ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 7500/163/19

NEMOVITA VEC: Komeréni areal £.p.75, k.. Sedlec u Ceskych Bud&jovic
Katastralni udaje :  Kraj JihoCesky, okres Ceské Bud€jovice,
obec Sedlec, k.u. Sedlec u Ceskych Budéjovic

Adresa nemovité véci:Sedlec 75, 373 01 Sedlec

Vlastnické idaje:  JP servis-OIL s.r.o., Podkrusnohorska 432, 436 03 Litvinov, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL:  JP servis - OIL s.r.o0., RC/ICO: 28691687
Adresa objednavatele:  Podkrusnohorska 432
436 03 Litvinov - Chudefin

ZHOTOVITEL : Ing. Petra Jechova
Adresa zhotovitele: Vondrousova 1209, 163 00 Praha 6
www.odhady.cz telefon: +420602357697 e-mail: p.jechova@volny.cz

UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu) |

OBVYKLA CENA 18 100 000 K&

Stav ke dni : Datum mistniho Setfeni: 10.3.2019
Za ptitomnosti: zastupce klienta

Pocet stran: 29 stran Pocet ptiloh: 10 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 28.4.2019 Ing. Petra Jechova



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Zjisténi ceny obvyklé v daném misté a Case.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

Metody oceniovani (popis metod)

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi naklada,
které by bylo nutno v dobé& ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je vyhodngjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit
Jjiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je ti‘eba urcit s prihlédnutim k opoti‘ebeni, které s ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky
stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze zndmych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni upravy
- pozemky (vcetné vodnich ploch)

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemki) maji zasadni vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi tdaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m3]

- vnitini vyuzitelna (pronajmutelnd) plocha [m2]

- stafi stavby

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy, pfip. 1 m délky
- opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:

- stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotfebeni

- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvka
- predpokladanou zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotfebeni a odiivodnit jeji pouziti

U venkovnich uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opoti‘ebeni pro kaZdou venkovni tpravu. Je také
mozno stanovit hodnotu venkovnich uprav procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemki se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu, z druhu pozemku
(zastavéna plocha, orna plda, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci a udaje z uzemné planovaci
dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkut v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m2 pozemku. Vzdy se
uvedou podklady, na zaklad¢ kterych se tato hodnota odvodila.

U vSech pozemkii je ti‘eba vychazet z izemné planovaci dokumentace a dalSich podkladi.

METODA VYNOSOVA

Jako zakladni techniku propo&tu vynosové hodnoty nemovitosti aplikoval znalecky tstav metodicky pokyn Ceské
komory odhadcti majetku, a to z diivodu, Ze se na jeho tvorbé podilel jako spoluautor. Metodika respektuje obecné
uznavané ocenovaci postupy zakotvené v Evropskych a Mezinarodnich ocenovacich standardech.

Vysvétleni nékterych pojmu:



Zustatkovd Zivotnost:

Je to predpoklidana doba dalSiho ekonomického vyuzZiti nemovitosti, nebo-li je to odhad ¢asového horizontu pfi
obvyklé (bézné) udrzbé, po ktery je nemovitost (stavba) jesté ekonomicky vyuzitelna. Tzn. dobu, po kterou lze jeste
uvazovat s dosazitelnosti kalkulovaného Cistého zisku. Tato doba bude u vétSiny ptipadt kratsi, nez je technicka zivotnost
stavby.

Pro odhad trZni hodnoty pozemku je jednozna¢né preferovina metoda trZzniho porovnani cen, pokud je jiz
v soucasnych podminkach CR zjistitelna.

Budouci tok prijmii:

Zikladem pro budouci tok prijmia pFi pouZiti navrhované vynosové metody, jsou veskeré dosazitelné piijmy z
nemovitosti, pfipadné vynos z najemniho vztahu.

Konkrétni najemni vztah (pokud je hodnocen) je nutno vZdy podrobit analyze ve vazbé k obvykle dosazitelnému
najemnému a velmi uvazlivé posoudit téz bonitni spolehlivost (vynosovou stabilitu) ndjemce. Rovnéz je nutno provést
analyzu smluvng uzaviené¢ho najemniho vztahu z hlediska délky jeho platnosti, nebot’ najemni vztahy smluvené na kratsi
najemni obdobi, maji za nasledek vyssi fluktuaci ndjemnikt a nizsi trzby.

Vynos k datu ocenéni je ticelné povaZovat za stabilni, pfipadné budouci vyvoj nijemného miiZe byt uvazovan
Vv trokovych mirach.

Kalkulovany Cisty zisk:

Vynos z nemovitosti sniZeny o ro¢ni naklady na provoz (? obhospodaiovaci naklady).

Pokud je zvaZovana podnikatelska c¢innosti bezprostiedné souvisejici s nemovitosti (coZ je na$ piipad) pak
budouci tok pfijmt pouzijeme z této ¢innosti (napt. hotely, sanatoria apod.).

Rocni naklady na provoz, obhospodaiovaci naklady:
Naklady na spravu a provoz byly objednatelem specifikovany individualné a to podle ekonomického rozboru
skute¢nych nakladd za rok 2008.. .

Pokud ovliviiuji nemovitost resp. stavbu zavady ¢i Skodlivé faktory typu ,asbest, radon, atp.“, rovnéz tak i
vynost (napf. je nizsi dosazitelné najemné). Pokud se vyskytne na nemovitosti zdvada, na kterou sice soucasni najemci
nereflektuji, ale budoucim potenciondlnim najemctim by jiz patrné vadila — potom je tfeba budouci vynos upravit
S patficnym komentafem. Ostatni zavady napt. ekologického charakteru se promitnou az do nakladd na sanaci pozemku.

Odpisy:

V piipadé aplikace vypoctu zasobitele se odpocet odpist (tzn. periodicka tvorba kapitalovych rezerv k vyrovnani
ubytku hodnoty nemovitosti v dusledku staii a opotiebeni) neprovadi, protoze tyto odpisy jsou jiz do vypoctu zasobitele
zakalkulovany. Hodnota nemovitosti tak pfedstavuje investovany kapital, ktery je ticba béhem zbyvajici Zivotnosti
umotit. Cisty vynos z nemovitosti jako pravidelna platba tak zdsobuje penézi jak splatky jistiny (investovany kapital), tak
i urokovy vynos z jesté nevracené investice (jako prémii za riziko podnikani s touto investici véetné v ni zablokovanych
penéz). Jde tak o urcitou jinou formu odepisovani, ale kapitalové investice nikoliv technického opotiebeni nemovitosti.

