.
indexu srovnavaci nemovitosti (Is), pomoci kterého je stanovena indexovana jednotkova
trzni cena jednotlivych srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Index srovnavaci nemovitosti
je pro kazdou ze zvolenych srovnavacich nemovitosti vypolten na zakladé dil€ich
koeficientll odliSnosti K1 — Ky, které kvantifikuji diléi kvalitativni odliSnosti srovnavacich
nemovitosti od nemovitosti standardni.

Obdobné je pro zohlednéni odliSnosti standardni a ocefiované nemovitosti, a nasledné
stanoveni jednotkové trzni ceny ocefiované nemovitosti (JTCo), pouzit tzv. index
ocenované nemovitosti (lo).

Rozmezi jednotlivych koeficientl je stanoveno na zakladé odborného Usudku, pficemz
jako podklad pro jejich stanoveni jsou uzity odborné publikace.

Obecné plati, Ze v pfipadé, kdy je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovida
uroven pfislusného kritéria u dané srovnavaci nemovitosti standardni nemovitosti. Pokud
je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je pfislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti
hodnoceno jako lepsi nez u standardni nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mens$i nez
jedna, je pfislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez u standardni nemovitosti.

Na zakladé jednotlivych indexti srovnavacich nemovitosti (Is) jsou nasledné vypocteny
jejich indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs).

Vyhodnocenim charakteristiky polohy indexovanych jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitosti (IJTCs) je nasledné stanovena standardni jednotkova trzni
cena (SJTC).

Na zakladé standardni jednotkové trzni ceny (SJTC) a jednotlivych indexd ocefiovanych
nemovitosti (lo) jsou nasledné stanoveny jednotkové trzni ceny oceriovanych nemovitosti
(JTCo), z nichz je poté odvozena jejich vyslednd hodnota.

Jednotkovou trzni cenou se rozumi cena za 1 m? uzitné plochy objektu.

Obrazek 4-2 graficky znazorfiuje vySe popsany postup stanoveni hodnoty nemovitosti
metodou nepfimého porovnani jednotkovych cen.
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Obrazek 4-2 Grafické znazornéni postupu stanoveni hodnoty nemovitosti metodou
nepfimého porovnani jednotkovych cen

Srovnavaci nemovitosti Standardni nemovitost Oceriované nemovitosti

SN1 ON1
ﬁm‘ flgr = NTCg—> ——SJTC x loy = JTCo—>
|S1 =1
SN2 lor>1
mﬁz flsg = WTCer—] ON2
lsa>1 @ 1JTCs = SJTC m 3 ——SJTC X lo2 = JTCoz m
SN3

log =
m JCs/ls = WTCe— 02

|33 <1

SN4 ON3
los <1

lse=1 03

Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 4-2 znazornuje situaci, kdy srovnavaci nemovitosti SN1 a SN4 jsou kvalitativné
srovnatelné se standardni nemovitosti, a Is je tedy u téchto nemovitosti (transakci)
roven 1. Srovnavaci nemovitost SN2 je kvalitativné lepSi nez standardni nemovitost,
atedy Is nabyva hodnot vétSich nez 1. Naproti tomu srovnavaci nemovitost SN3 je
kvalitativné horSi nez standardni nemovitost, a tedy Is nabyva hodnot mensSich nez 1.

Obdobna logika plati i pro ocefiované nemovitosti, kde v daném pfipadé je oceriovana
nemovitost ON1 se zvazovanym standardem kvalitativné lepSi a lo je u této nemovitosti
tedy vétSi nez 1. Oproti tomu oceriovana nemovitost ON3 je kvalitativné horsi nez
standardni nemovitost, a lo tedy nabyva hodnot men8ich nez 1. Ocefiovani nemovitost
ON2 je pak kvalitativné srovnatelna se standardni nemovitosti, lo je tedy pro tuto
nemovitost roven 1.
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5 ODHAD HODNOTY PREDMETU OCENENI

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer, Ing. Jakub Nuli¢ek

STRANA | 21/36

Popis postupu pfi sbéru a tvorbé dat: Pro ucely této kapitoly byla provedena analyza realitniho trhu zajmovych nemovitosti, dale byly vyuZity informace poskytnuté Zadavatelem a byly

aplikovany postupy obvyklé v oceriovatelské praxi.

5.1 Vychodisko

Dle definice znaleckého ukolu (viz kapitola 1.1) a s ohledem na poZadavek Zadavatele
je ukolem tohoto znaleckého posudku stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni jako souctu
hodnot jednotlivych funkénich celkl. Nejprve bude hodnota Pozemkl stanovena
porovnavacim pfistupem, konkrétné metodou pfimého porovnani. Nasledné budou
hodnoty Nové haly a StarSi ¢asti arealu stanoveny rovnéz porovnavacim pfistupem,
tentokrat metodou nepfimého porovnani.

5.2 Stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni porovnavacim pfistupem

V této kapitole je provedeno stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni porovnavacim
pfistupem, a to konkrétné metodou pfimého porovnani a nepfimého porovnani.

5.21 Stanoveni hodnoty Pozemkii metodou pfimého porovnani

5.2.1.1  Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti
- JTCs

Pro potfeby stanoveni hodnoty Pozemkl( metodou pfimého porovnani byly uzity
srovnavaci nemovitosti z jejich databaze popsané v dalsi kapitole, pfi¢emz pro kazdou
ze srovnavacich nemovitosti byly stanoveny indexy jednotlivych srovnavacich
nemovitosti (Is) a jejich indexované jednotkové trzni ceny (IJTCs).

PFi vybéru srovnavacich nemovitosti jsme se soustfedili zejména na zplsob vyuZiti
objektu, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, Ze pfimo v katastralnim Gzemi Osek
u Duchcova se nenachazi dostateéné mnozstvi porovnatelnych objektd, byly tyto vzaty i
z prilehlych lokalit. Vliv tohoto faktu a dalSich pfipadnych odliSnosti srovnavacich
nemovitosti od nemovitosti standardni byly eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaciho
pfistupu.

Informace o vSech srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu
vypracovani tohoto znaleckého posudku.
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V zavislosti na posuzovanych parametrech srovnavacich a ocefiované nemovitosti byly
pro vypocet jednotlivych indexd srovnavacich nemovitosti (Is) a indexi ocefiovanych
nemovitosti pouzity nasledujici koeficienty odliSnosti.

