ZNALECKY POSUDEK ¢&. 1407-078/2015

o odhadu obvyklé ceny nemovité vé&ci, kterou pfedstavuje provozni aredl pily v¢. pisluSenstvi a
pozemki zapsany na LV €. 110, pro k.4, Tfebe€, obec Borovany, okres Ceské Bud&jovice

Objednatel posudku: pan
Ing. Pavel Vi¢ek
28. tijna 1476/10
370 01 Ceské Bud&jovice

Uéel posudku: pro insolvenéni fizeni ¢.j.: KSCB 25 INS 31414/2013

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikoni €. 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh., & 303/2013 Sb. a ¢&.
340/2013 Sb., podle stavu ke dni 26.11.2015

Posudek vypracoval: Be. Vitézslav Pantl
Palackého nam. 40/11
379 01 Tiebon

Datum mistniho Setieni: 26.11.2015

Znalecky posudek je vyhotoven v 3 vyhotovenich a objednateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.
Jedno vyhotoveni znaleckého posudku zGstava v archivu znalce.

Znalecky posudek obsahuje 27 stran textu véetné titulniho listu a 4 piiloh, kterymi jsou:
1) Vlastnictvi s &isly parcel pro LV €. 110, 2x A4

2) Snimek Katastralni mapy, 1x A4

3) Fotodokumentace, 1x A4

4) Mapa oblasti, 1x A4

V Tieboni 4.12.2015




A. NALEZ

1) Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je vypracovani znaleckého posudku o stanoveni obvyklé ceny vpiedu
uvedenych nemovitych véci vedenyeh Katastralnim uradem pro JihocCesky kraj, Katastralni
pracovisté Ceské Bud&jovice, zapsanych na LV ¢ 110, pro k.u. Tiebeg, obec Borovany, okres
Ceské Budgjovice.

2) Zakladni informace

Katastralni udaje :  Kraj Jihogesky, okres Ceské Budgjovice, obec Borovany, k.. Tiebed
Adresa nem. véci:  Ttebec, 373 12 Borovany

3) Vlastnické a evidenéni adaje

Vlastnik stavby a 670508/1328, pan Julius Hrmo, Ttebe¢ 24, 373 12 Borovany, vlastnictvi:
pozemkil: vyhradni

4) Prehled podkladua

- vypis z Katastru nemovitosti ze dne 7.8.2015, prokazujici stav evidovany k datu 7.8.2015, pro LV
& 110, pro k.u. Tiebet, obec Borovany, okres Ceské Bud&jovice, vyhotoveny dalkovym piistupem
pro ucel: Insolvenéni fizeni ¢.j.: KSCB 25 INS 31414/2013 pro Ing. Pavel Vicek

- kopie katastralni mapy pro k.4. Tfebed, obec Borovany, okres Ceské Bud&jovice, vyhotovend
néhledem na internetové stranky CUZK

- informace, vyméry a dal§i skute€nosti zji$téné pii mistnim Setfeni

- maly lexikon obef CR, platny od 1.2. 2015

5) Celkovy popis

Piedmétem ocenéni je nemovitd véc tvofend provoznim arealem pily, ktery je tvofeny objektem
pily - stojici na St, 155, administrativni budovou a budovou dilen s kotelnou - stojici na St. 48,
skladovou halou - stojici na St. 158//1, kopanou studnou a vrtem pro vodu na p.p.c. 990/6,
venkovnimi Upravami, trvalymi porosty a pozemkovymi parcelami: ¢asti St. 48 (jednd o plochu
zastavénou administrativni budovou a budovou dilen s kotelnou), St. 155, St. 158/1, které jsou
zastavény oceflovanymi stavbami a pozemkovymi parcelami ¢. 988, 990/1, 990/4, 990/6, 990/7,
1041/11, 1041/12, 1041/13, 1063/2, 1063/9, 1063/10 a 1570/10, na kterych je manipulaéni a
skladova plocha se zpevnénym povrchem a pozemkovou parcelou &. 990/3, ktera je pfijezdovou
komunikaci k provoznimu aredlu a rodinnému domu ¢&.p. 24. Viechny shora uvedené ocefiované
parcely jsou v jednotném funkénim celku

Provozni aredl pily je postaveny na samoté u feky Stropnice, v prostorech byvalého Brouskova
mlyna, ve vzdalenosti cca 5,5 km od centra Borovan smérem na vychod v tésném sousedstvi s
narodni pfirodni rezervaci Brouskiv mlyn, je ptistupny z vetejné komunikace se zpevnénym
povrchem vedouci z Borovan do Jilovic a je napojen na vefejny rozvod el. energie. Voda je
odebirana z vrtu a kanalizace je svedena do vyvazeci jimky.

Provozni areal byl postupné vybudovany v letech 1998 az 2008 - konkrétni stafi jednotlivych
stavebnich objekti je uvedeno niZe u popisu ocetiovanych stavebnich objekti, je v dobrém stavebné
technickém stavu, stavebni GdrZzba neni nijak podstatné zanedband a je provadéna pravidelné.
Provozni aredl je umistény v zaplavovém tuzemi feky Stropnice a byl v minulosti n&€kolikrat
zaplaven.

Objekt pily (katru) je pro ucel ocenéni zatéidén jako hala typu E (zastavéna plocha je veétsi nez
150 m?, m4 jedno nadzemni podlazi a m4 volny vnitini prostor vice jak 400 n’, ktery ¢ini vice nez
2/3 obestavéného prostoru stavby), je samostatn€ stojici, je ¢astecné podsklepend a je zastfeSena
sedlovymi dfevénymi vazniky. Objekt pily byl postaven v roce 1998, stavebni Udrzba neni nijak
podstatné zanedband a opotiebeni je ptimétené uréenému provozu. Podrobnéjsi popis jednotlivych
posuzovanych konstrukei a vybaveni je uveden pii vypocétu koeficientu K4 pii ocenéni stavby.

Budova kancelaii se socialnim zazemim pro zaméstnance je umisténa naproti objektu pily. Z
hlediska ocenéni se jednd o budovu typu F (pivodné tento objekt slouzil jako chlévy a stdje
byvalého mlyna), kterd byla do stavajici podoby a ucelu prestavéna v roce 1998 zaroven s
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vystavbou objektu pily. Pfi této stavebni upravé byly ponechany pivodni zédklady, svislé nosné
konstrukce a stropy. V roce 2008 byl po pozaru vymenén krov, stiesni krytina a klempiiské prvky.

Budova kancelati je nepodsklepena, s 1 nadzemnim podlaZim a se sedlovou stfechou. Také tento
objekt neni po stavebn& technické strance nijak vyrazng zanedban, udrzba je provadéna pravidelné.
Podrobn&j§i popis jednotlivych posuzovanych konstrukei a vybaveni je uveden pii vypoctu
koeficientu K4 pfi ocenéni stavby.