Rekapitulace postupu ocenéni:
1.Vy¢isleni hrubého vynosu nemovitosti

2.Uréeni nakladi nutnych k dosaZeni vynosu (ndkladi spojenych s obhospodafiovanim nemovitosti), do kterych se
vsak nezapocitavaji odpisy, (pozor na disledné vyclenéni polozek placenych najemcem zvIlast napf. za vodu, elektfinu,
teplo atd.),

3.Vypotte se &isty vynos (CV) ode¢tenim nakladi na obhospodaiovani od hrubého vynosu.

4.0dhad vynosu pripadajiciho na pozemek se provede z trZzni hodnoty pozemku (zjisténou zpravidla porovnavaci
metodou) pii predpokladu stejné miry vynosnosti jako pro celou nemovitost, tj. vynasobenim trzni hodnoty pozemku

zvolenou vynosovou mirou.

5.Cisty vynos p¥ipadajici na budovu je rozdilem ¢istého vynosu z nemovitosti jako celku a vynosu z pozemku. Cisty
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vynos z budovy je potom zédkladem pro jeji vynosové ocenéni.

Doporuceny tvar rovnice v pripadé aplikace vypoctu zdsobitelem (t¥i piipady):
a)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p¥i stabilnim vynosu z nemovitosti:

Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) podle postupu a) bude:
VHN=(CV-r*HP)* _q'-1  +HP
q'(a-1)
Upraveny tvar vzorce:

VAN=CV* _g'-1  + _HP

a'(q-1) q'

kde: Cv = &isty vynos nemovitosti

I =mira vynosnosti

q =(@1+n

n = zustatkova doba uziti nemovitosti ( ztstatkova ekonom.
zivotnost)

HP = hodnota pozemku

CV —r*HP = Cast cistétho vynosu nemovitosti pfipadajici na
budovu

CVB = Cisty vynos z budovy

b)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p¥i rostoucich ¢asovych fadach vynosu:

V pripadech, kdy nebude mozZné uvaZovat se stabilnim vynosem a budouci vyvej vynosii bude uvazovan
v urokovych mirach jako tempo ristu trvalého vynosu (g), bude vypocet proveden tzv. upravenym zasobitelem b) ve
tvaru:

1-_(1+@"
VHN = CV * i+n" +__HP
r-g 1+n"

kde: ,,r je mira vynosnosti (nebo-li poZadovana mira vynosu pro vloZeny vlastni kapital ,,nvk* ? naklady na vlastni
kapital ? diskontni mira).

Piedpokladané tempo ristu vynosu (g) je moZné aplikovat pouze v pripadé, Ze je zjistitelné primo z najemnich
smluv, nebo kdyz je zfejmé, Ze soucasna tiroven najemného v lokalité ¢i regionu poroste napi. s ohledem na dokonceni
v§eobecné vyznamné investice.

c¢)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p¥i rostoucich ¢asovych Fadach a pri inflaci:

V pripadech, kdy nebude moZné uvaZovat se stabilnim vynosem a budouci vyvej vynosi bude uvazovan
v urokovych mirach jako tempo rtstu trvalého vynosu (g) pii souc¢asném uvazovani inflace, bude vypocet proveden tzv.
upravenym zasobitelem c) ve tvaru:

1- (1+qg)"
VHN = CV * @+n"@a+n" + __HP
l+r-_1+g @a+n"
1+f

Znaceni je shodné s predchozim pfipadem. A také plati, Ze predpokladané tempo ristu vynosi (g) je mozné
aplikovat pouze v pifipads, Ze je zjistitelné piimo z najemnich smluv, nebo kdyz je zfejmé, Ze soucasna troven najemného
Vv lokalité ¢i regionu poroste napi. s ohledem na dokonéeni vS§eobecne vyznamné investice.

Vynosovd mira nemovitosti (VMN):
Neméné diilezitou sloZkou vypoc¢tu je stanoveni vynosové miry nemovitosti

(VMN resp. r). Vynosova metoda je zaloZzena na porovnani (propo¢tu) piedpoklidanych vynosi z nemovitosti
S nejlepSim alternativnim dosazitelnym vynosem ze stejného kapitalu. Pokud nepocitame obecné se stabilnimi vynosy z
aktiva, je tieba rozliSovat mezi pojmem diskontni mira a kapitalizaéni mira. Urokovou miru, ktera ma byt pouzita pro
vynosové ocenovani nemovitosti, nelze ztotoziovat s Girokovou mirou pouzivanou u jinych aktiv (napf. ocenovani
cennych papirti nebo dokonce podnikt).



Dosud v podminkach CR nelze vyuZit piedpokladu tzkého propojeni alternativnich trhi pro investory. Trh s
nemovitostmi ma stale jesté svoji urcitou autonomii, ktera se promitd i do vyvoje cen a vynosnosti nemovitosti, jako
investi¢ni alternativa stale je$té znacné snizuje riziko kapitalové investice.

Pro dalsi postup je ti‘eba preferovat, aby byla kapitalizace provadéna na zakladé obvyklé vynosnosti urcité¢ho typu
nemovitosti, coZ je urokova mira, kterou je obvykle Gro¢ena trzni hodnota nemovitosti (pro dany druh nemovitosti v dané
lokalité). Jedna se tedy o vynos ur¢itého typu nemovitosti, ktery je vztaZen k realizovanym trznim cenam. Vztah mezi
trzni urokovou mirou, pfipadné dalSimi vynosovymi mirami kapitalového trhu a kapitalizaéni mirou pro nemovitosti sice
urcité existuje, je ale ovlivnén ptisobenim fady dalsich faktord, proto je vhodné jako cilové feSeni odhadovat kapitalizacni
miru pfimo z trhu nemovitosti, tzn. z realizovanych kupnich cen pro urcité druhy nemovitosti jako tzv. vynosovou miru
nemovitosti (VMN).

Pokud je v soucasné dobé pouZivana skladebna metoda pro vynosové miry r (jako je to v nasem piipad¢), pak by
jiz mélo jit pouze o soucet dvou zakladnich ¢lentd. Dle ptivodniho znaceni skutecné miry vynosnosti a rizikové miry:

r =rl+r2
kde: rl je mira ekonomické vynosnosti, t.j. tzv. bezrizikova irokova mira.