Tabulka 5-1 Postup stanoveni indexu srovnavaci nemovitosti (Is) a pouzité dil€i koeficienty
odli$nosti uzité pro stanoveni hodnoty Pozemk

Ki Lokalita

K; Velikost pozemku [m?]
Kz InZenyrské sité

Ks Svazitost

Ks VyuZitelnost

Ke Pravni aspekty

K, Dal8i vlivy

Is=K; x K; x K3 x Ky x Ks x Kg x K;

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.1.1.1 Databdze srovnavacich nemovitosti

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 3 srovnavacich objekty, u nichz
jsou znamy hodnocené parametry a prodejni ceny.

Databaze srovnavacich nemovitosti byla vytvofena na zakladé vefejné dostupnych
zdroju (jedna se o nemovitosti s realizovanymi kupnimi cenami v rozmezi let 2021 az
2022). Stafi jednotlivych nabyvacich tituld je zohlednéno pfepoctem kupnich cen na
cenovou uroven k datu ocenéni.

Pfepocet realizovanych cen pro srovnavaci nemovitosti predstavujici realizované
transakce byl proveden na zakladé aplikace koeficientu data transakce. Jedna se
o multiplikani koeficient vyjadfujici €asovou zménu cen nemovitosti vztazenou k datu
ocenéni. Pro ucely tohoto znaleckého posudku bylo pfi stanoveni koeficientu data
transakce vychazeno z vefejné dostupnych dat dokumentujicich vyvoj cen v segmentu
nemovitosti uréenych pro pozemky publikovanych spoleénosti CSOB Hypoteé&ni banka,
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a.s. Index cen pozemkil zvefejiiovany spoleénosti CSOB Hypoteéni banka, a.s. (tzv.
CSOB Index bydleni pro pozemky) dle nazoru GT nejlépe vystihuje &asovy vyvoj cen
zajmového typu nemovitosti od data prodeje k obdobi ocenéni.

®  Popis srovndvacich nemovitosti
V této kapitole je uveden popis srovnavacich nemovitosti prevzatych z databaze GT.
Tabulka 1-2 Popis srovnavaci nemovitosti 1

Lokalita: k. 0. VSehrdy

Vyméra pozemku [m?]: 5 146,00

InZenyrské sité: dostupné

Svazitost: rovinaty az mirné svazity
Vyuzitelnost: vyroba a skladovani
Pravni aspekty: bez vlivu

DalSi vlivy: bez vlivu

N
Q
)
]
S
m
2
Bl
N
S
o
Q
2
S
3

Popis: Srovnavaci nemovitost 1 se nachazi v katastralnim Gzemi VSehrdy. Vyméra
pozemku ¢ini 5 146,00 m2. Pozemek je rovinaty az mirné svazity, s dostupnymi
inZenyrskymi sitémi. Dle uUzemniho planu je pozemek zafazen do ploch vyroby
a skladovani. Kupni cena ke dni uzavieni kupni smlouvy s pravnimi ucinky zapisu, k datu
11.01.2021, &ini 1 800 000,00 K¢&. Transakce je v katastru nemovitosti vedena pod
vkladovym Cislem V-685/2021-503.
Tabulka 1-3 Popis srovnavaci nemovitosti 2
Lokalita: k. 4. Udlice
Vyméra pozemku [m?]: 23 715,00
InZenyrské sité: na hranici pozemku
Svazitost: rovinaty az mirné svazity

pramyslova vyroba —
pramysl

Pravni aspekty: bez vlivu

VyuZzitelnost:

DalSi vlivy: bez vlivu

N
Q
9
3
S
Q
2
3
N
i)
Q
o
2
Q.
3
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Popis: Srovnavaci nemovitost 2 se nachdazi v katastralnim Gzemi Udlice. Vyméra
pozemku &ini 23 715,00 m2. Pozemek je rovinaty az mirné svazity, s inZenyrskymi sitémi
na hranici pozemku. Dle uzemniho planu je pozemek zafazen do ploch primyslové
vyroby — lehky primysl. Kupni cena ke dni uzavfeni kupni smlouvy s pravnimi uginky
zépisu, k datu 31.05.2021, €ini 10 723 200,00 K¢. Transakce je v katastru nemovitosti
vedena pod vkladovym ¢&islem V-4028/2021-503.
Tabulka 1-4 Popis srovnavaci nemovitosti 3
Lokalita: k. U. Zatec

Vyméra pozemku [m?]: 11 626,00

Inzenyrské sité: na hranici pozemku

Svazitost: rovinaty az mirné svazity

Vyuzitelnost:

vyroba a skladovani

Pravni aspekty: bez vlivu

DalSi vlivy: bez vlivu

Zdroj: vlastni zpracovani

Popis: Srovnavaci nemovitost 3 se nachazi v katastralnim Uzemi Zatec. Vyméra
pozemku &ini 11 626,00 m2. Pozemek je rovinaty az mirné svazity, s inZenyrskymi sitémi
na hranici pozemku. Dle uzemniho planu je pozemek zafazen do ploch vyroby
a skladovani. Kupni cena ke dni uzavfeni kupni smlouvy s pravnimi U¢inky zapisu, k datu
29.09.2022, ¢ini 7 894 054,00 K¢. Transakce je v katastru nemovitosti vedena pod
vkladovym Cislem V-3230/2022-533.

5.2.1.1.2  Stanoveni jednotkové trzni ceny srovndvacich nemovitosti - IJTCs
Pozemki

Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny jednotlivych srovnavacich nemovitosti
(IJTCs) na zakladeé jejich kvalitativnich a kvantitativnich parametrd, stejné jako uzité dil¢i
koeficienty odliSnosti a z nich odvozené indexy jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is)
uvadi Tabulka 5-5 niZze. Hodnota Pozemku byla nasledné stanovena na zakladé
jednotkové trzni ceny ocenované nemovitosti (JTCo) a jeji celkové vymeéry.

