ZNALECKY POSUDEK
¢. 311 -27/2018

Stanoveni hodnoty nemovitostniho aredlu v k.u. Frydlant,
okres Liberec.

OBJEDNATEL: SLEZAN HOLDING a.s.
Na Porici 1041/12
Nové Mésto, 110 00 Praha 1

ZHOTOVITEL: SYKORA, CESELSKY, HROCH -

kancelar oceiovani majetku
Ing. Jan Ceselsky, Ph.D. - znalec
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702 00 Ostrava — Moravska Ostrava
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A. Nalez

1. Identifikacni udaje znaleckého posudku

Obiednatel - SLEZAN HOLDING a.s.
) ' Na Poiiei 1041/12
110 00 Praha 1
Ugel znaleckého posudku: Znalecky posudek zpracovan pro interni pouziti objednatele.
Pocet vyhotoveni: 4

Pocet predanych vyhotoveni: 3

2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Informace z mistniho Setieni, provedené znalcem dne 23.05.2015.
Soupis pozemkt k ocenéni; dodano objednatelem znaleckého posudku.

Dokumentace k zadosti o povoleni odstranéni stavby — Areal ,,Slezan Frydek — Mistek, Frydlant*
(Demolice stavajicich objektli, inzenyrskych siti a zpevnénych ploch), z 02/2014; schvaleno
Odborem stavebniho Gfadu a zivotniho prostfedi Méstského tfadu ve Frydlanté dne 22.4.2014.

Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 30.09.2017.
Cenova nabidka P/03/14/0511 na demolici arealu ve Frydlantu.
Kopie katastralni mapy, LV 156 pro k.u. Frydlant.

Znalecky posudek ¢. 649 — 100/98, o cenéni Provozniho komplexu a souvisejicich nemovitosti na
parcele €. 2166/1, k.a. Frydlant, obec Frydlant, okres Liberec, ze dne 25.11.1998.

Znalecky posudek ¢. 1728/2010, ze dne 23.5.2010.

Znalecky posudek ZU-FAST 167/2017, Stanoveni hodnoty nemovitostniho aredlu v k..
Frydlant, okres Liberec.

Zprava o provedeném vzorkovani za ucelem zjisténi mozné kontaminace podloZi.
Protokol o kontrole &. CIZP/51/00H/1400884.004/14/LJP.

Geodeticka dokumentace skutecného pribehu kanalizacniho sbérace, vypracovano Geodetickou
kancelaii CYRUS, spol. s r.o0., dne 20.9.2017.

Vyhodnoceni vzorkovani vybranych stavebnich konstrukci varedlu SLEZAN Frydlant, ul.
Tovéarni.

Protokoly o zkouskach.

AQ-envitest, s. r. 0., Analyza rizika lokality Tiskarna textilu ve Frydlant¢ v Cechach, zavére¢na
zprava, prosinec 2016.

Cenové nabidky na realizaci demolice arealu ve Frydlantu.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni.



= Vyhlaska MF ¢. 457/2017 Sb., k provedeni n¢kterych ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku
(ocenovaci vyhlaska).

= Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. Pfepracované a doplnéné vydani, CERM Brno,
2009, ISBN 978-80-7204-630-0.

= Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty pozemkii, IOM — VSE v Praze, 2007, ISBN 978-80-245-1211-2.
= Uzemni plan mésta Frydlant.

= Zprava o nebezpeéi povodni, CAP.

= Realitni inzerce.

= Soubor kupnich smluv ziskanych z archivu Katastralniho uradu.

Znalec neodpovida za eventualni vady posudku, jejichz pficinou jsou nedostatky v podkladech a
informacich (tj. jejich nepravdivost ¢i neaplnost), pfedanych objednatelem. Znalec neruéi za
piedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych dokladt a
nepravdivych informaci.

2. Datum ocenéni

Datum ocenéni je stanoveno k datu zpracovani znaleckého posudku, tj. 6.6.2018.

3. Mistni Setieni

Mistni Setfeni bylo provedeno znalcem dne 23.05.2017. Dil¢i ¢ast skutkovych informaci byla
dale zjisténa z objednatelem pfedlozenych podkladut, ptipadné z podkladi ziskanych znalcem.

4. Vlastnictvi

Predmétné nemovitosti jsou, dle vypisu z KN — LV 156 pro k.u. Frydlant, ve vlastnictvi:
SLEZAN HOLDING a.s., Na Pofti¢i 1041/12, 110 00 Praha 1.

5. Poloha nemovitosti

Ocenovany nemovitostni areal — byvaly areal tiskarny tkanin, je situovan v jihozapadni ¢asti
mesta Frydlant (okres Liberec), pti ulici Tovarni. Mésto Frydlant je obci s rozsifenou ptsobnosti,
spravnim centrem nejblizsiho okoli; lezi cca 25 km severné od krajského mésta Liberec, na hlavnim
komunikaénim tahu do Polska a Némecka. Ve mésté Frydlant zije cca 7.600 obyvatel; nachazi se zde
kompletni méstska obcanskd vybavenost — administrativni centra, zdravotnicka zafizeni, Skolska
zafizeni, kulturni zafizeni, sportovni zafizeni a ostatni sluzby. Ve mésté jsou zfizeny kompletni site
technické infrastruktury. Vy$§im spravnim méstem je krajské mésto Liberec. Dopravné je mésto
Frydlant napojeno silnici L. tfidy a zeleznici.

Areal je umistén v jihozapadni okrajové Casti mésta; vzdalenost na centralni nameésti mesta cca
15 minut pési chtizi. Aredl je dostupny hromadnou autobusovou dopravou a dopravou automobilovou.
Areal je od okolni zastavby cCasteCné izolovan, pouze v jizni €asti volné navazuje na zastavbu
rodinnych domt se zahradami.

Aredl je situovan Castecné do zaplavového uzemi 100-let¢ vody; jde o uzemi s vysokym



rizikem vyskytu zaplav.

6. Zakladni informace

Nemovitostni areal se sklada a predmétem ocenéni jsou:

Pozemek p.¢. 1984, soucasti je stavba bez Cp/Ce, obcanska vybavenost,

Pozemek p.c.
Pozemek p.¢.
Pozemek p.¢.
Pozemek p.¢.
Pozemek p.¢.
Pozemek p.¢.
Pozemek p.¢.
Pozemek p.c.

1985, soucasti je stavba bez Cp/Ce, prumyslovy objekt,
1989, soucasti je stavba ¢.p. 669, jina stavba,

1991, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, garaz,

2159, soucasti je stavba bez Cp/Ce, garaz,

2163, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, prumyslovy objekt,
2164, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, prumyslovy objekt,
2166/1, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, praimyslovy objekt,
2166/2, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, primyslovy objekt,

a pozemky p.¢. 680/2, 1245/2, 1980, 1981, 1982, 1987, 1988, 1990, 1999/20, 2151, 2158, 2160/1,
2161, 2162, 2167, 2168, 2171, 2183, 2185, 4321/2.