Podle informaci z CNB a MF CR se v sou¢asné dobé pouZiva pro stanoveni tirokovych mér pro dlouhodobé statni
dluhopisy pouze tzv. americky aukéni systém s algoritmem pro zpracovani objednavek zejména instituciondlnich
investort. Lze proto pfedpokladat, ze urokové miry statnich dluhopisti a potazmo realné vynosnosti statnich dluhopisti do
doby splatnosti rl jiz implicitné obsahuji investory dlouhodobé prognézovanou miru inflace (tedy v podstaté slozku
oznatovanou diive jako r2). Hodnotu slozky rl lze tedy ztotoZnit s vynosnosti statnich dluhopisi do doby jejich
splatnosti, a to takovych, jejichz doba splatnosti je srovnatelna se zistatkovou dobou ekonomické zivotnosti hodnocené
nemovitosti.

Pro nemovitosti s dobou ziistatkové Zivotnosti delsi, neZ dosahuji splatnosti na trhu dostupnych dluhopisti, by mélo
byt postupovano metodou vypoctu geometrického priméru: vynosnosti statniho dluhopisu na trhu dostupného s nejdelsi
dobou splatnosti s odhadem vynosnosti pro dobu zbyvajici do odhadované doby zlstatkové ekonomické zivotnosti
hodnocené nemovitosti.

Pro zjistovani realné vynosnosti statnich dluhopisi do doby splatnosti 1ze doporudit nap¥. informace Conseq
Finance Research nebo agenturu Bloomberg a volit predev§im dlouhodobé statni dluhopisy se splatnosti 9, 10, 16 a
budou-li emitovany, tak i na vice let.

r2 je rizikova mira.

Pfi vypoctové aplikaci tzv. zasobitele predstavuje hodnota r naklady na vlastni kapital resp. vynosovou miru pro
vlastni kapital vlozeny do nemovitosti a vynosova metoda je zalozena na porovnani pfedpokladanych vynost z
nemovitosti s nejlepsim alternativné dosazitelnym vynosem ze stejného kapitalu.

SloZka r1 piedstavuje srovnani s bezrizikovou investici do statnich dluhopisi p¥i likvidité trhu statnich dluhopisi.

w7

SloZka r2 ma proto logicky vyznam rizikové prirazky za nizsi likviditu trhu nemovitosti tedy vyssi riziko investice
V porovnani s trhem statnich dluhopisti. Pokud nékteré druhy nemovitosti vykazuji rizikovou pfirazku r2 minimalni tzn.,
ze takové nemovitosti ocenuji investofi za shodné rizikové se statnimi dluhopisy. Vysi takového rizika ulozeni kapitalu do
ocenované nemovitosti je nutné posoudit napf. dle mistnich podminek, podle znamé nebo ocekavané konkurence na
relevantnim trhu nemovitosti, a podle ptipadného nebezpeéi ztraty likvidnosti na tomto trhu. Ptirazka mize zahrnovat
i vlivy konjunktury a nepfedvidatelné vlivy.

V piipadé aplikace zasobitele pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je slozka miry ekonomické Zivotnosti
(dfive oznaCovana jako r4 ) jiz pro vypocet bezpredmétna.
METODA POROVNAVACH

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno
vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne delSim neZ Sesti mésict
minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjs$i obraz o skuteéné
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realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustdlé zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovndvaci
databaze. Tato skutecnost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zakonité roste 1 presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu.
Velky vliv na kvalitu dosazenych porovndvacich cen ma ovéfend informace o prubéhu prodeje.

Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje 1ze uvaZovat obdobi 1 - 6 mésici.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktori pro odvozeni vysledné trzni hodnoty.
Porovnany mohou byt nemovitosti stejné¢ho charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- Polohu v lokalité

- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Opotiebeni fyzické, funkéni a ekonomické

- Ekologické zatizeni

- Vécna bfemena

- Architektonické ptisobeni

[PFehled podkladii |
- vypis z katastru nemovitosti pro k.ui. Sedlec u Ceskych Budg&jovic, obec Sedlec, LV &. 176 ze dne
26.4.2019

- kopie katastralni mapy

- idaje z Uzemniho planu mésta

- ¢astecnd projektova dokumentace z roku 02/2000

- udaje z realitnich kancelari

|Mist0pis |
Sedlec je obec lezici v okrese Ceské Budg&jovice, kraj Jihogesky, zhruba 18 km severozapadné od
Ceskych Budgjovic, pfi silnici 1/20, ktera spojuje toto krajské mésto a Vodiiany. Pod obec Sedlec
spada 5 vesnic - Lékarova Lhota, Malé Chrastany, Plastovice, Sedlec a Vlhlavy. Vesnice Plastovice a
Mal¢é Chréastany jsou vyhlaSeny pamatkovou rezervaci.

V obci je k dispozici obchod, posta, novy domov s pecovatelskou sluzbou a nékolik restauraci s
ubytovanim.

Obci prochazi silnice €. 20 (E49), dopravni spojeni je mozné autobusy ¢i dopravou vlastni, nejblizsi
zelezni¢ni stanice Zbudov je vzdalena cca 3 km.

Technické vybaveni obci

COV a kanalizace je vybudovana v obci Lékatova Lhota, Sedlec a Plastovice. V obci Vlhlavy a Malé
Chastany je vybudovana pouze kanalizace. Vodovod je vybudovan ve vSech obcich. Plynovod
vybudovan v obci Plastovice, Sedlec a Lékarova Lhota.

Komeréni areél lezi pii hlavni silnici 1.tf. E49 ve sméru do Ceskych Budgjovic. V komerénim arelu
se nachazi autoopravna s kancelafemi, dva sklady, Cerpaci stanice a mycka aut. Velké zpevnéné
plochy slouZi k parkovani kamiond. Tato lokalita je pro dané sluZzby vhodna.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zoéna O pramyslova Okoli: [ bytova zéna O pramyslova
z6na zbna
ostatni O nakupni zoéna O ostatni O nakupni zoéna
Ptipojky: / O voda B / OJ kanalizace X |Pripojky: [/ 0 vodall/ O kanalizace I/ O plyn
/ O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon vef. /vl. [/ 0O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [¥ silnice II.,IT1.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSena zastavba
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Ptistup k pozemku |IZ| zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
Ptistup pfes pozemky:
161/2 - silnice JihoCesky kraj
119/15 - ost.pl., jina pl. Obec Sedlec

|Celk0vy popis |
Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci:

- pozemek St. 107 jehoZ soucasti je stavba autoservisu s administrativou ¢.p.75

- pozemek parc.¢. 119/4 vedeny jako trvaly travni porost - na pozemku se nachézi 2 skladové haly a
parkovaci plochy, dale ¢4st nezpevnéné nevyuzité travni ploch’ - cca 215 m2

- pozemek parc.C. 119/7 vedeny jako ostatni plocha, jina plocha tvofi se stavebnim pozemkem
jednotny funkéni celek. Jedna se o zpevnéné parkovaci plochy

- pozemek parc.¢. 119/14 vedeny jako ostatni plocha, jedna se o zpevnéné parkovaci plochy, dale je
zde Cerpaci stanice a mycka (stavby nejsou predmétem ocenéni)

vie v k.u.Sedlec u Ceskych Budgjovic, obec Sedlec

Komer¢ni areal je situovany pii hlavni silnici L.tf.E49 ve sméru do Ceskych Budé&jovic. V komerénim
arealu se nachdzi autoopravna s kancelafemi, dva sklady, Cerpaci stanice a mycka aut. Velké
zpevnéné plochy slouzi k parkovani parkovani kamionii.