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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Tabulka 5-5 Stanoveni indexti srovnavacich nemovitosti (Is) a indexované trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs)

I O N S B S

Zdroj ceny X Realizovana cena Realizovana cena Realizovana cena
Datum transakce X 1. kvartal 2021 2. kvartal 2021 3. kvartal 2022
Koeficient data transakce X 1 ,64 1,55 1,20
Koeficient druhu transakce X 1,00 1,00 1,00
Upravena srovnavaci cena [K¢] 2952 000,00 16 620 960,00 9472 864,80

Vyméra pozemku [m?] 4 280,00 5 146,00 23 715,00 11 626,00
JTCs [K&/m?] - x 573,65 700,86 814,80

. k. 4. Osek u Duchcova k. 0. V&ehrdy k. a. Udlice k. 0. Zatec
Lokalita (K,) 1,00 1,10 1,10 1,10
. <5000 5001 - 10 000 >15 001 10 001 — 15 000
Velikost pozemku (K;) 100 0.95 0.85 0.90
. kompletni dostupné na hranici pozemku na hranici pozemku
Inzenyrské sité (K3) 100 0.85 0.90 0.90
.. rovinaty az mirné svazity rovinaty az mirné svazity rovinaty az mirné svazity rovinaty az mirné svazity
Svazitost (K4) 1,00 1,00 1,00 1,00
.. pramyslova gvyroba ~ lehky vyroba a skladovani prumyslovaovyroba — lehky vyroba a skladovani
Vyuzitelnost (Ks) pramysl pramysl
1,00 1,00 1,00 1,00
L bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu
Pravni aspekty (Kg) 100 100 100 100
o bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu
Dalst viivy (K-) 1,00 1,00 1,00 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o ran Th rnton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma G ant Thornto
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5.2.1.2  Statistické vyhodnoceni pouzité metody ocenéni

Na zakladé indexl jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny
jejich vysledné indexované trzni ceny (IJTCs) viz Tabulka 5-5. Zadna ze srovnavacich
nemovitosti nebyla ze srovnani vylou€ena. Pro ur€eni jednotkové trzni ceny ocefované
nemovitosti (JTCo) byly tedy pouzity vSechny 3 srovnavaci nemovitosti (viz Tabulka 5-6).

Tabulka 5-6 Statistické vyhodnoceni pouzité metody ocenéni

Statistické vyhodnoceni

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 3
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 3
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 644,55
Maximum pouzitych hodnot [K&/m?] 915,51
(smérodatnd odchylkalkem] | __________13905]
Prdmér minus smérodatna odchylka [K&/m?] 659,08
Prdmér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 937,20

Prameér pouzitych hodnot (JTCo) 798,14

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.1.3 Rekapitulace stanoveni hodnoty Pozemkt porovnavacim pfistupem

Hodnota Pozemkdu byla stanovena na zakladé vysledné jednotkové trzni ceny oceriované
nemovitosti (JTCo) a jeji celkové vyméry.

Tabulka 5-7 Stanoveni hodnoty Pozemki porovnavacim pfistupem

Pozemky 4 280,00 798,14 3416 000,00

Pozemky celkem 3416 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pozemk(i stanovena pomoci porovnavaciho pfistupu €ini k datu ocenéni
(po zaokrouhleni na tisice K¢):

3416 000,00 K&

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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5.2.2 Stanoveni hodnoty Nové haly a Starsi ¢asti arealu metodou
nepfimého porovnani

5.2.21 Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti
-JTCs

Pro potfeby stanoveni hodnoty Nové haly a StarSi ¢asti arealu metodou nepfimého
porovnani byly uzity srovnavaci nemovitosti z jejich databaze popsané v dalsi kapitole,
pfi¢emz pro kazdou ze srovnavacich nemovitosti byly stanoveny indexy jednotlivych
srovnavacich nemovitosti (Is) a jejich indexované jednotkové trzni ceny (IJTCs).

PFi vybéru srovnavacich nemovitosti jsme se soustfedili zejména na zplsob vyuZiti
objektu, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, Ze pfimo v katastralnim Uzemi Osek
u Duchcova se nenachazi dostate¢né mnozstvi porovnatelnych objektd, byly tyto vzaty i
z prilehlych lokalit. Vliv tohoto faktu a dalSich pfipadnych odliSnosti srovnavacich
nemovitosti od nemovitosti standardni jsou eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaciho
pristupu.

Informace o vS8ech srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu
vypracovani tohoto znaleckého posudku.

V zavislosti na posuzovanych parametrech srovnavacich a ocefiované nemovitosti byly
pro vypocet jednotlivych indext srovnavacich nemovitosti (Is) a index(i ocefiovanych
nemovitosti (lo) pouzity dil€i koeficienty odliSnosti uvedené v tabulce nize.

Tabulka 5-8 Postup stanoveni indexu srovnavaci nemovitosti (Is), indexd ocenovanych
nemovitosti (lo) a pouzité diléi koeficienty odliSnosti uzité pro stanoveni hodnoty Nové haly
a Starsi casti arealu

K, Lokalita

Kz Velikost uzitné plochy [m?]
Ks Typ konstrukce

K, Technicky stav

Ks InZenyrské sité

Ke Celkova velikost pozemku [m?]
Ky Vybaveni a provedeni
Kg Moznost parkovani

Ko Prislusenstvi

Kio Dopravni dostupnost
Ky Pravni aspekty

o GrantThornton
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Kiz2 DalSi vlivy

Is (lo) = Ky % Kz X K3 % Ky % K5 % Kg % K7 % Kg % Kg ¥ Ky % Ky % Ky,

Zdroj: vlastni zpracovani

5.221.1 Definice standardni nemovitosti

Za standardni nemovitost byl povazovan vyrobné-skladovaci objekt umistény v obci
Osek v okrese Teplice av obdobnych lokalitach. Hodnocena kritéria a parametry
standardni nemovitosti jsou uvedeny v tabulce nize.