Informace o ocenovanych pozemcich

Predmétem znaleckého posouzeni jsou pozemky:

p.¢. druh zpusob vyuziti vyméra
680/2 ostatni plocha neplodna ptida 347 m2
1245/2 ostatni plocha manipulaéni plocha 109 m2
1980 ostatni plocha jina plocha 1950 m2
1981 vodni plocha koryto vodniho toku umélé 1 198 m2
1982 vodni plocha vodni nadrz uméla 2 085 m2
1984 zastavéna plocha a nadvoii 687 m2
1985 zastaveéna plocha a nadvori 2701 m2
1987 vodni plocha vodni nadrz uméla 1 692 m2
1988 ostatni plocha zelen 351 m2
1989 zastavéna plocha a nadvoii 436 m2
1990 ostatni plocha zelen 397 m2
1991 zastavéna plocha a nadvoii 28 m2
1999/20 ostatni plocha zelen 538 m2
2151 ostatni plocha manipulaéni plocha 14 181 m2
2158 ostatni plocha manipulacni plocha 592 m2
2159 zastavéna plocha a nadvori 1123 m2
2160/1 ostatni plocha manipulacni plocha 574 m2
2161 ostatni plocha zeleni 9 664 m2
2162 ostatni plocha ostatni komunikace 937 m2
2163 zastavéna plocha a nadvoii 22 158 m2
2164 zastavéna plocha a nadvori 534 m2
2166/1 zastavéna plocha a nadvori 37 810 m2
2166/2 zastavéna plocha a nadvoii 187 m2



2167 ostatni plocha zelen 341 m2

2168 ostatni plocha zeleni 611 m2
2171 ostatni plocha zeleni 715 m2
2183 ostatni plocha ostatni komunikace 108 m2
2185 vodni plocha koryto vodniho toku pfirozené 80 m2

nebo upravené
4321/2 ostatni plocha manipulacni plocha 2 680 m2
Celkem 104 814 m2

Informace o oceniovanych budovach

Vyrobni komplex (na pozemku p.¢. 2166/1)

Jedna se o soubor hal s hlavni nosnou konstrukei ze zdénych cihelnych stén a z ocelovych a
betonovych sloupti. Vyplitové a delici konstrukce jsou zdéné cihelné. Stiechy jsou sedlové, pultove,
obloukové a ploché sriznymi vySkovymi urovnémi a s konstrukci betonovou, dievénou nebo
kovovou z VSZ plechu. Stfesni krytina je pievazné z asfaltovych lepenek nebo plechova. Na stiechach
jsou umistény sedlové nebo obloukové svétliky se sklenénou nebo polykarbonatovou vyplni. Podlahy
jsou betonové, z ocelového plechu, teracové, keramické dlazby, ptipadné¢ PVC. Jednotlivé objekty
jsou jednopodlazni, dvoupodlazni nebo tfipodlazni. Stropy jsou betonové, dievéné nebo plechové.
K objektu je pfistavéna zastfeSena rampa. Objekt byl pouzivan pro opravarenské a tiskarenské textilni
ucely jako bélidlo, barevna, opalovna, tiskarna, pradelna, susarna, Cesarna, $ablonarna, varna barev a
adjustarna. Dalsi provozy potom byly vyuzivany pro manipulaci a skladovani a déale pro socialni
zafizeni muzi a Zen, kuchyn s jidelnou, kancelafe, laboratote a klimatizacni strojovny.

Tento hlavni provozni komplex byl vybudovan v roce 1900, nékteré objekty komplexu jsou
mladsiho data. Komplex, stejn¢ jako vSechny objekty arealu nejsou od roku 2008 vyuZivany,
technologie byla odstranéna.

Bélidlo a rezny sklad
Krajni trakt provozniho objektu, ¢ast pfizemni, stiedni ¢ast dvoupodlazni a prava krajni

ttipodlazni budova. Jedna se o zdény objekt (tl. zdiva 70 cm) kombinovany s zelezobetonovym
skeletem ve stfedni Casti, stropy jsou Zelezobetonové tramové, zastfeSeni dievénymi vazniky, krytina
chybi, stejné jako klempifské prvky. Vnitini omitky jsou vapenné, vnitini obklady castecné — sokl.
Dvefe i vrata nejsou, okna ocelova (pouze ¢asteéné), podlahy z dlazby a cementového potéru, ostatni
konstrukce chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl

objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 71,50%48,25 — (23,75%6,25*0,5) | 3 375,66 m?
Obestaveény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 31 646,75 m®




Ptipravna

Stfedni c¢ast provozniho komplexu — jednopodlazni. Zdéna konstrukce tl. 60 cm na
zakladovych pasech, strop Zelezobetonovy tramovy, vnitfni omitky vapenné, schody betonové,
podlahy betonové. Veskeré rozvody v objektu nefunkéni. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k
demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 36,25%41,50 | 1 504,38 m?

Obestaveény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 8 274,06 m?
Tiskarna

Krajni trakt provozniho objektu — dvoupodlazni. Zdéna konstrukce tl. 70 cm kombinovana
s Zzelezobetonovym skeletem, zaloZena na zakladovych pasech, stropy rovné, zastfeSeni dievénymi
vazniky, krytina — ¢astecné plechova a z vlnitého eternitu, vnitini omitky vapenné. Okna chybi, vrata
chybi. Veskeré rozvody jsou nefunk¢ni nebo chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici.
K datu mistniho Setieni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 93,75%34,25 | 3 210,94 m?

Obestavény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 32229,84 m®
Centralni Satny

Stiedni ¢ast provozniho komplexu — nastavba na 1.NP pfipravny. Zdéna konstrukce tl. 45 cm,
stropy rovné, stfecha pultova kryta ziviénou krytinou, klempitské konstrukce chybi, vnitini i venkovni
omitky vapenné. Okna dfevénd zdvojend, podlahy z dlazby. Veskeré rozvody jsou nefunkéni nebo
chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt

vyuzivan.

Zastaveéna plocha

Celkem: 38,50%27,50 | 1 058,75 m?
Obestavény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 3 440,94 m®

Cesarna, upravna, Sablonarna
Stiedni ¢ast provozniho komplexu — tfipodlazni. Zdéna konstrukce na zakladovych pasech,

strop zelezobetonovy, tramovy, stfecha nizka, sedlova se zivi¢nou krytinou, klempitské konstrukce
z plechu, vnitini omitky vapenné, fasada zrezného zdiva, vnitini obklady pouze soklu, schody
kamenné, dvetfe chybi, okna ocelova (Casteéné chybi), instalovan bleskosvod (poSkozen). Veskeré
rozvody jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho
Setfeni nebyl objekt vyuZzivan.