Aredl je oploceny, pfistupny po zpevnéné komunikaci s moznosti napojeni na veskeré inzenyrské
sité.

Predmétem ocenéni neni Cerpaci stanice a mycka aut na pozemku parc.¢. 119/14.

Silné stranky |
- aredl u frekventované E49, moznost parkovani TIR

- oploceny areal s ostrahou

- dobry stavebné -technicky stav objekta

- ptijezd po zpevnéné komunikaci

- moznost napojeni na veskeré IS

[Slabé stranky |
- ptedimenzovany pocet kancelafi (ne vSe je vyuzito)
- Cerpaci stanice a mycka aut nejsou cenény (dle sdéleni klienta jsou ve vlastnictvi jiného subjektu)

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla vec)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Komentat: Skladové haly na parc.¢. 119/4 a Cerpaci stanice s myckou na parc.¢. 119/14 nejsou
zaneseny do katastru nemovitosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zédplavovém tzemi
Komentéi: Zatopova oblast €. 2

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

Komentaf: Vécna bfemena neomezuji uzivani arealu. Zastavni prava uvedenana LV ¢. 176
nebyla do obvyklé ceny zahrnuta.

Ostatni rizika:
ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Komentaf: N4jemni smlouva nebyla ke dni ocennéi pfedlozena. Dle sd€leni klienta €ini ndjemné
z budovy autoservisu €.p.75 - 69.100,-K¢/més.
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OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p.75 s montazni halou

| Vécna hodnota dle THU

Jedna se o budovu ¢&.p. s montdzni halou, kterda je nepodsklepend, samostatné stojici. K
administrativni ¢asti byla v roce 2013 provedena piistavba kancelare.
Zaklady ptivodni s izolacemi proti zemni vlhkosti. nosné zdivo cihelné, stropy zelezobetonové v
administrativni ¢asti. Stfecha obloukova, tvofend piihradovymi vazniky, stfesni krytina bitumenové
Sablony. Klempifské konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu, bleskosvod je osazen.
Podlahové krytiny rtzné, dle charakteru mistnosti — dlazby, PVC a textilie. Jednotliva nadzemni
podlazi spojuje betonové schodisté. Venkovni omitky vapenné hladké, vnitini omitky vapenné
Stukové. Okna plastova s izolacnim zasklenim, dvete dievéné népliové a prosklené do ocelovych
zarubni. Vytapéni ustfedni teplovodni kotlem na tuha paliva, piiprava TUV el.boilery. V objektu je
v piistavbé kancelafe klimatizace, budova je elektronicky zabezpecena.
Celkovy stavebné - technicky stav je dobry.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.NP 484,59 m*
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
montazni hala 334,40 m* 1,00 334,40 m*
4 x sklad 76,60 m? 1,00 76,60 m?
kancelaf 4,90 m? 1,00 4,90 m?
chodba 13,90 m* 0,00 0,00 m?
kotelna, uhelna 15,80 m? 0,00 0,00 m?
dispegink 22,00 m* 1,00 22,00 m*
prijem 18,20 m? 1,00 18,20 m?
$atna, umyvarna, WC 15,90 m? 0,00 0,00 m?
2 X umyvarna, WC 5,60 m? 0,00 0,00 m?
tklidova komora 2,20 m° 0,00 0,00 m?
kancelaf ptistavba 28,49 m* 1,00 28,49 m*
Uzitna plocha celkem: 484,59 m?
2.NP 144,30 m*
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Zajova kuchyiika 4,80 m* 0,00 0,00 m*
6 x kancelat 121,50 m? 1,00 121,50 m?
archiv 8,00 m? 1,00 8,00 m*
pokoj 14,80 m? 1,00 14,80 m?
schodisté 6,20 m° 0,00 0,00 m?
umyvarna 3,00 m? 0,00 0,00 m?
WC muzi, WC Zeny 2,80 m* 0,00 0,00 m?
Uzitna plocha celkem: 144,30 m?
1.PP montazni Sachta 0,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
montazni §achta 35,00 m* 0,00 0,00 m?
Uzitnd plocha celkem: 0,00 m?

628,89 m*



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 21,80*16,75+10,65*17,80+10,65*4,00-0,50*0,5
0/2 = 597,20 4,60 m
2.NP 10,65*17,80 = 189,57 2,50 m
1.PP montazni Sachta 16,80*1,25 = 21,00 1,35m
807,77 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor
NP 1.NP (21,80*16,75)*4,60+(10,65*17,80+10,65*4,00-0,50
*0,50/2)*(2,92) = 2357,26 m°
NP 2.NP (10,65*17,80)*(2,50) = 473,93 m’
PP 1.PP montazni $achta (16,80*1,25)*(1,35) = 28,35 m°
Z ZastfeSeni 16,75*21,80*1,755/2+10,65*17,80*1,931/22+10,65
*4,00%1,20/2 = 362,62 m®
Obestavény prostor - celkem: 3222,15m°
Jednotkova cena 4530 K¢/m®
Mnozstvi 3222,15m°