Tabulka 5-9 Definice parametrti standardni nemovitosti

| Koeficent | Standardni iiroveri koeficientu

Lokalita (K1) Osek u Duchcova, okres Teplice

Velikost uzitné plochy (K) 2501 -5000
Typ konstrukce (K3) smiSena
Technicky stav (K,) horsi
InZenyrské sité (Ks) kompletni
Celkova velikost pozemku [m?] (K¢) 0-5000
Vybaveni a provedeni (K;) standardni

Moznost parkovani (Ksg) uvnitf arealu

Prislusenstvi (Ko) standardni
Dopravni dostupnost (K;) silnice . tfidy, nedaleko D8
Pravni aspekty (Ki1) bez vlivu
Dalsi vlivy (Ki2) bez vlivu

Ky % K; x Kz x K, % K3 % Kg X K7 % Kg % Ko % Ky % Ky3 % K12 =1,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.2.1.2 Databaze srovnavacich nemovitosti

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 4 srovnavaci objekty, u nichz jsou
znamy hodnocené parametry a prodejni ceny.

Databaze srovnavacich nemovitosti byla vytvofena na zakladé verejné dostupnych
zdroju (jedna se o nemovitosti s realizovanymi kupnimi cenami v rozmezi let 2020 az
2024). Stafi jednotlivych nabyvacich tituld bylo zohlednéno pfepoétem kupnich cen na
cenovou uroven k datu ocenéni.
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Pfepocet realizovanych cen pro srovnavaci nemovitosti pfedstavujici realizované
transakce byl proveden na zakladé aplikace koeficientu data transakce. Jedna se
o multiplika¢ni koeficient vyjadfujici ¢asovou zménu cen nemovitosti vztazenou k datu
ocenéni. Pro ucCely tohoto znaleckého posudku bylo pfi stanoveni koeficientu data
transakce vychazeno z vefejné dostupnych dat dokumentujicich vyvoje cen v segmentu
nemovitosti urenych pro pozemky, byty a rodinné domy publikovanych spoleénosti
CSOB Hypoteéni banka, a.s. Pramér, skladajici se z indext cen pro pozemky, byty a
rodinné domy zvefejiiovanych spole¢nosti CSOB Hypoteéni banka, a.s. (tzv. CSOB
Index bydleni), dle nazoru GT nejlépe vystihuje Casovy vyvoj cen zajmového typu
nemovitosti od data prodeje k obdobi ocenéni.

®  Popis srovnavacich nemovitosti
Nize je uveden popis srovnavacich nemovitosti z databaze GT.
Tabulka 1-10 Popis srovnavaci nemovitosti 1
Lokalita: k. U. Vernefice u Hrobu
Uzitna plocha [m?]: 530,00
Typ konstrukce: smidena
Technicky stav: dobry
InZenyrskeé sité: kompletni bez plynu

Celkova velikost

pozemku [m?]: 0-5000

Vybaveni a provedeni: standardni

Moznost parkovani: uvnitf arealu

Prislusenstvi: standardni

silnice 1. tfidy, nedaleko
D8

bez vlivu

Dopravni dostupnost:

DalSi vlivy: bez vlivu

Zdroj: vlastni zpracovani

Popis: Srovnavaci nemovitost 1 se nachazi v katastralnim Uzemi Vernefice u Hrobu.
Uzitna plocha objektu ¢ini 530,00 m2 Jedna se o stavbu smiSené konstrukce
ve standardnim provedeni a v dobrém technickém stavu. Objekt je napojen na kompletni
inZenyrské sité¢ s vyjimkou plynu. Celkovd velikost pozemku spadd do rozsahu
0 — 5000 m2. Parkovani je mozné uvnitf arealu. PFisluSenstvi je standardni. Dopravni
dostupnost je zajisténa prostfednictvim silnice I. tfidy, s dobrou navaznosti na dalnici D8.
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Pravni ajiné vlivy nejsou evidovany. Kupni cena ke dni uzavieni kupni smlouvy
s pravnimi ucinky zapisu, k datu 22.03.2022, &ini 5 400 000,00 K¢&. Transakce je
v katastru nemovitosti vedena pod vkladovym &islem V-1791/2022-509.

Tabulka 1-11 Popis srovnavaci nemovitosti 2

silnice II. tfidy, nedaleko
D8

Pravni aspekty: bez vlivu

Dopravni dostupnost:

k. 4. Duchcov
standardni
standardni
[Doprami dosiprot_|

DalSi vlivy: bez vlivu

Zdroj: vlastni zpracovani

Popis: Srovnavaci nemovitost 2 se nachazi v katastralnim uzemi Duchcov. Uzitna plocha
objektu ¢ini 303,00 m2. Jedna se o zdénou stavbu ve standardnim provedeni a v dobrém
technickém stavu. Objekt je napojen na kompletni inzenyrské sité. Celkova velikost
pozemku spada do rozsahu 0 — 5 000 m2 Moznost parkovani je v ulici. PfisluSenstvi je
standardni. Dopravni dostupnost je zajiSténa prostfednictvim silnice Il. tfidy, s dobrou
navaznosti na dalnici D8. Pravni a jiné vlivy nejsou evidovany. Kupni cena ke dni
uzavfeni kupni smlouvy s pravnimi G€inky zapisu, k datu 01.10.2024, Zg&ini
2 500 000,00 K¢. Transakce je v katastru nemovitosti vedena pod vkladovym g&islem
V - 5406/2024-509.
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Tabulka 1-12 Popis srovnavaci nemovitosti 3
Lokalita: k. . Nehasice
UzZitna plocha [m?]: 200,00
Typ konstrukce: zdéna

Technicky stav: velmi dobry

Inzenyrské sité: kompletni bez plynu

Celkova velikost

pozemku [m?]: 0-5000

Vybaveni a provedeni: standardni

Moznost parkovani: uvnitf arealu

Prislusenstvi: standardni

mistni komunikace,
nedaleko D7

Pravni aspekty: bez vlivu

ravni dostupnost:

DalSi vlivy: bez vlivu

Zdroj: vlastni zpracovani

Popis: Srovnavaci nemovitost 3 se nachazi v katastralnim Gzemi Nehasice. UzZitna
plocha objektu &ini 200,00 m2. Jedna se o zdénou stavbu ve standardnim provedeni a
ve velmi dobrém technickém stavu. Objekt je napojen na kompletni inzenyrské sité s
vyjimkou plynu. Celkova velikost pozemku spada do rozsahu 0-5 000 m2. Parkovani je
mozné uvnitf arealu. PfisluSenstvi je standardni. Dopravni dostupnost je zajisténa
prostfednictvim mistni komunikace, s dobrou navaznosti na dalnici D7. Pravni a jiné vlivy
nejsou evidovany. Kupni cena ke dni uzavfeni kupni smlouvy s pravnimi ucinky zapisu,
k datu 10.06.2020, €ini 1 650 000,00 K&. Transakce je v katastru nemovitosti vedena pod
vkladovym &islem V-1568/2020-533.
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Tabulka 1-13 Popis srovnavaci nemovitosti 4

silnice 1. tfidy, nedaleko
D8

Pravni aspekty: bez vlivu

k. 0. Kostice
pred rekonstrukci
standardni

it el
standardni

DalSi vlivy: bez vlivu

Zdroj: vlastni zpracovani

Popis: Srovnavaci nemovitost 4 se nachazi v katastralnim Gzemi Kostice. Uzitna plocha
objektu ¢&ini 340,00 m2 Jedna se o stavbu smiSené konstrukce ve standardnim
provedeni, ktera je uréena k rekonstrukci. Objekt je napojen na kompletni inzenyrské sité.
Celkova velikost pozemku spada do rozsahu 0 — 5 000 m2. Parkovani je mozné uvnitf
aredlu. PrisluSenstvi je standardni. Dopravni dostupnost je zajiSténa prostfednictvim
silnice Il. tfidy, s dobrou navaznosti na dalnici D8. Pravni a jiné vlivy nejsou evidovany.
Kupni cena ke dni uzavieni kupni smlouvy s pravnimi ucinky zapisu, k datu 27.03.2024,
¢ini 2 340 000,00 K&. Transakce je v katastru nemovitosti vedena pod vkladovym &islem
V-903/2024-507.

5.2.2.1.3  Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich
nemovitosti — IJTCs

Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny jednotlivych srovnavacich nemovitosti
(IJTCs) na zakladeé jejich kvalitativnich a kvantitativnich parametrd, stejné jako uzité dilci
koeficienty odliSnosti a z nich odvozené indexy jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is)
uvadi Tabulka 5-14 nize.
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Tabulka 5-14 Stanoveni indexti srovnavacich nemovitosti (Is) a indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs)
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!+« /.2 ] 3 | 4

Zdroj ceny
Datum transakce

Realizovana cena
1. kvartal 2022

Realizovana cena
4. kvartal 2024

Realizovana cena
2. kvartal 2020

Realizovana cena
1. kvartal 2024

Realizovana cena [K¢] 5400 000,00 2500 000,00 1650 000,00 2 340 000,00

Koeficient data transakce
Koeficient druhu transakce
Upravena srovnavaci cena [K¢]

1,21
1,00
6 534 000,00

1,03
1,00
2575 000,00

1,63
1,00
2689 500,00

1,08
1,00
2527 200,00

Uzitna plocha [m?] 530,00 303,00 200,00 340,00
JTCs [KE/m?] 12 328,30 8 498,35 13 447,50 7 432,94

Lokalita (K;)

Velikost uzitné plochy (K;)

Typ konstrukce (Kj)

Technicky stav (K,)

InZzenyrské sité (Ks)

Celkova velikost pozemku [m?] (K¢)

Vybaveni a provedeni (Ky)

Moznost parkovani (Kg)

Prislusenstvi (Ks)

k. 0. Vernefice u Hrobu
1,00
<1200
1,10
smiSena
1,00
dobry
1,05
kompletni bez plynu
0,95
0-5000
1,00
standardni
1,00
uvnitf arealu
1,00
standardni
1,00

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,

IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

k. 4. Duchcov
1,00
<1200
1,10
zdéna
1,00
dobry
1,05
kompletni
1,00
0-5000
1,00
standardni
1,00
v ulici
0,95
standardni
1,00

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

k. U. Nehasice
1,05
<1200
1,10
zdéna
1,00
velmi dobry
1,10
kompletni bez plynu
0,95
0-5000
1,00
standardni
1,00
uvnitf arealu
1,00
standardni
1,00

k. U. Kostice
0,95
<1200
1,10
smisena
1,00
pred rekonstrukci
0,85
kompletni
1,00
0-5000
1,00
standardni
1,00
uvnitf arealu
1,00
standardni
1,00

o GrantThornton
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. ] .+ ] 2 | 3 | 4 |
mistni komunikace, nedaleko

silnice . tfidy, nedaleko D8 silnice Il. tfidy, nedaleko D8 silnice Il. tfidy, nedaleko D8

Dopravni dostupnost (K;,) D7
1,00 1,00 1,00 1,00
L bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu
Pravni aspekty (Ki1) 100 700 100 100
o bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu
Dalsi viivy (Kaz) 1,00 1,00 1,00 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o ran Th rnton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma G ant Thornto
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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5.2.2.2 Stanoveni standardni jednotkové ceny — SJTC

Na zakladé indexl jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny
jejich vysledné trzni ceny (IJTCs) — viz Tabulka 5-14. Zadna ze srovnavacich nemovitosti
nebyla ze srovnani vylou€ena. Pro uréeni standardni jednotkové trzni ceny byly tedy
pouzity vSechny 4 srovnavaci nemovitosti (viz Tabulka 5-15).

Tabulka 5-15 Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny

Statistické vyhodnoceni

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 4
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 4
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 7 725,77

Maximum pouzitych hodnot [K&/m?] 11 207,55

Smérodatna odchylka [Ké/m?] 1 820,85

Prdmér minus smérodatna odchylka [K&/m?] 7 778,80
11 420,50

9 599,65

Prdmér plus smérodatna odchylka [K&/m?]

Pramér pouzitych hodnot (SJTC) [K&/m?]

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.2.3 Stanoveni jednotkové trzni ceny Nové haly a Starsi ¢asti arealu

Na zakladé koeficientt odliSnosti K1 — K12 ocefiovanych nemovitosti byl uréen jejich index
odlisnosti (lo) a vysledné jednotkové trzni ceny oceflovanych nemovitosti (JTCo).

