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1.ZADANI POSUDKU

1.1 Objednavka ocenéni

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objednavky od spoleCnosti CAPITAL
MARKETS.

1.2 Zadani a ucel ocenéni

Uréeni hodnoty akcii spoleénosti Kopanina, a.s., IC 25479555, Tovarni &.p. 744,
Rychnov u Jablonce nad Nisou, které jsou ve vlastnictvi druzstva — Druzstvo Jilove,
IC: 640 51 111 , a to pro ugely vefejné drazby ve smyslu pFislusnych ust. zakona &.
26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Jedna se o0 3897 ks kmenovych akcii spole¢nosti Kopanina a.s., ve formé na jméno,
v listinné podobé, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢, s poradovymi Cisly
322 az 2000 a 2584 az 4800 a 2228.

1.3 Den ocenéni

Ocenéni jmeéni SpoleCnosti je provedeno ke dni 30.9.2014. Posledni informace
pouzité k vypracovani posudku byly ziskany dne 21.11.2014.
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

Preambule

Zpracovani posudku bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi
predpoklady a dale v textu uvedenymi omezujicimi podminkami:

1) Nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za uplnost a spravnost pouzivanych dat,

2)

3)

4)

5)

6)

2.2

podkladu a informaci, ani za pravni nalezitosti, v€etné pravniho podkladu
vlastnického prava.

Pfedpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je fadné a zcizitelné. Dale se
predpoklada, ze dispozice se zde uvedenym podilem neni omezena nad
ramec udaju uvedenych v tomto znaleckém posudku, a to zejména Zadnym
zastavnim Ci podzastavnim pravem, op¢nim pravem, predkupnim pravem Ci
jakymkoliv jinym obdobnym zplUsobem, a Ze pfedmétny podil nema zadné
pravni vady.

Informace a data potfebna k vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byla
Cerpana z vefejnym zdroji0 a od zastupcl ocenované spolecnosti. Znalec
predpoklada, Ze tyto zdroje jsou spolehlivé a vérohodné.

Tento znalecky posudek smi byt pouzit pouze pro dany ucel. Posudek nesmi
byt ani jako celek ani jeho jednotlivé stranky kopirovan nebo rozmnozZovan pro
jiné ucely bez pisemného souhlasu znalce.

Zjisténa hodnota je relevantni pouze pro dany ucel, a maze se liSit od jakékoli
v budoucnu dosazZené ceny pfi transakci s danym obchodnim podilem.

Neni brana Zadna odpovédnost za systémové zmény v trznich podminkach a
nepiedpoklada se, Zze by néjaky zavazek byl divodem k pfezkoumani tohoto

posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou po
tomto datu.

Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s. r. o. déle prohlaSuje, Ze ke Spolec¢nosti neni ve vztahu
personalni €i financni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢&i obdobném pravnim vztahu,
stejné tak jako se nepodili na fizeni €i kontrole podnikani uvedenych spoleénosti.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého
posudku byla vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich
ocenéni.

2.3

Podklady pro zpracovani Posudku

2.3.1 Podklady poskytnuté pri prohlidce

Rozvaha a vykaz zisku a ztrat Spole¢nosti k 30.9.2014 - pfedbézna
Doplrujici informace od managementu Spolenosti a odpovédnych osob
Spolecnosti tykajici se konkrétnich polozek majetku.
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2.3.2 Podklady opatiené Znalcem a pouzita literatura

= Vypis z obchodniho rejstfiku spole€nosti Kopanina, a.s., vzniklé zapisem do
Obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem v Usti nad Labem oddil B,
vlozka 1 520

=Rozvaha a vykaz ziskl a ztrat Spole¢nosti k 31.12.2013, 31.12.2012,
31.12.2011, 31.12.2010

= Zakon o znalcich a tlumocnicich &. 36/1967 Sb., ve znéni zakona €. 322/2006
Sb., zakona €. 227/2009 Sb. a zakona ¢. 444/2011 Sb.

= Zakon €. 151/1997 Sb., ,0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu*
(zdkon o ocenovani majetku) ve znéni zakona €. 121/2000 Sb.,
zakona C. 237/2004 Sb., zakona C. 257/2004 Sb.,
zakona €. 296/2007 Sb. a zakona €. 188/2011 Sb.

= Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sbh. o ocerfiovani majetku (,ocenovaci
vyhlaska®).

= Zakon €.125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole€nosti a druzstev

= Obchodni zakonik €. 513/1991 Sb. ve znéni pozdéjSich pfedpisu

= INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE: International
Valuation Standards Eight Edition. London: IVSC. 2007.

= TEGOVA.: European Valuation Standards Sixth Edition. Belgie: TEGoVA. 2009.

= Znalecké posudky pro ucely povinnych nabidek prevzeti a vefejnych navrh(
smluv o koupi u€astnickych cennych papirt (ZNAL);

= Mafik, M. a kolektiv: Metody ocenovani podniku, Ekopress, Praha 2007;

= Mafik, M.: Diskontni mira v ocenovani, Vysoka Skola ekonomicka 2001;

= Mafik, M.: Ur€ovani hodnoty firem. Praha : Ekopress, 1998;

= Brealey R., Myers S.: Teorie a praxe firemnich financi, Praha, Victoria
Publishing, 1991;

= Suchanek P.: Finan¢ni management, Brno, Masarykova univerzita 1997;

= Synek M.: Manazerska ekonomika, Praha, Grada, 2007,

« CADA K. — Ocefiovani nehmotného majetku, 2.vydani, Oeconomica, Praha
2009;

«|OM VSE Praha: Navrh standardu pro ocefiovani podniku v Ceské republice,
Praha, zari 2012;

= Makroekonomicka predikce CR 2013, MF CR;

= WWW.CZS0.CZ;

= WWW.chb.cz;

= WWW.UPV.CZ.

2.3.3Zvazované obdobi

Za rozhodujici z hlediska ocenéni je povazovan stav spole¢nosti ke dni ocenéni, {j.
30.9.2014

2.3.4Hranice vyznamnosti

Hranice vyznamnosti jsme urcili na 1% z brutto hodnoty aktiv.


http://www.czso.cz/
http://www.cnb.cz/
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3.ZAKLADNI INFORMACE O SPOLECNOSTI

3.1 Zakladni charakteristika

Spole¢nost Kopanina a.s. je k datu ocenéni emitentem celkového poctu 4 830 ks
kmenovych akcii, ve formé& na jméno, v listinné podobé&, o jmenovité hodnoté kazdé
jedné 10 000 K¢. Akcie nejsou kotovany na regulovanych trzich.

Pfedmétem ocenéni v ramci tohoto znaleckého posudku je celkem 3 897 ks
kmenovych akcii, ve formé na jméno, v listinné podobé&, o jmenovité hodnoté kazdé
jedné 10 000 K&, které jsou k datu ocenéni v majetku Druzstva Jilové, druzstva, IC
640 51 111 a jejich souhrnna jmenovita hodnota vcelku odpovida celkovému podilu
na zakladnim kapitalu spole€nosti Kopanina a.s. ve vysi 80,68%. Jde o akcie
oznaceneé Cisly 322 az 2000 a Cisly 2584 az 4800 a 2228.

Zakladni identifikacni udaje o SpolecCnosti, jejiz jméni je pfedmétem ocenéni, byly
pfevzaty z vypisu z obchodniho rejstfiku, ktery je nedilnou soucasti pfilohy tohoto
Znaleckého posudku. Spole¢nost je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil B, vlozka 1520.

Obchodni firma: Kopanina, a.s.
Pravni forma: akciova spole¢nost
Sidlo: Tovarni €.p. 744
Rychnov u Jablonce nad Nisou
IC: 25479555
Datum zapisu do OR: 15. prosince 2003
Zakladni kapital 48 300 000,- K&

Predmét podnikani

Dle informaci poskytnutych pfi mistnim Setfenim pfedsedou pfedstavenstva Ing.
Zbynkem Jelinkem je hlavnim pfedmétem podnikani pronajimani budov v arealu
spolecnosti v Rychnové u Jablonce nad Nisou a jejich sprava.

Spolecnost neeviduje zadné majetkové ucasti ani dlouhodobé cenné papiry.

3.2 Organizace Spole¢nosti
Statutarni organy

K datu zpracovani posudku je statutarni organ spole¢nosti slozen nasledovné:

e Ing. ZBYNEK JELINEK - pfedseda predstavenstva
e VRATISLAV MULLER - mistopfedseda pfedstavenstva
e FRANTISEK WAGNER - &len predstavenstva

Zpusob jednani

Jménem spole¢nosti jedna navenek predstavenstvo spoleCnosti, a to bud predseda
predstavenstva samostatné, nebo dva jini ¢lenové predstavenstva spoleCné. Za
spole¢nost je opravnén jednat samostatné

7
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téz kazdy Clen pfedstavenstva, pokud je k tomu pfedstavenstvem zmocnén. Za
spolecnost mohou jednat i dalSi osoby zmocnéné k tomu predstavenstvem.

Podepisovani jménem spoleCnosti se déje tak, Ze k obchodni firmé& spole€nosti
pfipoji svUj podpis pfedseda predstavenstva nebo dva ¢lenové pfedstavenstva.
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4.NAZVOSLOVi A METODIKA

Uvodem jsou nejprve definovany zakladni nazvy v oblasti ocefiovani (ohodnocovani,
zjistovani hodnoty). Nejuznavanéjsi autoritou v oblasti ocefiovani majetku v CR je
bezesporu Institut ocenovani majetku pfi Vysoké Skole ekonomické v Praze.
Vzhledem k jeho metodické, vzdélavaci i certifikaéni Cinnosti v oblasti ocefovani,
Znalec pIné respektuje jim navrzeny Standard pro ocenovani podniku, ze kterého
prejima i definice nejdulezitéjSich pojmu (toto nazvoslovi odpovida i jejich vymezeni
v Mezinarodnich ocerfiovacich standardech IVS).

4.1.1Cena (price)

Je termin pouzivany pro castku pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou za
aktivum. Prodejni cena je historickou skuteCnosti, at' je zvefejnéna nebo drzena jako
divérna. V duasledku finan¢nich moznosti, motivaci nebo specialnich zajmi daného
kupujiciho nebo prodavajiciho se cena zaplacena za urcité aktivum muze liSit od
hodnoty, kterou by tomuto aktivu mohli pfisoudit ostatni. Cena je obecné ukazatelem
relativni hodnoty pfisouzené aktivu konkrétnim kupujicim nebo prodavajicim za
urcitych podminek.

4.1.2 Naklady (cost)

Predstavuji cenu zaplacenou za ziskani nebo vytvoreni urcitého aktiva. Kdyz je toto
aktivum ziskano nebo vytvofeno, jeho naklady se stavaji historickou skuteCnosti.
Cena ma souvislost s naklady, protoze cena zaplacena za aktivum se stava
nakladem pro kupujiciho.

4.1.3Trh (market)

Je prostfedi, ve kterém jsou zboZi a sluzby obchodovany mezi kupujicimi a
prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu pfedpoklada, ze
zbozi a/nebo sluzba muze byt obchodovana mezi kupujicimi a prodavajicimi bez
omezeni jejich Cinnosti. Kazda strana bude reagovat na vztahy nabidky a poptavky a
ostatni cenotvorné faktory, stejné jako na své vlastni chapani relativni uzite€nosti
zbozi nebo sluzby a individualni potfeby a prani. Trh mize byt mistni, regionalni,
narodni nebo mezinarodni.

4.1.4Hodnota (value)

neni skuteénost, ale nazor bud:

e na nejpravdépodobnéjsi cenu, ktera by méla byt zaplacena pfi sméné,
enebo na ekonomické uzitky z drzeni aktiva.

Hodnota pfi sméné je hypoteticka cena a predpoklady, za kterych je hodnota
odhadovana, jsou urCeny uc€elem ocenéni. Hodnota pro vlastnika je odhad uzitkd,
které by vlastnictvi pfineslo konkrétni strané.

Hodnota podniku neni jeho imanentni vlastnosti, kterou znalec zméfi vhodné
zvolenymi postupy. Hodnota je pouze nazor (odhad) investora a jej zastupujiciho
znalce (odhadce) na pravdépodobnou cenu podniku, ktera by mohla byt dosazena za
podminek stanovenych definici hledané hodnotové baze.
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Hodnotou netto se rozumi ocenéni na urovni vlastniho kapitalu podniku (tj. na
urovni equity).

Hodnotou brutto se rozumi ocenéni na urovni vlastniho a uroCeného kapitalu
podniku (tj. na urovni entity).

4.1.5Datum ocenéni

Je datum, ke kterému se vztahuje odhadnuta hodnota. Datum ocenéni je nutné
odliSovat od data, kdy je ocenéni zpracovano. Do hodnoty podniku se nemohou
promitat informace a vlivy, které nastaly az po datu ocenéni.

