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Vyhotoveni ¢&.:

Znalecky posudek €. 077-2017/3846

O ceneé

vyrobniho arealu SETUZA, a.s. v obci Mydlovary, k.a. Mydlovary u Divéic, okres Ceské Budéjovice

Vlastnik nemovitosti:

Na listu vlastnictvi €éislo 7 pro k.0. 626210 - Mydlovary u Divéic je zapsano vlastnické pravo pro

SETUZA, a.s., Usti nad Labem, Zukovova 100, PS€ 401 29, IC: 46708707

Objednatel posudku:

Ing. David JanosSik
Zastupce insolvenéni spravkyné dluznika SETUZA a.s. Usti nad Labem
Gocarova 1105/36, 500 02 Hradec Kralové

Posudek vypracoval dne 15. srpna 2017:

Petr Brodsky, Tribfichy 5. 537 01 Chrudim

Posudek obsahuje 37 stran textu véetné obéalky a byl vypracovan ve tfech vyhotovenich.
Vyhoveni &. 1 a 2 obdrzi objednavatel, vyhotoveni &. 3 je pfilohou znaleckého deniku
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Uvodni éast posudku

Jéel posudku

Posudek byl vypracovan jako podklad pro insolvencni fizeni dluznika SETUZA, a.s., Usti nad Labem,
Zukovova 100, PSC 401 29, IC: 46708707,

¢.j. .. KSUL 46 INS 2933/2010 vedena u Krajského soudu v Usti nad Labem
Podklady pro ocenéni

- Udaje z katastru nemovitosti
- informace z mistniho ohledani

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti byly provedeny dne 27. Cervna 2017. Sou€asné byly dopinény nékteré dalsi
Udaje rozhodné pro ocenéni

Struény popis

Predmétem ocenéni je vyrobni areal SETUZA a.s. v obci Mydlovary, okres Ceské Budé&jovice, k.u. Mydlovary
u Divcic

Oceneéni

je provedeno obvyklou cenou ve smyslu § 2 zakona €. 151/1997 Sh. o ocenovani majetku v platném znéni,
to jest cenou, 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 mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Ocenéni je provedeno ke dni ocenéni, to jest

ke dni 15. srpna 2017

Nalez, vymeéry a ocenéni

Seznam ocenénych polozek

1 - stp.1561/42 a stp. 1569/8 12 - pp¢. 1569/16

2 - p.p.¢. 1561/43 13 - pp¢. 1569/17

3 - p.p.¢. 1569/3 14 - stp. 1569/21

4 - stp. 1596/5 15 - pp¢. 1569/25

5 - stp. 1569/6 16 - ppc. 1569/26

6 - stp. 1569/7 a stp. 1569/14 17 - ppc. 1580/2

7 - stp.1569/9 a stp. 1569/15 18 - stp.1580/8

8 - stp. 1569/10 19 - stp.1580/9

9 - stp. 1569/11 20 - pp¢. 1580/10 a pp¢. 1580/12

10 - p.p.€. 1569/12 - nadvori 21 - pp¢. 1580/11 a pp¢. 1580/13
10.1 - ppé. 1569/12 - pozemek 22 - pp&. 1580/14
10.2 - venkovni Upravy 23 - pp¢. 1611

11 - ppé. 1569/13
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Nalez: Zelezobetonova zachytna jimka pro nadrze fepkového oleje. Jimka je zaplavena srazkovou vodou.
Z&kladni cena 3630 K&/m2 x 2,337 = 8483,00 K&/m2 (Rozpodtové ukazatele URS Praha 1993, pol. 1062).
Obvykla cena pozemku je stanovena v priloze znaleckého posudku ve vySi 125,00 K&/m?
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Vymeéry a dispozice

Podlazi vymery zastavéna plocha
[m?]

Zastavéna plocha 8,78 x 17,39 152,68
Zastavéna plocha celkem 152,68 m?
Podlazi vymery obestavény
prostor

[m?]

Obestavény prostor 8,78 x 17,39 x 2,95 450,42
Obestavény prostor celkem 450,42 m®

Ocenéni

Obvykla cena se stanovi jako reprodukéni cena, tj. cena, za kterou by bylo mozno pofidit stavbu v soucasné
dobé. Zakladni cena je pfiméfené upravena cenotvornym koeficientem podle skute¢ného provedeni,
opotfebeni a dalSich skutecnosti

OC=ZCxV /K
kde
OC  obvykla cena
ZC zakladni cena (katalogova)
Y, vymeéra stavby (m3/m?2)
Ks cenotvorny koeficient.
Katalogova cena 8 483,00 Ké/m?