Tabulka 5-16 Stanoveni jednotkové trzni ceny Nové haly a StarSi ¢asti arealu

. k. 4. Osek u Duchcova k. 4. Osek u Duchcova
Lokalita (K;)

1,00 1,00
Velikost uitné plochy (Kz) 1201 -2500 <1200
elikost uzitné ploc
p y (K2 105 oy
Typ konstrukce (K3) smisena zdéna
onstrukce
a ’ 1,00 1,00
L po rekonstrukci Spatny
Technicky stav (K,)
1,20 0,90
L. kompletni kompletni
Inzenyrské sité (Ks)
1,00 1,00

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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Celkova velikost pozemku 0-5000 0-5000
[m?] (Ke) 1,00 1,00
nadstandardni standardni

Vybaveni a provedeni (K

y P () 1,05 1,00
. L. uvniti arealu uvnitf arealu

Moznost parkovani (Kg)

1,00 1,00
o : standardni standardni
Prislusenstvi (Ko) 100 100

silnice . tfidy, nedaleko D8 silnice . tfidy, nedaleko D8

Dopravni dostupnost (K;,)

1,00 1,00
L bez vlivu bez vlivu
Pravni aspekty (K;;) 700 700
. bez vlivu bez vlivu
Dalsi vlivy (K;2) 100 100

g | w [ aw
nemovitosti (lo :

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.24  Stanoveni hodnoty Nové haly a Starsi ¢asti arealu porovnavacim
pristupem

Hodnota Nové haly a StarSi ¢asti aredlu byla stanovena na zakladé vyslednych
jednotkovych trznich cen ocenovanych nemovitosti (JTCo) a jejich uzitné plochy.

Tabulka 5-17 Stanoveni hodnoty Nové haly a Starsi ¢asti arealu porovnavacim pristupem

Hodnota
Nemovitosti Uzitna plocha [m?] JTCo [KE/m?] (zaokrouhleno na
tisice K¢) [KE

Nova hala 2071,00 12 671,54 26 243 000,00
Starsi ¢ast arealu 644,40 9 503,65 6 124 000,00

Nova hala a Starsi ¢ast arealu celkem 32 367 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Nové haly a StarSi ¢asti arealu stanovena pomoci porovnavaciho
pristupu ¢€ini k datu ocenéni (po zaokrouhleni na tisice K¢):

32 367 000,00 K&

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

° GrantThornton
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5.3 Rekapitulace hodnoty Pfedmétu ocenéni

V nésledujici tabulce je uvedena rekapitulace hodnoty Pfedmétu ocenéni.

Tabulka 5-18 Rekapitulace hodnoty Predmétu ocenéni

Hodnota ]

Pozemky 3416 000,00
Nova hala a Starsi ¢ast arealu 32 367 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pfredmétu ocenéni stanovena pomoci porovnavaciho pristupu ¢ini
k datu ocenéni (po zaokrouhleni na tisice K¢):

35783 000,00 Ké

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 ° Gra nt‘l‘hornton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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6 SHRNUTI POUZITYCH PRiISTUPU OCENENI

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer, Ing. Jakub Nuli¢ek

6.1 Interpretace vysledku

Hodnotu Pfedmétu ocenéni jsme stanovili na zakladé porovnavaciho pfistupu, konkrétné
metodami pfimého a nepfimého porovnani.

Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni jsme zvolili porovnavaci pristup, na
zakladé kterého jsme dospéli k hodnoté (zaokrouhleno na celé tisice K¢):

35783 000,00 Ké

(slovy: tficet pét milionti sedm set osmdesat tfi tisic korun ¢eskych).

6.2 Kontrola postupu znalce

GT prohladuije, Ze jsme v souladu s pozadavkem dle § 52 pism. a) az e) VoVZC proved|i
kontrolu postupu znalce. Kontrola by provedena nasledujicim zpisobem:

Vybér zdroji dat — obsahuje kapitola 1.6.

Shér a vytvoreni dat — obsahuje kapitola 1.6.

Zpracovani dat — obsahuje kapitola 3. a 5.

Analyza dat a formulace vysledku — obsahuje kapitola 5.

Interpretace vysledku analyzy dat — obsahuje kapitola 6.1.

Kontrola postupu je provadéna v této kapitole.

Zaveér obsahuje kapitola 7.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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7 ZAVER
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Znéni odborné otazky: V souladu s poZzadavkem dle § 40, odst. 1 pism. a) zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech je ukolem tohoto znaleckého
posudku stanoveni hodnoty nemovitého majetku evidovaného v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi €islo 1455, katastralni tzemi 712981 Osek u Duchcova, obec 567779 Osek, véetné
soucasti a prislusenstvi:

pozemek p. €. st. 438, vyméra: 2 336 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, zplisob ochrany: chranéna loziskova izemi, soucasti pozemku je stavba: Sokolska ¢.p. 146,

zpUsob vyuziti: stavba pro vyrobu a skladovani;
pozemek p. ¢. 1035, vyméra: 824 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zplsob vyuziti: manipulaéni plocha, zpisob ochrany: chranéna loZiskova tzemi;

pozemek p. €. 1030, vyméra: 239 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zptsob vyuziti: manipulaéni plocha, zpusob ochrany: chranéna loziskova tuzemi;

iv. pozemek p. ¢. st. 769, vyméra: 145 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, zplisob ochrany: chranéna loZiskova Uzemi, souéasti pozemku je stavba: budova
bez ép / €.ev., zplsob vyuziti: stavba technického vybaveni;
V. pozemek p. ¢. st. 770, vyméra: 258 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, zplisob ochrany: chranéna loZiskova Uzemi, sougasti pozemku je stavba: budova
bez ¢p / €.ev., zplsob vyuZiti: stavba pro vyrobu a skladovani;
Vi. pozemek p. €. st. 771, vyméra: 365 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, zpusob ochrany: chranéna loziskova Uzemi, souéasti pozemku je stavba: budova
bez &p / &.ev., zplsob vyuZiti: jina stavba;
vii. pozemek p. €. st. 780/5, vyméra: 52 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, zplsob ochrany: chranéna loziskova Uzemi, soucasti pozemku je stavba: budova
bez ¢p / €.ev., zplsob vyuZiti: stavba pro vyrobu a skladovani;
viii. pozemek p. ¢. st. 1019, vymeéra: 150 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, zplsob ochrany: chranéna lozZiskova Uzemi, soucasti pozemku je stavba: budova
bez ¢p / €.ev., zplsob vyuziti: jina stavba;
iX. pozemek p. €. 585/5, vyméra: 1 071 m?, druh pozemku: zahrada, zplsob ochrany nemovitosti: zemédélsky pldni fond, chranéna loZiskova uzemi;
X. pozemek p. €. 585/122, vyméra: 6 768 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zplsob vyuziti: manipulaéni plocha, zptsob ochrany: chranéna loziskova tuzemi;
Xi. pozemek p. €. 994, vyméra: 1 168 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zpusob vyuziti: jina plocha, zpusob ochrany: chranéna loziskova uzemi.
%r:ag;;'g%rgt;; g;l)graclszag%eg\gé:g; a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, Leal.‘:o:«lgiocﬁii‘::?bg:nvma Q GrantThornton