Ocenéni, jehoz cilem je odhad nejpravdépodobnéjsi ceny na trhu (tedy zejména trzni
hodnota), musi odrazet podminky na relevantnim trhu k datu ocenéni a nikoli
upravenou nebo vyhlazenou cenu zalozenou na pfedpokladu obnoveni rovnovahy na
trhu.

4.1.6 Baze hodnoty

Existuje fada typl a souvisejicich definici hodnoty (napf. viz IVS). Neékteré
definované hodnoty jsou bézné pouzivané v ocefovani. Jiné jsou pouzivany ve
specialnich situacich za presné vymezenych okolnosti. Pro pouziti a pochopeni
ocenéni je mimoradné dulezité, aby byla mezi klientem a znalcem v€as a jasné
vymezena baze hodnoty a s ni spojena definice hodnoty a aby odpovidaly
konkrétnimu zadani. Zmeéna v definici hodnoty maze podstatné ovlivnit hodnoty, které
by byly pfifazeny riznym aktivim, a také hodnotu podniku jako celku.

Pro Ceskou republiku povazujeme pro ocenéni podniku za pouzitelné zejména
nasledujici hodnotové baze:

4.1.6.1 Trzni hodnota podniku (market value, redefinovana oproti IVS)

Je mnozina odhadnutych Castek, za které by mohl byt podnik sménén k datu ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi
a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé strany jednaly
informované, rozumné a bez natlaku.

Tato hodnotova baze pro podnik reprezentuje odhad ceny na trhu ureny pro
hypotetického primérného kupuijiciho.

Predpoklada se pfitom, ze odhad byl proveden:
a) zpravidla s rozpétim,
b) s vyuzitim bézné doporu€ovanych a uznavanych poznatkll a s nalezitou
odbornou péci (best practice).

4.1.6.2 Objektivizovana hodnota (ném. der objektivierte Unternehmenswert)

Pfedstavuje typizovanou a jinymi subjekty pfezkoumatelnou vynosovou hodnotu,
ktera je stanovena z pohledu tuzemské osoby — vlastnika (nebo skupiny vlastnik(),
neomezené podléhajici danim, pfiemz tato hodnota je stanovena za pfedpokladu,
Ze podnik bude pokraCovat v nezménéném konceptu, pfi vyuziti realistickych
oCekavani v ramci trznich moznosti, rizik a dalSich vlivi pusobicich na hodnotu
podniku (srov. IDW S1 2008).

10
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4.1.6.3 Spravedliva hodnota (fair value)

Je odhadovana cena pro prfevod aktiva nebo zavazku mezi konkrétnimi,
informovanymi a ochotnymi stranami, ktera odrazi pfislusné zajmy téchto stran.

Tato hodnotova baze reprezentuje cenu, ktera by byla rozumné odsouhlasena mezi
dvéma specifickymi stranami pfi sméné majetku. Mezi stranami nemusi existovat
propojeni a strany mohou vyjednavat nezavisle, ale majetek neni nezbytné vystaven
na SirSim trhu a odsouhlasena cena muzZze odrazet specifické vyhody (nebo
nevyhody) vlastnictvi pro zu€astnéné strany a nikoli pro trh obecné. Jedna se o SirSi
pojem nez trzni hodnota. V nékterych pfipadech maze byt spravedliva hodnota pravé
na urovni trzni hodnoty, ale v jinych pfipadech mizZe zahrnovat prvky specialni
hodnoty, které se v trzni hodnoté vyskytovat nesméji. Spravedlivou hodnotu Ize
povazovat za synonymum némeckeého pojmu rozhodc¢i hodnota.

4.1.6.4 Investiéni hodnota (investment value)

je hodnota aktiva pro stavajiciho nebo predpokladaného investora pro jeho
individualni investi¢ni nebo provozni cile.

Investi¢ni hodnota je baze hodnoty specifickda pro konkrétni subjekt. Tato baze
hodnoty odrazi uzitky plynouci danému subjektu z drZzeni aktiva, a proto neni nutné
spojena s predpokladem hypotetické smény aktiva.

V nékterych pfipadech miaze mit podnik pro daného investora investi¢ni hodnotu na
urovni trzni hodnoty podniku, ale obecné muze byt investi¢ni hodnota vySSi nebo
niz§i nez trzni hodnota daného podniku. Investiéni hodnota muze obsahovat
specialni hodnotu.

Investiéni hodnotu Ize povazovat za synonymum némeckych pojma hrani¢ni hodnota
a hodnota pro rozhodovani. Investicni hodnota zahrnuje i dfive pouzivany pojem
hodnota stavajiciho vyuziti, ktery pfedstavuje ocenéni z pohledu stavajiciho
vlastnika.

4.1.6.5 Specialni hodnota (special value)

Je Castka, ktera odrazi konkrétni vlastnosti aktiva, které maji hodnotu pouze pro
specialniho kupuijiciho.

Tato hodnota vznika, kdyz ma aktivum vlastnosti, které jej Cini pro konkrétniho
kupujiciho pfitazlivéjSim nez pro ostatni kupujici na trhu. Tyto vlastnosti mohou
zahrnovat fyzické, geografické, ekonomické nebo pravni charakteristiky aktiva.

4.1.6.6 Synergicka hodnota (synerqistic value)

Je dodate¢ny prvek hodnoty vytvoreny spojenim dvou nebo vice aktiv nebo podild,
kdy je spojena hodnota vySSi nez souCet samostatnych hodnot. Pokud je synergicka
hodnota dosazitelna pouze pro konkrétniho kupujiciho, pak je pfikladem specialni
hodnoty.
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4.1.7 Doplnujici predpoklady

Pro vymezeni stavu ocenovaného podniku lze pouzit nasledujici hodnotovée
specifikace, které vSak jiz nepatfi mezi zakladni baze hodnoty, ale predstavuji
predpoklady, za kterych je ocenéni provadéno:

4.1.7.1 Hodnota pokradujiciho podniku (going concern value)

Popisuje situaci, kde je cely podnik pfevadén jako funkéni jednotka. Alternativni
ocenovaci scénare ke ,going concern® by meély zahrnovat pfevod vesSkerého majetku
jako celku, ale s pfedpokladem uzavfeni provozu podniku, nebo pfevod specifického
majetku aktualné pouzivaného v podniku jako jednotlivé polozky.

4.1.7.2 Likvidaéni hodnota

Popisuje situaci, kde je soubor majetkovych poloZek pouzivanych spoleéné v podniku
nabizen pro prodej oddéleng, obvykle se predpoklada uzavieni podniku. Likvidacni
hodnota podniku je obvykle odhadovana bez Casové nebo jiné tisné, kdy se
pfedpoklada fadny rozprodej jednotlivych majetkovych polozek po nalezitém
marketingu. Likvidaéni hodnota muze byt pfipadné, v zavislosti na ucelu ocenéni,
odhadovana i za pfedpokladu nuceného prodeje z duvodu Casové nebo jiné tisné.
Takovyto pfedpoklad musi byt v ocenéni jasné uveden.

4.1 .8 Funkce ocenovatele

Definice zakladnich hodnotovych bazi je Zzadouci doplnit i vymezenim zakladnich
funkci, ve kterych se odhadce (znalec) muze nachazet:

4.1.8.1 Neutralni odhadce (znalec)

V této funkci je ukolem odhadce (znalce) odhadnout pomoci uznavanych a
reprodukovatelnych postuptd hodnotu podniku nezavislou na individualnich
hodnotovych pfedstavach zucastnénych stran - tedy hodnotu trzni a
objektivizovanou.

4.1.8.2 Poradce

V této funkci ocenovatel odhaduje subjektivni, tj. hrani¢ni hodnot hodnotu, jinak téz
hodnotu pro rozhodovani. V pojeti IVS jde o hodnotu investi¢ni. V ramci investi¢ni
hodnoty Ize posuzovat i hodnotu specialni a hodnotu synergickou. Ocerovatel by
tedy mél vramci této funkce odhadnout, kolik urc€ity investor mize do podniku
nejvyse investovat, nebo konkrétni prodejce musi minimalné pozadovat, aniz by - pfi
zohlednéni existujicich individualnich moznosti a planu - zhorsil svou majetkovou
situaci.

4.1.8.3 Zprostredkovatel - rozhodd&i znalec

V této funkci pusobi ocenovatel, kdyz v konfliktni situaci zu€astnénych stran, s
pfihlédnutim k jejich subjektivnim hodnotovym pFedstavam, stanovi vyslednou
hodnotu jako rozhodci, nebo ji navrhne jako zprostfedkovatel. V této funkci znalec
hleda spravedlivou hodnotu, kterou Ize povazZovat za ekvivalent rozhodCi hodnoty.
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4.2 Pouzivané metody obecné

V Ceské republice neexistuje standard, ktery by zavazné fesil zplsoby zpracovani
posudkl na ocenéni podniku, Znalcem vySe citovany navrh Standardu zpracovany
Institutem ocenovani majetku ale sumarizuje zahranicni metodiku, vyuzitelnou i pro
CR.

Konkrétni zpasob ocenéni pak plné zavisi na tfech zakladnich vychodiscich:

e UucCelu oceneéni,
e funkci, ve které bude Znalec ocenéni provadét,
e bazi hodnoty, ktera ma byt vyCislena.
Pro ocenéni podniku jsou k dispozici tfi skupiny ocenovacich metod:
e vynosové metody,
e metody trzni a trzné porovnavaci,
e majetkové metody.

Kazda ze skupin metod je pak rozpracovana do nékolika rlznych variant, coz
poskytuje Znalci Siroké spektrum mozZnosti, jak se ke konkrétnimu danému
ocenovacimu ukolu postavit. Podrobnéjsi popis jednotlivych metodologickych variant
neni pfedmétem tohoto posudku, Znalec tak k blizS§im informacim odkazuje na
odbornou literaturu (Mafik, M. a kolektiv.: Metody ocefiovani podniku, Ekopress,
Praha 2007). Nize bude uveden pouze zakladni popis postupl nejbéznéjSich a v
praxi nejcastéji pouzivanych.
Mafik ve vySe zminéné literatufe uvadi nasledujici souhrn doporuceni ke zvoleni
nejpfihodnéjSi metody ocenéni:
1. Plati dllezita zasada, Zze pokud je vynosové ocenéni nizsi nez likvida¢ni hodnota,
je tfeba podnik ocenit na urovni likvidacni hodnoty.
2. Pro perspektivni podnik Ize doporucit, aby byla zjisténa:
- vynosova hodnota, nejlépe DCF nebo EVA — pokud Ize sestavit pro podnik
zduvodnény finanéni plan a z ného vynosové ocenéni vyvodit, bude vynosova
hodnota zakladnim kamenem pro vysledné ocenéni,
- Substanéni hodnota - poskytne doplfikovou informaci o hodnoté majetku
podniku,
- Likvida¢ni hodnota — poskytne doplfikovou informaci o dolnim limitu hodnoty
podniku,
- v pfipadech, kde je to mozné (zejména pokud se zjiStuje trzni hodnota),
doporu€ujeme pouzit i trzni porovnani — pomUlze otestovat vysledky
vynosoveho ocenéni.
3. Pro podnik, ktery je sice pravdépodobné perspektivni, ale u kterého je obtizné
sestavit dlouhodoby plan (napfiklad malé nebo nové podniky), je mozno uvazit
pouziti metody kapitalizovanych &istych vynost. Mame na mysli pausalni variantu
této metody.
4. Vysledné ocenéni by mélo byt zvoleno na urovni nékteré konkrétni metody podle
situace a volby ocenovatele — zdlrazrfiujeme, zZe nikoliv jako primér. Vysledky
ostatnich metod by pak mély urlitym zplusobem zaramovat hodnotu zvolenou jako
zakladni.
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4.2.1Vynosové metody

Vynosové metody odhaduji hodnotu podniku na principu souéasné hodnoty
budoucich uzitku, které poplynou po datu ocenéni drziteli kapitalu investovaného v
podniku. Sou€asna hodnota uzitkl je pomoci diskontovani nebo kapitalizace
propoctena k datu ocenéni.

Vynosovy pfistup je nejvice pouzivan predevsim pfi ocefovani celych podnikd, jejich
¢asti a pramyslovych prav, pfip. jiného dusevniho vlastnictvi. Mezi zakladni varianty
tohoto pfistupu patfi: metoda diskontovaného salda cash-flow (DCF), metoda
kapitalizace Ccistych zisku (pfinost, vynosl, metoda reflektujici vyvoj na burze
cennych papirtl apod.), metoda ekonomické pfidané hodnoty (EVA).

Vynosovy pfistup vzdy predpoklada dostupnost urcité Casové fady ekonomickych
vysledki — bud budouci prognézu (DCF), ¢i vysledky dosahované v minulosti
(metoda kapitalizovanych zisku).