Reproduk¢ni cena

14 596 360 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 10,90 1591 003 1591 003 10,90
2. Svislé konstrukce 25,80 3765 861 3 765 861 25,80
3. Stropy 12,00 1751563 1751563 12,00
4. Krov, stiecha 6,30 919571 919571 6,30
5. Krytiny stfech 2,30 335716 335716 2,30
6. Klempifské konstrukce 0,70 102 175 102 175 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi 4,30 627 643 627 643 4,30
8. Uprava vnéjsich povrchii 3,00 437 891 437 891 3,00
9. Vnitini obklady keramické 0,00 0 0 0,00
10. Schody 2,20 321120 321120 2,20
11. Dvere 2,30 335716 335716 2,30
12. Vrata 2,70 394 102 394 102 2,70
13. Okna 3,30 481 680 481 680 3,30
14. Povrchy podlah 3,10 452 487 452 487 3,10
15. Vytapéni 1,20 175 156 175 156 1,20
16. Elektroinstalace 7,20 1 050 938 1 050 938 7,20
17. Bleskosvod 0,30 43 789 43 789 0,30
18. Vnitini vodovod 2,20 321120 321120 2,20
19. Vnitini kanalizace 1,90 277 331 277 331 1,90
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 0,50 72 982 72 982 0,50
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 2,00 291 927 291 927 2,00
24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 5,80 846 589 846 589 5,80
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26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 14 596 360 K¢
Mnozstvi 3222,15m°
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 4 530 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 597
Uzitna plocha (UP) [m?] 629
Obestavény prostor (OP) [m?] 3222,15
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 4530
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 4530
Reprodukéni hodnota [K¢] 14 596 360
(RC * OP)
Stari rokl 19
Dalsi zivotnost rokl 61
Opotiebeni % 23,80
Vécna hodnota (VH) [K¢] 11122 426

1.2. Skladova hala I

| Vécna hodnota dle THU

Hala jednoduché konstrukce, nezateplend, zastfeSend trapézovym plechem na dievénych vaznicich.
Nosnou konstrukci tvoti dfevéné piihradové stojiny, plast haly tvoii trapézovy plech a folie.
Klempifské konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu. Vrata plechovéa, podlaha betonova. Hala
je nevytapéna, je zde ptivedena elektfina.

Dle sdéleni klienta byla hala postavena v roce 2009.
Dle THU je cena 1 m3 stanovena na 3.060,-K¢. Vzhledem k pouZzitym materialim byla tato cena

snizena na 2.500,-K¢&/m3.

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha

1.NP 265,00 m*
265,00 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev

Zastavéna plocha [m“]  vyska

1.NP 12,00*26,00 =

312,00 5,00 m
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Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor
NP 1.NP (12,00*26,00)*(5,00) = 1 560,00 m®
Z ZastieSeni 12,00*26,00*1,00/2 = 156,00 m°
Obestavény prostor - celkem: 1716,00 m
Jednotkova cena 2 500 K¢&/m®
Mnozstvi 1 716,00 m®
Reproduk¢ni cena 4290 000 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 12,20 523 380 523 380 15,78
2. Svislé konstrukce 29,30 1256 970 1256 970 37,90
3. Stropy 8,90 381 810 0 0,00
4. Krov, stiecha 11,00 471900 471900 14,23
5. Krytiny stfech 2,90 124 410 124 410 3,75
6. Klempiiské konstrukce 0,70 30030 30030 0,91
7. Uprava vnitinich povrchi 6,10 261 690 261 690 7,89
8. Uprava vngjSich povrchl 3,30 141 570 141 570 4.27
9. Vnitini obklady 0,00 0 0 0,00
10. Schody 0,70 30 030 0 0,00
11. Dvete 2,20 94 380 0 0,00
12. Vrata 2,30 98 670 98 670 2,98
13. Okna 4,30 184 470 0 0,00
14. Povrchy podlah 4,80 205 920 205 920 6,21
15. Vytapéni 0,00 0 0 0,00
16. Elektroinstalace 4,70 201 630 201 630 6,08
17. Bleskosvod 0,40 17 160 0 0,00
18. Vnitini vodovod 0,00 0 0 0,00
19. Vnitini kanalizace 0,00 0 0 0,00
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 0,00 0 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni 0,00 0 0 0,00
24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 6,20 265 980 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 3316170 K¢
Mnozstvi 1716,00 m®
Zéakladni upravend jedn. cena (JC) 1 933 K&/m®
Ocenéni
Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 312
Uzitna plocha (UP) [m?] 265
Obestavény prostor (OP) [m?] 1 716,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m] 1933
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 1933
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Reprodukéni hodnota [K¢] 3317 028
(RC * OP)

Stari rokt 10
Dalsi zivotnost rokl 40
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 653 622

1.3. Skladova hala 11

| Vécna hodnota dle THU |
Hala jednoduché¢ konstrukce, nezateplend, zastfeSend trapézovym plechem na ocelovych vaznicich.
Nosnou konstrukci tvoii ocelové sloupky, plast’ haly tvoii trapézovy plech a folie. Klempitské
konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu. Vrata plechova, podlaha betonova. Hala je
nevytapénd, neni zde privedena elektiina.

Dle sdéleni klienta byla hala postavena v roce 2009.Dle THU je cena 1 m3 stanovena na 3.060,-K¢.
Vzhledem k pouzitym materialim byla tato cena snizena na 2.500,-K¢/m3.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.NP 265,00 m*
265,00 m*
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 25,50*10,30 = 262,65 3,80m
262,65 m”

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor

NP 1.NP (25,50*10,30)*(3,80) = 998,07 m®

Z ZastreSeni 25,50*10,30*1,00*2 = 525,30 m®

Obestavény prostor - celkem: 1523,37m’

Jednotkova cena 2 500 K&/m®

Mnozstvi 1523,37 m*®

Reproduk¢ni cena 3 808 425 K¢
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Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 12,20 464 628 464 628 16,80
2. Svislé konstrukce 29,30 1115 869 1115 869 40,36
3. Stropy 8,90 338 950 0 0,00
4. Krov, stiecha 11,00 418 927 418 927 15,15
5. Krytiny stfech 2,90 110 444 110 444 3,99
6. Klempitské konstrukce 0,70 26 659 26 659 0,96
7. Uprava vnitinich povrchii 6,10 232 314 232 314 8,40
8. Uprava vnéj$ich povrchi 3,30 125678 125678 4,55
9. Vnitini obklady 0,00 0 0 0,00
10. Schody 0,70 26 659 0 0,00
11. Dvete 2,20 83 785 0 0,00
12. Vrata 2,30 87 594 87 594 3,17
13. Okna 4,30 163 762 0 0,00
14. Povrchy podlah 4,80 182 804 182 804 6,61
15. Vytapéni 0,00 0 0 0,00
16. Elektroinstalace 4,70 178 996 0 0,00
17. Bleskosvod 0,40 15234 0 0,00
18. Vnitini vodovod 0,00 0 0 0,00
19. Vnitini kanalizace 0,00 0 0 0,00
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 0,00 0 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni 0,00 0 0 0,00
24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 6,20 236 122 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 2764917 K¢
MnoZstvi 1523,37m°
Zéakladni upravena jedn. cena (JC) 1 815 K&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 263
Uzitna plocha (UP) [m?] 265
Obestavény prostor (OP) [m?] 1523,37
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m] 1815
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 1815
Reproduk¢ni hodnota [K¢] 2 764 917
(RC * OP)
Stari rokil 10
Dalsi Zivotnost rokt 40
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2211934

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky
Porovnavaci metoda
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Pozemek St.107 je vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 600 m?. Soudasti
pozemku je stavba budovy ¢.p.75 s montdzni dilnou.