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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GT stanovila na zakladé tohoto znaleckého posudku hodnotu Predmétu ocenéni (zaokrouhleno na celé tisice K¢)
ve vysi
35783 000,00 K¢

(Slovy: tricet pét milioni sedm set osmdesat tri tisic korun ¢eskych).

Znale¢né a nahradu néklad( GT uctuje podle dariového dokladu

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve v8ech vyse uvedenych tabulkach je zplsoben zaokrouhlovanim.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 Q Gra ntThornton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma :
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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8 SEZNAM PRILOH

Pfiloha €. 1 Vypis z katastru nemovitosti pro list vlastnictvi €. 1455, katastralni uzemi
712981 Osek u Duchcova, obec 567779 Osek, prokazujici stav evidovany
k 06.06.2025

Pfiloha ¢. 2  Katastralni mapa a ortofoto mapa

Priloha ¢. 3 Fotodokumentace

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111

rantThornton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datové schranka: besmyma o GrantThornto
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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9 POSLEDNIi STRANA

Znalecké dolozka:
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Spoleénost Grant Thornton Appraisal services a.s., se sidlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, 1CO: 275 99 582, byla dne 31. fijna 2006 zapsana na zékladé rozhodnuti ministra spravedinosti
Ceské republiky &.j. 234/2006-ODS-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost a disponuje znaleckym opravnénim v rozsahu:

Obor pro oblast  vefejna podpora
Ekonomika vefejné podpory:
pro GZetni  &eské a mezindrodni Udetni standardy, Getnictvi podnikateld, finanénich instituci, organizaci vefejného procenya  ocefiovani véci jitych a itych, fiovani prav, déavek a zavazkl, nehmotného majetku a
evidenci: sektoru, Inventanzacl a ekonomické rozbory, stanoveni reélné hodnoty pro Ggetni Géely, sledovani vySe a odhady:  jinych majetkovych hodnot, oceﬁovénl sluiab ocefiovani |nvest|énlch instrumentd, majetkovych ucasti a
g, envm:nmentélnl ucetnictvi, environmentélnl reporting  (reporting obchodnich podilt, ocefiovéani nependZitych vkladl do obchodnich spoleénosti, ocefiovani vypofadaciho
environmentélnich rizik, envi itélnich du, politik, Avazku & environmentainiho profilu, podilu, posuzovani ceny bydleni pro ugely stanoveni ndjemného, ocefiovani podniki a jejich &asti,
reporting emisi sklenikovych plyn, reporting zne&isténi ovzdusi, vod pudy a dopadu a sanace zne€isténi, ocefiovani obchodnfho jméni zejména pfi pfeménéch préavnickych osob, pfezkouméni névrhu smiouvy o
reporting vyroby a spotfeby energie, sledovani a sniZeni environmentélnich nékladd, ekonomické fuzl vypoi‘ﬂdénl v penézich pfi zruSeni obchodnl spolegnosti s pfevodem jméni na akcionafe, resp.
souvislosti) ani projektu r leni a pfezkoumani smlouvy o rozdéleni a pfevzeti obchodniho
o L o ]ménl pi‘ezkouménl ovladaci smlouvy a smlouvy o pfevodu zisku, pfezkouméni pfiméfenosti ceny nebo
pro dafiovoua  dan, dafiovy systém Ceské rep akE unie, 1f smlouvy 0 zam dvojiho zdanéni, sménného poméru cennych papiri pfi povinné nabidce pfevzeti, pfezkoumani pfiméFenosti ceny pfi
celni  zplsob stanovenl a stanoven( pi‘evodnlch (2 h) cen mezi spoj i pro dafiové ucely, vefejném névrhu smiouvy o prevodu cennych papirt, stanovovani a posuzovani pfiméfené ceny nebo
P tiku: vyzkumu a vyvoje v kontextu dariovych Ulev, pogouzanl a vymezeni vySe sménného poméru cennych papirii pfi povinné nabidce prevzeti nebo nabidce na odkoupent, pfezkum zprév
slevy na dam zpfijmi u poplatnika, kterému byly poskytnuty investicni i spinéni o vztazich mezi propojenymi osobami, ekonomika spravy majetku v ramci likvidace, konkursu a vyrovnani,
zviastnich podminek, za kterych Ize uplatnit slevu na dani z prjmé u poplatnika, kterému byly poskytnuty ocefiovani podnikatelskych rizik, ocefiovani ochrannych znamek a jinych prav pramyslového viastnictvi,
investicni zatfidovani majetku do odpisovych tfid pro dariové ugely potitagovych prog| ), vyrobné ickych a jinych hosp y vyuZitelnych poznatki (know-
i o . how), ych prav a h prav pravi ym, odhady environmentéinich rizik, ocenéni
promzdy:  ocendni naturélni mzdy a jinych nepenéznich pfijm Zneisténi ovzdusi, vod, pudy a dopadu zne&isténi a naklad na sanaci znegisténi a odstranéni ekologickych
zatézi
!
] Cislo polozky, pod kterou je znalecky posudek zapsan v evidenci posudkd: 056755/2025
] V Praze dne 15.07.2025
] ) Otisk kulaté peceti:
Na zpracovani znaleckého posudku se podileli:

iy 7’/
y 4.1,
/h(/luv

Ing. Petr Turczer

Ing. Jakub Nullcek

i
0r
Y y ko

TS /

................................................................. N, e #
Grant Thornton Appraisal services, a.s. S
Ing. Petr Turczer, prokura

Za vypracovani tohoto znaleckého posudku byla sjednéna smluvni odména.

