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o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: zemédélské stavby bez &p/&e na pozemcich parc.&. st.
123/1 a 123/20, zemédé&lské stavby bez &p/&e na pozemcich parc.&. st. 123/2, st. 123/16 a st.

123/19 a pozemku parc.C. st. 123 /1, v€etné soudasti a pfislusenstvi, v§e v k.a. Slavée u Trhovych
Svind, obci Slavce, okresu Ceské Budéjovice (LV €. 665)
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Posudek obsahuje vcetné titulniho listu a pfiloh 22 stran. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Ostrave 19. 4. 2018



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc, véetné soucasti a piislusenstvi, ocenit jednotliva prava a zavady, ocenit zavady,
které prodejem z drazby nezaniknou a odhadnout cenu obvyklou

2. Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Zemédélské stavby bez ¢p/ce v¢. pozemku parc.¢. st. 123/1

Adresa nemovitosti: Slavce u Trhovych Svint
Okres: Ceské Bud¢jovice

Obec: Slavce

Katastralni uzemd: Slavce u Trhovych Svint

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 28. 3. 2018 pouze za ucasti znalce. Povinny, ani pfes
zaslanou vyzvu (viz pfiloha ¢. 4) neumoznil znalci prohlidku nemovité véci. Nemovité véci se nachazi
v opusténém arealu, jsou vsak vefejné piistupné — nezajisténé proti vniknuti.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 665 pro k.. Slavce u Trhovych Svinu ze dne 1. 3. 2018

Kopie katastralni mapy.

Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Jana Peroutky, sp.zn. 135 EX 4388/11-206 o ustanoveni znalce ze
dne 1. 3. 2018

Znalecky posudek ¢. 475-2154/2015, vyhotovil Equity Solutions Appraisals s.r.0., dne 19.1.2016

5. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnik nemovitosti je v KN na LV ¢. 665 zapsan:

WOOD EUROPEAN INDUSTRY CZ s.t.0., Mezibranska 1579/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Omezeni vlastnického prava na LV ¢. 665:

Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti

Nafizen{ exekuce - WOOD EUROPEAN INDUSTRY CZ s.t.0.
Zahajeni exekuce - WOOD EUROPEAN INDUSTRY CZ s.r.o0.
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

blize viz 11 v priloze



6. Celkovy popis nemovité véci

Ocetiované nemovité véci se nachazi v okrese Ceské Bud¢jovice, v obci Slavce, v opusténém arealu,
mimo souvisle zastavéné uzemi obce, smérem na Dobrkovskou Lhotku, cca 400 m od zastavky bus
wlavée, Zaluzi“. Pristup k nemovité véci je pfes pozemek parc.¢. 782/21 (pozemek je ve vlastnictvi
Ceské republiky). Cast prvni zemédélské stavby bez ¢p/&e stoji ¢asteéné na vlastnim pozemku (st. 123/1)
a z vetsi ¢asti na cizim pozemku — parc.¢. st. 123/20. Druha stavba stoji na cizich pozemcich — patc.¢. st.
123/2, st. 123/16 a st. 123/19. Cizi pozemky nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitd véc je tvofena: zemédélskou stavbou bez ¢p/ce na pozemcich parc.¢. st. 123/1 a 123/20,
zemédélskou stavbou bez ¢p/¢e na pozemcich parc.¢. st. 123/2, st. 123/16 a st. 123/19 a pozemkem

parc.C. st. 123/1, v¢etné soucasti a piislusenstvi, vse v k.. Slavée u Trhovych Svint, obci Slavce, okresu
Ceské Bud¢jovice (LV ¢. 665)

Pozitiva ocefiovanvch nemovitych véci na LV €. 665:
- dostate¢na vyméra uzitnych ploch

Negativa ocenlovanych nemovitych véci na LV ¢. 665:

- nutnost dalsich investic na opravy a udrzbu objektt (objekty se nachazi ve zhorseném technickém stavu,
nejsou k datu ocenéni uzivany, ani udrzovany. Objekty jsou volné pifstupné, nezabezpecené proti
vniknut)

- umisténi v malé obci, s malou poptavkou po komercnich objektech

- umisténi vetsi ¢asti staveb na pozemcich ve vlastnictvi tret{ osoby

7. Obsah posudku

I) Odhad ceny obvyklé

Ptilohy:

- Fotodokumentace

- Mapa sirsich vztaht

- Vypis z Katastru nemovitosti

- Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocenovanych nemovitych véci
- Kopie podaciho listku



B. Posudek
I) Odhad ceny obvyklé

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zdkona ¢. 237/2004 Sb., ziakona
¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zdkona ¢. 350/2012 Sb., a zakona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, avs$ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky pifirodnich ¢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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto pifpadé pouzit
rovnéz v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasad¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobi, které by nemélo presahnout délku 1 roku.

Popis

Stavby:

Znalec odhaduje staff objekt na cca 50 let. Ocenované stavby jsou ve zhorseném technickém stavu.