Pozemek parc.&. 119/4 vedeny jako trvaly travni porost o celkové vyméie 4413 m? Na pozemku se
nachazi 2 skladové haly a parkovaci plochy, dale ¢ast nezpevnéné nevyuzité travni plochy - cca 215
m2.

Pozemek parc.¢. 119/7 vedeny jako ostatni plocha, jina plocha o celkové vymeére 3242 m? a tvoii se
stavebnim pozemkem jednotny funk¢ni celek. Jedna se o zpevnéné parkovaci plochy.

Pozemek parc.¢. 119/14 vedeny jako ostatni plocha o celkové vymeére 3585 m2, jedna se o zpevneéné
parkovaci plochy, dale je zde Cerpaci stanice a mycka (stavby nejsou predméetem ocenéni)

Pozemky jsou zapsany na LV & 176 pro k.u.Sedlec u Ceskych Budg&jovic, obec Sedlec. Jsou
rovinného charakteru, oplocené s moznosti napojeni ne veskeré inzenyrské sité. Plyn vSak neni do
arealu dle sd¢leni klienta zaveden.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej komeréniho pozemku 3 704 m2
Lokalita: Pistin - ¢ast obce Cesnovice, okres Ceské Budgjovice
Popis: Stavebni pozemek ke komerénimu vyuziti v Ce$novicich. Prodéme exkluzivné stavebni

pozemek ke komerénimu vyuziti v Ce$novicich u Ceskych Budg&jovice na ,, TOP“ mist&
skute¢né vyjimeény a strategicky pozemek svou polohou a umisténim, vzdalenost od CB 7 km.
Vyméra pozemku je 3.704 m2. Jedna se o rovinaty pozemek s perfektni viditelnosti ze vSech
sméru. Na pozemek je vydané stavebni povoleni na provozovnu Autobazaru a Autoservisu se
zazemim, budovou o vyméie 200 m2, na cely pozemek je vyfizen Odvod za trvalé odnéti pidy
ze ZPF, cely pozemek je tedy vedeny ve stavebnim povoleni jako prodejni plocha. Veskeré
inzenyrské sité jsou na kraji pozemku. Na pozemku se da ihned stavét a dle potfeby je mozno
zazadat i o zménu projektu. Dalnice, ktera povede kolem Ce$novic nezasahuje do tohoto
pozemku, tento pozemek je piistupny z obou stran a do budoucna tomu i zlstane. Po
vybudovani dalnice pak na tento pozemek bude vidéet ze vSech sméra a velkou vyhodou bude, zZe
budouci majitel nebude muset investovat za reklamu — okolo pozemku projedou vSichni, ktefi
pojedou na Prahu, Pisek, Plzefi, druhym smérem pak do CB a na Némecké hranice za Straznym|
smérem na Netolice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 0,95

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]

3890 000 3704 1 050,22 0,73 766,66

Nazev: Prodej komercniho pozemku 6 254 m2

Lokalita: Diiten - ¢ast obce Zablati, okres Ceské Bud&jovice

Popis: Predmétem prodeje je pozemek v Radomilicich o celkové vyméte 6254 m2. Na pozemku se

nachazi je byvald tvrz. Vhodné k investici a rekonstrukci naptiklad jako penzion. Nase
hypocentrum Vam zajisti komplexni feseni hypote¢niho Givéru za velmi vyhodnych podminek.
(az o 1% nizsi urokové sazby)

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90
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velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,02
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,05
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?] Kc [ K&/m®]
4 250 000 6 254 679,57 1,06 720,34
Nazev: Prodej komer¢niho pozemku 4 895 m2
Lokalita: Plana - ¢ast obce Plana, okres Ceské Bud¢jovice
Popis: Exkluzivné nabizime prodej komer&niho pozemku v obci Plana u Ceskych Budgjovic. Velkou

vyhodou je oboustranné napojeni na ES5 - smér Linz, smér Praha.V ptfipadé vazného zajemce je
majitel ochoten k jednani o cené. Pozemek o vyméie 4 895 m2 je dle zmény ¢. 4 UPO Plana)
zcasti 60% urcen pro podnikani v oboru zemédé€lské vyroby s vyuZzitim napf. jako sidlo firmy,
pro stavbu vicetucelové zemédeélské haly s bytem a kancelaremi a z¢asti 40% nezastavitelnou
plochou zelen¢ vyuzitelnou napi. k parkovani, skladovani atd. Plocha cca 50% je zpevnéna a|
oplocenas vjezdovou branou o §ifce 8 m, najezdy na pozemek jsou vybudovany dle projektu.K
dispozici je elektfina - kaplicka na pozemku, voda na pozemku z obecniho fadu, nutno zazadat o
ptipojku, kanalizace ve vzdalenosti 15 m nebo je mozné napojeni na obecni vétev cca 180 m od|
pozemku. Mezinarodni letisté Plana je vzdaleno 400 m, zastadvka MHD 80 m. V soucasné dob¢
je pozemek vyuzivan jako sidlo stavebni firmy, prodej a ptj¢ovna piivési a pro uskladnéni
stavebnich materialt a piepravnich kontejnerd.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90 :

velikost pozemku - 0,95 =

poloha pozemku - 0,95

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90 e
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?®]

8 796 000 4 895 1796,94 0,59 1 060,19
Zjisténa primérna jednotkova cena 849,06 K&/m*

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K&

zastaveéna plocha a St.107 600 850,00 510 000
nadvoii
trvaly travni porost 119/4 4 413 850,00 3751050
ostatni plocha 119/7 3242 750,00 2 431 500
ostatni plocha 119/14 3585 750,00 2 688 750
Celkova vyméra pozemki 11840 Hodnota pozemki celkem 9381 300
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3. Vynosova hodnota
3.1. Vynosova hodnota

Dle sdéleni klienta jsou stavby v arealu pronajaty za 69.100,-K¢/més. Najemné shledavam pro danou
lokalitu a velikost objektd jako nizsi. V této ¢astce neni zohlednéno najemné z parkovacich ploch,
které jsou dale pronajiméany a ndjemné z mycky a Cerpaci stanice. Najemné pro jednotl.prostory, které
jsou v dobrém stavebné - technickém stavu bylo stanoveno v cenach obvyklych pro danou lokalitu.
Néklady na provoz a spravu se pohybuji 1,5 - 3% cCistého najemného, naklady na opravy a udrzovani
0,80% z RH nebo 100 - 130,-K&/m? zapo&. plochy, kapitalizaéni mira se nyni pohybuje priamérné ve
vysi 6-8,50%. Pojisténi a dan z nemovitych véci byly doloZzeny klientem.