Objekt dilen a kotelen je postaveny kolmo k administrativni budové na jejim vychodnim okraji.
Také tento objekt slouZil piivodné jako hospodaiské zazemi byvalého mlyna. Dilny a kotelny byly
kompletn& zrekonstruovany po pozéru v roce 2008. Jsou zde umistény truhldfskd a zamecnicka
dilna, garaz pro mechanizaci a dvé kotelny na tuhd paliva (dfevéné $t€pky) pro rodinny dim,
administrativni budovu a susarny dieva.

Pro udel ocenéni je tento objekt zatiidén jako budova typu L, kterd je nepodsklepend, s 1
nadzemnim podlazim a se sedlovou stfechou. Také tento objekt neni po stavebné technické strance
nijak vyrazn& zanedban, GdrZba je provadéna pravidelné. Podrobnéjs$i popis jednotlivych
posuzovanych konstrukci a vybaveni je uveden pfi vypoctu koeficientu K4 pfi ocenéni stavby.

Skladova hala je pro uéel ocenéni zat¥id¢na jako hala typu J (zastavena plocha j je vétsi nez 150
m?, ma jedno nadzemni pod1a21 a ma volny vnitini prostor vice jak 400 m®, ktery &ini vice neZ 2/3
obestaveneho prostoru stavby), je samostatné stojici vychodné od objektu dllen m4d jedno nadzemni
podlazi a svisla nosna konstrukce je z ocelovych ptfhradovych rami. Postavena byla v roce 2004 ze
star§i zakoupené haly (podle sdéleni vlastnika byla zakoupena jako rozebrana konstrukce).
Odbornym odhadem bylo stanoveno stai konstrukce haly na cca 35 roki - podle zpisobu provedeni
nosnych ocelovych piihradovych ramd, rozmérid, opotfebeni apod. Hala slouzi k uskladnéni
hotovych vyrobkd (balikii feziva urSeného k expedici). Podrobn&j$i popis jednotlivych
posuzovanych konstrukci a vybaveni je uveden pii vypoétu koeficientu K4 pti ocenéni stavby.

RovnéZ je ocenéna kopana studna o priméru 1 m, umisténd na p.p.€. 990/6, smérem od pily
smérem severovychod v blizkosti p.p.¢. 990/3 (piijezdova komunikace). Studna neslouZi svému
ucelu.

V tésné blizkosti kopané studny (ve vzdalenosti cca 2 m) je umistén vrt pro vodu, ktery ma
pramér 230 mm, hloubku 14 m a je osazen el. Gerpadlem. Vrt byl realizovan v roce 1998 a zasobuje
vodou provozni aredl pily a rodinny dtm ¢&.p. 24 (byvaly mlyn).

Piedmétem samostatného ocenéni nejsou trvalé porosty a venkovni upravy - piipojky medii,
zpevnéné plochy, apod. Jedna se obvyklé standardni ptisluSenstvi, resp. soucésti nemovitych véci a
pozemkﬁ, které z hlediska obvyklé ceny nemaji zasadni cenotvorny vyznam. Jejich cenovy vyznam
je zahrnut zejména v hodnoceni vybaveni provozniho arealu.

Dale jsou ocenény stavebni pozemky St. 155 - zastavena plocha a nadvoti o vyméie 362 m?, St.
]58! 1 - zastavéna plocha a nadvofi o vymeéie 312 m?, p p.¢. 988 - trvaly travni porost o Vymere 12
m?, p.p.&. 990/1 - trvaly travni porost o vyméfe 83 1 1 m%, p.p.¢. 990/3 - ostatni plocha o vyméie 282

p.p.C. 990/4 - ostatni plocha o vyméie 1009 m’, p. p.¢. 990/6 - ostatni plocha o vyméte 636 m,
p €. 990/7 - ostatni plocha o vyméie 199 m?, p.p.&. 1041f]1 - trvaly travni porost o vyméie ]090
. p.p.L. !041!12 trvaly travni porost o vymeéie 174 m’, p. p. c 1041/13 - tevaly travni porost o
Vyméfe 1710 m . p.p.€. 1063/2 - ostatni plocha o vyméie 602 m , p.p.€. 1063/9 - ostatni plocha o
vyméte 69 m?, p.p.&. 1063/10 - ostatni plocha o vyméte 137 m’ a p.p.&. 1570/10 - vodni plocha o
vyméfe 43 m,

Pozemkové parcely & 998, 990/1, 1041/11, 1041/12, 1041/13 jsou v evidenci Katastru
nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost, ale ve skutenosti jsou uzivany jako ostatni plocha -
manipula¢ni plocha.

Pozemkova parcel ¢. 1570/10 je v evidenci Katastru nemovitosti vedena jako vodni plocha, ale
ve skutednosti je uzivana jako ostatni plocha - manipula¢ni plocha.

Proto se shora uvedené parcely oceni jako stavebni pozemek ve funkénim celku a ne jako
zem&délsky pozemek nebo popt. pozemek vodni plochy - ve smyslu zédkona ¢. 151/1997 Sb. v
platném znéni, §9, odst. 3.
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Pozndmka:

Na zdklad€ poZadavku insolvenéniho spravce je ocenéni byvalého Brouskova mlyna rozd&leno
na samostatné ocenéni:
- provozniho arealu pily - znalecky posudek ¢. 1407-078/2015
- rodinného domu ¢&.p. 24 (byvaly Brouskiiv mlyn) - znalecky posudek &. 1408-079/2015.

Toto rozd€leni je provedeno za tcelem prodeje po jednotlivych &dstech - zvladt’ provozni areal
pily a zvlast’ rodinny dam &.p. 24

V piipadé prodeje takto rozdélenych é4sti riiznym subjektim doporuéuje znalec z¥idit
nasledujici:

1) Véené bfemeno piistupu po p.p.¢. 990/3 (ptistupovd zpevnénd komunikace) ve prospdch
rodinného domu ¢&.p. 24 stojim na St. 48,

2) Vécné biemeno uzivani a Cerpani vody z kopané studny a vrtu umisténych na p.p.¢. 990/6 ve
prospéch rodinného domu &.p. 24 stojim na St. 48.

3) Ddle by podle nazoru znalce bylo vhodné oddélit:
- zastavénou plochu pod objekty administrativni budovy a dilnami s kotelnami ze St. 48
- oddélit zastavénou plochu pod objektem dilen a kotelen z p.p.¢. 159/1
na zdklad€ geometrického planu pro oddéleni pozemk

4) RovnéZ by bylo vhodné né&jakym zpiisobem upravit uZivani kotelen (vytapéni rodinného
domu &.p. 24).