Jedna se o veskrze identické stavby - pfizemni zdéné stavby s obdélnikovym ptadorysem. Stfecha sedlova
v puvodnim stavu, stfe$ni krytina vlnity plech. Na stfese jsou umisténé kominy, které maji také
odvétravaci funkci. Okna v objektech jsou dfevéna. Podlahy betonové. Limitujici je vyska pfedmétnych
staveb, v nejvyssim misté dosahuje pfiblizné 4 metrd, ke stranam se svétla vyska snizuje az na pfiblizné
2.5 metru.

Predmétné stavby byly vyuzivany jako vyrobni a skladovy prostor s navazujicim kancelatskym a socialnim
zazemim.

Zastavéna plocha jednotlivych staveb ¢ini:

zemédélska stavba bez ¢p/&e na pozemcich parc.¢. st. 123/1 a st. 123/20 — 1 741 m’

zemédélska stavba bez ¢p/¢&e na pozemcich parc.é. st. 123/2, st. 123/16 a st. 123/19 — 1 732 m®

Celkova zastavéna plocha staveb c¢inf 3 473 m? Celkova uZitna plocha ¢ini cca 3 100 m?,

Znalec predpoklada, ze objekt byl napojen na piipojky inzenyrskych siti a to minimalné na elektfinu a
vodu (vnitroarealovy rozvod, k datu ocenéni zfejmé nefunkcni, odpojeno).



Pozem

Pozemek patc.¢. st. 123/1 je pozemkem zastavéné plochy a nadvoti o vyméfe 660 m2 a je cely zastavén
zemédélskou stavbou bez ¢p/ce.

Soucasti a pfisluSenstvi
- Piipojka na vnitroarealovy rozvod elektfiny a vody — k datu ocenéni zfejmé odpojeno.
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Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou

Pti pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi objekty,
jejichz ceny byly v nedavné dob¢ na trhu realizovany. Trzni hodnota nemovitost{ srovnavaci metodou je
zjitovana na zaklad¢é srovnavaci analyzy zakladnich parametri ocenované nemovitosti a ovéfenych
informaci ze stavajictho trhu nemovitosti.

V soucasné dobé se vokrese Ceské Budéjovice bézné obchoduje s komerénimi nemovitostmi
(zemédélské, vyroba a skladovani, apod.). Nabidka pfevysuje poptavku. V okoli nemovité véci se nabizi
k prodeji obdobné nemovité véci v rozmezi cca 1000,- K&/m? a 3 500,- K&/ m? dle technického stavu,
umisténi v lokalité, velikosti uzitné plochy, mozného dalstho vyuziti apod. Nutno podotknout, ze se jedna
o ceny nabidkové, které byvaji od realizovanych cen vyssi cca o 10 az 15%. Tyto ceny navic zahrnujf i
provize realitnich kancelafi, které se obvykle pohybuji mezi cca 3 —5 %. Tuto skutecnost znalec zohlednil
v redukénim koeficientu na pramen ceny (0,85).

V okoli nemovité véci se nabizi k prodeji tyto nemovité véci:

1) Vyrobni hala, 1 800 m?, Slavce, okr. Ceské Bud¢jovice

e Celkova cena: 2900 000 K¢

e Cena za m% 1611,- K&, redukovana cena 0,85: 1 369,- K&/m?
Vyrobna hala o plose 1.800 m2 (18 x 100m) v Zaluzi, nedaleko od Slavce
u Trhovych Svint. Hala slouzila k dievovyrobé a drobné vyrobe.
Spole¢né s halou se prodavaji i dve silazni jamy pfilehlé k objektu a to o
rozméru 25 x 65m a 25 x 62m.

Zdroj: sreality.cz, duben 2018

Nazor znalce: stejna lokalita, srovnatelny stav (sousedni nemovitost)

| 2) Vyrobni haly, 5 778 m?, Slavée, okr. Ceské Budé&jovice

e Celkova cena: 13 990 000 K¢

e Cena za m?2 2 421,- K&, redukovani cena 0,85: 2 057,- K&/m?
Jedna se o soubor tif vyrobnich ¢i skladovych hal o viméfe 1942 m2,
1716 m2 a 1803 m2 ve vyborném stavu, zateplené a suché, které jsou
propojené spojovaci chodbou se socidlnim zazemim a kanceldfskymi
prostory. Vsechny tfi haly jsou piistupné z obou stran a jsou prijezdné
nakladnim vozem. K objektim pati{ okolni manipulaéni plocha a
piijezdova plocha o celkové vyméfe 10911 m2. Objekty jsou vhodné ke
skladovani, zivoc¢isné vyrobe¢, truhlafské ¢i nabytkatské vyrobé ¢i k
pésténi. Haly jsou vytapény ustfednim topenim z lokalni kotelny, ktera je soucasti objektu.