4.2.1.1 Metoda diskontovaného salda cash-flow (DCF)

V tomto pfipadé jde o ocenéni budouciho ,cash flow* (pfi zakalkulovani rizika jeho
dosazeni a jeho souCasné Casové hodnoty). Pravdépodobnost dosazeni urcitych
pfijmu v budoucnosti je dana vnitfnimi i vnéjSimi faktory specifickymi pro kazdou
obchodni spoleCnost, a to: 1. kapitalovymi, komoditnimi, marketingovymi,
managementem, goodwillem, know-how, prodejni siti apod., 2. geografickymi,
mistnimi, ¢asovymi, kupni silou obyvatelstva apod., pficemz Ize nyni jizZ vychazet v
Ceské republice z predpokladu stabilizovaného trzniho prostfedi. Podmnozinou této
metody je metoda diskontovaného dividendového vynosu. Vyhodou metody je
orientace na budouci pfijmy a pFesnéjSi moznosti stanoveni diskontni miry,
nevyhodou je riziko nedosazeni prognoz, z nichz ocenéni touto metodou vychazi.
Zakladnim pfistupem pfi vynosovém ocenéni je za vynosy povazovat penézni tok,
a to tzv. volny penézni tok (free cash flow — FCF). Jedna se o provozni penézni tok
(tzn. penézni tok pfed odpoctem placenych urokl) snizeny o investice do provozné
nutného pracovniho kapitalu a provozné nutného dlouhodobého majetku. Volny
penézni tok pak predstavuje penézni tok, ktery mohou vlastnici a véfitelé z podniku
odCerpat (napf. pouzit jej na splatky uvérl, vyplatit jej ve formé dividend), aniz by byl
narusen oCekavany vyvoj podniku.

Princip této metody tedy spociva v nasledujicich krocich:

o provedeni dikladné analyzy oceniovaného podniku a jeho okoli,

e na zakladé analyzy sestaveni vice ¢i méné podrobného finanéniho planu,

e na zakladé finan¢niho planu vypocCet volného penézniho toku, ktery je
tfeba zdiskontovat k datu ocenéni

4.2.1.2 Metoda kapitalizovanych Cistych vynosu

Druhou €asto pouzivanou vynosovou metodou je metoda kapitalizovanych Cistych
vynosl. Vyznacuje se vétsSi snahou o objektivitu a opatrnost, nez je tomu u jinych
vynosovych metod a vede k pfimému zjisténi hodnoty vlastniho kapitalu podniku,
pficemz jadrem ocenéni je vynosovy potencial podniku k datu ocenéni. Dlouhodoby
rozvoj do Uvah zahrnut bud vlibec neni nebo jen na drovni, ktera bude dosazena do
konce dohlédnutelného ¢asoveého horizontu.
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Metoda vychazi z tzv. trvale odnimatelného Cistého vynosu, tj. velikosti prostfedka,
které je mozné rozdélit vlastnikim. Tuto veliCinu lze zjistit na zakladé Frady
hospodarskych vysledkl (at uz minulych &i budoucich), upravenych na srovnatelnou
realnou uroven. Vypocet odnimatelného Cistého vynosu provadime bud metodou
pausalni (u jednodussSich pfipadld) nebo metodou analytickou. Samotnou hodnotu
podniku pak pocitame podle vzorce:

Vynosova hodnota podniku = trvale odnimatelny zisk/mira kapitalizace.

4.2.1.3 Metoda ekonomické pridané hodnoty (EVA)

Metoda ekonomické pfidané hodnoty vychazi z vypoctu veliCiny, o kterou Cisty
provozni zisk pfevySuje naklady investovaného kapitalu (tzv. Economic Value Added
— EVA). Hodnotu podniku tvofi soucet hodnoty 1. faze (souhrn diskontované
ekonomické pfidané hodnoty za planovaci obdobi), hodnoty 2.faze (diskontovana
perpetuita) a celkového investovaného kapitalu na pocatku planovaciho obdobi. Tato
metoda vede primarné ke stanoveni hodnoty vlastniho kapitalu, takze hodnota
podniku se stanovi nasledné jako soucet zjisténé hodnoty viastniho kapitalu a ciziho
uroceného kapitalu na pocatku planovaciho obdobi.

4.2.2Trzni metody (srovnavaci)

4.2.2.1 Ocenéni na zakladé srovnatelnych podnikl

Srovnavaci pfistup klade dlraz na srovnavaci charakteristiky ocefiované spolecnosti
¢i majetku a je pouzitelny pouze tam, kde je k dispozici dostate€né mnozstvi udaju o
trhu srovnatelnych statkd, coz predpoklada rozvinuté a dlouhodobé podminky trzniho
hospodafrstvi (Udaje burzovni, o podobnych transakcich, licen¢ni analogie apod.). V
souCasnych podminkach Ceského kapitalového trhu je proto mozné pouZivat
srovnavaci postup pouze u vybranych tituld obchodovanych na burze, kde je k
dispozici dostateéné mnozstvi relevantnich udaju za dlouhy Casovy interval a je
obchodovano s vyznamnymi objemy akcii.

Pouziti srovnavaci metody je mozné pouze u nékterych stanovovanych charakteristik
a to za zachovani konzistentnich vnéjSich i vnitfnich podminek, coz Znalec povazuje
v podminkach Ceské republiky pro mensi spoleénosti prakticky za neuskuteénitelné a
pfedevSim nepouzitelné pro stanoveni prfesné hodnoty podniku nebo jiné jeho
charakteristiky — napf. o¢ekavaného zisku. V téchto pfipadech Ize uzit obchodované
Ci jinak srovnatelné spoleCnosti ze zahranici, podnikajici v pfibuzném oboru.

Srovnavaci metoda je podle Znalce pouzitelna pfedevSim v pFipadech stanoveni
rozpéti urcité charakteristiky, kdy aplikujeme statistickou metodu na zakladé
dostateCné velkého poctu zjiSténi. Ale i v téchto pfipadech je tfeba pocitat s vysokym
rozptylem vedoucim k Sirokému intervalu spolehlivosti.

4.2.2.2 Ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci

Prostfednictvim této metody jsou z transak&nich dat a udaju o prodané spole¢nosti z
pfedmétného nebo blizkého odvétvi ziskany pomérové ukazatele, které jsou dale
spolu s udaji o ocenované spole€nosti uplatnény k ziskani indikace jeji trzni hodnoty.
Metoda trzniho srovnani s transakcemi s obdobnymi spole¢nostmi je nejvice
relevantni metodou ocenéni, jestlize obsahuje Uudaje o prodanych spole¢nostech,
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které jsou dostate¢né podobné ocernované spolecnosti. V této metodé mize byt
podobnost mimo jiné ovlivnéna druhem vyrabéného a prodavaného vyrobku nebo
nabizenych sluzeb, geografickym poloZzenim cilovych trhl, konkurenéni pozici,
ziskovosti, perspektivami ristu, velikosti, vnimanym rizikem a kapitalovou strukturou.

4.2.3Majetkové ocenéni

Princip majetkového ocenéni je jednoduchy a obecné srozumitelny. Majetkova
hodnota podniku je definovana jako souhrn ocenénych polozek majetku. Od tohoto
souhrnu je pak odpoctena suma ocenénych zavazkul. Velikost majetkového ocenéni
je dana predevS§im mnozstvim a strukturou poloZek majetku a pravidly pro jeho
ocenéni. Majetkové ocenéni lze dale Cclenit. Pokud vychazime z pfedpokladu
zachovani trvalé existence podniku (going concern princip) dostavame se k ocenéni
na zakladeé:

e reprodukcnich cen — metoda substancni,
¢ UCetnich historickych cen — ucetni hodnota,
e metoda trznich cen.
Pokud vychazime z prfedpokladu, Ze podnik nebude dlouhodobé existovat zjiStujeme:

e likvida¢ni hodnotu.

4.2.3.1 Substanéni metoda na principu reprodukénich cen

Metoda nakladového pfistupu povazuje za hodnotu majetku naklady, které by
investor zaplatil za ziskani nahradnich statkl, a to stejné uziteCnych. Tj. v pfipadé
ocenéni podniku odpovida na otazku, kolik by stalo jeho znovuvybudovani. P¥i této
metodé se rovnéz prihlizi k okolnosti, zda odhadované statky nejsou méné uzitecné
nez nove, nebot pak by jejich hodnota byla niz8i, nez je hodnota nahradnich statkd.
Reprodukéni cena (cena opétného pofizeni) vyjadfuje, za kolik by bylo mozno
pfedmét ocenéni pofidit v den sestaveni ocenovaci bilance. Tim se snazi odstranit
vySe uvedeny Casovy vliv na cenu. Metoda reprodukéni pofizovaci hodnoty spociva
tedy v urCeni hodnoty aktiv na bazi stanoveni jejich reprodukCni ceny, jinymi slovy
stanoveni soucasné pofizovaci ceny se zohlednénim moralniho a technického
opotifebeni. Z pohledu going concern principu "pfehodnocuje" jednotlivé majetkové
Casti.

RozliSujeme substancni hodnotu brutto a netto. Substan¢ni hodnotu brutto ziskame,
zjistime-li aktualni reprodukcni ceny stejného nebo obdobného majetku a ty snizime
o pfipadné opotiebeni. Je to tedy hodnota znovupofizeni aktiv podniku. Pokud od
této hodnoty odecCteme dluhy, zjistime substan¢ni hodnotu netto, tedy hodnotu
vlastniho kapitalu.

4.2.3.2 Metoda ucetni hodnoty na zakladé historickych cen

Tento majetkovy pfistup je zaloZzen na ocenéni majetku a zavazkl, kde je
rozhodujicim podkladem ucetni evidence a vybrané ucetni a auditorské postupy.
Ocenéni tedy vychazi z historickych cen a ucetnich pravidel pro vykazovani majetku,
zavazku, resp. jméni spolecnosti. Vysledek, tj. hodnota vlastniho jméni, je dana
rozdilem zjisténé hodnoty majetku a zavazka.
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4.2.3.3 Metoda likvidaéni hodnoty

Ve zvlastnich pfipadech se pouziva metoda likvidacni hodnoty, kdy se
neprfedpoklada dalSi podnikani, ale likvidace spoleCnosti, tj. ukonCeni Cinnosti a
prodej jednotlivych polozek aktiv. Ke zjisténi likvidaéni hodnoty se pouziva za zaklad
ucetni hodnota majetku resp. alespor ucetni evidence majetku. Pro zjisténi hodnoty
jednotlivych slozek majetku jsou pak pouzivany vSechny opodstatnéné metody v
zavislosti na ucelu ocenéni:

e reprodukcni ceny,
e historické ceny,

e srovnavaci pristup,
e VyNnOsSoOVvé oceneéni.

Jeji pouziti ma opodstatnéni v pfipadé, ze neni predpokladana dalSi existence
spole¢nosti (podniku) — je zpochybnén ¢i poruSen going concern princip a tehdy se
pfedpoklada, Ze likvidace pfinese vétsSi zisk, nez dalSi pokraCovani v podnikani
spole€nosti, tedy likvidaéni hodnota > vynosova hodnota.
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5. FINANCNI ANALYZA PODNIKU

Financni analyza je metodou hodnoceni finan¢niho zdravi podniku na zakladé dobfe
dostupnych a kvantifikovatelnych udaju pochazejicich z ucetnich vykazi sledované
Spolecnosti. Vyhodou finan¢ni analyzy je bezproblémovost jejiho pouZiti u vSech
typd a velikosti podniku, vzhledem k dobré dostupnosti dat potfebnych pro jeji
zpracovani.

Vystupem finan¢ni analyzy jsou vypocCtené ukazatele, které davaji obraz o
ekonomické situaci podniku. Mimoradné dulezita je ale interpretace téchto ukazateld,
zejména vzhledem k pfedmétu podnikani podniku, pravni formé a dalSim dulezitym
individualnim skute€nostem, charakteristickym pro zkoumany podnik.

V nasledujicich subkapitolach byla provedena finan¢ni analyza SpoleCnosti za
pouZiti dat z u€etnich vykaza k 31.12.2010, 31.12.2011, 31.12.2012 a 31.12.2013.

V ramci finan¢ni analyzy byl proveden zakladni rozbor finan¢nich vykazu, analyza
pomeérovych ukazatell a hodnoceni finanéniho zdravi pomoci souhrnného modelu.

5.1 Zakladni rozbor finanénich vvkazu Spolec¢nosti

V nasledujicich odstavcich je provedena analyza aktiv a pasiv Spole¢nosti, vykazu
zisku a ztrat za obdobi 31.12.2010, 31.12.2011, 31.12.2012 a 31.12.2013.