6) Obsah
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Hala pily
1.2 Administrativni budova
1.3 Budova dilen
1.4 Skladova hala
2. Ocenéni ostatnich staveb nidkladovou metodou
2.1 Kopana studna
2.2 Vrtpro vodu
3. Ocenéni pozemki
3.1 Pozemkové parcely
4. Vynosové ocenéni
4.1 Provozni aredl
S. Porovnavaci ocenéni
5.1 Provozni areal
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B. OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Hala pily
Zattidéni pro potieby ocenéni
Hala § 12: E. praimysl (bez jefabovych drah)
Svisla nosna konstrukce: zdénd
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m*]
1. PP 9,69%5,00+4,42*4,03 = 66,26
1. NP 30,00%12,00 = 360,00
Zastavéné plochy a vy$ky podlazi
Podla¥i Zastavéna Ko;lstr. Soutin
plocha vySka

1. PP 66,26 m~  240m 159,02
1. NP 360,00m>  3,00m 1 080,00
Soudet 426,26 m* 1239,02
Prumérna vyska viech podlazi v objektu: PVP = 1 239,02 /426,26 =291 m
Prameérnd zastavéna plocha vech podlazi: PZP = 426,26 /2 =213,13 m°
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1. PP (9,69%5,00+4,42*4,03)*(2,40) = 159,03 m’
1. NP (30,00%12,00)*(3,00) = 1 080,00 m’
ZastieSeni 30,00%12,00%*3,30/2 594,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

. Obestavény
Podlazi Typ firostor
1. PP PP 159,03 m°
1. NP NP 1 080,00 m’
Zasttesent z 594,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 1833,03 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni sthrdaidd %]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukee betonové tvarnice tl. 30 cm S 100
3. Stropy dievéné - nepochuzi o 100
4. Krov, stfecha dfevény sbijeny S 100
5. Krytiny stfech KM BETA S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vn&jich povrcht vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitin{ obklady X 100
10. Schody kovové S 100
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11. Dvete hladké plné dvete S 100
12. Vrata dievéna S 100
13. Okna jednoducha S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 75
14. Povrchy podlah prkna palubky S 25
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
Vypoéet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. glgfagszlli}ll
1. Zaklady v¢&. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40

2. Svislé konstrukce S 20,30 100 1,00 20,30

3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77

4. Krov, stiecha S 10,20 100 1,00 10,20

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

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vn&j$ich povrchi S 3,90 100 1,00 3,90

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody S 0,80 100 1,00 0,80

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 4,80 75 1,00 3,60

14. Povrchy podlah S 4,80 25 1,00 1,20

15. Vytapéni C 1,30 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 8,30 100 1,00 8,30

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod C 0,90 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 0,80 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohfev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00

22, Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienicka vybaveni C 2,20 100 0,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni G 6,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 83,07
Koeficient vybaveni K,4: 0,8307
Ocenéni

ZAkladni cena (dle pril. & 9) [K&/m?]: = 1620,
Koeficient konstrukce K; (dle pril. ¢. 10): 3 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): 5 0,9510
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,2622
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Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8307

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
¢ Koeficient zm&ny cen staveb K; (piil. &. 41 - dle SKP): ) 2,0860

Z4kladni cena upravena [K&/m’] = 362235

PIna cena: 1 833,03 m® * 3 622,35 K&/m® = 6 639 876,22 K¢

Vypocet opotiebeni lineArni metodou

Stafi (S): 17 roki

Predpokladana dalsf Zivotnost (PDZ): 83 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 17/100 = 17,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 17,0 % / 100) = 0,830

Hala pily - zjiSténa cena = 5511 097,26 K&

1.2 Administrativni budova

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
6 Svisld nosna konstrukce: zdéna
1 Kod klasifikace stavebnich d¢él CZ-CC: 122
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 27,30%6,25 = 170,63

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr.

plocha vyska SouCn
1.NP 170,63 m* 2,68 m 457,29
Soudet 170,63 m* 457,29
Primérna vySka viech podlazi v objektu: PVP = 457,29 /170,63 =2,68 m
Priimérnd zastavéna plocha vech podlazi: PZP = 170,63/ 1 = 170,63 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
. Podlazi Obestaveény prostor

1. NP (27,30%6,25)*(2,68) = 45728 m°>
Zastieseni 27,30%6,25%4,17/2 = 355,75 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

o Obestavény
Podlazi Typ prostor
1. NP NP 457,28 m’
Zastieseni V4 355,75 m’®
Obestavény prostor - celkem: 813,03 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) !
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni gt [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci mélké zaloZeni bez izolace P 100
® 2. Svislé konstrukce smiSené zdivo min. tl. 60 cm S 100

3. Stropy cihelné klenby do I profila S 100
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4. Krov, stiecha dievény vazany S 100
5. Krytiny stfech KM BETA 8 100
6. Klempitske konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vn&jsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete hladké piné dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podiah bézna keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni UT s kotlem na tuh4 paliva S 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody bojler P 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %Zs]t Koef. g&r_a;jg{}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci I8 8,20 100 0,46 3,77

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

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

7. Uprava vnittnich povrcha S 6,90 100 1,00 6,90

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

9. Vnitin{ obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00

11. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10

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

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace P 5,70 100 0,46 2,62

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

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

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

20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00

21. Ohfev teplé vody P 1,70 100 0,46 0,78

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni (& 5,90 100 0,00 0,00

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 80,87
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Koeficient vybaveni K4:

0,8087

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UpP PP . Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] K %] (%] St. Ziv. asti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 820 100,00 0,46 3,77 4,66 130 175 74,29 3,4619
2. Svislé konstrukce S 1740 100,00 1,00 17,40 21,52 130 140 92,86 19,9835
3. Stropy S 9,30 100,00 1,00 930 11,50 130 140 92,86 10,6789
4. Krov, stiecha S 7,30 100,00 1,00 730 9,03 7 110 6,36  0,5743
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,60 7 60 11,67 03034
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,74 7 55 12,73 0,0942
ik Uprava vnittnich povrchil S 6,90 100,00 1,00 690 853 17 65 26,15 22306
8. Uprava vn&j§ich povreht S 3,30 100,00 1,00 330 4,08 17 45 37,78 1,5414
9. Vnitini obklady keramicke S 1,80 100,00 1,00 1,80 223 17 40 42,50 0,9478
11. Dveie S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,83 17 65 26,15 11,0015
13. Okna S 520 100,00 1,00 520 643 17 65 26,15 11,6814
14. Povrchy podlah S 320 100,00 1,00 320 396 17 47 36,17 14323
15. Vytapéni S 420 100,00 1,00 420 519 17 35 4857 25208
16. Elektroinstalace P 570 100,00 0,46 2,62 324 17 37 4595 11,4888
18. Vnitini vodovod S 320 100,00 1,00 320 396 17 35 4857 1,9234
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,83 17 45 37,78 1,4470
21. Ohtev teplé vody P 1,70 100,00 0,46 0,78 096 17 30 56,67 0,5440
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,71 17 45 3778 1,4016
Opotiebeni: 53,3 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. €. 8) [K&/m?): £ 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle ptil. ¢. 10): 2 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): . 0,9587
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0836
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): % 0,8087
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP): 2,0970
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 643,50
Plna cena: 813,03 m® * 4 643,50 K&/m’ = 377530480 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 53,3 % /100) - 0,467
Administrativni budova - zjisténa cena = 1763 067,34 K¢
1.3 Budova dilen
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Budova § 12: L. budovy pro primysl a skladovani
Svisla nosnd konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1. NP 36,20*7,75 = 280,55
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podlai Zastavéna K(tl:str. Soutin