Zastaveéna plocha

Celkem: 22,50*51,25 | 1153,12m°
Obestavény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 17 758,12 m®

Upravna (kalandrovna), skladarna

Dvoupodlazni objekt — stiedni trakt provozniho komplexu. Zdéna konstrukce tl. 60 cm na
zakladovych pasech, stropy zelezobetonové tramové, stfecha sedlova kryta zivicnou krytinou,
klempiiské konstrukce plechové z pozinku, vnitini omitky vapenné, schody kamenné, dvete chybi,
vrata chybi, okna ocelova s dvojitym zasklenim (v havarijnim stavu, ¢aste¢né chybi). Veskeré rozvody
jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni

nebyl objekt vyuZzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 14,25%74,25 | 1 058,06 m?
Obestaveény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 10 792,21 m®

SuSarna, pradelna, barevna

Stfedni cast provozniho komplexu — jednopodlazni. Zdéna konstrukce na zakladovych pasech,
bez stropni konstrukce, zastfeSeni dfevénymi lepenymi vazniky (v dob¢& prohlidky v havarijnim stavu),
krytina z plechovych Sablon (¢aste¢na), okna chybi, klempifské konstrukce chybi, vnitini omitky
vapenné. Veskeré rozvody jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k
demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 62,50%27,50+43,75%53,25 | 4 048,43 m?
Obestavény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 34 346,86 m®

Laserova $ablonarna

Krajni ¢ast provozniho komplexu — téipodlazni. Zdéna konstrukce tl. 80 ¢cm na zakladovych
pasech, stropy zelezobetonové tramové, stfecha nizka sedlova, krytina z plechovych Sablon (z vétsi
casti chybi), klempiiské konstrukce z pozink. plechu (z vetsi ¢asti chybi), vnitini omitky vapenné,
schody betonové, dvefe vnitini dfevéné, vrata chybi, podlahy z cementového potéru. Veskeré rozvody
jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni
nebyl objekt vyuzivan.

Zastaveéna plocha

Celkem: 42,50%19,25 | 818,12 m?

Obestavény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 11 985,52 m?
Sklad



Krajni ¢ast provozniho komplexu — jednopodlazni. Zdéna konstrukce tl. 80 cm na zékladovych
pasech, bez stropni konstrukce, stfecha sedlova, krytina Zivi¢na, klempifské konstrukce z pozink.
plechu, vnitini omitky vapenné, schody betonové, dvefe vnitini dievéné, vrata chybi, okna ocelova
jednoducha (z vétsi ¢asti chybi), podlahy betonové. Veskeré rozvody jsou nefunkéni nebo chybi.
Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 28,25%16,25 | 459,06 m?
Obestaveény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 7 230,22 m®

Jidelna, kuchyné

Krajni ¢ast provozniho komplexu — tfipodlazni. Zdéna konstrukce tl. 80 cm na zakladovych
pasech, stropy rovné, stfecha sedlova, krytina zivi¢na, klempifské konstrukce z pozink. plechu, vnitini
omitky vapenné, schody kamenné a dievéné, dvefe vnitini dfevéné napliové a hladké, okna dievéna
zdvojena, podlahy zdlazby a stérkové. Veskeré rozvody jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt je
v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 16,25%16,25 | 264,06 m?
Obestavény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 3353,55m’

Sklad hotového zbozi a expedice

Krajni ¢ast provozniho komplexu — dvoupodlazni. Zdéna konstrukce tl. 60 cm na zakladovych
pasech, stropy klenbové, stiecha sedlova, krytina z plechovych Sablon (chybi ¢aste¢né), klempirské
konstrukce z pozink. plechu, vnitini omitky vapenné, fasadni schazi, schody kamenné a drevéné, dvete
dfevéné naplinové, okna ocelova, podlahy stérkové. Veskeré rozvody jsou nefunkcni nebo chybi.
Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastaveéna plocha

Celkem: 18,50*18,50+83,50*15,50 | 1 636,50 m?

Obestavény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 14 564,85 m®
Barevna

Krajni ¢ast provozniho komplexu — jednopodlazni. Zdéna konstrukce tl. 60 cm na zékladovych
pasech, bez stropl, stfecha z dievénych vaznikl kryta plech. Sablonami (Caste¢né chybi), vnitini
omitky vapenné, fasadni schazi, okna dfevéna zdvojena (Casteéné chybi), podlaha z litinovych pastu
(chybi). Veskeré rozvody jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k
demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

[Zastavéna plocha |




[Celkem: 18,75%29,50 | 553,13 m?

Obestavény prostor
Obestaveény prostor - celkem: | 4563,28 m®

Udrzba

Samostatné stojici objekt — jednopodlazni. Zdéna konstrukce tl. 45 cm na zakladovych pasech,
stropy rovné nespalné, stfecha sedlova s zivicnou krytinou klempiiské prvky z pozinkovaného plechu,
vnitini a vnéj§i omitky vapenné, vnitini obklady soc. zafizeni, okna ocelova (Castecné chybi), podlaha
dlazdéna. Veskeré rozvody jsou nefunk¢ni nebo chybi. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k
demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 27,00*%6,00 | 162,00 m?

Obestaveény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 696,60 m*
Kotelna

Objekt dvoupodlazni, zdéné konstrukce prevazné tl. 50 cm se sedlovou stfechou s krytinou
z pozinkovaného plechu. Stropy jsou betonové a podlahy z keramické dlazby a betonové. Vnitini a
venkovni omitky jsou vapenné. Okna chybi. Veskeré rozvody jsou nefunk¢ni nebo chybi. Objekt byl
pouzivan jako vytopna celého arealu. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu
mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 46,00*15,00+19,00%26,00+12,00%6,00 | 1 257,00 m?
Obestaveény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 18 449,70 m®

Sklad chemikalii a barev
Samostatné stojici objekt — dvoupodlazni. Zelezobetonova konstrukce ploina na zakladovych
pasech (zb skelet s vypliovym zdivem), stropy rovné betonové, stiecha plocha s krytinou zivi¢nou,

vnitini i venkovni omitky vapenné, schody betonové, okna dievénd zdvojend, podlahy betonové,
v byvalych kancelarich podlahy z PVC a dlazdéné. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici.
K datu mistniho Setieni nebyl objekt vyuzivan.

Zastaveéna plocha

Celkem: 43,00%16,50 | 709,50 m?
Obestavény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 5108,40 m*

Straznice a prodejna

Samostatn¢ stojici objekt — jednopodlazni. Zdéna konstrukce tl. 30 cm na zakladovych pasech
stropy rovné, sedlova stfecha s krytinou zivi¢nou. Klempiiské konstrukce ¢astecné z pozink. plechu,
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vnitini i venkovni omitky vapenné, vrata dievéna, okna ocelova, podlahy jsou z teracové dlazby a
¢asteCn¢ z PVC a betonové. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni
nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 27,00%7,00 | 175,00 m?

Obestavény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 752,50 m?
Komin

Zdény, vyska 70,00 m.