V pfiloze €. 2 je k nahlédnuti pfehled hlavnich ucetnich vykaz( Spole¢nosti k datu
ocenéni, tedy 30.9.2014. DalSi podklady, ze kterych Znalec Cerpal, jsou k dispozici
v archivu Znalce. Finanéni vykazy za obdobi 2010 az 2013 jsou volné dostupné na
portale justice.cz

Vyvoj VH

Vykaz zisku a ztrat Spole€nosti vdruhovém |radek/
Clenéni v tis. K& rok 2010 2011 2012 2013 |30.9.2014
| Trzby za prodej zbozi 1 0 0 0 (o) 0
Naklady vynaloZené na prodej zbozi 2 0 0 0 o) [
+ Obchodni marze 3 0 0 0 0 0|
Il Vykony 4 7312 6924 6157 5829 3921
II.1 Triby za prodej vl. vyrobk( a sluzeb 5 7312 6943 6157 5829 3921
.2 Zména stavu vnitrop. zasob vl. vyroby 6 0 19 0 (o) 0]
1.3 Aktivace 7| 0 0 0 0 0|
B Vykonovd spotreba 8 2641 2282 2495 2114 766
B.1 Spotfeba materidlu a energie 9 1413 1297 1275 1265 331
B.2 Sluzby 10 1228 985 1220 849 435
+ Pfidana hodnota 11 4671 4642 3662 3715 3155
C  Osobnindklady 12 2240° 3138 2794 2212 1498
C.1 Mzdové naklady 13 1672 2324 2 085 1653 1124
C.2 Odmény ¢leniim organt spoleénosti a druzstva 14 0 22 0 (o) 0|
C.3 Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 15 568 792 709 559 374
C.4 Socidlni ndklady 16 0 0 0 (o) 0|
D Dané a poplatky 17 100 98 105 90| 1]
E Odpisy investi¢niho majetku 18 1884 1885 1726 1 704 1299
n Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 19 162 90 526 215 56
Wl.1 Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 20 80 13 510 0| 12
.2 Trzby z prodeje materialu 21 82 77 16 215 44
F Zlstatkova cena prodaného dlouh. majetku a materialu 22 79 T 68 T 333 g 0 57
F.1 Zustatkova cena prodaného dlouh. majetku 23 79 68 333 0 57
F.2 Prodany material 24 0 0 0] 0 0
G Zména stavu rezerv a opravnych polozek 25 48 12 -60 305 0
IV.  Ostatni provozni vynosy 26 70 124 100 15| 0
H Ostatni provozni naklady 27| 4 1 11 35| 1]

V.  Pfevod provoznich vynost 28|

| Pfevod provoznich nakladt 29|
* Provozni vysledek hospodareni 29 548 -346 -621 -401 355

[EEN
(e}
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5.1.1 Aktiva

Graf: Struktura aktiv
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Znalec ma dale k dispozici predbézné ucetni vykazy ze kterych plyne, Ze celkova

aktiva

méla spolecnost k 30.9.2014 hodnotu 49 290 tis. K&, z toho hodnota stalych

aktiv byla 32 090 tis. KC. (65,1%) a hodnota aktiv obéZnych 17 200 tis. KE. (34,9%).

Na zakladé vyvoje aktiv Ize konstatovat, Ze jejich hodnota ve sledovaném obdobi
mirnym tempem klesa, k Cemuz pfispiva predevsim pokles stalych aktiv. U stalych
aktiv se postupné sniZuje hodnota staveb, coz ukazuje na zpomaleni investici do
dlouhodobého majetku.

19



STATIKUM s.r.0.1362/345/2014

5.1.2Pasiva

Graf 1: Struktura pasiv
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Znalec ma dale k dispozici pfedbézné ucetni vykazy ze kterych plyne, Ze celkova
pasiva méla spole¢nost k 30.9.2014 49 290 tis. K& z ¢ehoz cizi zdroje tvofila hodnota
3 175 tis. KC. Lze pozorovat v poslednich letech ustaleni stavu pasiv a i poméru mezi
cizim a vlastnim kapitalem.

U pasiv v prubéhu sledovaného obdobi pozorujeme zejména snizovani cizich i
vlastnich zdroju, kdy rychlejS§im tempem klesaji cizi zdroje. Tento pokles je

vrvs

5.1.3Vykaz ziskl a ztrat

Graf: Vysledky hospodareni
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Vykaz ziskl a ztrat ukazuje na nelichotivé vysledky, tykajici se hospodarskych
vysledku Spolec¢nosti. Na zacatku sledovaného obdobi jesté spoleCnost generovala
zisk, od té doby jsou ale jiz vysledky vesmés zaporné, v letech 2011 a 2013 dokonce
vyrazné. Hospodarsky vysledek je z drtivé vétSiny tvofen provozni €innosti, financni
¢innost se ale také nachazi v €ervenych Cislech, byt pouze kolem 100 tis.

5.2 Analyza pomérovych ukazatelt

Poméroveé ukazatele umozniuji rychly obraz o zakladnich finanénich charakteristikach
firmy. Vychazeji z u€etnich vykazl rozvahy a vykazu ziskl a ztrat, pfi¢emz zakladem
je podil dvou absolutnich ukazateli. Umoznuji mezipodnikové srovnavani nebo
srovnavani s odvétvovym pramérem, jejich zpracovatel ale musi pfihlizet ik
ekonomickému okoli firmy, pfedevSim k tomu, na jakém typu trhu firma pUsobi a jaké
tam ma postaveni. Mimo samotny vypocet je tedy mimofadné dulezita interpretace
vysledkl vypocta.

V praxi je nejCastéji pouzivano vypoCtu pomérovych ukazatelll ze 4 zakladnich
oblasti:

¢ Rentabilita

e Likvidita

o Aktivita

e Zadluzenost
V kazdé oblasti je poté mozné zabyvat se nékolika riznymi ukazatell, praxe Casto
uvadi i nékolik riznych zplUsobu jejich konstrukce. Pro ucely této analyzy bylo
zvoleno nékolik zakladnich ukazatell z kazdé oblasti a byla pouzita data z uc¢etnich
vykazu spole€nosti k 31.12.2010, 31.12.2011, 31.12.2012 a 31.12.2013.

5.2.1 Ukazatele rentability

Ukazatele rentability poméruji zisk s vysi podnikovych zdrojd a umozniuji nam zjistit a
porovnat, zda je pro nas vyhodnéjSi pracovat s vlastnim nebo cizim kapitalem,
porovnat vykonnost nasi firmy ve srovnani s konkurenci a sou€asné i naznacit slaba
mista v efektivnosti hospodareni. Mohou byt velice dobfe vyuZity pfi rozhodovani o
tom, jakou aktivitu z firmy vyloucit nebo na jakou aktivitu se v budoucnu zaméfit.

Ukazatel ROE — hodnoti vynosnost vlastniho kapitalu (velice dobfe porovnatelné
s konkurenty z oboru), zde pouzita metodika vypoCtu podilu zisku pfed uroky a
zdanénim (tzv. EBIT) ku viastnimu kapitalu

Ukazatel ROA — hodnoti vynosnost aktiv (ukazuje, do jaké miry se dafi spoleCnosti
z dostupnych aktiv generovat zisk), zde pouzita metodika vypoctu podilu zisku pfed
uroky a zdanénim (tzv. EBIT) ku sumé celkovych aktiv

Ukazatel ROS — hodnoti vynosnost trzeb (fika, kolik korun zisku pfipadne na jednu
korunu trzeb), zde pouzita metodika vypocCtu podilu zisku pfed uroky a zdanénim
(tzv. EBIT) ku celkovym trzbam

Pozn.: Pfi analyze pomérovych ukazateld jsme jiz nepfihlizeli k pohledavce
k ovladajici osobé ve vysi 13 486 tis., ktera se jevi jako velmi rizikova. Pokud bysme
ji zohlednili doslo by k vyznamnému zkresleni hodnot a naslenému znehodnoceni
této financni analyzy.
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Likviditu pohledavky budeme zkoumat dale v tomto znaleckém posudku.

Tabulka: Ukazatele rentability

vypocet 2010 2011 2012 2013 30.9.2014
Rentabilita 1,0% -0,9% |-1,1% -0,7% | 0,6%
vlastniho EBIT/vlastni
kapitalu kapital

(ROE)

Rentabilita | EBIT/aktiva | 1,2% -1,1% |-1,4% -0,9% |0,7%
aktiv (ROA) celkem

Rentabilita | EBIT/celkové | 6,8% -6,2% | -8,0% -5,7% |6,7%
trzeb (ROS) trzby

Pramen: viastni vypocet

V pribéhu sledovaného obdobi Ize sledovat jednoznacné negativni trend ve vyvoiji
sledovanych ukazatell rentability, coz souvisi zejména se zapornym HV Spolec€nosti.

Ukazatel ROA nam ukazuje vysi zisku/ztraty pfipadajici na jednu korun celkového
majetku. ROA zazila vyrazny propad vroce 2011 ze kterého se doposud
nevzpamatovala. Znalec nema k dispozici informace o puvodu propadu, jako velmi
pravdépodobné se vSak jevi, Ze odeSlo nékolik vyznamnych najemcu €i, Ze doslo
k poklesu najmu.

Neuplna data zroku 2014 ukazuji mirny rust, je vSak potfeba vzit v Uvahu, Ze
v souCasnosti je areal plné pronajat, coz je z dlouhodobého hlediska témér jisté
neudrzitelné. Mirny zisk za prvnich 9 mésicu v roce 2014 je zpusoben pFfedevsim
poklesem polozky Spotieba materialu a energie.

5.2.2Ukazatele likvidity

Ukazatele likvidity signalizuji, jaka je schopnost spolenosti dostat svym zavazkam.
Podle toho, jaka mira jistoty je poZadovana, jsou dosazovany do Citatele ukazatele
rizné majetkové slozky podniku. Vysledna hodnota ukazatele pak dava pomérné
jasny obraz o tom, jak je spole€nost schopna splacet své zavazky, coz muze hrat roli
napriklad v rozhodovani jinych subjektl o poskytnuti Gvéru spole¢nosti.

BézZna likvidita — udava, kolikrat je ekonomicky subjekt schopen uspokojit pohledavky
veritelt v pfipadé, kdy proméni vSechna sva obézna aktiva v penézni prostredky.
Doporu¢ena hodnota se pohybuje mezi 1,5 a 2,5, pfiCemz hodnota pod 1 je velice
problematicka

Pohotova likvidita — z vySe uvedeného vypoctu vyluCuje zasoby, jakozZto polozku
nezbytnou pro zachovani chodu firmy a zaroven polozku, kterou ¢asto neni mozné
pohotové pfeménit na penézni prostfedky. DoporuCena hodnota se pohybuje mezi
0,7al1,2

Okamzita likvidita — vyjadfuje okamzitou schopnost spole€nosti uhradit své
kratkodobé zavazky, tedy pomoci ihned dostupného finanéniho majetku (hotovost
v pokladnach, na béznych uctech spoleCnosti a hotovost uloZena v kratkodobé
obchodovatelnych cennych papirech). Doporu¢ena hodnota se pohybuje mezi 0,2 a
0,5.
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Tabulka: Ukazatele likvidity

vypocet 2010 2011 2012 2013
Bézna Obézna aktiva/ kratkodobé 2,63 0,67 1,38 2,33
likvidita zavazky
Pohotova (Obézna aktiva-zasoby)/ 2,61 0,66 1,38 2,33
likvidita kratkodobé zavazky
Okamzita Financni majetek/ kratkodobé | 0,09 0,05 0,16 0,77
likvidita zavazky

Pramen: viastni vypocet

Zatimco v letech 2010-2012 byla okamzita likvidita nedostate¢na, tak v poslednim
sledovaném roce doporuc¢ované mnozstvi pfesahla, coz je predevSim zpusobeno
zUstatkem na bankovnim ucté.

Z hlediska likvidity lze fici, ze spoleCnost Kopanina a.s. az na kriticky rok 2011
splfiuje spiSe doporucena rozmezi a drzi dostate¢nou likviditu.

5.2.3 Ukazatelé aktivity

Ukazatele aktivity hodnoti schopnost spolenosti efektivné hospodafit se svymi
aktivy, pfiemz Ize sledovat aktiva jako celek i jednotlivé konkrétni typy aktiv. Ma-li
spole€nost aktiv vice, nez je ucelné, vznikaji zbytecné naklady, a tim nizky zisk. Ma-li
jich nedostatek, pak se musi vzdat nékterych podnikatelskych pfilezitosti a pfichazi
0 vynosy. Sleduje se jednak obrat (kolikrat za rok se rizné typy aktiv otoCi) a jednak
doba obratu (jak dlouho drZite penize v podobé konkrétnich aktiv). Obrat by mél byt
obecné co nejvysSi a doba obratu co nejniz§i. U ukazatell aktivity je mimoradné
dulezité sledovat, jakym zplisobem jsou konstruovany.

Obrat aktiv — vztahuje celkovy obrat k celkovym aktiviim, které spoleCnost ma. Tento
ukazatel tak fika, kolik prostfedku je firma roéné schopna vygenerovat ze zdrojq,
které ma k dispozici

Doba obratu pohledavek — uvadi, jak dlouho jsou vazany finance spolecnosti
v pohledavkach, v podstaté vyjadfuje i vyjednavaci silu spole€nosti vuci zakaznikiim

Doba splatnosti kratkodobych zavazku — vyjadfuje platebni moralku spole¢nosti vaci
vefitelum

Tabulka: Ukazatele aktivity

vypocet 2010 2011 2012 2013

Obrat aktiv Trzby/aktiva celkem 0,18 0,18 0,17 0,16
Doba 146,609 | 65,314 | 83,232 | 109,769
obratu Pohledavky/(trzby/365)
pohledavek

Doba 58,304 | 106,537 | 67,997 | 70,257
splatnosti Kratk. zavazky/(trzby/365)

KZ
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Pramen: viastni vypocet

Hlavni pravidlo — tedy delSi doba splaceni zavazku oproti splaceni pohledavek neni
dodrzeno, znamena to, Ze Spole€nost ma Spatnou vyjednavaci silu vuc¢i odbératelim
a poskytuje jim tak tzv. bezuro¢nych odbératelskych uvéru.