plocha vyska

1. NP 280,55 m” 2,75m 771,51
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Soudet 280,55 m” 771,51
Priumérna vySka viech podlaZzi v objektu: PVP = 771,51 /280,55 =275m
Primérna zastavéna plocha vSech podlaZi: PZP = 280,55/1 = 280,55 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1. NP (36,20*7,75)*(2,75) = 771,51 m’
Zastieseni 36,20%7,75%4,55/2 = 638,25 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieseni)

¥, Obestavény
Podlazi Typ ST
1. NP NP 771,51 m’
Zasttedeni 638,25 m’
Obestavény prostor - celkem: 1409,76 m”

Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

Provedeni

Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdici bloky tl. 44 cm S 100
3. Stropy nepochizi - sadrokartonové S 100
4, Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech \ KM BETA S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchit dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vn&jsich povrcht vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete hladké plné dvete S 100
12. Vrata dievéna S 50
12. Vrata kovova S 50
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni UT s kotlem na tuha paliva S 100
16. Elektroinstalace svételna t¥ifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky, jen studend P 100
19. Vnitin{ kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([jois]t Koef. gtl,}%a;’sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30
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2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40

3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30

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

5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20

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

7. Uprava vnitinich povrchd S 5,80 100 1,00 5,80
8. Uprava vng&jsich povrchd S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické C 0,80 100 0,00 0,00
10. Schody C 3,10 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 0,30 50 1,00 0,15
12. Vrata S 0,30 50 1,00 0,15
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytépéni S 3,80 100 1,00 3,80
16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod P 2,20 100 0,46 1,01
19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23, Vnitni hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soudet upravenych objemovych podili 81.81
Koeficient vybaveni Kj: 0,8181
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m?]: = 2 786,-
Koeficient konstrukce K; (dle ptil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9435
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): = 1,0636
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8181
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): i 2,0860
Zékladni cena upravena [K&/m’] = 4 480,10
Pln4 cena: 1 409,76 m® * 4 480,10 K&/m® = 6 315 865,78 K¢
Vypoéet opotiebeni lineArni metodou

Stari (S): 7 rokl

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 93 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 7/100 = 7,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 7,0 % / 100) ¥ 0,930
Budova dilen - zji§téna cena = 5873 755,18 K¢

1.4 Skladova hala

Zat¥ridéni pro potieby ocenéni

Hala § 12:
Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

J. skladovan{ a manipulace
kovova
1252
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Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. NP 30,00%10,00 = 300,00
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlai Zastavéna Ko’l}st_r. Soutin
plocha vyska

1. NP 300,00 m” 5,50m 1 650,00
Soudet 300,00 m’ 1 650,00
Prumérna vyska viech podlaZzi v objektu: PVP = 1 650,00 / 300,00 =5,50m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: P7ZP = 300,00/ 1 = 300,00 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
PodlaZzi Obestavény prostor
1. NP (30,00%10,00)*(5,50) 1 650,00 m’
ZastteSeni 30,00*10,00*1,00/2 150,00 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

r Obestavény
Podlazi Typ pEoktor
1. NP NP 1 650,00 m’
Zastieseni z 150,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 1 800,00 m”

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni it %]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svisl¢ konstrukce ocelové ramy S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha kovovy S 100
5. Krytiny stfech hlinikovy plech N 100
6. Klempitské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 10
7. Uprava vniténich povrchi natér prken S 90
8. Uprava vnéjsich povrchit vapenné dvouvrstvé omitky S 10
8. Uprava vngjsich povrchi natér prken S 90
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete chybi C 100
12. Vrata dfevéna v ocelovém ramu S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah asfaltovy povrch S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételna trifazova N 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
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23, Vnitini hygienicka vybaveni X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
Vypoéet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)S]t Koef. g&r.agsgi}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy C 8,90 100 0,00 0,00

4. Krov, stiecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech N 2,90 100 1,54 4,47

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vniténich povrchi S 6,10 10 1,00 0,61

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,10 90 1,00 5,49

8. ['Jprava vn&jsich povrchi S 3,30 10 1,00 0,33

8. Uprava vnéj§ich povrchd S 3,30 90 1,00 2,97

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvefe C 2,20 100 0,00 0,00
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna C 4,30 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace N 4,70 100 1,54 7,24
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnit#ni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohiev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00
Soudet upravenych objemovych podila 80,71
Koeficient vybaveni K4: 0,8071

Vypodet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy &. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

§ OP  Cast uUp PP . Opot. Opot.z

Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv Shsti celku

1. Z4klady v¢. zemnich praci S 12,20 100,00 1,00 12,20 15,11 11 0,00 0,0000
2. Svislé konstrukce S 29,30 100,00 1,00 29,30 36,30 35 0,00  0,0000
4. Krov, stfecha S 11,00 100,00 1,00 11,00 13,63 35 0,00 0,0000
5. Krytiny stfech N 2,90 100,00 1,54 447 554 35 0,00  0,0000
7. Uprava vniténich povrchi S 6,10 10,00 1,00 061 0,76 11 0,00  0,0000
7. Uprava vnitinich povrcha S 6,10 90,00 1,00 549 6,80 11 0,00 0,0000
8. Uprava vngj§ich povrcht S 330 10,00 1,00 033 041 11 0,00  0,0000
8. Uprava vnéjsich povrchti S 330 90,00 1,00 297 3,68 11 0,00  0,0000
12. Vrata S 230 100,00 1,00 230 285 35 0,00 0,0000
14. Povrchy podlah S 4,80 100,00 1,00 480 595 11 0,00  0,0000
16. Elektroinstalace N 4,70 100,00 1,54 7,24 897 11 0,00  0,0000
Opotiebeni: 0,0 %
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Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 9) [K&/m®]:
Koeficient konstrukce K (dle pfil. &. 10):
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP):
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu):
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravena [K&/m’]

Plnd cena: 1 800,00 m® * 1 911,57 K&m®
Koeficient opotiebeni: (1- 0,0 % /100)

Skladova hala - zji¥tén4a cena

2. Ocenéni ostatnich staveb ndkladovou metodou

2.1 Kopana studna

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 7,00 m
Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 2222

Ocenéni studny

Zakladni cena dle p¥ilohy ¢&. 16:
prvnich 5,00 m hloubky:
dalsi hloubka:

Zikladni cena celkem

Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. &. 41 - dle SKP):

Upravend cena studny

5,00 m * 1 950,- K&¢/m
2,00m * 3 810,- K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 135 rokit

Pfedpokladand dal3i Zivotnost (PDZ): 10 rokd
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 145 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 135/ 145 = 93,1 %
Koeficient opotrebeni: (1- 93,1 % / 100)

Kopana studna - zjiStén4 cena

2.2 Vrt pro vodu

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: vrtana
Hloubka studny: 14,00 m
Profil studny: 230 mm
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni studny

Zakladni cena dle piilohy ¢&. 16:

hloubka: 14,00 m * 1 790,- K&/m
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Zakladni cena celkem = 25 060,- K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): % 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): ¥ 2,2930
Upravena cena studny = 57 462,58 K¢
Vypocet opoticebeni linearni metodou
Staif (S): 17 rokt
Ptedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 83 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100% * 17 /100 = 17,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 17,0 % / 100) * 0,830
= 47 693,94K¢

Ocenéni cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 12 720,- K&/ks 12 720,- K&
Zékladni cena Cerpadel celkem = 12 720,- K&
Polohovy koeficient K5 (piil. &. 20): ¥ 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41): W 2,2930

= 29 166,96 K¢
opotiebeni cerpadel 17,0 % i 0,830
== 24 208,58 K¢

Upravena cena Cerpadel + 24 208,58 K¢
Vrt pro vodu - zji§téna cena = 71 902,52 K¢

3. Ocenéni pozemku

3.1 Pozemkové parcely

Zikladni popis ocefiovanych pozemki

Ocetiované pozemky jsou v podstaté rovinné (zanedbatelnd svaZitost smérem na vychod), jsou v
jednotném funkénim celku a jsou pfibliZzné tvaru obdélniku, jsou pfistupné z vefejné mistni
komunikace se zpevnénym povrchem.

Ocefiované pozemky jsou napojeny na veiejny rozvod el. energie. Pozemkové parcely St. 155 a
St. 158/1 jsou zastavény pilou a skladovou halou, ostatni ocefiované pozemky jsou v ridzném
rozsahu opatfeny zpevnénym povrchem z paneli nebo obalované asfaltové smési, ev. jsou pokryty
kamenivem.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Podle vlastni databaze prodejii stavebnich pozemku a sdélen{ spolupracuji realitni kancelate, se
ceny stavebnich pozemki pro stavby vyrobnich nebo skladovych objektd v dané obci pohybuji v
rozmezi od 50 K¢& do 200 K¢&.

Vzhledem k vybavenosti pozemkd (p¥ipojky medii, p¥istupu) a lokalizaci pozemku v obci (v
tésném sousedstvi ndrodni ptirodni rezervace a tudiZ problematickému dal§imu vyuZiti) stanovuji
obvyklou cenu pozemku ve vysi 100 K¢.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena

[m?] [ K&/m? ) pozemku [K¢]
zast. plocha a nadvofi St. 155 362 100,00 36 200
zast. plocha a nadvoii St. 158/1 312 100,00 31200
trvaly travni porost 990/1 8311 100,00 831100
ostatni plocha 990/3 282 100,00 28 200
ostatni plocha 990/4 1 009 100,00 100 900
ostatni plocha 990/6 636 100,00 63 600
ostatni plocha 990/7 199 100,00 19900

Znalecky posudek ¢&.: 1407-078/2015



168

trvaly travni porost 1041/11 1 090 100,00 109 000
trvaly travni porost 1041/12 174 100,00 17 400
trvaly travni porost 1041/13 1710 100,00 171 000
ostatni plocha 1063/2 602 100,00 60 200
ostatni plocha 1063/9 69 100,00 6 900
ostatni plocha 1063/10 137 100,00 13 700
vodni plocha 1570/10 43 100,00 4 300
trvaly travni porost 998 12 100,00 1200
Celkova vyméra pozemki 14 948 Hodnota poz. celkem 1 494 800

4. Vynosové ocenéni

4.1 Provozni areal

Vzhledem k tomu, Ze neni dostatek relevantnich informaci o prondjmu pil v daném regionu, je
pii stanoveni vynosové hodnoty vychdzeno z pronajmu skladovych prostor s kancelafskym a
socidlnim zazemim, na které by bylo moZné ocetiovany provozni aredl pievést s nejmensimi
naklady. Dale je ve vy§i obvyklého najemného zohlednéna i lokalita oceriovaného provozniho
aredlu pily - tésném sousedstvi narodni piirodni rezervace a s tim spojené problematické jiné vyuZiti
provozniho arealu.

Skladové prostory obdobného vybaveni a stavebné-technického stavu se pronajimaji v dané
lokalit® za mésiéni najemné v rozmezi od 30 do 60 K&/m” plochy. Porovnanim s jiz uskute¢n&nymi
pronajmy, dale pak s pfihlédnutim ke stavebné-technickému vybaveni, stavu pronajimaného
obytného prostoru stanovuji vysi mésiéniho ngjmu na 35 K&/m? podlahové plochy.

Mira kapitalizace je stanovena ve vysi 6,5%.

Procento pronajmuti stanovuji vzhledem k lokalit® na 70% vzhledem k problematickému
mozZnému jinému vyuziti provozniho aredlu pily v sousedstvi NPR.

Naklady na Gdrzbu, opravy a amortizaci stanovuji vzhledem ke staii a celkovému stavebné
technickému stavu nemovitosti ve vy$i 1,0% z reprodukéni ceny.

Néklady na spravu nemovitosti stanovuji ve vysi 150 K¢ za mésic. Takto stanovené naklady jsou
uplatnény na zéklad¢ konzultace se spravcovskymi firmami.

Vzhledem k tomu, Ze nebyla sdélena vy$e pojistné ¢astky znalci pfi mistnim Setfeni, je
stanoveno pojisténi ve vy$i 0,03% z reprodukéni ceny. Takto stanovend vyde pojistného je
stanovena v souladu s metodikou ocenéni nemovitosti pomoci vynosové hodnoty uzivané bankami.

Dail z nemovitosti nebyla pfi mistnim Setieni znalci sd€lena a proto stanovena odbornym
odhadem ve vys$i 5 000 K¢ za rok.