Zastavéna plocha
Celkem: 27,00%7,00 | 175,00 m

Objekt udrZby a stolarny (na pozemku p.¢. 2163)

Samostatn¢ stojici objekt — jednopodlazni. Zdéna konstrukce tl. 50 cm na zakladovych pasech,
sttecha sedlova s plechovou krytinou (¢aste¢né chybi, vnitini omitky vapenné, fasadni zrezného
zdiva, okna chybi, podlaha betonova. Veskeré rozvody jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt je
v havarijnim stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 41,00%20,00 | 820,00 m?
Obestavény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 6 640,20 m®

Trafostanice (na pozemku p.¢. 2166/2)

Koncova c¢ast energobloku — dvoupodlazni. Jedna se o zdény objekt z cihelného zdiva tl. 30
cm na zakladovych pasech, stropy jsou rovné nespalné, stiecha plocha s zivicnou krytinou. Vnitini i
venkovni omitky jsou vapenné, okna ocelova (Castecné chybi), podlahy betonové. Veskeré rozvody
jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt byl pouzivan jako vytopna celého arealu. Objekt je v havarijnim
stavu, navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 11,00*%17,50 | 192,50 m?
Obestaveény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 1501,50 m®

11



Sklad beden (na pozemku p.¢. 1985)

Samostatné stojici objekt — jednopodlazni. Zdéna konstrukce tl. 40 cm na zakladovych pasech,
stfecha sedlova dievéna kryta ziviénou krytinou, vnitini omitky vapenné. Podlahy betonové. Vrata
chybi, okna ocelova. Objekt byl pouzivan jako sklad. Objekt je v havarijnim stavu, navrzen k
demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastavéna plocha

Celkem: 11,00*%17,50 | 192,50 m?
Obestaveény prostor
Obestavény prostor - celkem: | 1501,50 m®

Energorozvodna (na pozemku p.c. 2164)

Koncova halova ¢ast energobloku — dvoupodlazni. Zdéna konstrukce tl. 80 cm na zékladovych
pasech, stiecha sedlova s ziviénou krytinou, klempitské konstrukce z plechu pozinkovaného, vnitini i
venkovni omitky vapenné schody kamenné, dvefe i vrata dfevéné, okna ocelova jednoducha (Casteéné
chybi). Podlahy betonové. Veskeré rozvody jsou nefunkéni nebo chybi. Objekt byl pouzivan jako
vytopna celého arealu. Objekt je v havarijnim stavu, je rozhodnuto o jeho demolici. K datu mistniho
Setfeni nebyl objekt vyuzivan.

Zastaveéna plocha

Celkem: 28,00%17,50 | 490,00 m?
Obestavény prostor

Obestavény prostor - celkem: | 7 546,00 m®

Obytny dium C.p. 669 (na pozemku p.c. 1989)

Zdény objekt podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Jedna se o
prvorepublikovou vilu majitele tovarny z 20. let 20. stoleti, naposledy uzivanou jako bytovy dim se 7
bytovymi jednotkami. Bytovy dim je atypického pldorysu (kfiZzového tvaru), bez vytahu, zdény
z plnych cihel se sedlovou stfechou (dfevény krov), schodisté zulové. Krytina zivicna. Klempiiské
konstrukce z pozinkovaného plechu. Okna dfevéna dvojita, dvefe difevéné. Vnitini omitky vapenné
hladké, vné&jsi omitky vapenné; v hygienickych mistnostech keramické obklady bézné. Povrchy
podlah: PVC, vlysky, keramicka dlazba; na chodbach zulova podlaha. Elektroinstalace svételna,
bleskosvod ziizen. Rozvody vody pouze studené, kanalizace kamenina VeSkeré rozvody jsou
nefunk¢ni. Objekt je v havarijnim stavu, navrZzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt
vyuzivan.

Dispozice: 1.PP — sklepni prostory

1.NP — 2x byty 3+1 a nebyt. prostor
2.NP — byty 2+1, 3+1, 4+1
podkrovi — 2x byt 2+1
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Zastaveéna plocha

Celkem: 13,55 * 21,85 + 7,70*5,45 | 338,03 m?
Obestavény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 3760,61 m’

GardZ bez ép/Ce (na pozemku p.¢. 1991)

Jedna se o samostatny objekt, zdény s pultovou stfechou s krytinou zivicnou. Vjezdova vrata
drevéna. Vnitini omitky a vnéjsi omitky vapenné, znacn€ poskozené. Podlahy betonové. Objekt je
v havarijnim stavu (staticky naruSen), navrzen k demolici. K datu mistniho Setfeni nebyl objekt

vyuzivan.

Zastaveéna plocha

Celkem: 6,50%4,45 | 28,93 m’
Obestaveény prostor

Obestaveény prostor - celkem: | 83,88 m®

GardZe pro ndakladni automobily (na pozemku p.c. 2159)

Objekt fadovych garazi pro nékladni automobily. 6elezobetonovy objekt se zdénymi pristavky
a délicimi sténami, stfecha sedlova (dievény krov) s krytinou szivicnymi pasy. Klempiiské
konstrukce zpozink plechu. Vnitini omitky vapenné. Podlahy betonové a betonové panely.
Elektroinstalace svételna. Objekt je v havarijnim stavu, navrZzen k demolici. K datu mistniho Setfeni
nebyl objekt vyuzivan.

Zastaveéna plocha

Celkem: 40,11 * 11,00 | 440,00 m’
Obestavény prostor
Obestaveény prostor - celkem: | 2 376,00 m*

Objekty jsou jiz dlouhou dobu nevyuzivané, stejné jako cely primyslovy areal. Provoz textilni
tovarny byl jiz pfed né€kolika lety ukoncen. Povodné v roce 2010 velice znacné poskodily vybaveni
budov a zna¢né zhorsily jejich technicky stav. Je ekonomicky zcela netinosné provést opravu budov.
Vzhledem k velice $patnému stavu jednotlivych staveb a nerealnosti vyuziti stavajicich budov je nutna
fizena demolice objektl a Uprava terénu. V soucasné dob¢ jsou objekty ve vysokém stadiu postupného
rozebirani, kovové konstrukéni prvky (a nejen ty) jsou nezjisténymi pachateli postupné demontovany,
rozebirany, odstraiiovany a odvazeny mimo areal do sbéren kovosrotu.

Na pozemcich p.¢. 2166/1 (zastavéna plocha a nadvofi), 2162 (ostatni plocha — ostatni
komunikace, 2163 (zastavéna plocha a nadvoii) je rozhodnutim odboru stavebniho ufadu a zivotniho
prostfedi M&U Frydlant povoleno odstranéni zpevnéné plochy ze Zivice o tl. 0,13 m, silni¢nich paneli
o tl. 0,15 m, betonové komunikace a odstavné plochy o tl. 0,40m, Skvarova vozovka. Budou také
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odstranény piipojky technické infrastruktury — plynu, elektfiny, vodovodu, kanalizace a telefonni
ptipojka.

Naklady na demolici jsou odborné stanoveny na zakladé rozboru nabidek, které byly
predlozeny nékolika stavebnimi spolecnostmi pii vybérovém fizeni demolice objektli predmétného
arealu v obdobi 09/2014 a jsou transformovany na aktualni cenovou urovenn (CU 2018) na zakladé
zmény cen demoli¢nich praci, ktery mezi roky 2014 — 2018 zaznamenal cca 7% narGst. Ze stejnych
zdroju je také ziskan vynos za pouzitelny material (ocel, plechy), kdy naopak mezi roky 2014 — 2018
vykupované ceny Zeleza zaznamenaly pokles cca o 17%.