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] " | skupiny [%] K

1 Stavebné technicky stav +90 +90

2 Opotrebeni +90 +90

3 Ostatni vlivy prodeje +90 +90

Ki=1,90x1,90x1,90 = 6,859

" v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti, zaporna
hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

OC =8 483,00 K&/m? x 152,68 m? / 6,859 = 188 830,00 Ké&

Pozemky

Pol. |Pozemek hodnota vyméra hodnota

¢islo [KE/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]

1 1561/42 - zastavéna plocha a nadvofi, soucasti 125,00 2 250,00
pozemku je stavba bez &p/ed

2 1569/8 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 154 19 250,00
pozemku je stavba bez &p/ed

Celkem 156 19 500,00

Odhad obvyklé ceny "1 - stp.1561/42 a stp. 1569/8"

208 330,00 Ké
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2 - p.p.&. 1561/43

Nalez: Pozemek oznaceny v KN jako komunikace, soucast nadvorfi arealu. Obvykla cena pozemku je
stanovena v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?

[r—"

Pol. |Pozemek vymeéra

¢islo [m?]

1 1561/43 - ostatni plocha - ostatni komunikace 3

Celkova vyméra 3
Ocenéni

Obvykla cena cena 125,00 Ké
OC = 125,00 K¢ x 3,00 m?> =375,00 Ké&

Odhad obvyklé ceny "2 - p.p.€. 1561/43" 375,00 Ké
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Nalez: Pozemek evidovany v KN jako ostatni plocha - jina plocha, v zadni ¢asti aredlu, zarostly, bez vyuZiti.
Oploceni je posunuto na okraj zpevnéné plochy ve vlastnictvi jiného subjektu, rovnéZ lehk& skladovaci hala
na pozemku je vlastnictvim jiného subjektu. Obvykl4 cena pozemku je stanovena v priloze znaleckého
posudku ve vySi 125,00 Ké/m?2, provedena Uprava cenotvornymi koeficienty podle stavu a vyuZziti pozemku

Pol. |Pozemek vymeéra
&islo [m?]
1 1569/3 - ostatni plocha - jina plocha 2 377
Celkova vyméra 2 377

Obvykla cena 125,00 Ké
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Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]? | skupiny [%] K

1 Zatéze na pozemku +80 +80

2 Vyuziti +90 +90

Ki=1,80x1,90 = 3,42

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizSi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

OC = 125,00 K¢ x 2 377,00 m?/ 3,42 = 86 879,00 Ké

Nalez: Pozemek zastavény lisovnou fepky. Budova je zdéna s nastavcem z ocelové konstrukce s oplasténim
KOB plechy. V pfizemi se nachazi kancelaf, Satna se socialnim zafizenim (sprcha, WC), zbytek budovy
zabiraji pfepravniky fepky a lisovaci stroje. Pfijem surové fepky je feSen zastfeSenou nasypkou pod Urovni
terénu, kterd se vSak nachazi na p.p.¢. 1569/12 - ostatni plocha. Zakladni cena 5819,00 K&/m2 x 2,132 =
12406,00 K&/m2 (Rozpoctové ukazatele URS Praha 1993, pol. 1042). Obvykla cena pozemku je stanovena
v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2




Znalecky posudek ¢. 077-2017/3846 Elektronicka verze

Petr Brodsky, Tfibfichy 5, 537 01 Chrudim

Strana 8

Vymeéry a dispozice

Podlazi Vymeéry zastavéna plocha
[m?]
Lisovna 16,89 x 9,41 + 6,71 x 8,87 218,45
PristfeSek 14,7 x 6,18 + 5,83 x 4,4 116,50
Zastavéna plocha celkem 334,95 m?
Podlazi Vymeéry obestavény
prostor
[m?]
Lisovna 9,45x 3,65 % (3,98 +5,1) /2 + 9,41 x 13,24 x 9,15 + 2 219,10
6,71 x 8,87 x 15,5
PristfeSek (14,7 x 6,18 + 5,83 x 4,4) x 8,22 957,61
Nasypka 6,2x2,0x1,85/2 11,47
Obestavény prostor celkem 3188,18 m®
Katalogova cena 12 406,00 Ké&/m?
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]? | skupiny [%] Kt
1 Technicky stav +95 +95
2 Vybaveni +90 +90
3 Opotrebeni +95 +95
4 Ostatni vlivy prodeje +90 +90
5 Ekologické zatéze +95 +95
Ki=1,95x1,90x1,95x1,90x 1,95 = 26,7677

" v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti, zaporna
hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti
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OC =12 406,00 K&/m? x 334,95 m? / 26,7677 = 155 239,00 K&

Pozemky
Pol. |Pozemek hodnota vymeéra hodnota
¢islo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1569/5 - zastavéna plocha a nadvori, souc¢asti 125,00 219 27 375,00
pozemku je stavba bez ¢p/ec
Celkem 219 27 375,00
Odhad obvyklé ceny "4 - stp. 1596/5" 182 614,00 Ké

Nalez: Kompresorovna, dilna a sklad oleju. Postaveno kolem roku 1995. Jednoducha stavba s plochou
stfechou a betonovou rampou u skladu olejd, bez zachytné jimky. Zakladni cena 7 970,00 K&/m2 x 2,113 =
16 840,00 K&/m2 (Rozpoctové ukazatele URS Praha 1993, pol. 1049). Obvykla cena pozemku je stanovena
v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2
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Vymeéry a dispozice

Podlazi vymery zastavéna plocha

[m?]