Piehled pronajimanych plocha a jejich vynost

¢. plocha - ucel podlazi podlah, najem niajem najem mira
plocha kapit.
[m?*]  [K&m*/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.Provozni prostory 1177 420 41 210 494 520 6,50

Celkovy vynos za rok: 494 520
Vypodet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m’ 1177
Reprodukéni cena RC K¢ 20 171 873
Vynosy (za rok) ,
Dosazitelné ro¢ni nigjemné za m* Nj K(“:/(rn2 o 420
k)

Dosazitelné hrubé roéni ndjemné Nj * PP Ké/rok 494 520
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 70 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 346 164
Naklady (za rok)
Darni z nemovitosti K¢&/rok 5 000
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Pojisténi 0,03 % * RC K&/rok 6 052
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  Ké/rok 201 719
Sprava nemovitosti Keé/rok 1 800
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 214 571
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V  K&rok 131 593
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cvy K¢ 2 024 508

5. Porovnavaci ocenéni

5.1 Provozni areal

Oceflovana nemovita vée

Uzitna plocha: 1177,44 m*
Obestavény prostor: 5855,82 m’
Zastavéna plocha: 1111,18 m?
Plocha pozemku: 14 936,00 m*

Srovnatelné nemovité véci

| Nazev: Prodej vyrobni haly, prostoru 21 000 m2 I
Nabizime k prodeji oploceny vyrobni aredl 25 km od C. Bud&jovic, na trase Rakousko, Dolni
Dvotisté 37 km, Ceské Velenice 30 km. Celkova plocha aredlu je 21.000 m2 , kdyz v aredlu se
nachazi ¢aste¢né zpevnéna hlavni plocha o vymeéfe 17.118 m2, vyrobni hala s rampou o plose 781
m2, vySka 6 m, hala se zakladem pro ptedschvalenou lakovaci kabinu ( prodej zanovni lakovaci
kabiny v pivodnim baleni o rozmérech 12 x 5 m mozny), kancelafska budova ve vystavbé 100 m2,
rodinny dim s plochou 114 m2 a vedlejsi vyrobni objekty na plose 643 m2. Mozny je téZ prodej
spol. s r.0. s platnym uzemnim rozhodnutim, stavebnim povolenim a Zivnostenskymi listy pro
vyrobu a prodej. MozZnost odkoupeni vysokozdviznych vozikil, néfadi a vybaveni.V poslednich
dvou letech zde prob&hly rizné opravy a rekonstrukce na zékladé platné projektové dokumentace a
stavebniho povoleni. Areal se nachdzi v zastavitelné &asti schvalené UPD — plochy uréené pro
podnikani a sluzby a je ze tfech stran obklopen zeleni, ktera ¢asteéné patii k nemovitosti. Objekt se
naléza piimo u zelezni¢ni stanice a je pfistupny asfaltovou komunikaci. Na pozemku je vodni vrt
hluboky 50 m, novy rozvod elektiiny 150 KV, ktery je moZno rozsifit a je schvaleno povoleni na
Cisticku a pfipojeni na pivodni kanalizaci. Areal diive slouZil k vyrob& betonovych prefabrikati.
Energeticka tfida G je uvedena doasné ( zdkon &. 103/2015 Sb. ), kdyz po dodani prikazu
energetické naro¢nosti bude uvedena skutecna klasifika¢ni t¥ida.

Lokalita Jilovice, okres Ceské Budgjovice
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocendni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K: Celkovy Upravena j. cenal
Redukce pramene ceny - cena z inzerce; Velikosti objektu - o koef. K¢ K&/m?
néco vetsi; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - podobné; 0,65 3 810
Celkovy stav - podobny; Vliv pozemku - vétsi;
Uzitnd plocha Vymeéra gozemku. Celkova cena Jednotkovi cena
1 697,00 m* 21 000 m 9 950 000 K¢ 5 863 K¢&/m®
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| Nazev: Prodej vyrobni haly, prostoru 1 800 m2 [
Prodej vyrobniho objektu v Novych Hradech, sidlisté Miru. V celém aredlu jsou zpevnéné plochy.
Celkova plocha 5220 m2, plocha vyrobnich a skladovych budov cca 1.800 m2. Nyni je ¢ast aredlu
pronajatd. Pivodné byla vét§ina objektu vyuZita jako gardze, mozna pfestavba ubouranim pticek.
Vytapéni kotlem se zasobnikem na piliny. Napojeni na rozvod elektfiny, verejne vody a l(anahzace

Lokalita Nové Hrady, okres Ceské Budgjovice [/, -ﬂ,\ !
Pouzité koeficienty: _aa_J_
K1 Redukce pramene ceny 0,80 =i/ ‘l@-‘ gl
K2 Velikosti objektu 0,95 : ¥ 5
K3 Poloha 0,95 oM a——
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu K: Celkovy Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - cena z inzerce; Velikosti objektu - koef. K¢ K&¢/m®
vétsi; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - o néco horsi; 0,96 2282
Celkovy stav - o néco hors$i; Vliv pozemku - podstatné mensi;
UZitna plocha Vymera pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
1 800,00 m” 5220 m? 4275 000 K& 2 375 K&/m®

| Ndzev: Prodej vyrobni haly, prostoru 2 301 m2 I
Nabizime k prodeji provozni aredl véetné kancelafskych a skladovych prostor v Novych Hradech.
Areal se nachazi na pozemku o vyméte 5384 m2, z &ehoZz podlahovd plocha je 2301 m2.
Podrobnéjsi popis: kanceldi - samostatné stojici stavba z roku 1980, v roce 1993 provedena
pfestavba na administrativni prostor, hala - mycka - samostatné stojici objekt z roku 1980 puvodné
vyuZivan jako my¢ka nakladnich aut je nyni nevyuzity, dfevény sklad - dievénd konstrukce na
betonové desce bez vytapéni z roku 1962, 2 krat dfevény sklad paliva - betonova podlaha, diive
sklad paliva, nyni nevyuZivan, bez IS, kancelat a sklad - cihlova budova, vytipéni UT plynové v
kancelafich, sklady bez vytapéni - 208 m2, ptistavba haly u kovarny - stavba z roku 1981, zavedena
piipojka elekiro a vytépéni, v sou€asnosti nevyuZivana - 109 m2, kovarna - zdéna stavba z roku
1962, vytapéni z plynové kotelny a kamny na tuhd paliva, jidelna - cihlova stavba, vytapéni UT
plynové, vyuziti: jidelna a sklad, 95 m2, Satny a sociélni zaiizeni - cihlova stavba, vytapéni UT
plynové, rekonstrukce v roce 1980, 60 m2, hala - sklad - ocelova nosna konstrukce vyzdivana,
vytapéni UT plynové, 344 m2, hala - sklad a dilna - konstrukce ocelova vyzdivana, podlaha
betonova, vytapéni UT plynové, 376 m2, hala u kotelny - vyuZivand jako dilna, zdén4 budova, 230
m2, kotelna - zdéna budova, pFipojka elektro, vody a kanalizace, vyuzivano jako kotelna a
kancelare, 91 m?2.