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

¢. plocha - acel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?%/rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory 1.NP Montézni 334 960 26 752 321 024 6,00
hala
2.Skladovaci 1.NP Sklad 77 960 6128 73 536 6,00
prostory
3.Kancelarské Kancelare 218 1200 21789 261 468 6,00
prostory
4.Skladovaci Skladova hala I, 312 480 12 480 149 760 6,00
prostory 1.NP,
5.Skladovaci Skladova hala 263 420 9193 110 313 6,00
prostory I, 1.NP,
6.Ostatni prostory ~ Volné park. pl. 5000 48 20 000 240 000 6,00
Celkovy vynos za rok: 1348 101
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m° 6 206
Reprodukéni cena RC K¢ 20 678 305
Vynosy (za rok) X
Dosazitelné roéni najemné za m” Nj K&/(m?ro 217
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 1348 101
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 1 280 696
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 37 318
Pojisténi K¢/rok 17 600
Opravy a udrzba K¢&/rok 120 314
Sprava nemovitosti 1,50 % * Nh  K¢&/rok 19 210
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 194 442
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 1 086 254
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 18 104 233
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p.75 s montazni halou 11122 426,30 K¢
1.2. Skladova hala I 2 653 622,40 K¢
1.3. Skladova hala IT 2211 933,60 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 15 987 982,30 K¢
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky 9 381 300,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. Vynosova hodnota 18 104 233,30 K¢
Vécna hodnota 25 369 282 K¢
z toho hodnota pozemku 9381 300 K¢
Vynosova hodnota 18 104 233 K¢

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Trzni hodnota byla stanovena na zéklad¢ vynosové hodnoty, jelikoz v misté a okoli nebyl nalezen
podobny vzorek k porovnani.

Stavebné -technicky stav objektu je dobry, v aredlu je Cerpaci stanice a mycka aut, autoservis s
administrativou, ktera je v daném objektu predimenzované. Moznost parkovani kamioni u
frekventované E49.

Obvykla cena
18 100 000 K¢

slovy: Osmnactmiliontijednostotisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.19

V Praze 28.4.2019

Ing. Petra Jechova
Vondrousova 1209

163 00 Praha 6

e-mail: p.jechova@volny.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského

dolozka: soudu v Usti nad Labem ze dne 30.11.1995, &.j.Spr.5286/95, pro zakladni obor
ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je ve Znaleckém deniku zapsan pod ¢islem 7500/163/19.

Znalecné a nahradu uctuji dle pripojené likvidace.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z KN 5
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2019 16:00:00

Okres: C20311 Ceské Budé&jovice Obec: 545015 Sedlec
Kat.lzemi: 746720 Sedlec u Ceskych List vlastnictvi: 176
Budéjovic
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

JP servis-OIL s.r.o., Podkrusnohorska 432, Chudefin, 28691687
43603 Litvinov

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpusob ochrany
st. 107 600 zastavéna plocha a
nadvori

Soucasti je stavba: Sedlec, &.p. 75, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 107

119/4 4413 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
119/7 3242 ostatni plocha jina plocha
119/14 3585 ostatni plocha jina plocha
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné& souvisejicich uddajua

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
SluzZebnost vytopy
Oprdvnéni pro
Parcela: 119/1
Povinnost k
Parcela: 119/4

Listina Usneseni soudu &islo deniku 143/1923.
POLVZ:3/1969 2-20800003/1969-301
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
Budouci pohledavky s pfisluSenstvim, které budou vznikat do 31.10.2021 az do celkové
vyse zajisténych pohledavek 12.600.000,-Ke&.
Oprdvnéni pro
Forderungen a.s., Senovazné namésti 1465/7, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 03388697
Povinnost k
Parcela: St. 107, Parcela: 119/14, Parcela: 119/4, Parcela: 119/7

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 25.07.2013. Pravni
ucinky vkladu prava ke dni 29.07.2013.
V-6909/2013-301
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 14.12.2018. Pravni ucéinky zapisu ke dni
29.01.2019. Zapis proveden dne 27.02.2019.
V-1290/2019-301
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni

Budouci pohledavky, které budou vznikat od podpisu zastavni smlouvy
do 31.12.2017 aZ do celkové vySe zajisSténych pohledavek 26.000.000,- Ké&.
Oprdvnéni pro

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvoduy, ve kterém vykondva stdatni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro JihoCesky kraj, Katastralni pracovidté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2019 16:00:00

Okres: C20311 Ceské Budé&jovice Obec: 545015 Sedlec
Kat.lGzemi: 746720 Sedlec u Ceskych List vlastnictvi: 176
Budéjovic
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Forderungen a.s., SenovazZné namésti 1465/7, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 03388697
Povinnost k
Parcela: St. 107, Parcela: 119/14, Parcela: 119/4, Parcela: 119/7

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 02.10.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 17.10.2013.
V-9737/2013-301
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 14.12.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni
29.01.2019. 2Zapis proveden dne 27.02.2019.
V-1290/2019-301
Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
Pohledavky existujici a budouci druhové, které budou vznikat do 31.8.2016, az do
celkové vyse 19.500.000,- K&.
Oprdvnéni pro
Forderungen a.s., SenovazZné namésti 1465/7, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 03388697
Povinnost k
Parcela: St. 107, Parcela: 119/14, Parcela: 119/4, Parcela: 119/7

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 05.09.2013. Pravni
ué¢inky vkladu prava ke dni 09.09.2013.
V-8244/2013-301
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 14.12.2018. Pravni Géinky zapisu ke dni
29.01.2019. Zzapis proveden dne 27.02.2019.
V-1290/2019-301
Poradi k datu podle pravni Upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi vsSech budoucich pohledavek do vySe 15.750.000,-Ké&, které budou vznikat do
31.12.2018
Oprdvnéni pro
Forderungen a.s., SenovazZné namésti 1465/7, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 03388697
Povinnost k
Parcela: St. 107, Parcela: 119/14, Parcela: 119/4, Parcela: 119/7

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. ZN/02/NCRVG/01/28691687 ze
dne 13.04.2015. Pravni G¢inky zapisu ke dni 17.04.2015. Zapis proveden dne
15.05.2015; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice

V-6198/2015-301

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 14.12.2018. Pravni ucinky zapisu ke dni
29.01.2019. Zapis proveden dne 27.02.2019.