Odhad nakladu na demolici v cenové trovni roku 2018:

Hlavni vyrobni objekt tiskarny 9 000 000,- K¢
Kotelna 1 340 000,- K¢
Komin 870 000,- K¢
Straznice a prodejna 100 000,- K¢
Sklad chemikalii a barev 410 000,- K¢
Trafostanice 120 000,- K¢
Ubytovna + Sklad barev 330 000,- K¢
Obytny dim 430 000,- K¢
Garaz 20 000,- K¢
Garaze 480 000,- K¢
Energorozvodna 750 000,- K¢
Objekt Saten 640 000,- K¢
Panelova plocha 640 000,- K¢

Ostatni zpevnéna plocha

1 600 000,- K¢

CELKEM (zaokrouhleng) 16 730 000,- K¢&

Odhad vynosu z pouzitelnych materialu:
CELKEM 1 690 000,- K¢

Informace o Gzemi

Uzemi, na kterém se pfedmétny ocefiovany aredl nachazi je izemnim planem fazeno do
funkéni plochy vyuZzitelné pro vyrobu a skladovani.

Areadl je z vEtsi Casti oplocen a je napojen na veskeré inZzenyrské sité. Vodovodni pfipojka je
napojena na méstsky rozvod pitné vody, prumyslova vody byla odebirana prostfednictvim vodniho
dila z teky Sméda; odpadni vody jsou zaustény do kanaliza¢niho sbérace. Pfipojka elektrické energie
je venkovnim nadzemnim vedenim s napétim 22 kV do trafostanice zdvodu. Pfipojka plynu je ze
stiedotlakého plynovodu.

Cast oceftovaného arealu je dotdena existenci vedeni kanalizaniho sbérade — $toly (pozemky
p.€. 2166/1, p.¢c. 1987, 1989, 1988, 199/20, 2160/1, 2161, 2162, 2163 a p.¢. 2151). Kanaliza¢ni sbérac¢
v k.. Frydlant, kterd je vymezena Geometrickou dokumentaci ze dne 20.9.2017. Celkova plocha
potencialni sluzebnosti predstavuje plochu kanaliza¢niho sbérace + plochu ochranného pasma 3166,7
m2. Potencialni sluzebnost spo¢iva v pravu vedeni, pfistupu a oprav kanaliza¢niho sbérace. Existence

14



kanaliza¢niho sbéraCe je zavadou oceniovaného arealu, z pohledu jeho budouciho mozného vyuziti.
Hodnota omezeni je kalkulovana v irovni potencialni sluzebnosti.

V prostoru zajmové lokality, arealu byvalé tiskarny textilu ve Frydlant¢ v Cechach, byl
realizovan podrobny prizkum kontaminace stavebnich konstrukci, saturované a nesaturované zony a
povrchovych vod (AQ-envitest, s. r. 0., Analyza rizika lokality Tiskarna textilu ve Frydlanté
v Cechach). Aktualni prizkumné prace byly provedeny s cilem ovéfeni aktualniho stavu kontaminace
v prostoru arealu a odhadu potencialnich rizik na lidské zdravi a okolni slozky zivotniho prostiedi.
Vzhledem k dlouhodobé Cinnosti byvalé tiskarny textilu, aktualnimu a budoucimu vyuZziti Gzemi, lze
ovéfené znecisténi v prostoru zajmové lokality charakterizovat jako mirné. Ve vzorcich stavebnich
konstrukci byly z celého spektra sledovanych latek zaznamendny ve zvySené mife pouze ropné latky,
v dominantnim zastoupeni vysSich alifatickych uhlovodikt. Nejvétsi rozsah znecisténi konstrukci
ropnymi latkami byl zaznamenan v prostoru generatoru — kompresorové stanice.

Stejné¢ jako v piipadé stavebnich konstrukei byly i v zeminach ovéfeny zvysené koncentrace
ropnych latek. Dle pfedpokladu byl zvySeny obsah zaznamenan u smésného vzorku pod podlahou
objektu generatoru. Mirné zne€i$téni zemin ropnymi latkami bylo zjiSténo také v tésné blizkosti
nakladové rampy a u kalu z technologického kanalu trafostanice laserové Sablonarny.

K eliminaci potencialnich ekologickych rizik je doporucovano provést nasledujici opatteni:
odstranéni nebezpeCnych materiali, selektivni demolice stavebnich konstrukci a odtézeni
kontaminovanych zemin. Pfedpokladana cena vySe uvedenych napravnych opatfeni (nad naklady
vlastni demolice) je odhadovana do 800.000,- K¢.

C. Posudek

1. Cena obvykla

Cena obvykla je cena, kterou by bylo mozné za konkrétni véc jako je predmét prodeje a koupe
v rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajict z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

V konkrétnim ptipadé, vzhledem k situaci, Ze zajemcem o koupi predmétného arealu je obec, je
k vypoctu ceny piistoupeno také metodou zjisteni ceny dle cenového predpisu v aktualnim znéni.
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2. Stanoveni ceny dle cenového predpisu

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: Frydlant
Katastralni uzemi: Frydlant
Pocet obyvatel: 7591

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 890,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,95

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a  1II 0,85
vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tizemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace 1 1,00
a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova 11 0,95
zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola a Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * O = 1 160,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefhovani majetku ve znéni zakond ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a

.457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Q¢ O«

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se stfednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 20-leté 11 0,80
vody)
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisica 111 1,00
vsechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, VI 1,00
jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel
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9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

1,05

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €. 3

ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =P * Py *Pg * Py * (1 + X Pi) =0,840
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Ir=Pc*P;*Ps*Po* (1 + X P;)=0,800
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nizev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité obce: Pozemek 1ze napojit I 0,00
na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich spoleéné¢ 111 0,02
vyuzivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,05
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivil - Dalsi vlivy nezjistény. II 0,00

7
Index polohy Ip=P *(1+ X Pi)=10,428
1=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €. 3

ocefovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,360

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,342

Ocenéni staveb

Hlavni stavby

Hlavni vyrobni objekt tiskdrny

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Stavba urcena k odstranéni § 26
Cena materialu: 1410 000,- K¢
Naklady na demolici: 9000 000,- K¢

17



Ocenéni
1 410 000,- K¢ -9 000 000,- K¢

Cena zjiSténa podle § 26

Hlavni vyrobni objekt tiskarny - zjisténa cena

Kotelna
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Stavba urcena k odstranéni § 26
Cena materialu:

Néklady na demolici:

Ocenéni
200 000,- K¢ - 1 340 000,- K¢&

Cena zjisténa podle § 26

Kotelna - zjiSténa cena

Komin
Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26
Cena materialu:
Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K¢ - 870 000,- K¢

Cena zjiSténa podle § 26

Komin - zjiSténa cena

Strdaznice a prodejna
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Stavba ur¢ena k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K¢ - 100 000,- K¢

Cena zjiSténa podle § 26

Straznice a prodejna - zjiSténa cena

Sklad chemikalii a barev

200 000,- K¢
1 340 000,- K&

0,- K¢
870 000,- K¢

0,- K¢
100 000,- K¢
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Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Stavba urcena k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
60 000,- K¢ - 410 000,- K¢

Cena zjisténa podle § 26

Sklad chemikalii a barev - zjiSténa cena

Trafostanice
Zati'idéni pro potieby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
20 000,- K¢ - 120 000,- K¢

Cena zjiSténa podle § 26

Trafostanice - zjiSténa cena

Ubytovna + Sklad barev
Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K¢ - 330 000,- K¢

Cena zjiSténa podle § 26

Ubytovna + Sklad barev - zjiSténa cena

Obytny dim

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26

Cena materialu:
Néklady na demolici:

Ocenéni

60 000,- K¢
410 000,- K¢

20 000,- K¢
120 000,- K&

0,- K¢
330 000,- K¢

0,- K¢
430 000,- K¢
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0,- K¢ - 430 000,- K¢
Cena zjisténa podle § 26

Obytny dim - zjiS§téna cena

Garazi
Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26
Cena materialu:

Néklady na demolici:

Ocenéni
0,- K& -20000,- K&

Cena zjisténa podle § 26

Garaz - zjisténa cena

Gardie
Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K& - 480 000,- K¢

Cena zjisténa podle § 26

GaraZe - zjiSténa cena

Energorozvodna
Zati'idéni pro potieby ocenéni
Stavba ur¢ena k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K¢ - 750 000,- K¢

Cena zjiSténa podle § 26

Energorozvodna - zjiSténa cena

Objekt Saten

0,- K¢
20 000,- K¢

0,- K¢
480 000,- K¢

0,- K¢
750 000,- K&
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Zati'idéni pro potieby ocenéni
Stavba urcena k odstranéni § 26

Cena materialu:
Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K¢& - 640 000,- K¢

Cena zjisténa podle § 26

Objekt Saten - zjiSténa cena

Panelova plocha
Zati'idéni pro potieby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K& - 640 000,- K¢

Cena zjiSténa podle § 26

Panelova plocha - zjiSténa cena

Ostatni zpevnénd plocha
Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Stavba ur¢end k odstranéni § 26
Cena materialu:

Naklady na demolici:

Ocenéni
0,- K¢ - 1 600 000,- K&

Cena zjiSténa podle § 26

Ostatni zpevnéna plocha - zji§téna cena

2. Ocenéni pozemku

Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,800
Index polohy pozemku I = 0,428

0,- K¢
640 000,- K¢

0,- K¢
640 000,- K¢

0,- K¢
1 600 000,- K¢
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Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢, P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné I 0,00
pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pozemky jsou, na zakladé I -0,05
podkladovych materiald z problematiky Zivorniho prostiedi,
kontaminovany.
6
Index omezujicich vlivia Io=1+ % P;=0,950

i=1
Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,800 * 0,950 * 0,428 = 0,325

Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni ZFE{ /rcnezr]la Index  Koef. Iglp(r(; /fs%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 160,- 0,325 377,00
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 680/2 347 377,00 130 819,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1245/2 109 377,00 41 093,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1980 1 950 377,00 735 150,-

§ 4 odst. 1 vodni plocha 1981 1198 377,00 451 646,-

§ 4 odst. 1 vodni plocha 1982 2 085 377,00 786 045,-

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 1984 687 377,00 258 999, -
nadvorii

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1985 2701 377,00 1018 277,-
nadvorii

§ 4 odst. 1 vodni plocha 1987 1 692 377,00 637 884,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1988 351 377,00 132 327,-

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1989 436 377,00 164 372,-
nadvorii

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1990 397 377,00 149 669,-

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1991 28 377,00 10 556,-
nadvorii

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1999/20 538 377,00 202 826,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2151 14 181 377,00 5346 237.-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2158 592 377,00 223 184,-

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 2159 1123 377,00 423 371,-
nadvoii

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2160/1 574 377,00 216 398.-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2161 9 664 377,00 3643 328, -
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§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2162 937 377,00 353 249,-

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2163 22 158 377,00 8 353 566,-
nadvofi

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 2164 534 377,00 201 318, -
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2166/1 37810 377,00 14254 370,-
nadvori

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 2166/2 187 377,00 70 499, -
nadvori

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2167 341 377,00 128 557,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2168 611 377,00 230 347,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2171 715 377,00 269 555.-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2183 108 377,00 40 716,-

§ 4 odst. 1 vodni plocha 2185 80 377,00 30 160,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 4321/2 2 680 377,00 1010 360,-

Stavebni pozemky - celkem 104 814 39 514 878,-

PozemKky - zjisténa cena

Rekapitulace vyslednych cen

39 514 878,- K¢

Ocenéni staveb

1. Hlavni vyrobni objekt tiskarny 0,- K¢
2. Kotelna 0,- K¢
3. Komin 0,- K¢
4. Straznice a prodejna 0,- K¢
5. Sklad chemikalii a barev 0,- K¢
6. Trafostanice 0,- K¢
7. Ubytovna + Sklad barev 0,- K¢
8. Obytny dim 0,- K¢
9. Garaz 0,- K¢
10. Garaze 0,- K¢
11. Energorozvodna 0,- K¢
12. Objekt saten 0,- K¢
13. Panelova plocha 0,- K¢
14. Ostatni zpevnéna plocha 0,- K¢
Ocenéni staveb celkem 0,- K¢

Ocenéni pozemKkii

Pozemky

39 514 878,- K&

Ocenéni pozemkii celkem

39 514 878,- K&

Celkem

39 514 878,- K¢

[Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50

39 514 880,- K¢
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3. Stanoveni ceny porovnavaci metodou

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s

obdobnymi, k datu ocenéni volné realizovanymi nebo nabizenymi a prodavanymi nemovitostmi. V

principu se jedna o vyhodnoceni trhu s nemovitostmi srovnatelnymi situovanych v obdobnych

lokalitach, obdobnych svym charakterem, velikosti atd. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho

prizkumu trhu nemovitosti, zjisténi realizovanych obchodi v oblasti, vyhodnocenim udajt z denniho i

odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi

kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana porovnatelna cena, za

kterou by bylo mozno ocefiované nemovitosti realizovat na nemovitostnim trhu, se zohlednénim

souCasné situace na trhu. Pro porovnani ocenovanych pozemkl znalec pouzil vyrobné-skladovaci

arealy realizované na trhu s nemovitostmi ve mésté¢ Frydlant a okoli v poslednim obdobi. Jedna se o

arealy vyrobniho a skladového charakteru. Vzhledem k velikosti arealu, ktera se na realitnim trhu

v této velikosti plochy neobjevuje, ani nebyla v posledni dobé realizovana, je komparace ve faktoru

velikosti pozemku provedena mimo obvyklé rozmezi (0,8-1,2).

Srovnavaci vzorky:

¢. lokalita

ucel uziti

pozemek
vyméra
m2

popis

Nabidka
real. kancel.

Liberec
1 Dolni
Hanychov

Vyrobni a
skladovaci
areal

15126

Areal snekolika objekty — halami
v prumérném technickém stavu s celkovou
zastavénou plochou cca 2000 m2.
Dopravni dostupnost dobra. Pfipojeni
arealu na vSechny sité techn.infrastruktury.

15 500 000

Realizace
11/2016

2 Chrastava

Vyrobni a
skladovaci
areal

44 633

Jedna se o aredl se stavajici se z pozemki
a jejich soucasti - staveb hlavnich,
vedlejSich  staveb, venkovnich uprav,
inzenyrskych staveb a vécnych biemen.
Jedna se o tovarni areal, ktery dfive slouzil
k barveni a potiskovani latek, od roku
1962 se zde nachazela pradelna. Areal
uzivan jako pfadelna do roku 1994 poté 10
let pauza, v roce 2004 znovu obnoven
provoz textilni vyroby. Od roku 2010
provoz zménén na zpracovani papiru.
Hlavni vyrobni objekty prosly od roku
2002  casteCnou  rekonstrukci  (nové
instalace  rozvodd, topeni  vcetné
technologie kotelny, podlahy do hal,
vzduchotechnika, stfesni krytina,
rekonstrukce interiérti. Uzitkova plocha
arealu 9700 m2. Aredl se ¢astecné nachazi
v zéplavovém uzemi feky Luzicka Nisa.
Areal byvalé odévni tovarny je od
30.10.2002 prohlasen kulturni pamatkou
Ministerstvem kultury.