Zdroj: sreality.cz, duben 2018

Nazor znalce: stejna lokalita (sousedni nemovitost), v€etné manipulacnich ploch
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3) Obchodni prostor, 700 m?, Kamenny Ujezd, okt. C. Budgjovice
o Celkova cena: 2 500 555 K¢ za nemovitost

e Cena za m% 3 572,- K&, redukovana cena 0,85: 3 036,- K&/m?
Budova ke komerénimu vyuziti v pramyslové zéné v Kamenném Ujezdé.
Jedna se o zdénou budovu se zastavénou plochou 382 m2, ktera difve
slouzila jako jidelna a administrativni zazemi. Budova ma betonové nosné
stropy s moznosti vyuzitf podkrovi a je napojena na veskeré sitc.
Pristupna po asfaltové komunikaci. Pozemek pod budovou a okolni

pozembky jsou ve vlastnictvi pozemkového fondu
Zdroj: sreality.cz, duben 2018

Nazor znalce: srovnatelna lokalita, lepsi technicky stav

4) Komeréni nemovitost, 11905 m?, Jilovice, okr.Ceské Bud&jovice
Celkova cena: 12 400 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 1 042,- K&, redukovani cena 0,85: 885,- K&/m?
Vyrobni a skladovaci areal Jilovice, 14.000 m2, 25 km od C. Budg¢jovic
y  Aredl se sklada z administrativni budovy s gardzemi, tfech samostatnych
budov (vzajemné propojené) a velké manipulacni (skladovaci plochy).
Cely areal je kompletné oplocen, umisténi v pramyslové zéné s velmi
dobrou pifjezdovou cestou. Technické dispozice: administrativni budova:
& A 337 m2, 1. patro, kancelafe, ubytovaci zafizeni, socidlni zafizeni véetné
[, R ’ Sasrdiinty spreh, garaze. Komerén{ haly (3x): 4.050 m2, velkd vjezdova vrata s
moznosti rozsifeni na kamion, ¢isté a vyklizené. Manipula¢ni a skladova
venkovni plocha: 12.126 m2, asfaltovy povrch. Napojeni na el. energii 230/400V, obecni kanalizaci a vodovod.
Cely areal se nachazi ve velmi dobrém stavu.

Zdroj: sreality.cz, duben 2018

Nazor znalce: srovnatelna lokalita

Tab. ¢. 1: Srovnavani analyza

Nemovitost P | ¢.2 ¢.3 ¢4
Nabidkova cena/m? 1611,- K¢ 2421,- K¢ 3572,- K¢ 1 042,- K¢
Cena po redukci (0,85) 1 369,- K¢ 2 057,- K¢ 3036,- K¢ 885,- K¢

Po provedené srovnavaci analyze znalec zjistil, Ze ceny obvyklé srovnatelnych nemovitosti se pohybuji
do 885 — 3 050,- K&/m?/uzZitné plochy.

Po provedené celkové analyze ocenované nemovité véci, s pfihlédnutim k soucasnym podminkam,
aktudlnim cenam na trhu nemovitych véci a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, zejména na velikost
uzitné plochy, technicky stav a vybaveni, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, charakteru
nemovité véci, moznému dalsimu vyuziti, pfevisu nabidky nad poptavkou, ale rovnéz i skute¢nosti, ze
stavby stoji pfevazné na pozemcich ve vlastnictvi tfetich osob, odhaduji cenu obvyklou pii spodni hranici
vyse uvedeného pasma, tj. ve vysi 900,- K&/m? uzitné plochy.




Ocenéni:

Celkovi uzitna plocha: 3 100 m”.
Cena obvykld za 1 m® uzitné plochy: 900,- K¢&.

Vypocet: 3 100 m”® * 900,- K¢ = 2 790 000,- K¢
Cena obvykl4 nemovitych véci na LV &. 665 €ini 2790 000,- K¢

Cena obvykla zahrnuje cenu zemédélské stavby bez ¢p/&e na pozemcich parc.&.
st. 123/1 a 123 /20, zemédélské stavby bez ¢p/&e na pozemcich parc.&. st. 123 /2, st.
123/16 a st. 123/19 a pozemku parc.C. st. 123/1, v€etné soulasti a pfislu§enstvi.



C. Rekapitulace

1) Cenu obvyklou nemovité véci: zemédélské stavby bez &p/&e na pozemcich parc.&. st. 123/1 a
123/20, zemé&dé&lské stavby bez ¢p/&e na pozemcich parc.€. st. 123/2, st. 123/16 a st. 123/19 a
pozemku parc.C. st. 123/1, v€etné soudasti a pfislusenstvi, v§e v k.. Slavée u Trhovych Svinu,
obci Slavée, okresu Ceské Budé&jovice (LV &. 665) odhaduiji ve vysi

2 790 000,- K¢

Slovy: dva-milion-sedm-set-devadesat-tisic-korun-ceskych

2) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. &. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

3) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby.

V Ostravé, 19. 4. 2018

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Foerstrova 18
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢&.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4361-197/2018 znaleckého deniku.



Pfilohy:
Pifloha ¢
Pifloha ¢
Piiloha ¢
Pitiloha ¢

Ptiloha ¢
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. 1: Fotodokumentace ocefilované nemovitosti

. 2: Mapa $irsich vztaha

. 3: Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 665

. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocenovanych nemovitych véci

. 5: Kopie podaciho listku
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Pfiloha &. 1: Fotodokumentace ocefiované nemovitosti
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