5.2.4Ukazatele zadluzenosti

Ukazatele zadluzenosti poméfuji vztah mezi vlastnim a cizim kapitalem alokovanym
v podniku. Je nutno je interpretovat na zakladé konkrétnich udaju o kazdém
jednotlivéem podniku, nebot mira zadluzeni mize byt v rldznych odvétvich a
pfi rznych rentabilitach rizné Zadouci. Obecné plati, ze pfili§ vysoké ukazatele
vypovidaji o horSim finan¢nim zdravi podniku.

Urokové kryti podava informace o tom, kolikrat zisk pfed odpoétem drokii a dani
(EBIT) pokryva urokové naklady spolecnosti. Hodnoty pod 2 ukazuji na znacné riziko
v oblasti predluzenosti, ¢im vy8Si hodnota ukazatele je, tim méné problému
s pfedluzenim nastava.

Celkova zadluzenost (véfitelské riziko) charakterizuje financni uroven firmy. Ukazuje
miru kryti firemniho majetku cizimi zdroji. VySSi hodnoty jsou rizikem pro véfitele,
pfedevsSim pro banku.

Tabulka: Ukazatele zadluzenosti

vypocet 2010 2011 2012 2013
Urokové EBIT/nakladové | 24,75 -35,67 -8,65 -9,82
kryti uroky
Celkova Cizi 0,17 0,13 0,10 0,10
zadluzenost | zdroje/aktiva

Pramen: viastni vypocet

Ukazatel urokového kryti se diky zapornym HV pohyboval v zapornych hodnotach,
stale se drzi hluboko pod kritickou hodnotou 2.

Ukazatel véfitelského rizika nam udava, jaka je struktura financovani kapitalové
spole€nosti. Mizeme vidét, Ze v prvni poloviné analyzovaného obdobi v pfipadé
spolecnosti Kopanina a.s. financovani cizim kapitalem klesa.

5.3 Celkové shrnuti zavéru finan¢ni analyzy

Spole¢nost Kopanina a.s. ,Zije“ zvlastnictvi a pronajmu nemovitosti v arealu
v Rychnové u Jablonce nad Nisou, jejichz prostory pronajima ke skladovacim
uceldm. Jak je patrné z vySe provedené finan¢ni analyzy, Cisté investice do majetku
spoleCnosti byly po celou sledovanou dobu zaporné, tzn. Ze odpisy majetku
v kazdém obdobi prevySovaly pfirGstky majetku. Spatné vysledky spoleénost
dosahuje i v pfipadé ukazatell rentability a to pfedevSim v letech 2011 — 2013.
V roce 2014 se ukazatele rentability dostali do mirné kladnych Cisel, je to v8ak
v souvislosti s tim, ze veSkeré prostory jsou pronajaty.

Spole¢nost v souCasnosti stale té€zi z vysoké hodnoty dlouhodobého majetku.
Sledované obdobi vyznamné ovlivnila krize na realitnim trhu, ktera negativné
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ovlivnila témér veskeré finanCni ukazatele. Mirné zlepSeni nastava vroce 2014,
jehoz vysledky v8ak zatim nejsou kompletni a nebylo proto mozné je plné zahrnout
do finan¢ni analyzy. ZlepSeni v roce 2014 bylo zpusobeno pfedevsim skutecnosti, Ze
byly vesSkeré komer€ni prostory pronajaty a také skuteCnosti, Ze klesla polozka
spotifeby energie a materialu, to by mohlo byt zptsobeno tim, Ze zde nejsou zahrnuty
topné mésice fijen az prosinec a také skutecnost, Zze v roce 2013 byla pouze mirna
zima.

Problematické je také udrzeni plné obsazeni nemovitosti z dlouhodobého hlediska,
které je ttméf nemozné. Znalec se domniva, Ze i presto, Ze v roce 2014 dosahovala
spole€¢nost mirného zisku, tak neni divod k optimismu, jelikoz v tomto roce nedoslo
k vyznamnym investicim do majetku, byla mirna zima a také nemovitosti byly plné
pronajaty.

Dale je potfeba poznamenat, Zze financni analyza je tvofen z uCetnich dat. Aktiva
spoleCnosti jsou prfevazné tvofena nemovitym majetkem a lze tedy predpokladat
vzhledem k nedavné krizi realitniho trhu, Ze aktiva spole¢nosti budou v ucetnictvi
nadhodnocena.
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6. OCENENI

6.1 Pouzity zplisob ocenéni

Pfi volbé zpusobu ocenéni jsme vychazeli z uCelu ocenéni, kterym je stanovenim
hodnoty spolecnosti Kopanina a.s. v souvislosti s prodejem akcii v ramci
predpokladané drazby.

Na zakladé téchto skuteCnosti, tj. zejména provedené analyzy hospodareni
spoleCnosti Kopanina a.s. a také s ohledem na ucel ocenéni jsme zvazili pfi ocenéni,
jak metodu majetkovou, tak i vynosovou. JelikoZ jsme vyhodnotili, Ze aktualni
majetkova hodnota je vysSSi, nez vynosova hodnota zohlediujici aktualné znamé
hospodaiské parametry a souvisejici rizika, provedli jsme vypocet likvidacni hodnoty
spolecnosti. Metoda je urCena pro pfipady, kdy je likvida¢ni hodnota podniku cilové
spolecnosti v dany okamzik vySSi, nez jeho vynosova hodnota.

Ocenovana spole¢nost v sou€asnosti disponuje pfedevsim rozsahlymi nemovitym
majetkem. Proto povazujeme volbu majetkové metody za optimalni. Pfi ocenéni
prevadime oCekavané vynosy z jeho prodeje na soucasnou hodnotu. Dale pfihlizime
k pfisluSnym zavazkim a nakladum s timto procesem spojené. Pro stanoveni ceny
pfiméfené hodnoty akcii jsme tedy pouzili majetkovou metodu s vyjadienim likvidacni
hodnoty spolecnosti.

Vzhledem k variantam odrazejicim miru navratnosti z hlediska pozadavki
racionalniho investora zohlednujici riziko spojené s danou investici
povazujeme za zakladni a rozhodujici metodu ocenéni ve znaleckém posudku
metodu majtkovou - likvidaéni.

6.2 Ocenéni metodou likvidaéni hodnoty

Propocet vychazi z predbézné rozvahy k 30.9.2014 a v jednotlivych poloZzkach
majetku se opira o informace poskytnuté zastupci ocefiované spolecnosti. Zastupci
spoleCnosti poskytli pouze zakladni informace o jednotlivych polozkach a to pouze
s ramcovou specifikaci.

Nasledujici podkapitoly obsahuji stanoveni hodnoty jednotlivych rozvahovych
polozek v pofadi, v jakém byly vykazany v Rozvaze Spole€nosti k datu ocenéni. Pfi
Zjisténi hodnoty Znalec vychazi z reprodukCnich pofizovacich a ucetnich hodnot,
které dale upravuje. Souhrn uzitnych hodnot jednotlivych slozek aktiv pak tvofi
substan¢ni hodnotu majetku Spolecnosti brutto, po odecteni aktualni hodnoty vSech
zavazku a dluhd ziskdme substanéni hodnotu netto.

Pro ziskani likvidaéni hodnoty ur€ime diskontni miru na urovni nakladu vlastniho
kapitalu, tak abychom zohlednili obdobi prodeje majetku. S ohledem na jeho velikost
a strukturu predpokladame dobu prodej na 1 rok, proto naklady spojené s likvidaci
zahrnuji toto ¢asové obdobi.

6.2.1 Diskontni sazba

Pfi zjistovani diskontni sazby jsme vychazeli z nasledujicich polozek:

e Bezrizikové sazby
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e Koeficientu Bety
¢ Rizikové prémie
o Pfirazku za riziko zemé

e Prfirazku za velikost a trzni kapitalizaci

Bezrizkova sazba

Obecné lze fici, Zze zadna zcela bezrizikova aktiva neexistuji. Za velmi malo rizikové
aktiva odborna literatura povazuje statni dluhopisy, proto jako vychozi bezrizikovou
sazbu povazujeme statni dluhopisy se splatnosti delSi nez 10 let. Zjisténa primérna
hodnota €ini 2,10% p.a. (zdroj patria.cz)

Koeficient beta

V praxi Ize o€ekavanou vysi koeficientu B, tj. o€ekavanou miru systematického rizika
konkrétni spole€nosti odhadnout nékolika zpusoby:

- kalkulace koeficientu B metodu analogie, tj. pfevzetim hodnoty
koeficientu

- kalkulace koeficientu B na zakladé historickych dat podniku
(pfima analogie)

- kalkulace koeficientu B na zakladé analyzy faktoru, které na ngj
pusobi

Metoda analogie, jez pracuje s historickymi daty evropského, resp. amerického
kapitalového trhu, se v praxi jevi jako nejpfesnéjSi, nebot’ pfi konstrukci oCekavané
hodnoty koeficientu B, jez je ukazatelem rizikovosti odvétvi spole€nosti, pracuje s
hodnotami historické vynosnosti, resp. rizikovosti spoleCnosti, pulsobicich na
americkém, resp. evropském trhu. JelikoZ se v8ak nejedna o plné analogické
spolecnosti, je nezbytné provést potfebné korekce (viz nasledujici kapitola).

- Kalkulace koeficientu B Spole¢nosti metodou analogie

Tabulka — Kalkulace koeficientu beta

Odvétvi Pocet firem | Beta | TrZzni pomér D/E | NezadluZzena Beta

Real Estate 22 0,99 24,90% 0,80

Pramen: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

Na zakladé vysSe uvedeného stanovujeme pro ucely ocenéni koeficient nezadluzené
B ve vysi 0,80.

Rizikova prémie pro vyspélé trhy

Pfi kalkulaci vySe ocCekavané rizikové prémie trhu, zalozené na primérovani
historickych hodnot rizikové prémie trhu, aplikujeme v souladu s pfevazujicim
nazorem odborné vefejnosti kalkulaci na bazi aritmetického primeéru.

Tabulka — Kalkulace rizikové prémie aritmetickym priimérem

] . Prémie za riziko trhu
OBDOBI Stocks T.Bills |T.Bonds (Stocks - T.Bonds)
1928-2013 11,50% 3,57% [5,21% 6,29%
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: . Prémie za riziko trhu
OBDOBI Stocks T.Bills T.Bonds (Stocks - T.Bonds)
1964-2013 11,29% 5,11% 6,97% 4.32%

2004-2013 9,10% 1,56% 4.69% 4.41%

Zdroj: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

Pro ucely kalkulace diskontu v ramci ocenéni metodou DCF uvazujeme vySi prémie
za trzni riziko Spolec€nosti kalkulované aritmetickym pramérem za obdobi 1928-2013,
tedy ve vySi 6,29 % p.a.

PriraZzka za riziko zemé

Pokud se pouzije pro kalkulaci diskontni miry zahranicni bezrizikové vynosnosti a
dale zahrani¢ni vynosnosti trzniho indexu je nutné dale zohlednit pfirazku za riziko
dané zemé (viz napf. Mafik M. - Diskontni mira v ocefnovani). Tato pfirazka se vSak
da i pouzit v pfipadé pouziti lokalni bezrizikové vynosnosti protoZze v pfipadé
prepoctu diskontniho faktoru ( vyjadfeného v zahrani¢ni méné ) na lokalni ménu by
se mélo dospét ke stejnym vysledkim.Tato pfirazka vychazi z ratingu dané zemé a
z volatility vynosnosti akciového a dluhopisového trhu. Dle nami zjisténych informaci
gini aktualni hodnota pfirazky pro Ceskou republiku vysi 1,28% p.a. (Pramen:
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/)

V souladu s vySe uvedenym a s ohledem na disponibilitu dat povazujeme za zaklad
kalkulace hodnoty koeficientu 8 pro obdobi nasledujici metodu analogie.

Prémie za velikost a trzni kapitalizaci

S ohledem na velikost podniku, subjekt fadime mezi podniky malé a stfedni velikosti,
a proto Ize pro nami sledované obdobi dle obecné uzivané praxe pfipocCist prémii za
velikost a trzni kapitalizaci v hodnoté 3,89 % p.a. (zdroj:lbbotson Associates)

Vypodcet diskontni miry

Minimalni poZadovana mira navratnosti = bezrizikova sazba + beta*(rizikova prémie
vCetné pfirazky za riziko dané zemé&) + pfirazka za trzni kapitalizaci + pfirazka za
specificka rizika

Tedy minimalni poZadovana mira navratnosti v obdobi perpetuity €ini 2,1% + 0,80*(
6,29%+1,28% )+ 3,89%= 12,05%.