1.NP 15,44 x 8,04 + 3,73 x 6,26 147,49

Zastavena plocha celkem 147,49 m?
Katalogova cena 16 840,00 Ké&/m?

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] 9 | skupiny [%] K

1 Stavebné technicky stav +95 +95

2 Vybaveni +95 +95

3 Opotfebeni +95 +95

4 Ostatni vlivy +90

4 Ekologické zatéze +95 +185

Ki=1,95x1,95x1,95x%x2,85= 21,13239

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

OC =16 840,00 K&/m? x 147,49 m?/ 21,13239 = 117 532,00 Ké

Pozemky

Pol. |Pozemek hodnota vymeéra hodnota
Cislo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 stavebni pozemek 125,00 158 19 750,00
Celkem 158 19 750,00
Odhad obvyklé ceny "5 - stp. 1569/6" 137 282,00 Ké

6 - stp. 1569/7 a stp. 1569/14

Nélez: Sklad metanolu a sklad, ¢astecné otevieny. Provedena nizka pultova stfecha bez moZnosti podkrovi.
Pod nadrzi metanolu zachytna jimka. Stafi cca od roku 1995. Zakladni cena 5585,00 K&/m2 x 2,092 =
11684,00 K&/m2 (Rozpoctové ukazatele URS Praha 1993, pol. 1029). Obvykla cena pozemku je stanovena
v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2

bk a T
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Vyméry a dispozice

Podlazi vymery zastavéna plocha
[m?]
Zastavéna plocha 18,87 x 18,81 354,94
Zastavéna plocha celkem 354,94 m?
Podlazi vymery obestavény
prostor
[m?]
Obestavény prostor 18,87 x 18,81 x 6,53 2 317,79
Jimka 18,87 x 5,26 x 1,55 153,85
Obestavény prostor celkem 2 471,64 m?
Katalogova cena 11 684,00 Ké&/m?
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] | skupiny [%] K
1 Technicky stav +60 +60
2 Vybaveni +95 +95
3 Opotrebeni +60 +60
4 Ostatni vlivy prodeje +90 +90
Ki=1,60x1,95x1,60x 1,90 = 9,4848

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

e

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocennovanou nemovitosti

Hv = 11 684,00 K&/m? x 354,94 m? / 9,4848 = 437 238,00 Ké
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Pozemky
Pol. |Pozemek hodnota vymeéra hodnota
Cislo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1569/7 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 347 43 375,00
pozemku je stavba bez ¢p/ec
2 1569/14 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 11 1 375,00
pozemku je stavba bez ¢p/ec
Celkem 358 44 750,00

Nalez: Zelezobetonova zachytna jimka pod nadrzemi metylesteru, glycerynu a mastnych kyselin. Postaveno
kolem roku 1995, jimka je zaplavena sraZzkovou vodou. Soucasti jimky jsou kotevni konstrukce a osvétleni.
Z&kladni cena 3630 K&/m2 x 2,337 = 8483,00 K&/m2 (Rozpoctové ukazatele URS Praha 1993, pol. 1062).
Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého posudku ve vySi 125,00 K&/m?
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Vymeéry a dispozice

Podlazi vymery zastavéna plocha
[m?]
Zastavéna plocha 10,65 x 43,72 465,62
Zastavéna plocha celkem 465,62 m?
Podlazi vymery obestavény
prostor
[m?]
Obestavény prostor 10,65 x 43,72 x 2,45 1 140,76
Obestavény prostor celkem 1 140,76 m?
Katalogova cena 8 483,00 Ké/m?
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] | skupiny [%] K
1 Technicky stav +90 +90
2 Opotrebeni +90 +90
3 PrisluSenstvi -5 -5
4 Ostatni vlivy prodeje +90 +90
Ki=1,90x1,90x 0,95 x 1,90 = 6,51605

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

e

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s oceniovanou nemovitosti

OC = 8 483,00 K&/m? x 465,62 m? / 6,51605 = 606 173,00 K&
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Pozemky
Pol. |Pozemek hodnota vymeéra hodnota
¢islo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1569/9 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 448 56 000,00
pozemku je stavba bez &p/ed
2 1569/15 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 17 2 125,00
pozemku je stavba bez ¢p/ec
Celkem 465 58 125,00
Odhad obvyklé ceny "7 - stp.1569/9 a stp. 1569/15" 664 298,00 Ké

8 - stp. 1569/10

Nalez: Ocelovy pfistfeSek sta¢eni metylesteru. Provedena pouze stfecha na ocelovych nosnych sloupech.
Technologie stadeni je ocenéna samostatné. Zakladni cena 2399,00 K&/m2 x 2,337 = 5597,00 K&/m2
(Rozpoctové ukazatele URS Praha 1993, pol. 1151). Obvykl4d cena pozemku je stanovena v pfiloze

znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2

Vymeéry a dispozice

Mo | Pl i - - ot Sl ¢ 2 nm v i e
P et

Obestavény prostor celkem

Podlazi vymery zastavéna plocha
[m?]