15 850 000

/
355

Realizace
12/2017

3 Chrastava

Vyrobni a
skladovaci
areal

21420

Jedna se o prodej skladovaciho aredlu
s pozemky. Dopravni dostupnost je dobra,
areal pripojen na vSechny IS. Cely aredl je
oploceny. Pfevaha volnych pozemki.
Zastavéna plocha objekta cca 2840 m2.
Piijezd k aredlu je po nové asfaltové
komunikaci.

10 527 800

/
491

Realizace
09/2017
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Cena Koef. Cena po Cena ocefiovanych
¢, poZadovanid | redukce redukei K1 K2 K3 K4 K5 KC pozemki
resp. na na pramen > > odvozené
zaplacena pramen ceny - £ = ‘%‘ ’é 2| w8 ze srovnavacich
ceny £ | 28| 25| 253 &% (K&m?)
AEHB IR
S [alc) 3|~ &
= o
1 1024,00 1,00 1024,00 | 0,80 | 0,80 | 0,90 1,00 0,70 0,40 410,00
2 355,00 1,00 355,00 [ 0,90 | 0,95 | 0,90 1,00 0,70 0,54 192,00
3 491,00 1,00 491,00 0,90 | 0,95 | 0,90 1,00 0,70 0,54 265,00
celkem
priamér K&/m? 289,00
Celkova cena
areidlu 104 814 m? * 289,00 = 30 291 246,- K¢

K1 koeficient tipravy polohy aredlu (pokud porovnavaci vzorek je lépe situovan, pak > 1, pokud horsi, pak < 1)

K2 koeficient tipravy dle technického stavu budov (dostupnosti IS) (hor$i < 1, stejného stavu =1, lepsi > 1

K3 koeficient dopravni dostupnosti (zpevnény pfistup, vlecka, dostupnost dalnice nebo rychl. komunikace (lepsi> 1, horsi < 1)

K4 koeficient dalSich charakteristik / omezeni — pfidané hodnoty, lokalizace v zatopové oblasti

K5 koeficient zohlediujici velikost pozemku (nepfima umeéra, ¢im vétsi pozemek tim mensi jednotkova cena pozemku)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny : skutecnd cena: Kr=1,00 u inzerce nabizené Kr=0,95
KC koeficient celkovy KC = KI1*K2*K3*K4*K5

Cena stanovena porovnanim 30 300 000,- K¢

4. Stanoveni naklada demolice

Vzhledem ke stavajicimu technickému stavu objektt, ktery neumoznuje bézné uzivani a bézny
pronajem, je obvykla cena nemovitostniho arealu ,,poniZzena“ o nutné naklady na demolici objektd,
které se v arealu nachazeji (situovani objekti je pro dalsi vyuzitelnost pozemki arealu biemenem).

Néklady na demolici jsou odborn¢ stanoveny na zakladé rozboru nabidek, které byly
predlozeny nékolika stavebnimi spolecnostmi pii vybérovém fizeni demolice objektli predmétného
arealu v obdobi 09/2014 a jsou transformovany na aktualni cenovou troveit (CU 2018) na zakladé
zmény cen demoli¢nich praci, ktery mezi roky 2014 — 2018 zaznamenal cca 7% narGst. Ze stejnych
zdroji je také ziskan vynos za pouzitelny material (ocel, plechy), kdy naopak mezi roky 2014 — 2018
vykupované ceny Zeleza zaznamenaly pokles cca o 17%.
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Odhad nakladu na demolici v cenové trovni roku 2018:

Hlavni vyrobni objekt tiskarny
Kotelna

Komin

Straznice a prodejna
Sklad chemikalii a barev
Trafostanice

Ubytovna + Sklad barev
Obytny dim

Garaz

Garaze

Energorozvodna

Objekt Saten

Panelova plocha

Ostatni zpevnéna plocha

9 000 000,- K¢
1 340 000,- K&
870 000,- K¢
100 000,- K¢
410 000,- K¢
120 000,- K¢
330 000,- K¢
430 000,- K¢
20 000,- K¢
480 000,- K¢
750 000,- K¢
640 000,- K¢
640 000,- K¢

1 600 000,- K&

CELKEM (zaokrouhleng)

Odhad vynosu z pouzitelnych materialu:
CELKEM

16 730 000,- K¢

1 690 000,- K¢

(zaokr.)

Naklady za demolici zahrnujici ,,vyzisk* pouzitelnych materiala

15000 000,- K¢&

5. Naklady na dekontaminaci

Vzhledem k faktu, Ze pfedmétné izemi je z diivodu piedchoziho primyslového vyuziti mirné
kontaminovano, byl realizovan prizkum kontaminace stavebnich konstrukci, zeminy a podzemnich
vod. K eliminaci potencialnich ekologickych rizik je doporuCovano provést nasledujici opatieni:
odstranéni nebezpeCnych materiali, selektivni demolice stavebnich konstrukci a odtézeni
kontaminovanych zemin. Pfedpokladana cena vySe uvedenych napravnych opatfeni (nad naklady
vlastni demolice) je odhadovana do 800.000,- K¢.

[Naklady na dekontaminaci (zaokr.) 800 000,- K¢

Dil¢i rekapitulace:

Soucasny stav
30 300 000,- K¢

- 15000 000,- K¢
- 800 000,- K¢

Cena porovnavaci metodou

Naklady na demolici se zapoctem vyzisku

Néklady na dekontaminaci
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Obvykla cena arealu (trzni hodnota) - celkem 14 500 000,- K¢
Jednotkova cena 138,- K&/m?

6. Hodnota omezeni vedeni kanaliza¢niho sbérace

Rocéni uzitek

Miru omezeni vlastnického prava a miru vyuzitelnosti pozemki ovliviiuje umisténi kanaliza¢niho
sbérace. Ro¢ni uzitek se obecné stanovuje z obvyklého najemného pozemki v misté a Case, které by
vychazelo z jiz realizovanych uzavienych smluv o najmu. Znalec nedisponuje databazi takto
uzavienych smluv oblasti Frydlantu a okoli. Proto pro vypocet rocniho uzitku vécného biemene -
sluZzebnosti bylo znalcem pfistoupeno na zakladé¢ simulovaného najemného, které se v odborné
znalecké praxi stanovuje pro stavebni pozemky ve vysi 3,0 % - 5,0% ceny pozemku. (znalec volil,
vzhledem k primérné lokalité stiedni hranici rozmezi 4,0%).