6.2.2 Pfrecenéni jednotlivych polozek majetku

Pfi pfecenéni vychazime z materialu o stavu aktiv a pasiv k datu ocenéni tj.
k 30.9.2014, pfedaného prfedsedou predstavenstva spolecnosti.

Precenéni majetku

PFfi vlastnim ocenovani lze k jednotlivym nenulovym pfecenénym polozkam z
Rozvahy uvést:
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AKTIVA
004 B.ll. Dlouhodoby hmotny majetek

B.II.1. Pozemky

Dle predlozeného LV se jedna o Ctyfi pozemky (p.€.268/2, 268/7, 268/12, 268/13)
v arealu spolecnosti v Rychnové u Jablonce nad Nisou v u€etni hodnoté 1 203 tis.
KC. Pfi pfecenéni na obvyklou cenu jsme precenili pozemky zaroven s polozkou
stavby, jelikoz by pravdépodobné takto byly i obchodovany.

B.Il.2. Stavby
Spolecnost eviduje ve svém ucetnictvi k datu ocenéni Stavby v nasledujici hodnoté:
Stavby netto......coi s 30 643 tis. K&

Dle zjiSténi pfi prohlidce nemovitosti se jedna o administrativni a skladovaci budovy
v Rychnové u Jablonce nad Nisou zapsané na LV 375. Ocenéni polozek na cenu
obvyklou bylo provedeno na zakladé trzniho porovnani, tak aby odpovidalo §2
zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Podrobnosti ocenéni jsou uvedeny
v pfiloze €.3, ktera je nedilnou soucasti tohoto znaleckého posudku.

Tabulka - Rekapitulace ocenéni nemovitého majetku (K¢)

Druh majetku Trzni hodnota majetku (K¢)

Stavby — v€etné pozemku 19 710 000 Ké

B.1l.3. Samostatné movité véci a soubory mov. véci

Spolec¢nost eviduje ve svém ucetnictvi k datu ocenéni Samostatné movité véci a
soubory mov. véci v nasledujici hodnoté:

Samostatné movité véci a soubory mov. véci netto................... 244 tis. KE

Dle sdéleni zastupce ocefiované spolegnosti se jedna o motorové vozidlo Skoda
Octavia (samostatné pfecenéné v pfiloze ¢.4 ) a drobny majetek, ktery jiz bud byl
zlikvidovan nebo je ve Spatném technickém stavu. Pfesny soupis jednotlivych
poloZzek majetku znalci nebyl pfedloZen, proto znalec vychazi pouze z informaci
podanych pfi mistnim Setfeni.

Vysledna hodnota polozky po pfecenéni 300 tis.K¢

C.1.1. Material
Dle uétnich vykazu je evidovan material ve vysi 9 tis. K&. Pfi mistnim Setfeni zadny
takovy majetek nebyl zjistén.

Vysledna hodnota polozky po precenéni 0 K&
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C.lll. Kratkodobé pohledavky

C.Ill.1.Pohledavky z obchodnich vztaht

Spolecnost eviduje ve svém ucetnictvi k datu ocenéni pohledavky z obchodnich
vztahU v nasledujici hodnoté:

Pohledavky z obchodnich vztahl brutto............................... 1 870 tis. KC

Znalci byl pfedloZzen soupis pohledavek, jenz je pfilohou 5 tohoto posudku. K
pohledavkam bylo uvedeno, Ze se jedna pfedevSim o pohledavky za dlouhodobymi
najemci a pocita se s jejich uhrazenim. Vyjimku tvofi nasledujici pohledavky:

- spole¢nost Chemico, a.s.,- je vinsolvenci - pohledavka v souhrnné vysi 407 920
K¢, spole¢nost Kopanina a.s. pfihlasila svou pohledavku v 12/2013 a je vedena jako
nezajisténa.

- Katrin Ulbrich, I1C:74712659 — subjekt je v exeku&nim Fizeni — souhrnna pohledavka
ke dni ocenéni je ve vysi 120 768 K&

- Kientopfova Petra, IC: 72696575 — subjekt je v exekuénim Fizeni — souhrnna
pohledavka ke dni ocenéni je ve vysi 355 998 K¢

- druzstvo Jilové, IC: 64051111 — insolvenéni fizeni — v souhrnné vysi 32 900 K&

Znalec z duvodu opatrnosti (faktor ¢asu, riziko nesplaceni) pfeceriuje tyto polozky dle
obecné uznavané metodiky (Mafik: Metody ocenovani podniku, Ekopress, Praha
2007) zjednodusené pomoci koeficientu.

PFi kategorizaci pohledavek navrhuje Mafik vyuziti standardniho bankovniho €lenéni:

Standardni pohledavky — opravna polozka 0 — koeficient 0,97
Sledované pohledavky — opravna polozka 5% - koeficient 0,95
Nestandardni pohledavky — opravna polozka 20% - koeficient 0,8
Pochybné pohledavky — opravna polozka 50% - koeficient 0,5
Ztratové pohledavky — opravna polozka 100% - koeficient O

Znalec pfi zkoumani pohledavek vychazel pfedevsim z vyjadieni vedeni Spole¢nosti.
Vypocet

Standardni pohledavky v celkové vysi 952 414 K¢ jsou precenény koeficientem 0,97
na 923 842 K&

Pohledavka ke spole¢nosti Chemico, a.s. ve vysi 407 920 K¢ pfecenujeme vzhledem
k pokrocCilému insolvenénimu Fizeni a pozici pohledavky koeficientem 0,2 na 81 584
K&

Pohledavka k subjektu Katrin Ulbrich, 1C:74712659 ve vysi 120 768 K& precefiujeme
vzhledem k probihajicimu exekucnim fizeni koeficientem 0,3 na 36 230 K.

Pohledavka k subjektu Kientopfova Petra, IC: 72696575 ve vysi 355 998 Ké&
pfecefiujeme vzhledem k probihajicimu exekucnim fizeni koeficientem 0,2 na 71 200
KCE.
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Pohledavka k subjektu druzstvo Jilové, IC: 64051111 — insolvenéni tizeni — koeficient
0,1 na 3 290 K¢

Vysledna hodnota polozka po pfecenéni 1116 tis. KE

C.Il1.1. Pohledavky k ovladanym nebo ovladajicim osobam

Spole&nost eviduje pohledavku k druzstvu Jilova, IC: 64051111 v udetni vysi 13 486
tis. K&.

Dle rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 3. ervence 2014 ¢&.j.76
Icm 1650/2014 byla pohledavka popfena a tudiz k ni znalec pfi ocenéni nepfihlizi.
Dokument je soucasti tohoto znaleckého posudku jako pfiloha €.7.

C.111.7.Kratkodobé poskytnuté zalohy

Pohledavky z titulu poskytnutych zaloh se tykaji zejména provoznich zaloh.
Znalec nechava tuto polozku bez korekci a ocenuje ji nominalni ucetni hodnotou.

Vysledna hodnota polozky 055 po pfecenéni 796 tis. KC

C.II1.8. Dohadné uéty aktivni
Znalec nechava tuto polozku bez korekci a ocenuje ji nominalni ucetni hodnotou.

Vysledna hodnota polozky 057 po pfecenéni 4 tis. KC

C.I11.9. Jiné pohledavky
Znalec nechava tuto polozku bez korekci a ocenuje ji nominalni ucetni hodnotou.

Vysledna hodnota polozky 057 po pfecenéni 7 tis. KC

058 C.IV. Kratkodoby finan¢ni majetek

C.IV.1. Penize

Jedna se o hotovost, ktera je na pokladné. Vzhledem k jeji okamzité likvidité Znalec
nechava tuto polozku bez korekci a ocefuje ji nominalni ucetni hodnotou.

Vysledna hodnota polozky po precenéni 102 tis. KC

C.IV.2. Ugty v bankach

Jedna se o aktiva na béznych uctech divéryhodnych finanénich instituci (Komeréni
banka). Neni divod predpokladat, Zze by bylo jakékoliv riziko spojené s jejich
uloZenim. Zaroven jsou tyto aktiva uloZzena na uctech s okamZitou likviditou, proto
Znalec nechava tuto polozku bez korekci a ocenuje ji nominalni u€etni hodnotou.

| Vysledna hodnota polozky po precenéni 1 563 tis. K&

D.I. Casové rozliseni
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Znalec nechava tuto polozku bez korekci a ocefiuje ji nominalni u€etni hodnotou.

Vysledna hodnota polozky 063 po pfecenéni 19 tis. K&

PASIVA (CIZI ZDROJE)

94 B.ll. Dlouhodobé zavazky

Spole€nost eviduje ve svém ucletnictvi k datu ocenéni dlouhodobé zavazky
v nasledujici hodnoté:

OdlozZeny danovy zavazek...............ccoceeieeeni. 2 600 000 K¢

Jedna se o zavazek vznikly z danové povinnosti SpoleCnosti. Znalci nebyla
poskytnuta zadna blizsi specifikace zavazku

Znalec nechava tuto poloZku bez korekci a ocenuje ji nominalni ucetni hodnotou.

Vysledna hodnota poloZky po precenéni 2 600 tis. K¢

105 B.lll. Kratkodobé zavazky

Spole€nost eviduje ve svém ucetnictvi k datu ocenéni kratkodobé zavazky
v nasledujici hodnoté:

Zavazky z obchodnich vztahl............................. . 296 000K¢
Zavazky k zaméstnanclm..................coieiiin. 88 000K¢E
Zavazky ze soc. zabezpeceni a zdrav.pojisténi......... 56 000K¢E
Stat-danové zavazky a dotace................ooooeiinnl 41 000K¢
Kratkodobé pfijaté zalohy.............cccccoiiiniiiiiiiiiiii 113 000 K¢&
Dohadné uCty pasivii......o.oeeeeeieeieiaeiiiiiaaeannn - 19 000K¢E
KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM...................... 575 000K¢

Dle vyjadfeni zastupcu SpoleCnosti se v kazdém pripadé pocita s uhrazenim
veskerych zavazku, znalec po pfezkoumani platebni moralky Spole¢nosti neshledava
tuto polozku spornou.

Znalec nechava tuto poloZku bez korekci a ocenuje ji nominalni uéetni hodnotou.

Vysledna hodnota polozky po precenéni 575 tis. K¢
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6.2.3 Vysledna hodnota spolec¢nosti piri pouziti substan¢ni metody

Vysledna hodnota stoprocentniho podilu SpolecCnosti byla stanovena jako rozdil mezi
ocenénim aktiv a ocenénim zavazku ke dni ocenéni, jedna se ted o hodnotu netto.

Tabulka 1: Rekapitulace majetku a zavazkl Spolec¢nosti k 30.9.2014 — substanéni
metoda

Rekapitulace Hodnota v K¢
Hodnota majetku 23 617 000 K¢
Hodnota zavazk 3175 000 K¢&
Zjisténa hodnota 20 442 000 Ké

Pramen: viastni vypocet

Substanéni metodou na principu reprodukénich cen bylo zjiSténo, ze
objektivizovana hodnota majetku spole€énosti (resp. hodnota vlastniho

kapitalu) Kopanina a.s. &ini ke dni ocenéni 20 442 000 K¢.

6.3 Uprava hodnoty na likvidaéni hodnotu
Zjisténou hodnotu je dale nutné upravit o naklady spojené s likvidaci:

e Odstupné zaméstnancim spolec¢nosti

o Odstupné pracovnikim, propusténym v dusledku likvidace, jsem
kalkuloval na urovni tfimési¢ni nahrady jejich mezd. Jde o minimalni
vySi odstupného zaméstnancim, u nichz dochazi k rozvazani
pracovniho poméru vypovédi danou zaméstnavatelem v souvislosti se
zruSenim zaméstnavatele, a to v souladu s ust.§67 odst.1 zakona
€.262/2006 Sb. zakoniku prace. Vychazel jsem pfitom z celkového
objemu mezd vyplacenych v roce 2014. Tj. (1 123 670/9)*3 = 375 tis.
K¢.

e Mzdové naklady na sluzby spojené s likvidaci

o Odhad objemu nakladu na sluzby spojenych s likvidaci, je mozZno
povazovat za subjektivni odhad znalce, ktery vychazi ze zkuSenosti pfi
obdobném ocefiovani, a to ve vySi 60 tis.KE/mésic. Tato polozka
zahrnuje pfedevsSim mzdové naklady na likvidatora, uc€etni a pracovnika
udrzby. Pfi pfedpokladané dobé likvidace 1 roku, je celkova Castka této
polozky 720 tis. Ké

e Dan z prevodu nemovitosti ( 4% z hodnoty pfevadénych nemovitosti)

o Pfi vypoCtu odhadu této polozky vychazime ze soucinu danové sazby
4% a hodnoty nemovitosti spole€nosti Kopanina a.s., vySe v posudku, a
administrativni hodnoty nemovitosti dle tohoto posudku vypocitanou na
29 677 tis. KE. Dle aktualniho zakona €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci je nutné vychazet ze 75% ceny zjisténé. To znamena
z 22 257 750 K¢(jelikoz trzni hodnota nemovitosti je niz8i). Dan takto
spocitana by pak byla ve vysi 890 tis. KE.
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Dale je nutné uvazovat s tim, Zze nemovitosti pravdépodobné do doby prodeje budou
alespon ¢aste¢né pronajimany. S tim v8ak budou spojeny provozni naklady pfiblizné
ve stejné vysi.