Zastavéna plocha 5,5x 10,2 56,10
Zastavéna plocha celkem 56,10 m?
Podlazi vymery obestavény
prostor

[m?]

Obestavény prostor 5,5x10,2x 7,18 402,80
402,80 m*®
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Ocenéni

Katalogova cena 5597,00 Ké/m?

Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%] | skupiny [%] Kt

1 Technicky stav +80 +80
2 Opotrebeni +80 +80
3 Ostatni vlivy prodeje +90 +90
Ki=1,80x1,80x1,90 = 6,156

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti
OC =5 597,00 K&é/m?2 x 56,10 m2/ 6,156 = 51 006,00 Ké

Pozemky
Pol. |Pozemek hodnota vymeéra hodnota
¢islo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1569/10 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 56 7 000,00
pozemku je stavba bez ¢p/ec
Celkem 56 7 000,00
Odhad obvyklé ceny "8 - stp. 1569/10" 58 006,00 Ké

9 - stp. 1569/11

Nalez: Hlavni vyrobni objekt zhruba z roku 1995. Provedena je ocelova nosna konstrukce s vyplfiovym
zdivem 30 cm, stropy ocelové roSty, stfecha plocha, vertikalni propojeni celkem ¢tyf podlazi betonové
schodisté a nakladni vytah. Kolem schodiSté jsou soustfedény obsluzné prostory; kancelare, velin, Satny a
socidlni zafizeni M+Z. Déle se zde nachazi hlavni elektrorozvodna, strojovna vzduchotechniky, rozvod tepla
do kalorifertt ve vSech podlaZzich. Budova m& posSkozenou stfechu, do které masivné zatékd, ¢imz doslo k
obrovskym Skodam na veSkerém zafizeni i na stavebni konstrukci. Zakladni cena 911,00 K&/m3 x 2,132
=1942,00 K&/m3 (dle vyhl. 441/2013 Sb. - budovy pro primysl bez jefabovych drah, konstrukce ocelova).
Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?
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Vymeéry a dispozice

Podlazi Vymeéry zastavéna plocha
[m?]
Zastavéna plocha 43,36 x 19,17 831,21
Zastavéna plocha celkem 831,21 m?
Podlazi Vymeéry obestavény
Obestavény prostor prostor
[m?]
1.NP 43,36 x 19,17 x 8,2 6 815,93
2.NP 43,36 x 19,17 x 4,8 3989,81
3.NP 43,36 x 19,17 x 4,5 3 740,45
4.NP 43,36 x 19,17 x 4,95 4 114,50
Obestavény prostor celkem 18 660,69 m?®
Ocenéni
Katalogova cena 1 942,00 Ké/m?
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]? | skupiny [%] Kt
1 Stavebné technicky stav +98 +98
2 Vybaveni +98 +98
3 Opotrebeni +98 +98
4 Ostatni vlivy +90 +90
5 Ekologické zatéZe +98 +98
Ki=1,98x1,98x1,98x1,90x1,98 = 29,20212

" v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti, zaporna
hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

Hv = 1 942,00 K&/m® x 1,00 / 1,00 m3 x 18 660,69 m3/ 29,20212 = 1 240 974,00 Ké&
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Pozemky
Pol. | Pozemek hodnota vymeéra hodnota
Cislo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1569/11 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 838 104 750,00

pozemku je stavba bez ¢p/ec

Celkem 838 104 750,00

Odhad trzni hodnoty "9 - stp. 1569/11"

10 - p.p.€. 1569/12 - nadvori

1 345 724,00 Ké

Néalez: Pozemek ve funkénim celku - nadvofi. Pozemek je zpevnén betonovymi deskami. Jako soudast
pozemku jsou dale ocenény rozvody vody, kanalizace a dalsi pfisluSenstvi pozemku (oploceni, vrata a pod.).

10.1 - ppé€. 1569/12 - pozemek

Nalez: Pozemek ve funk&nim celku - nadvofi. Pozemek je zpevnén silnicnimi panely a betonovymi deskami.
Jako soucast pozemku jsou dale ocenény rozvody vody, kanalizace a dalsi pfisluSenstvi pozemku (oploceni,
vrata a pod.). Obvykla cena pozemku je stanovena v priloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?

Vymeéry
Pol. |Pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 1569/12 - ostatni plocha - ostatni komunikace 2 936
Celkova vyméra 2 936