Lokalita Sidli§té miru, Nové Hrady b s s
Pouzité koeficienty: e
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 0,95 e R
K3 Poloha 0,95 b -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 B s
K5 Celkovy stav 1,10 i -
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdavodnéni koeficientu K: Celkovy Upravena j. cenal
Redukce pramene ceny - cena z inzerce; Velikosti objektu - koef. K¢ K&/m?
vétsi; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - podobné; 0,87 1 709
Celkovy stav - 0 néco horsi; Vliv pozemku - podstatn¢ mensi;
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Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
UZitn4a plocha
| 2 301,00 m* 5384 m’ 4 500 000 K& 1 956 K¢/m”

| Nazev: Prodej vyrobni haly, prostoru 2 950 m2 |
Exkluzivné prodej komeréniho aredlu k podnikani, vyrobé a skladovani, ktery se nachazi 35km
jihovychodng od Ceskych Bud&jovic a Skm od hraniéniho ptechodu s Rakouskem.Celkové rozloha
objektu je 9004 m2 a nachazi se v ném: 2x vyrobni hala, sklady, kotelna a administrativni budova.
VeEtsi vyrobni hala ma rozlohu 1664 m2 , byla uzndna nemovitou kulturni pamatkou ( diive
jizdarna) prodej bez zafizeni. Rozloha druhé haly je 1219m2, soucasti prodeje haly je portalovy
jetab a kotelna. Administrativni budova 204 m2 ma dispozici: tfi kancelafe a $atny se socidlnim
zazemim, prodej bez vybaveni. Aredl je napojen na méstsky vodovod, odpady svedeny do centralni
jimky, elektfina 230V a 400V. Velikost nadvoii a zpevnénych ploch 5616 m2. Objekt ma ¥adné
oploceni, vyhodnou polohu. Vice informaci u makléfe , doporuujeme prohlidku.

Lokalita Sidlist¢ miru, Nové Hrady
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K.: Celkovy Upravena j. cenal
Redukce pramene ceny - cena z inzerce; Velikosti objektu - koef. K¢ K&/m®
vétsi; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - podobné; 0,79 5449
Celkovy stav - podobny; Vliv pozemku - podstatné mensi;

[UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkovi cena Jednotkova cena
2 950,00 m* 9 004 m’ 20 240 000 K& 6 861 K¢/m®
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 709 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 3 313 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 5 449 K&/m®
Stanovend jednotkova porovnavaci cena 3 313 K¢/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 1177,44 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 3 900 859 K¢

Znalecky posudek &.: 1407-078/2015




-20-

C. REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Halapily 5511 097,00 K&
1.2  Administrativni budova 1 763 067,00 K&
1.3 Budova dilen 5873 755,00 K&
1.4 Skladova hala 3 440 826,00 K¢

16 588 745,00 K¢

2. Ocenéni ostatnich staveb niakladovou metodou

2.1 Kopana studna 2 748,00 K¢
2.2 Vrtpro vodu 71 903,00 K¢&

74 651,00 K&
3. Ocenéni pozemku

3.1 Pozemkové parcely 1 494 800,00 K¢
4. Vynosové ocenéni

4.1 Provozni areal 2 024 508,00 K¢
5. Porovnavaci ocenéni

5.1 Provozni areal 3900 859,00 K¢

Porovnavaci hodnota 3 900 859 K¢&
Vynosova hodnota 2 024 508 K&
Vécna hodnota 18 156 997 K¢&
Hodnota pozemku 1494 800 K¢

Obvykla cena: 4 750 000 K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsetpadesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC. verze: 3.3.18

Zavérecna analyza
Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zaklad® prispéni (kontribuce) jednotlivych
ocetiovacich metod. Obvykla cena je vyjadfena jako vaZeny primér téchto metod:

1) Vécna hodnota dle cenového piedpisu ......... 10% z 18 158 197,- K& = 1 815 819,- K&
2) Porovnavaci hodnota celku .......ccoviiineinnnn. 60% 2 3900 859,- K& = 2 340 515,- K&
B) ViosSoNaAROGNOIA ... oo ossisissamilied 30%z 2024 508,-K&= 603 350,- K&

t

Obvykla cena celkem pfed zaokrouhlenim 4759 684,- K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu stanovuji na zakladé zjisténych skutecnosti, zjisténi cen metodou vécné hodnoty,
porovnavaci hodnoty, vynosové hodnoty a s piihlédnutim k obchodovatelnosti tohoto typu
nemovitosti v dané lokalite.

Dale jsou v obvyklé cen& zohlednény venkovni upravy (piipojky medii, zpevnéné plochy),
rovnéZ tak i vyméra a tvar pozemkd.

Ocefiovana nemovitost je situovana na samoté s pomérné dobrou dopravni obsluznosti. Pro dalsi
vyuziti je pon€kud problematické umisténi v t&sném sousedstvi narodni piirodni rezervace
Brousktiv mlyn a také to Ze byla v minulosti n¢kolikrat zaplavena.
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Tento odhad obvyklé ceny nemovitosti jsem podal podle svého nejlepsiho védomi, za pouziti
§ P rpiisludné literatury, legislativy a cen.

Neprovadél jsem zadné Setfeni ohledné vlastnickych prév nebo zivazkii vii¢i oceriovanému
majetku. Za skute€nosti pravniho charakteru nepfebirdm zadnou odpovédnost.

Nezkoumal jsem zadné finan¢ni idaje tykajici se sou¢asného ani budouciho potencidlu majetku
produkovat pifjem v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuzivan.

Zavéry v tomto odhadu obvyklé ceny nemovitosti mohou byt plné pochopeny po pietteni
nasledujicich pfiloh, ptedpokladl, omezujicich podminek a obecnym podminek poskytnutych
sluzeb.

OMEZUJICI PODMINKY A PREDPOKLADY

1. Nebylo provedeno zadné Setieni a pfevzata zadna odpovednost za pravni popis nebo pravni
naleZitosti, v€etnd pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpoklada, Ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od v3ech zadrzovacich prav, sluZebnosti nebo bfemen zadluZeni, pokud
by se nezjistilo néco jiného.

2. Informace z jinych zdroji, na nichz je zaloZen cely nebo €asti tohoto odhadu obvyklé ceny

a nemovitosti jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech ptipadech ovéfovany. Nebylo vydano zadné
potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

3. Udaje o rozmérech pozemki, budov a staveb byly ziskany vlastnim Setfenim, z projektové
dokumentace nebo z veiejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve viech pfipadech
ovetovany. Popisy pozemkd, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikaéni ucely a nemély
by slouzit k uéelu pifevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listiné bez ptislu§ného
ovéfeni.

4. Provéfeni ocetiovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez
pouziti sond, apod. Pfi prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky,
pokud existovaly. Zavéry uvedené v tomto odhadu obvyklé ceny nemovitosti predpokladaji, Ze
ocetiovany majetek neobsahuje takové materialy jako je azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a
izolace nebo jiné potencialneé Skodlivé nebo nebezpeéné materialy, které mohou v piipadé€ jejich
ptitomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny Zadné pudni rozbory,
geologické studie nebo studie vlivu na Zivotni prostiedi.