Vzhledem ke struktufe majetku neni nutné uplatnit dalSi srazky v podobé likvidacniho
koeficientu.

6.3.1 Shrnuti

Je potfeba zohlednit hodnotu dané z pfijmi a to z dafového zakladu, ktery je
vypocten rozdilem dariové zlstatkové ceny a predpokladané prodejni ceny u
dlouhodobého majetku. Tato metoda je posléze nasobena sazbou 19%, coz je
souCasna hodnota dané z pfijmu. Pokud od této hodnoty odecCteme uplatnitelnou
darnovou ztratu minulych let a zisku za obdobi od 1.1.- 30.9.2014 ve vySi 240 tis. KC
zZjistime, Ze vysledna dafiova povinnost je nulova.

Polozka Hodnota v tis. ké
Hodnota COM 20 442

Odstupné zaméstnanciim 375

Pravni sluzby spojené s likvidaci 720

dané 890

Celkova ¢astka 18 457

V ramci ocenéni uvazujeme likvidaci podniku v horizontu 1 roku od zacatku likvidace.
Vzhledem ktéto dobé& je nutné vynos z likvidacniho zlstatku diskontovat na
soucasnou hodnotu. Diskontni mira byla v tomto posudku stanovena na 12,05%.

Likvidagni zUstatek v tis. K 18 457
diskont 12,05%
Pocet let diskontovani 1

Likvidaéni hodnota v tis. KE 16 472

Hodnoa ¢€istého obchodniho majetku spoleénosti zjiSténa metodou likvidaéni
hodnoty €ini po zaokrouhleni 16 472 tis. K¢.
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7. REKAPITULACE VYSLEDKU OCENENI

Po provedené analyze jméni spoleCnosti Kopanina a.s. se sidlem Rychnov u
Jablonce nad Nisou, Tovarni C.p. 744, ktera je zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil B, vlozka 1 520, IC 25479555,
byla zjisténa hodnota tohoto jméni ke dni 30.9.2014, ktera C€ini dle pouZzitych metod:

Tabulka: Rekapitulace vysledkl ocenéni

Metoda ocenéni Hodnota jméni spole€nosti

Likvidaéni hodnota 16 470 000 Ké

Pramen: viastni vypocet

Hodnota jméni spole¢nosti Kopanina a.s., stanovena touto metodou ke dni ocenéni
Cini po zaokrouhleni celkem

16 470 000 Ké

Ukolem ocenéni bylo uréit hodnotu 3897 ks akcii, které jsou k datu ocenéni v
majetku Druzstva Jilové, druzstva, IC 640 51 111. Hodnota téchto akcii ¢ini po
zaokrouhleni:

13 288 770,- K¢

slovy: tfinactmilionGdvéstéosmdesatosmtisicsedmsetsedmdesat K¢

7.1 Zavér

Pfi stanoveni hodnoty akcii spoleCnosti Kopanina a.s. jsme postupovali nejprve
uréenim hodnoty Cistého obchodniho majetku spole¢nosti, pomoci likvidacni metody.
Poté byl stanoven podil hodnoty Cistého obchodniho majetku spoleCnosti pfipadajici
na ocenovaneé akcie.

Hodnota Cistého obchodniho majetku spole¢nosti Kopanina a.s. (po zahrnuti nakladu
souvisejicich s likvidaci) na zakladé udaju k 30.9.2014 byla odhadnuta na 16 470 tis.
KE.

Jednad se o hodnotu, ktera je z pohledu urovné vlastniho kapitalu spoleénosti
Kopanina a.s. k 30.9.2014 v ucetni zavérce relativné nizka ( ucetni hodnota je ke dni
ocenéni 46 115 tis. K&). Je to zplsobeno evidenci pohledavky za matefskou
spolecnost Druzstvo Jilova ve vysSi 13 486 tis. K&, ktera byla v ramci insolven¢niho
fizeni druzstva popfena insolvencnim spravcem v plné vySi a je tak nebonitni. Dale
jsou také ucetné nadhodnoceny nemovité véci, coz bylo ovéfeno v ramci prohlidky
dne 13.11.2014 a naslednym pfecenénim této polozky.

V prubéhu ocenéni vznikl urcity informacéni nedostatek, kdy znalci byly pfedlozeny
pouze omezené dokumenty (napf. znalec nemél k dispozici soupis drobného
majetku, uvérové smlouvy, smlouvu o pofizeni osobniho automobilu, atd.). Nejedna
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se vSak o informace, které by mély zasadni vliv na ocenéni a vyznamnym zplasobem
ovlivnily vypovidaci schopnost tohoto znaleckého posudku.

Lze dale prfedpokladat, ze vzhledem k ucelu ocenéni, jimz je stanovit hodnotu akcii
pro ucel urCeni vyvolavaci ceny pro vefejnou drazbu, provéfi realnou cenu
ocenovanych akcii predmétna vefejna drazba.

Hodnota celkového poétu 3897 ks kmenovych akcii spoleénosti Kopanina a.s.,
ve formé na jméno, v listinné podobé, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000
K¢, s poradovymi Cisly 322 az 2000 a 2584 az 4800 a 2228, které jsou k datu
ocenéni v drzeni subjektu Druzstvo Jilové, byla k datu ocenéni v souladu
s pouzitymi principy vyse popsanych metodickych postupu identifikovana ve
vySi 13 288 770 K¢, pfiéemz kazda tato akcie ma hodnotu 3410 K¢.
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STATIKUM s.r.0.1362/345/2014

8.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR
ze dne 9.10. 1997 (roz$ifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
11.7.2012) vsouladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. a
ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlaSky &. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu, do
prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oborech:

stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, pramyslovych, ob&anské
vybavenosti a zemédélskych, staveb inzZenyrskych, mostd, betonovych,
ocelovych a dfevénych konstrukci.

ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady:
nemovitosti, podnikd, movitosti — stroji a zafizeni, nehmotného majetku,
nepenézitych vkladu, sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpoctovani
a fakturace ve stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod Cislem 1362/345/2014.

V Brné dne 21.11.2014.

Podpis jednatele znaleckého ustavu

Ing. Lukas Pejchal
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Priloha ¢. 1

Vypis z obchodniho rejstriku Spolec¢nosti

Pocet lista: 2



Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Ustf nad Labem
oddil B, vloZzka 1520

Datum zapisu:

15. prosince 2003

Spisova znadka:

B 1520 vedena u Krajského soudu v Usti nad Labem

Obchodni firma:

Kopanina a.s.

Sidlo:

Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744

Identifikaéni éislo:

254 79 555

Pravni forma:

Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani:

realitni ¢innost

pronajem a plijéovani véci movitych

velkoobchod

zprostfedkovani obchodu

maloobchod pouZitym zboZim

pripravné préace pro stavby

Statutarni organ -
pfedstavenstvo:

pfedseda pfedstavenstva:

Ing. ZBYNEK JELINEK, dat. nar. 23. kvétna 1955
Jilové 20, 463 42 Hodkovice nad Mohelkou

Den vzniku funkce: 28. ervna 2013

Den vzniku Clenstvi: 28. éervna 2013

mistopfedseda pfedstavenstva :

VRATISLAV MULLER, dat. nar. 19. &ervence 1957
€.p. 193, 468 33 JeniSovice

Den vzniku funkce: 28. gervna 2013

Den vzniku Clenstvi: 28. ervna 2013

¢len pfedstavenstva:

FRANTISEK WAGNER, dat. nar. 6. srpna 1955
Jilové 33, 463 42 Hodkovice nad Mohelkou
Den vzniku &lenstvi: 28. ervna 2013

Zpusob jednani:

Jménem spolecnosti jedna navenek pfedstavenstvo spolegnosti,a to bud
predseda pfedstavenstva samostatn&,nebo dva jini &lenové pfedstavenstva
spoleCné. Za spolecnost je opravnén jednat samostatné

téz kazdy Clen pfedstavenstva,pokud je k tomu predstavenstvem zmocnén.Za
spolecnost mohou jednat i dal3i osoby zmocnéné k tomu pfedstavenstvem.
Podepisovani jménem spoleénosti se déje tak,ze k obchodnf firmé spoleénosti
pipoji sviij podpis pfedseda predstavenstva nebo dva &lenové pfedstavenstva.

Dozoréi rada:

predseda dozoréi rody:

IRENA BLAHOVA, dat. nar. 27. fijna 1963
Kaskovice 3, 463 42 Frydstejn

Den vzniku funkce: 28. &ervna 2013

Den vzniku Elenstvi: 28. &ervna 2013
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oddil B, vloZka 1520

mistopiedseda dozoréi rady:

VLASTISLAY HOLUB, dat. nar. 12. unora 1948
Prazska 386, 463 42 Hodkovice nad Mohelkou
Den vzniku funkce: 28. ¢ervna 2013

Den vzniku Clenstvi: 28. ¢ervna 2013

¢len dozoréi rady :

FRANTISEK MUSIL, dat. nar. 2. prosince 1941
Pelikovicka 535, 463 42 Hodkovice nad Mohelkou
Den vzniku ¢lenstvi: 28. éervna 2013

Akcie:
4830 ks akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 10000,00 K&
neregistrované v listinné podobé

Zakladni kapital: 48 300 000,- K&

Splaceno: 100%
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Uéetni vyvkazy Spoleénosti k 30.9.2014
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Rozvaha analyticky ] Strana 1
Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 12.11.2014 Tisk vybranych zaznam(
Cislo . i Pocateéni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
gty ReeN el stav. obdobi MD obdobi D rozdil s )
Aktiva

021 Stavby 48 294 000,00 0,00 0,00 0,00 48 294 000,00
021000 Stavby 48 294 000,00 0,00 0,00 0,00 48294 000,00
022 Samostatné hmotné movité véci a: 98 860,53 0,00 0,00 0,00 898 860,53
022300 Pristroje, tech.zafizeni —&amuery Y2l 74 647,00 0.00 0,00 0.00 74 647.00
022400 Dopravni prostiedky - &t 467 776,86 0,00 0,00 0,00 467 776,86
022500 Dr.dlouhodoby majetek — w{é"?“' e 356 436,67 0,00 0,00 0,00 356 436,67
026 Dospéla zvifata a jejich skupiny 95 000,00 0,00 95 000,00 -95 000,00 0,00
026410 Plemen.,dostih.koné 95 000,00 0,00 95 000,00 -95 000,00 0,00
02x _ Dlouhodoby hmotny majetek odpis 49 287 860,53 000 9500000  -95000,00 49 192 860,53
031 Pozemky 1203 150,00 0,00 0,00 0,00 1203 150,00
031000 Pozemky 1203 150,00 0,00 0,00 0,00 1203 150,00
03x  Dlouhodoby hmotny majetek neod) 1203 150,00 _ 0,00 0,00 0,00 1203 150,00
112 Material na skladé 0,00 9 542,61 0,00 9 542,61 9 542,61
112000 Material na skladé 0,00 9 542 61 0,00 9 542 61 9 542 61
11x__ Material o000 954261 000 954281 954261
211 Pokladna 55 950,00 1422 310,00 1 376 630,00 45 680,00 101 630,00
211000 Pokladna 55 850,00 1422 310,00 1 376 630,00 45 680,00 101 630,00
21x  Penize 5595000 142231000 137663000 4568000  101630,00
221 Bankovni ucty - KB 810 043,76 5022 283,37 4 269 144,89 753 138,48 1563 182,24
221000 Bankovni ucty - KB 810 043,76 5022 283,37 4 269 144,89 753 138,48 1563 182,24
22x  Ubtyvbankdeh 81004376 502228337 426914489 75313848  1563182.24
261 Penize na cesté 0,00 1312 344,00 1312 344,00 0,00 0,00
261000 Penize na cesté 0,00 1312 344,00 1312 344,00 0,00 0,00
26x  Prevody mezi finanénimi Géty o 0,00  1312344,00 1312 34400 000 10,00
31 Pohledavky z obchodnich vztahu 1 884 899,57 4 695 010;20 4709 824,91 -14 814,71 1 870 084,86
311000 Pohledavky z obchodnich vztaht 1 884 899,57 4695 010,20 4 709 824,91 -14 814,71 1 870 084,86
314 Poskytnuté zalohy - dlouhodobé a | 279 157,50 1452 771,46 935 397,50 517 373,96 796 531,46
314000 Poskytnuté zalohy - dlouhodobé & 279 157,50 1 056 240,00 935 397,50 120 842,50 400 000,00
314001 zalohy plyn 0,00 248 925,60 0,00 248 925,60 248 925,60
314002 zalohy voda 0,00 42 184,34 0,00 42 184,34 42 184 34
314003 zalohy el.en. 0,00 105 421,52 0,00 105 421,62 105 421,52
315 Ostatni pohledavky-TNM 7 297,00 0,00 544,50 -544,50 6 752,50
315000 Ostatni pohledavky-TMM 7 297,00 0,00 544 50 -544 50 6 752,50
31x ~ Pohledavky (kratkodobé | diouhod 217135407 614778166 564576691 50201475 2673 368,82
349 Vyrovnavaci ucet pro DPH 0,00 27 998,49 27 998,49 0,00 0,00
349000 Vyrovnavaci uéet pro DPH 0,00 27 998,49 27 998,49 0,00 0,00
34x_ Zaétovani dani a dotaci 000 279949 2799848 000 000
351 Pohledavky — ovladana nebo ovlad 13 486 331,00 0,00 0,00 0,00 13486 331,00
351000 Pohledavky — ovladana nebo ovla 13 486 331,00 0,00 0,00 0,00 13486 331,00
35x ___ Pohledavky za spoleéniky 1348633100 000 000 000 1348633100
381 Naklady ptistich obdobi 19 843,21 19 460,00 19 843,21 -383,21 19 460,00
381000 Naklady pfistich obdobi 19 843,21 19 460,00 19 843,21 383,21 19 460,00