Ocenéni

OC = 125,00 K¢ x 2 936,00 m®> =367 000,00 Ké
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10.2 - venkovni Upravy jako souéast pozemku
Pol. €. [Struény popis/cena dle vyhl. 441/2013 Sb. MJ | pocetMJ] | Ké/MJ Ké
1  [Vodovod pitna m 70 845,64 59 194,80 K¢
360,00 K¢/m x 2,349 (i 2017) =
opotiebeni 90% 5919,48 Ké
2 |Vodovod uzitkova m 67,5 986,58 66 594,15 K¢
420,00 Ké/mx 2,349 (i 2017) =
opotiebeni 90% 6 659,42 Ké
3  |Vodovod pozZarni m 305 5087,93 | 1551819,87 K¢
2166,00 K&/m x 2,349 (i 2017) =
opotiebeni 90% 155 181,99 K¢
4 Kanalizace splaskova m 182,5 3634,04 663 211,39 K¢
1555,00 K¢/m x 2,337 (i 2017) =
opotrebeni 90% 66 321,14 Ké
5 Kanalizace deStova m 329 4671,66 | 1536977,13 K¢
1990,00 K¢/m x 2,337 (i 2017) =
opotrebeni 90% 153 697,71 K&
6 Kanaliza¢ni Sachty ks 14 17527,50 | 245 385,00 K¢
7500,00 Ké/ks x 2,337 (12017) =
opotrebeni 90% 24 538,50 Ké
7  |DeStové vpusti ks 10 12853,50 | 128 535,00 K¢
5500,00 Ké&/ks x 2,337 (i1 2017)
opotrebeni 90% 12 853,50 K¢
8 |Vedeni NN podzemni m 470 501,17 235 547,55 K¢
215,00 K¢/mx 2,331 (i 2017) =
opotiebeni 90% 23 554,76 K¢
9 |Osvétleni venkovni cena za 1 ks stozaru 4m ks 6 27972,00 | 167 832,00 K¢
12000,00 K&/ks x 2,331 (i 2017) =
opotiebeni 95% 8 391,60 Ké
10 |Osvétleni venkovni cena za 1 ks stoZzaru 8m ks 6 51282,00 | 307 692,00 K¢
22000,00 K&/ks x 2,331 (i 2017) =
opotiebeni 95% 15 384,60 Ké
11 |Rozvadé¢ elektro venkovni ks 2 11934,72 23 869,44 K¢
5120,00 Ké/ks x 2,331 (12017) =
opotiebeni 90% 2 386,94 Ké
12 |Zpevnéné plochy beton m2 1929 658,88 | 1270979,52 K¢
290,00 K¢/m2 x 2,272 (i1 2017) =
opotrebeni 95% 63 548,98 Ké
13 |Betonové obrubniky m 140 840,64 117 689,60 K¢
370,00 K¢/mx 2,272 (i 2017) =
opotrebeni 90% 11 768,96 K¢
14 |Oploceni s podezdivkou, kované m 475 5151,26 244 685,04 K¢
2208,00 K¢&/m x 2,333 (i 2017) =
opotrebeni 85% 36 702,76 K¢
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15 |Oploceni s pletivem m 317,5 676,57 214 810,98 K¢
290,00 K¢/mx 2,333 (1 2017) =
opotiebeni 95% 10 740,55 Ké
16 |Vrata ocelova ks 5 7862,21 39 311,05 K¢
3370,00 Ké/ks x 2,333 (1 2017) =
opotiebeni 85% 5 896,66 Ké
17 |Vratka ocelova ks 1 3732,80 3 732,80 K¢
1600,00 Ké/ks x 2,333 (1 2017) =
opotiebeni 85% 559,92 K¢
Celkem 604 107,45 K¢

Odhad obvyklé ceny souhrnny "10 - p.p.€. 1569/12 - nadvori"

11 - ppé. 1569/13

971 107,00 Ké

Nalez: Pozemek ve funkénim celku - nadvofi. Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého
posudku ve vysi 125,00 K&/m?

Vymeéry

Pol.
éislo

Pozemek

vymeéra
[m?]

1

1569/13 - ostatni plocha - ostatni komunikace

Celkova vyméra

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

OC =125,00 K¢ x 3,00 m? =375,00 Ké

Odhad obvyklé ceny "11 - ppé. 1569/13"

375,00 Ké
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Nalez: Nezpevnény ozelenény pozemek ve funkénim celku. Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze
znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2

w4

LA W Sl o m & sy
. e T

Vymeéry
Pol. | Pozemek vymeéra
¢islo [m?]
1 1569/16 - ostatni plocha - jina plocha 127
Celkova vyméra 127

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

OC =125,00 K¢ x 127,00 m? = 15 875,00 K&

Nalez: Nezpevnény ozelenény pozemek ve funkénim celku. Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze
znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2
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Vymeéry
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 1569/17 - ostatni plocha - jin4 plocha 295
Celkova vyméra 295

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

OC = 125,00 K& x 295,00 m? = 36 875,00 K&

Odhad obvyklé ceny "13 - ppé. 1569/17"  3687500KE
14-stp. 156921
Nalez: Pozemek zastavény vratnici a vahou. Vratnice je zdéna s plochou stfechou, zfizeny dvé kancelare,
WC s umyvadlem a pratokovym ohfivacem vody, vytapéni elektrickymi pfimotopy. Pofizeni kolem roku 1995,
stav udrZzovany. Na pozemku se nachazi vazni jimka s pojezdovou deskou a instalovanou digitalni vahou
nakladnich automobilt (pfisluSenstvi). Zakladni cena 7 970,00 K&/m2 x 2,113 = 16 840,00 K&/m2 (Rozpodtové

ukazatele URS Praha 1993, pol. 1049). Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého posudku
ve vySi 125,00 Ké&/m?
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Vymeéry a dispozice