Zji$téné ceny zatizenych ¢asti pfedmétnych pozemku a jejich ro¢ni uzitek

Dotcené pozemKy: p.¢. 2166/1, p.c. 1987, 1989, 1988, 199/20, 2160/1, 2161, 2162, 2163 a p.¢. 2151

Cena dotCenych ¢asti pozemk zatizenych sluzebnosti:

3166,7 m* * 138,00 K&/m? 437 005,00 K¢

Rocni uzitek: 437 005,00 K¢ * 0,04 17 480,00 K¢

Stanoveni ceny za zfizeni sluZzebnosti

Obecné plati, ze ve vétsiné pripadi I1ze ro¢ni uzitek stanovit z vykonu vlastnického prava k pozemku
s vysi ro¢niho najemného za jejich uzivani. Z pohledu vlastnika jde o uzitek, kterého se zfizenim
vzdal, jde o vzdani se castetné uzitku z podnikatelské Cinnosti, kterou by mohl na zatizenych
pozemcich provozovat. Vypocet ceny sluzebnosti je tedy proveden véénou rentou s mirou kapitalizace
9,5 %.

Cena pro dotcené ¢asti pozemkii p.c. 2166/1, p.¢. 1987, 1989, 1988, 199/20, 2160/1, 2161, 2162,
2163 a p.¢. 2151

Ro¢éni uzitek: 573 173,00 K¢ * 0,04 17 480,00 K¢
Mira kapitalizace 9,5%
Obvykla cena za omezeni vedeni kanalizacniho sbérace: 22 927,00 K¢ / 0,095 184 000,00 K¢
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D. Zavér

Obvyklou cenu nemovitostniho arealu v katastralnim uzemi Frydlant, LV 156, vlastnika
SLEZAN HOLDING a.s. odhaduji na zakladé provedenych vypoctl, zejména porovnavacim
zpusobem. Vzhledem ke stavajicimu havarijnimu stavu objektl, ktery neumoznuje béZné uzivani, je
obvykla cena nemovitostniho arealu ,,poniZzena“ o naklady nutné na demolici objektti. Naklady jsou
odborn¢ odhadnuty na zékladé cenovych informaci ziskanych z jednotlivych nabidek stavebnich firem
o realizaci této demolice soutéZicich. Soucasné je obvykla cena ponizena o naklady nutné pro
provedeni dekontaminace izemi a hodnotu omezeni v souvislosti s vedenim kanaliza¢niho sbérace.

Pozitivni faktory:
= Jedna se o dobie situovany areal v okrajové ¢asti mésta, uzemnim planem jasné definovanym

vyuzitim izemi pro komer¢ni tcely (vyroba a skladovani).
= Aredl je dobfe dopravné dostupny, je pfipojen kompletn¢ inzenyrskymi sitémi.
= Je zde moznost piipadného dobudovani vlecky z blizké zelezni¢ni trati.

Negativni faktory:
= Aredl je situovan do zaplavového tizemi 100-leté vody.

= Aredl je nutno ¢astecné dekontaminovat.

= Jednotlivé objekty jsou v havarijnim technickém stavu, jsou bifemenem pozemkii k moznému
budoucimu komerénimu vyuziti.

= Existence omezeni v podob¢ kanaliza¢niho sbérace

Rekapitulace

Soucasny stav
Cena porovnavaci metodou 30 300 000,- K¢
Néklady na demolici se zapoctem vyzisku - 15000 000,- K¢
Néklady na dekontaminaci - 800 000,- K¢
Omezeni z existence kanaliza¢niho sbérace - 184 000,- K¢
Cena aredlu po zohlednéni vSech omezeni 14 316 000,- K&
Obvykla cena arealu (trzni hodnota) - celkem 14 300 000,- K¢

Na zakladé vySe uvedenych cen, s prihlédnutim k uvedenym faktorim a zejména vSem
omezenim, stanovuji cenu obvyklou nemovitostniho arealu v k.u. Frydlant vedeném na LV ¢.
156 pro k.u Frydlant ve vysi

14 300 000,- K¢.
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Seznam piiloh

1. Vypis z katastru nemovitosti, LV 156 pro k.u Frydlant
2. Vyftez z katastralni mapy

3. Vyiez izemniho planu

4. Situace umisténi

5. Fotodokumentace

Ing. Jan Ceselsky, Ph.D.
znalec

V Ostrave, 7.6.2018

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne 29.
Cervna 2011, ¢. j. 284/2011-OD-ZN/6, pro obor ckonomika - odvétvi ceny a odhady, specializace -
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 311 —27/2018 znaleckého deniku.

Ing. Jan Ceselsky, Ph.D.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.06.2018 10:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564028 Frydlant
Kat.lUzemi: 635090 Frydlant List vlastnictvi: 156

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
SLEZAN HOLDING a.s., VAclavska 316/12, Nové Mésto, 12000 24229709
Praha 2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
680/2 347 ostatni plocha neplodna puda
1245/2 109 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1980 1950 ostatni plocha jina plocha
1981 1198 vodni plocha koryto vodniho
toku umélé
1982 2085 vodni plocha vodni nadrz
uméla
1984 687 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1984
1985 2701 zastavénad plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez ép/&e, prum.obj
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1985
1987 1692 vodni plocha vodni nadrz
uméla
1988 351 ostatni plocha zelen
1989 436 zastavénad plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Frydlant, &.p. 669, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1989
1990 397 ostatni plocha zelen
1991 28 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1991
1999/20 538 ostatni plocha zelenl
2151 14181 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2158 592 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2159 1123 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 2159
2160/1 574 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2161 9664 ostatni plocha zelen
2162 1013 ostatni plocha ostatni
komunikace
2163 22082 zastavéna plocha a
nadvori

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, kdéd: 532.
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Kat.lzemi:

Okres:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.06.2018 10:15:02
CZ0513 Liberec Obec: 564028 Frydlant

635090 Frydlant 156

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

List vlastnictvi:

bez &p/&e, prum.obj
2163

Soucdsti je stavba:
Stavba stoji na pozemku p.cC.:

2164 534 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj

Stavba stoji na pozemku p.c.: 2164

2166/1 37810 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, prum.obj

Stavba stoji na pozemku p.&.: 2166/1

2166/2 187 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, prum.obj

Stavba stoji na pozemku p.&.: 2166/2

2167 341 ostatni plocha
2168 611 ostatni plocha
2171 715 ostatni plocha
2183 108 ostatni plocha
2185 80 vodni plocha

4321/2 2680 ostatni plocha

zelen
zelen

ostatni
komunikace

ostatni
komunikace

koryto vodniho
toku prirozené
nebo upravené
manipulaéni
plocha

Bl Vécnéd préava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

- Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udajt

- Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 2162, Parcela: 2163

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Prohlaseni o vzniku prava preménou pravnické osoby fuzi
Zapis proveden dne 09.05.2017.

zapisu ke dni 24.04.2017.

ze dne 21.04.2017. Pravni uéinky

Vv-705/2017-532

Pro: SLEZAN HOLDING a.s., Vaclavska 316/12, Nové Mésto, 12000 Praha RC/ICO: 24229709
2
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro Liberecky kraj,

Katastréalni pracovidté Frydlant, kéd: 532.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.06.2018 10:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564028 Frydlant

Kat.tzemi: 635090 Frydlant
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

List vlastnictvi: 156

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

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, kéd: 532.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.06.2018 10:28:45
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, kdéd: 532.
strana 3
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