Vv-1290/2019-301

Pofadi k 17.04.2015 08:37

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
V-9737/2013-301,V-8244/2013-301,V-6909/2013-301

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. ZN/02/NCRVG/01/28691687
ze dne 13.04.2015. Pravni u¢inky zéplsu ke dni 17.04.2015. Zapis proveden dne

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykon t nemovitosti CR
Katastrdlni (fad pro JihoCesky kraj, Katastrdlni pracovisté _(‘akQ Budéjovice, kéd: 301.

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2019 16:00:00

Okres: C20311 Ceské Budé&jovice Obec: 545015 Sedlec
Kat.lGzemi: 746720 Sedlec u Ceskych List vlastnictvi: 176
Budéjovic
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

15.05.2015; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice
V-6198/2015-301
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
V-9737/2013-301,V-8244/2013-301,V-6909/2013-301

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. ZN/02/NCRVG/01/28691687
ze dne 13.04.2015. Pravni ucinky zapisu ke dni 17.04.2015. Zapis proveden dne
15.05.2015; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice

V-6198/2015-301
o Zakaz zcizeni a zatizZeni
bez predchoziho pisemného souhlasu Raiffeisenbank a.s., IC: 49240901,
doba trvani - do okamziku zaniku zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Forderungen a.s., Senovazné namésti 1465/7, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 03388697
Povinnost k

Parcela: St. 107, Parcela: 119/14, Parcela: 119/4, Parcela: 119/7

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. ZN/02/NCRVG/01/28691687 ze
dne 13.04.2015. Pravni uéinky zdpisu ke dni 17.04.2015. Zapis proveden dne
15.05.2015; ulozZeno na prac. Ceské Budéjovice

V-6198/2015-301
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 14.12.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni
29.01.2019. zapis proveden dne 27.02.2019.

V-1290/2019-301
Poradi k 17.04.2015 08:37

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pohledavka ve vysSi 278.424.342,-K¢ s prislusSenstvim

Opravnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem

Povinnost k
Parcela: St. 107, Parcela: 119/14, Parcela: 119/4, Parcela: 119/7

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni u¥ad pro Ustecky
kraj, UzP v Mosté &.3.-1656747/2015 2510-00540-506677 ze dne 01.07.2015. Pravni
uéinky zapisu ke dni 01.07.2015. Zapis proveden dne 04.08.2015; uloZeno na
prac. Ceské Budéjovice

V-10922/2015-301
Poradi k 01.07.2015 20:03

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim poradi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéni ufad pro Ustecky
kraj, UzP v Mosté &.3j.-1656747/2015 2510-00540-506677 ze dne 01.07.2015.

Pravni G¢inky zapisu ke dni 01.07.2015. Zapis proveden dne 04.08.2015;
ulozZeno na prac. Ceské Budéjovice

V-10922/2015-301
Souvisejici zdpisy

Nemovitosti jsou v uzemnim ob

dy, ve kterém vyk

n t nemovitosti CR
Katastrdlni (fad pro JihoCesky kraj, Katastrdlni pracovisté _(‘akQ Budéjovice, kéd: 301.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2019 16:00:00

Okres: C20311 Ceské Budé&jovice Obec: 545015 Sedlec
Kat.lzemi: 746720 Sedlec u Ceskych List vlastnictvi: 176
Budéjovic
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o zf¥izeni zastavniho prava Finanéni u¥ad pro Ustecky
kraj, UzP v Mosté &.3j.-1656747/2015 2510-00540-506677 ze dne 01.07.2015.
Pravni Géinky zapisu ke dni 01.07.2015. Zapis proveden dne 04.08.2015;
ulozeno na prac. Ceské Budéjovice

V-10922/2015-301
© Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

pravo zridit, provozovat, opravovat a udrZovat na pozemku distribuéni soustavu -
"Plynofikace Svazek obci Blata", pravo zridit, mit a udrZovat na pozemku potfebné
obsluzné zafizeni a pravo provadét na distribuéni soustavé Gpravy za ucelem jeji
obnovy, vymény, modernizace nebo zlepSeni jeji vykonnosti, véetné jejiho odstranéni v
rozsahu GP &. 229-14155/2015
Oprdvnéni pro
E.ON Distribuce, a.s., F. A. Gerstnera 2151/6, Ceské
Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 119/14, Parcela: 119/4

Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - uUplatna ZP-014330033104/003 ze dne

03.07.2017. Pravni ucinky zapisu ke dni 21.09.2017. Zapis proveden dne
28.02.2018.

V-13536/2017-301
Poradi k 21.09.2017 13:30

o Vécné bfemeno zrizovani a provozovani vedeni

pravo ziidit, provozovat, opravovat a udrZovat na pozemku distribuéni soustavu -
kabelové vedeni NN, pravo provadét na distribuéni soustavé upravy za ucelem jeji

obnovy, vymény, modernizace nebo zlepSeni jeji vykonnosti, véetné jejiho odstranéni v
rozsahu GP &. 237-43/2016

Oprdvnéni pro
E.ON Distribuce, a.s., F. A. Gerstnera 2151/6, Ceské
Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 119/14, Parcela: 119/7

Listina Smlouva o zrizeni vécného bfemene - uplatna &. CB-014330031149/002 s rozsudkem
Okresniho soudu Ceské Budéjovice o nahrazeni projevu viile &.j. 9 C 263/2017-42
ze dne 19.10.2017. Pravni moc ke dni 08.12.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni
01.03.2018. 2Zapis proveden dne 28.03.2018.

V-3147/2018-301
Poradi k 01.03.2018 11:44

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 26.07.2013. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 01.08.2013.
V-7022/2013-301

VL katastru nemovitosti CR
Katastralnl (fad pro JihoCesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 4

Nemovitost

jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2019 16:00:00

Okres: C20311 Ceské Budé&jovice Obec: 545015 Sedlec
Kat.luzemi: 746720 Sedlec u Ceskych List vlastnictvi: 176
Budéjovic

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
Pro: JP servis-OIL s.r.o., Podkrusnohorska 432, Chuderin, 43603 RC/ICO: 28691687
Litvinov

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
119/4 55301 4413

Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 28.04.2019 21:26:43
Cesky turad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: REzend: PUz: wwicave s s

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 5
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Kopie katastralni mapy ze dne 29.4.2019




volné plochy volné plochy

volné plochy vjezd do arealu
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1.NP

kancelar v pfistavbé

soc.zarizeni

soc.zaf.v Satnach Satna
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2.NP
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Mapa oblasti
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