Podlazi vymery zastavéna plocha
[m?]
1.NP 4,08 x 8,07 32,93
Zastavéna plocha celkem 32,93 m?
Ocenéni
Katalogova cena 16 840,00 Ké
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] | skupiny [%] K
1 Stavebné technicky stav +60 +60
2 Vybaveni +20 +20
3 Vliv pfisluSenstvi -10 -10
4 Ostatni vlivy prodeje +90 +90
Ki=1,60x1,20x0,90x 1,90 = 3,2832

" v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti, zaporna
hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

OC =16 840,00 K& x 32,93 m?/ 3,2832 = 168 903,00 K¢&

Pozemky
Pol. |pozemek hodnota vymeéra hodnota
¢islo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1569/21 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 96 12 000,00
pozemku je stavba bez&p/ec
Celkem 96 12 000,00

Odhad obvyklé ceny "14 - stp. 1569/21"

15 - ppé. 1569/25

180 903,00 Ké

Nalez: Pozemek ve funkénim celku s vratnici - vstup do vratnice. Obvykla cena pozemku je stanovena

v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2
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Vymeéry
Pol. | pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 1569/25 - zastavéna plocha a nadvofri - spole¢ny dvur 14
Celkova vyméra 14

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

OC =125,00 K¢ x 14,00 m®> =1 750,00 K&

Néalez: Pozemek ve funkénim celku s vréatnici a vahou. Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze
znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2

] Wil s, Wil s + s bl |

Vymeéry
Pol. |Pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 1569/26 - zastavéna plocha a nadvofri - spole¢ny dvur 84
Celkova vyméra 84

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké
OC = 125,00 K¢ x 84,00 m?/ 1,00 = 10 500,00 K¢&
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Nalez: Pozemek mimo uzavieny areal, funkéni celek s €istirnou odpadnich vod. Aredl se nachazi za vefejnou
komunikaci. Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?, cena
je upravena cenotvornymi faktory podle skuteéného vyuZziti pozemku

-
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Vymeéry
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 1582/2 - ostatni plocha - manipula¢ni plocha 2334
Celkova vyméra 2 334

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] | skupiny [%] K

1 Vyuzitelnost +60 +60

2 Zatéze na pozemku +60 +60

Ki=1,60x1,60 = 2,56

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizSi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

OC = 125,00 K& x 2 334,00 m?/ 2,56 = 113 965,00 Ké&
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Nalez: Pozemek zastavény betonovou usazovaci jimkou bez zakryti s ocelovym zabradlim po obvodu.
Pofizeni kolem roku 1995. Zakladni cena 1763,00 K&/m3 x 2,337 = 4120,00 K&/m3 (Rozpoctové ukazatele
URS Praha 1993, pol. 1062). Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého posudku ve vysi

125,00 K¢&/m?

’
|
:
3
2
i
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Vymeéry a dispozice

Podlazi vymery zastavéna plocha
[m?]

Zastavéna plocha 6,33 x 9,53 60,32
Zastavéna plocha celkem 60,32 m?
Podlazi vymery obestavény
prostor

[m?]

Obestavény prostor 6,33x9,53x1,8 108,58
Obestavény prostor celkem 108,58 m?®
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Ocenéni

Katalogova cena 4 120,00 K&/m?3

Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%] | skupiny [%] K

1 Stavebné technicky stav +90 +90
2 Opotrebeni +90 +90
3 Ostatni vlivy prodeje +90 +90
Ki=1,90x1,90x1,90 = 6,859

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizSi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

OC =4 120,00 Ké&/m?® x 108,58 m3 / 6,859 = 65 221,00 Ké

Pozemky
Pol. | pozemek hodnota vymeéra hodnota
¢islo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1580/8 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 63 7 875,00
pozemku je stavba bez Ep/ec
Celkem 63 7 875,00

Nélez: Pozemek zastavény budovou cistirny odpadnich vod. Pofizeni kolem roku 1995, v soucasnosti

zaplavend srédzkovou vodou, mimo provoz. Zakladni cena 1 267,00 K&/m3 x 2,337 =

2 961,00 K&/m3

(Rozpoctové ukazatele URS Praha 1993, pol. 1057). Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze
znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?2
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Vymeéry a dispozice

Podlazi vymery zastavéna plocha
[m?]
Zastavéna plocha 19,52 x 6,256 122,12
Zastavéna plocha celkem 122,12 m?
Podlazi vymery obestavény
prostor
[m?]
Obestavény prostor 19,52 x 6,26 x (1,8 + (1,4 + 4,2) / 2) 562,10
Obestavény prostor celkem 562,10 m®
Ocenéni
Katalogova cena 2 961,00 Ké&/m3
Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]? | skupiny [%] K
1 Stavebné technicky stav +90 +90
2 Vybaveni +90 +90
3 Opotrebeni +95 +95
4 Ostatni vlivy prodeje +90 +90
Ki=1,90x1,90x1,95x%x1,90 = 13,37505

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizSi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