Pro potfeby zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran Zadny konzultant.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pumanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
1&: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstfik: Méstsky soud v Praze oddil B, viozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

o GrantThornton
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2025 14:35:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.. 152 EX 611/09 pro Mgr. Predrag Kohoutek
Obec: 567779 Osek
List vlastnictvi: 1455

Okres: CZ0426 Teplice
Kat.uzemi: 712981 Osek u Duchcova

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
GKR VRTY s.r.o., Kratochvilova 2659, 41301 Roudnice nad 28478762
Labem
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
P St. 438 2336 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Osek, é.p. 146, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 438
P St. 769 145 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 769
P sSt. 770 258 zastavéna plocha chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 770
P sSt. 771 365 zastavéna plocha chranéna loziskova
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 771
P St. 780/5 52 zastavéna plocha chranéna lozZiskova
nadvori uzemi
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 780/5
P St. 1019 150 zastavéna plocha chranéna loziskova
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 1019
P 585/5 1071 zahrada chranéna loZiskova
uzemi, zemédélsky
padni fond
P 585/122 6768 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi
P 994 1168 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
uzemi
P 1030 239 ostatni plocha manipulaéni chranéna loziskova
plocha uzemi
P 1035 824 ostatni plocha manipulacéni chranéna loziskova
plocha uzemi

P = prdvni vztahy jsou dotleny zménou

Bl Vé&cné prava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v Casti B - Bez zéapisu

C Vécné prava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2025 14:35:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567779 Osek
Kat.lGzemi: 712981 Osek u Duchcova List vlastnictvi: 1455
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

budouci pohledavky do vysSe 61.741.290 K& s p¥isluSenstvim, které budou vznikat ode dne
Géinnosti této smlouvy do 31.12.2099, smlouva o uvéru &. SU/0001/NCINV/01/28478762
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Parcela: St. 1019, Parcela: St. 438, Parcela: St. 769, Parcela: St. 770,
Parcela: St. 771, Parcela: St. 780/5, Parcela: 1030, Parcela: 1035, Parcela:
585/122, Parcela: 585/5, Parcela: 994

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho préava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni a zatizZeni &.
ZN/0001/NCINV/01/28478762 ze dne 24.03.2023. Pravni u&inky zapisu k okamZiku
27.03.2023 08:19:52. Zapis proveden dne 18.04.2023; uloZeno na prac. Teplice

V-1502/2023-509

Poradi k 27.03.2023 08:19

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
&. ZN/0001/NCINV/01/28478762 ze dne 24.03.2023. Pravni uéinky zéapisu k
okamziku 27.03.2023 08:19:52. Zapis proveden dne 18.04.2023; uloZeno na prac.
Teplice

v-1502/2023-509
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
¢&. ZN/0001/NCINV/01/28478762 ze dne 24.03.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 27.03.2023 08:19:52. Zapis proveden dne 18.04.2023; uloZeno na prac.
Teplice

v-1502/2023-509

o Zakaz zcizeni a zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/IC0O: 49240901
Povinnost k
Parcela: St. 1019, Parcela: St. 438, Parcela: St. 769, Parcela: St. 770,

Parcela: St. 771, Parcela: St. 780/5, Parcela: 1030, Parcela: 1035, Parcela:
585/122, Parcela: 585/5, Parcela: 994

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zadkazu zcizeni a zatiZeni &.
ZN/0001/NCINV/01/28478762 ze dne 24.03.2023. Pravni G&inky zapisu k okamZiku
27.03.2023 08:19:52. Zapis proveden dne 18.04.2023; ulozZeno na prac. Teplice

v-1502/2023-509

Poradi k 27.03.2023 08:19

D Poznamky a dalsSi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Predrag Kohoutek, Cechova 298, 391 65 Bechyné

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2025 14:35:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567779 Osek
Kat.lGzemi: 712981 Osek u Duchcova List vlastnictvi: 1455
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k

GKR VRTY s.r.o., Kratochvilova 2659, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 28478762

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky u¥ad Tabor 152 EX-
153/2024 -29 ze dne 02.01.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 02.01.2025
17:38:41. Zapis proveden dne 07.01.2025; uloZeno na prac. Tabor

Z-12/2025-308
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 1019, Parcela: St. 438, Parcela: St. 769, Parcela: St. 770,

Parcela: St. 771, Parcela: St. 780/5, Parcela: 1030, Parcela: 1035, Parcela:
585/122, Parcela: 585/5, Parcela: 994

Listina Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky t¥ad Tabor 152 EX-
153/2024 -43 ze dne 02.01.2025. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 02.01.2025
17:38:42. Zapis proveden dne 08.01.2025; uloZeno na prac. Teplice

Z-22/2025-509

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Ji¥i Bulvas, Jablonecka 322,
190 00 Praha 9

Povinnost k

GKR VRTY s.r.o., Kratochvilova 2659, 41301 Roudnice nad
Labem, RCG/ICO: 28478762

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 146 EX 903/25-11 ze dne
27.05.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 29.05.2025 22:51:32. Zapis proveden
dne 02.06.2025; ulozeno na prac. Praha

Z-27838/2025-101

o Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru
Hrdlovka
Povinnost k

Parcela: St. 1019, Parcela: St. 438, Parcela: St. 769, Parcela: St. 770,

Parcela: St. 771, Parcela: St. 780/5, Parcela: 1030, Parcela: 1035, Parcela:
585/122, Parcela: 585/5, Parcela: 994

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou
Vv-2829/2025-509
Z-1851/2025-509

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi ¥izeni

ZDR-137/2023-509 Parcela: 585/5
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva o koupi zavodu ze dne 13.04.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 28.08.2019
12:36:30. Zapis proveden dne 19.09.2019; uloZeno na prac. Teplice

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2025 14:35:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567779 Osek

List vlastnictvi: 1455
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

Kat.lzemi: 712981 Osek u Duchcova

(St. = stavebni parcela)

Listina

V-4728/2019-509

Pro: GKR VRTY s.r.o., Kratochvilova 2659, 41301 Roudnice nad Labem RC/ICO: 28478762

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
585/5 25001 1071

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice, kéd: 509.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.06.2025 14:38:04
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ucellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.

Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich tdaja. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Teplice, kéd: 5009.
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