5. Nebere se z4dna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, Ze by
néjaky zavazek byl divodem k ptezkoumani tohoto odhadu obvyklé ceny nemovitosti, kde by se
zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou ndsledng po datu ocenéni.

a 6. Pfedpoklada se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7. Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se plny souhlas se viemi aplikovatelnymi statnimi

| zakony a nafizenimi.

8. Tento odhad obvyklé ceny nemovitosti byl vypracovan pouze za tcelem zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti pro ptipadny prodej majetku na volném trhu, poptipadé pro ucely uvedené v tivodu
tohoto odhadu obvyklé ceny nemovitosti.

9. Piedpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vsechny pozadované licence, osvédéeni
o drzb&, souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv
potiebu a pouziti, na nichz je zaloZen tento odhad obvyklé ceny nemovitosti.

10. Zjisténa obvykla cena nemovitosti je platna pro finanéni strukturu platnou k datu ocenéni.

OSVEDCENI
Ja niZze podepsany, timto osvédéuji, Ze:
1. V soudasné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit ucast nebo prospéch z majetku, ktery je
predmétem zpracovaného odhadu obvyklé ceny nemovitosti.
2. Zpracovany odhad obvyklé ceny nemovitosti zohledriuje vSechny m¢ znamé skutecnosti, které
“‘ ’ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadované hodnoty.
) 3. PHi zpracovani odhadu obvykié ceny nemovitosti byly brany v uvahu obecné predpoklady a
omezujici podminky tak jak jsou uvedeny shora.
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4. PH své &innosti jsem neshledal Z4dné skutednosti, které by nasvédcovaly, Ze m& piedane
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravne.

Be. Vitézslav Pantl
Palackého nam. 40/11 tel.: 605 163 148
379 01 Tiebort e-mail: pantl@tiscali.cz o

/

1tezslav Pantl

V Tieboni, dne 4.12.2015

Znaleckd dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych

Bud&jovicich ze dne 30.4.2001, &j.: Spr. 692/2001 pro zékladni obor: E k o n o m i k a, odvetvi
ceny a odhady nemovitosti. .

Znalecky posudek byl zapsan pod pok. & 1407-078/2015 znaleckého deniku.
Znaledné a nahradu naklada aétuji dle piiloZené likvidace.

.- .;__-:.:_...; X < (W( Le W%

V Tieboni, dne 4122015 [ 3 Be. Vltu?blav Pantl
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Oprévnény sibjekt

Hrmo Jullus

Ttebe& 24, 37312 Borovany
Pravnf vatah nezadan

Okres ©Z0311 Ceské Budéjovice

Obac 544281 Borovany
Kat.azem! 769398 Tfebheé

List viasinictvi 110

Rarcela Off Vyméra
m2}
St. 48 1208
8t. 156 362
St 15811 42
§t. -159/1 289
129/2 3128
130 2724
141 a7
142 5866
881/4 8483
982M 20765
98212 3371
o823 13488
98214 13286
986/2 620
986/3 2
988 12
2990/ 8311
< 98072 2542
820/3 282
990/4 1009
~ 9890/6 &8
990/6 835
200/7 199
99113 2656
992 221
997 201
998 173
999/2 3727
1018 5234
10186 3704
1026 612
1028 1793
1027 680
1032 4867
1033 6837
1038 7778
1037 5663
104111 1090
1041112 174
1041113 1710
1043/8 22
1043/9 129798
1043120 2087
1043130 471
106312 602

Vyhotovil: KATASTR\VRBKOVAD

-23-

Tiskovy vystup informativniho charakteru

Zpisob
ure,

OO0 O 00000 ®mLOSO0O0COD OO0 O0DDO0OO0ONNODOOONODOODOEROERODTINNON

Katastrdlni GFad pro JihoCesky kraj, Katastrdlnil pracoviité

Druh
pozemku

zast, pl.
zast, pl,
zast. pi.
zast. pl.
travni p.
orna pada
oma ptda
oma pida
travni p.
vodni pl.
vodni pl.
vodni pl.
vodni pl.
travni p.
vodni pl.
travni p.
travni p.
travni p.
ostat.pl.
ostat.pl.
travni p.
ostat.pl.
ostat.pl.
vodni pl.
ornd plida
oma pida
ormé pada
travni p.
oma pida
oma pida
omé phda
oma puda
orma pluda
oma plda
omé piida
oma pida
oriid pdda
travni p.
travnl p,
travni p.
oma plida
oma pida
oma puda
oma pida
ostat.pl.

Vlastnictvi s Eisly parcel

Zptisob Ochrana
vyuziti

A

A

A

A

A

A
zamokfena pl. A
zamokrfena pl. A
zamokfena pl. A
zamokfena pl, A

A

tok uméty A

A

A

A

ostat.komunikace
manipulaéni pl.

A
manipulacni pl.
manipulaé&ni pl.
zamokrend pl.

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

ostat.komunikace

Jindiichiv Hradec
strana 1/3

Znalecky posudek ¢&.: 1407-078/2015

Udaje katastru nemovitost(

Blatnost k:

07.12.2015 09:%0

REACO Char.
870508/1328 2

Spoluvl.podil

Mapa

DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM

07.12.2015




Oprévnény subjekt
Hrmo Julius
Tiebet 24, 37312 Borovany

List viastnictv/ 140

Parcela DIi Vyméra
m2]
1083/9 69
1063/10 137
1153 12711
1166 10490
1570110 43
157411 30
187413 182
CP-E/Zpiisob vyuZit!
Trebeg, &.p. 24 bydleni
bez ép/Ee prim.obj

rozestav, na parc. St 16311
rozestav. na parc. St. 159/1

-24-

Tiskovy vystup informativntho charakteru
Vlastnictvi s ¢isly parcel

Zpisob
wre,

0

- -

Druft
pozemku

ostat,pl.
ostat.ph,
orni plda
omi plda
vodni pl.
ostat.pl.
ostat.ph

Parceinl ¢1sfo
St. 48
St. 186

St. 1581
St 1591

Znalecky posudek &.: 1407-078/2015

Udaje katastru nemovitost!

Platnost k: 07.12,2015 09:10

Zpdsob
vyulitl

ostat.kamunikace
ostat.komunlkace

tok pFirozeny
silnice
silnice

Typ

budova s &islem poplsnym

Ochrana Maps

> > >

budova bez &isla popisného nebo Z-7075/2016-301

evidenéniho

rozestavéna budova
rozastavéni budova

RCACO Char.
870508/1328 2
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
DKM
Rizeni
2-7076/2016-301
Z-7075/2015-301

Z-7075/2015-301
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Skladova hala

[T = e

"

Truhlaiska dilna

ML

Satna zaméstnancu Soc. zaf{zeni zaméstnancl

Znalecky posudek &.: 1407-078/2015
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