0C=29

61,00 Ké&/m?® x 562,10 m®/ 13,37505 = 124 439,00 K¢&
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Pozemky
Pol. |Pozemek hodnota vymeéra hodnota
¢islo [K&/m?] pozemku [m?] pozemku [K¢]
1 1580/9 - zastavéna plocha a nadvori, soucasti 125,00 123 15 375,00
pozemku je stavba bez &p/ed
Celkem 123 15 375,00
Odhad obvyklé ceny "19 - stp.1580/9" 139 814,00 Ké

20 - ppé€. 1580/10 a pp€. 1580/12

Nalez: Biologicky rybnik na pozemcich 1580/10 a 1580/12. Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze
znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?, cena je upravena cenotvornymi faktory podle skute¢ného vyuZiti
pozemku

o B e A
e wabenn 1

Vymeéry
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 1580/10 - vodni plocha - vodni nadrz uméla 567
2 1580/12 - vodni plocha - vodni nadrz uméla 30
Celkova vyméra 597

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]? | skupiny [%] Kt

1 Vyuzitelnost +80 +80

Ki=1,80 = 1,80

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti, zaporna

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti
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OC = 125,00 K& x 597,00 m?/ 1,80 = 41 458,00 K¢&

Néalez: Kontrolni rybnik na pozemcich 1580/11 a 1580/13. Soucasti stavby je Cerpaci jimka a Cerpadla

pozarni vody. Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?, cena
je upravena cenotvornymi faktory podle skute¢ného vyuziti pozemku

- o e
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Vymeéry
Pol. |pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 1580/11 - vodni plocha - vodni nadrz uméla 1159
2 1580/13 - vodni plocha - vodni nadrz uméla 64
Celkova vyméra 1223

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] | skupiny [%] K

1 VyuZzitelnost +80 +80

2 PrisluSenstvi -15 -15

Ki=1,80x0,85= 1,53

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocennovanou nemovitosti

OC = 125,00 K& x 1 223,00 m? /1,53 = 99 918,00 K¢&
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Nalez: Pozemek ve funkénim celku s COV a ob&ma rybniky. Pozemek je zarostly naletovym porostem nulové
hodnoty. Obvykla cena pozemku je stanovena v priloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?, cena je

upravena cenotvornymi faktory podle skute¢ného vyuZziti pozemku
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Vymeéry
Pol. | pozemek vyméra
¢islo [m?]
1 1580/14 - ostatni plocha - manipulaéni plocha 357
Celkova vyméra 357

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%] | skupiny [%] K

1 VyuZzitelnost +60 +60
2 Zatéze na pozemku +60 +60
Ki=1,60x1,60 = 2,56

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

e

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocernnovanou nemovitosti

OC = 125,00 K& x 357,00 m? /2,56 = 17 432,00 K&
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Nalez: Pozemek ve funkénim celku s COV a ob&ma rybniky. Pozemek je nezpevnény a zarostly travou.
Obvykla cena pozemku je stanovena v pfiloze znaleckého posudku ve vysi 125,00 K&/m?, cena je upravena
cenotvornymi faktory podle skute¢ného vyuZziti pozemku
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Vymeéry
Pol. | pozemek vyméra
¢islo [m?]
1 1611 - ostatni plocha - manipulaéni plocha 110
Celkova vyméra 110

Ocenéni

Obvykla cena 125,00 Ké

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] | skupiny [%] K

1 VyuZzitelnost +60 +60

Ki=1,60 = 1,60

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizSi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

OC = 125,00 K¢ x 1,00 / 1,00 m? x 110,00 m?/ 1,60 = 8 594,00 Ké
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Zaveéreéna rekapitulace

1 - stp.1561/42 a stp. 1569/8

2 - p.p.¢. 1561/43

3 - p.p.¢. 1569/3

4 - stp. 1596/5

5 - stp. 1569/6

6 - stp. 1569/7 a stp. 1569/14

7 - stp.1569/9 a stp. 1569/15

8 - stp. 1569/10

9 - stp. 1569/11

10 - p.p.€. 1569/12 - nadvori
10.1 - ppé. 1569/12 - pozemek
10.2 - venkovni Gpravy

11 - ppé€. 1569/13

12 - pp€. 1569/16

13 - pp¢€. 1569/17

14 - stp. 1569/21

15 - pp&. 1569/25

16 - ppc. 1569/26

17 - pp&. 1580/2

18 - stp.1580/8

19 - stp.1580/9

20 - pp¢. 1580/10 a pp¢. 1580/12

21 - pp¢. 1580/11 a pp¢. 1580/13

22 - pp¢. 1580/14

23 - pp¢. 1611

Celkem

Odhad obvyklé ceny €ini

slovy:€étyfimilionyosmsetsedmdesatsedmtisic Ké

208 330,00 K&
375,00 K&

86 879,00 K&
182 614,00 K&
137 282,00 K&
481 988,00 K&
664 298,00 K&
58 006,00 K&
1345 724,00 K&
971 107,00 K&
367 000,00 K&
604 107,00 K&
375,00 K&

15 875,00 K&
36 875,00 K&
180 903,00 Ké&
1 750,00 K&
10 500,00 K&
113 965,00 K&
73 096,00 K&
139 814,00 K&
41 458,00 K¢
99 918,00 K&
17 432,00 K&
8 594,00 K¢

4 877 158,00 Ké

4 877 000,00 Ké&
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Zavéreéna éast posudku

Obvykla cena aredlu SETUZA a.s. v obci Mydlovary, okres Ceské Budéjovice, k.t. Mydlovary u Divéic,
€ini ke dni ocenéni, to jest

ke dni 15. srpna 2017

4 877 000,00 Ke

slovy:
ctyrimilionyosmsetsedmdesatsedmtisic Ké

V Tfibfichach, dne 15. srpna 2017
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Priloha €. 1 — stanoveni obvyklé ceny pozemku

Nalez: Obvykla cena pozemkl je stanovena z nabidek stavebnich pozemkd v okoli do 5 km. Cena je
pfiméfené upravena cenotvornymi faktory podle skute¢ného vyuZiti pozemku.

Trzni hodnota ocefiovaného pozemku se odhadne na zdkladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi
cenami obdobnych (srovnatelnych) pozemkd — déale jen ,vzorky‘. Hodnota pozemku, propoctena dle
konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hv = Cvz X Ku / Vvz X Vpoz / K,

kde

Hv hodnota dle vzorku,

Cvz cena vzorku,

Ku koeficient Gpravy na reéalnou cenu,

Vvz vyméra vzorku (cena za 1 m?)
Vpoz  vyméra ocenovaného pozemku,
Kt cenotvorny koeficient.

Vzorek 1

S ohledem na nizkou nabidku snizeni nabidkové ceny o 5%

| dupmid wFi

Prodej stavebniho pozemku 4 118 m?
Sedlec - Vihlavy, okres Ceské Budéjovice
1956 050 K& (475 Ké za m?)

Nabidkova cena 475,00 Ké&/m?
Ku=10,95 koeficient Upravy na reélnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek stavebni pro bydleni a rekreaci
Vlastnictvi neuvedeno

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] " | skupiny [%] Kt

1 Vyuziti pozemku +80 +80

2 Zatéze na pozemku +90 +90

Ki=1,80x1,90 = 3,42

v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocerniovanou nemovitosti

Hv = 475,00 K& m2x 0,95/ 1,00 m?2 x 1,00 m2/ 3,42 = 132,00 K&/m?
Mira shody (vaha) 1
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Vzorek 2

S ohledem na nizkou nabidku snizeni nabidkové ceny o 5%

Prodej stavebniho pozemku 1 139 m?
Divcice, okres Ceské Budéjovice
460 000 KE (403, EE K& za m?)

Bus 1 min. péiky | Phdory

404,00 Ké&/m?
koeficient Gpravy na realnou cenu

Nabidkova cena
Ku= 0,95

Charakteristika pozemku

Pozemek stavebni pro bydleni a rekreaci

Vlastnictvi neuvedeno

Cenotvorné faktory
Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%] " | skupiny [%] Kt

1 Vyuziti pozemku +80 +80
2 Zatéze na pozemku +90 +90
Ki=1,80x1,90 = 3,42

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, zaporna
hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

Hv = 404,00 K&/ m2x 0,95/ 1,00 m2 x 1,00 m?/ 3,42 = 112,00 K&/m?

Mira shody (vaha) 1

Vzorek 3

S ohledem na nizkou nabidku snizeni nabidkové ceny o 5%

Prndej stavuhnl’hn pnzamku 4 118 m?
Sedlec - Vihlavy, okres Ceské Budéjovice
1956 050 K& (475 K& za m?)
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Nabidkova cena 475,00 Ké&/m?
Ku=0,95 koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek stavebni pro bydleni a rekreaci
Vlastnictvi neuvedeno

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] " | skupiny [%] K

1 Vyuziti pozemku +80 +80

2 Z&atéZe na pozemku +90 +90

Ki=1,80x1,90 = 3,42

" v rdmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti, zaporna
hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

Hv = 475,00 K& m2 x 0,95 /1,00 m2 x 1,00 m?/ 3,42 = 132,00 K&/m?
Mira shody (vaha) 1

Zaveéreény odhad obvyklé ceny pozemku

Vzorek 1 132,00 K&
Vzorek 2 112,00 K&
Vzorek 3 132,00 K&

Vazeny pramér hodnot 125,00 K&

Odhad obvyklé ceny pozemku 125,00 Ké
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 1. dnora 1989, ¢.j. SPR 2586/87 pro z&kladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
se specializaci odhady nemovitosti a z oboru stavebnictvi - odvétvi stavby obytné.

Znalecky ukon je zapséan pod poradovym ¢&islem 077-2017/3846 ve znaleckém deniku.
Znale¢né a nadhradu nakladu Gcétuji v pfiloze, &islo dokladu 2017077.

V Tfibfichach, dne 15. srpna 2017
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Petr Brodsky o =
T¥ibfichy 5 .
537 01 Chrudim {