zvaha analyticky

Strana 2

Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 12.11.2014 Tisk vybranych zaznami
Cislo N3 J&t Pocateéni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
gety  Reey M stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
385  Prijmy piistich obdobi 27 249,07 0,00 27 249,07 -27 249,07 0,00
385000  Pfijmy pristich obdobi 27 249,07 0,00 27 249,07 -27 249,07 0,00
388  Dohadné Gty aktivni 238 841,00 40 162,74 274 503,74  -234 341,00 4 500,00
388000  Dohadné Gty aktivni 238 841,00 40 162,74 274 503,74  -234 341,00 4 500,00
38x __ Prechodné Gty aktiv a pasiv 285 933,28 59 622,74 321596,02  -261973,28 23 960,00
395  Vnitini zG&tovani 0,00 1907848,96 1907 848,96 0,00 0,00
395000  Vnitini zugtovani 0,00 1286431,96 128643196 0,00 0,00
395001  Vnitini zugtovani-zalohy 0,00 621 417,00 621 417,00 0,00 0,00
39x  Opravna polozka k zuétovacim vzti 0,00 190784896 190784896 000 0,00
429  Neuhrazena ztrata minulych let 4 861 687,84 381 566,44 381 566,44 0,00  4861687,84
429000  Neuhrazena ztrata minulych let 4 861 687,84 381 566,44 381 566,44 000 4861687,84
42x _ Fondy zezisku a prevedené vysled  4861687,84 38156644 38156644 0,00 4861687,84
 Aktiva celkem 7216231048 16291 298,27 1533789571  953402,56 73 115713,04
Pasiva
081  Opravky ke stavbam 16 419 696,00 0,00 1231497,00 1231497,00 17651193,00
081000  Opravky ke stavbam 16 419 696,00 0,00 1231497,00 123149700 17651 193,00
082  Opravky k samost. hmotnym movit 595 129,67 0,00 60 199,80 60 199,80 655 329,47
082300 Opravky k pfistrojim, tech.zafizer 74 647,00 0,00 0,00 0,00 74 647,00
082400  Opravky k dopranim prostredkim 168 046,00 0,00 56 199,80 56 199,80 224 245,80
082500  Opravky k dr.dlouhodob.majetku 352 436,67 0,00 4 000,00 4 000,00 356 436,67
086  Opravky k dospélym zvifatim a jeji 31 225,00 95 000,00 63 775,00 -31 225,00 0,00
086410  Opravky k plemen., dostih.konim 31225,00 95 000,00 63 775,00 -31 225,00 0,00
08x  Opravky k dlouhodobému hmotnér 17 046 050,67 95000,00 1355471,80  1260471,80 18 306 522,47
321  Zavazky z obchodnich vztahu 524 484,36 878 188,53 645 513,22 -232 675,31 291 809,05
321000  Zavazky z obchodnich vztahi 524 484,36 877 648,53 644 97322  -232 675,31 291 809,05
321001 Zavazky z obchodnich vztah(-zat 0,00 540,00 540,00 0,00 0,00
324  Prijaté provozni zalohy 148 228,56 423 628,56 388 478,80 -35 149,76 113 078,80
324000  Pfijaté provozni zalohy 148 228,56 148 228,56 0,00  -14822856 0,00
324001  Pfijaté provozni zalohy nezdanén 0,00 275 400,00 275 400,00 0,00 0,00
324100  Pfijaté provozni zalohy QEENFOF 0,00 0,00 88 286,80 88 286,80 88 286,80
324200  Pfijaté provozni zalohy Korek Jeli 0,00 0,00 14 875,20 14 875,20 14 875,20
324300  Pfijaté provozni zalohy Sulc 0,00 0,00 6 198,00 6 198,00 6 198,00
324400  Pfijaté provozni zalohy Chmelik 0,00 0,00 3718,80 3718,80 3718,80
325  Ostatni zavazky 3 800,20 55 924,17 55 924,17 0,00 3 800,20
325000  Ostatni zavazky 3600,00 55 924,17 55 924,17 0,00 3600,00
325001  Ostatni zavazky-Koln 200,20 0,00 0,00 0,00 200,20
32x  Zavazky (kratkodobé) 676 513,12 135774126 108991619  -26782507 408 688,05
331  Zaméstnanci 88 126,00  1124242,00 1123670,00 -572,00 87 554,00
331000  Zaméstnanci 8812600  1111442,00 1110870,00 -572,00 87 554,00
331001  Zaméstnanci-DPP 0,00 12 800,00 12 800,00 0,00 0,00
336  Zuctovani s institucemi social. zab 54 859,00 498 428,00 500 117,00 1 689,00 56 548,00
336200  Fond dichod.pojisténi 38 401,00 348 749,00 329 826,00 -18 923,00 19 478,00
336400  Fond zdravot.pojisténi 16 458,00 149 679,00 170 291,00 20 612,00 37 070,00
33x  Zuétovani se zaméstnanci a institu 142985,00  1622670,00  1623787,00 1117,00 144102,00
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Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 12.11.2014 Tisk vybranych zaznamu
Cislo N 16t Pogateéni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
uétu AZEY, HE stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
342 Ostatni pfimé dané 20 370,00 191 550,00 192 315,00 765,00 21 135,00
342100  Ostatni pfimé dané-zalohova dan 20 370,00 189 630,00 190 395,00 765,00 21 135,00
342200  Ostatni pfimé dané-srazkovéa dan 0,00 1.920,00 1.920,00 0,00 0,00
343 Dan z pfidané hodnoty-kraceni 91% 3979500 160202800 162801500 25 987,00 65 782,00
343100  Dan z pfidané hodnoty-pfijata pin 0,00 135 709,96 135 709,96 0,00 0,00
343101 Dan z piidané hodnoty-pfijata pinc 0,00 2 875,30 2 875,30 0,00 0,00
343160 Dan z pfidané hodnoty-pfenesens 0,00 2 660,49 2 660,49 0,00 0,00
343300  Dan z piidané hodnoty-uskutegné 0,00 855 396,61 855 396,61 0,00 0,00
343301 Dan z pfidané hodnoty-uskuteéné 0,00 2 327,64 2 327,64 0,00 0,00
343080  Dan z pfidané hodnoty-zuctovani 39 795,00 603 058,00 629 045,00 25 987,00 65 782,00
345 Ostatni dané a poplatky -900,00 44 738,00 0,00 -44 738,00 -45 638,00
345000  Ostatni dané a poplatky 0,00 43 538,00 0,00 -43 538,00 -43 538,00
345300  Silniéni dan -900,00 1 200,00 0,00 -1 200,00 -2 100,00
34x _ zuétovani dani a dotaci 59 265,00  1838316,00 1820 330,00 -17 986,00 41 279,00
379 Jiné zavazky 2 496,00 317 303,00 314 807,00 -2 496,00 0,00
379000  Jiné zavazky 0,00 310 697,00 310 697,00 0,00 0,00
379005  Jiné zavazky-Urazové pojisténi 2 496,00 6 606,00 4 110,00 -2 496,00 0,00
37x___Jiné pohledavky a zavazky 2 496,00 317 303,00 314 807,00 -2 496,00 0,00
389 Dohadné Géty pasivni 240 379,57 259 818,94 0,00 -259 818,94 -19 439,37
389100 Dohadné ucéty pasivni-nevyfaktur.: 155 000,00 182 439,37 0,00 -182 439,37 -27 439,37
389200  Dohadneé udty pasivni-nevyfaktur,| 62 000,00 62 000,00 0,00 -62 000,00 0,00
389500  Dohadné Uty pasivni-nevyfaktur. 8 000,00 0,00 0,00 0,00 8 000,00
389600  Dohadné uéty pasivni-nevyfaktur.: 15 379,57 15 379,57 0,00 -15 379,57 0,00
38x  Prechodné Uéty aktiv a pasiv 240 379,57 259 818,94 0,00  -259818,94  -19439,37
391 Opravna polozka k pohledavkam 656 973,96 0,00 0,00 0,00 656 973,96
391100 Opravna polozka k pohl.-soud 380 453,60 0,00 0,00 0,00 380 453,60
391200 Opravna polozka k pohl.-insolver 276 520,36 0,00 0,00 0,00 276 520,36
39x  Opravna polozka k ziidtovacim vzti 656 973,96 0,00 000 000  656973,96
411 Zakladni kapital 48 300 000,00 0,00 0,00 0,00 48 300 000,00
411000  Zakladni kapital 48 300 000,00 0,00 0,00 0,00 48 300 000,00
41x 'z_éﬂaanﬂ?apitéﬁﬁﬁité’l&’é’fdnd'y__ ~ 48 300 000,00 0,00 000 0,00 48300000,00
421 Rezervni fond 400 921,00 0,00 0,00 0,00 400 921,00
421000  Rezervni fond 163 569,00 0,00 0,00 0,00 163 569,00
421100  Zakonny rezervni fond 142 333,00 0,00 0,00 0,00 142 333,00
421200 Zakonny rezervni fond-tvorba 95 019,00 0,00 0,00 0,00 95 019,00
428 Nerozdéleny zisk minulych let 2418 302,60 381 566,44 0,00 381 566,44 2036 736,16
428000  Nerozdéleny zisk minulych let 2 418 302,60 381 566,44 0,00 -381 566,44 2036 736,16
42x_ Fondy ze zisku a pfevedené vysled 2 819 223,60 381 566,44 0,00 -381566,44 2437 657,16
431 Vysledek hospodafeni ve schvalov -381 566,44 0,00 381 566,44 381 566,44 0,00
431000 Vysledek hospodafeni ve schvalo -381 566,44 0,00 381 566,44 381 566,44 0,00
43x _ Vysledek hospodafeni ~ -381 566,44 0,00 38156644  381566,44 10,00
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Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 12.11.2014 Tisk vybranych zaznam(
Cislo Na 16t Pocateéni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
aétu azev uctd stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
481  Odlozeny dafiovy zavazek a pohled 2 599 990,00 0,00 0,00 0,00 2599 990,00
481000  Odlozeny danovy zavazek a pohle 2 599 990,00 0,00 0,00 0,00 2599 990,00
48x  Odlozeny danovy zavazek a pohled 2599 990,00 0,00 0,00 0,00 2599 990,00
~ Pasiva celkem 72162310,48 587241564 6585 878,43 713 462,79 72875 773,27
Hospodarsky zisk za obdobi 239 939,77
Hospodarsky zisk celkem 239 939,77

Tisk vybranych zaznamd: Datum >= 01.01.2014, Datum <= 30.09.2014
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Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 12.11.2014 Tisk vybranych zaznami
Cislo Na et Pocateéni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
aétu sapw Gty stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
Naklady

501 Spotfeba materialu 0,00 68 697,76 0,00 68 697,76 68 697,76
501071 Spotfeba materiadlu-staveb.mater. 0,00 2 440,49 0,00 2 440,49 2 440,49
501091 Spotfeba materialu-nafta Desta 0,00 15 181,80 0,00 15 181,80 15181,80
501094 Spotieba materialu-nafta Octavia 0,00 48 085,45 0,00 48 085,45 48 085,45
501131 Spotfeba materialu-tklid.a hyg.po 0,00 715,96 0,00 715,96 715,96
501151 Spotfeba materialu-kancel.potieb 0,00 904,67 0,00 904,67 904,67
501301 Spotieba materialu-ostatni 0,00 1 369,39 0,00 1 369,39 1 369,39
502 Spotieba energie 0,00 323 969,30 62 000,00 261 969,30 261 969,30
502100 Spotieba el.energie 0,00 131 080,52 0,00 131 080,52 131 080,52
502200 Spotieba plynu 0,00 192 888,78 62 000,00 130 888,78 130 888,78
50x  Spotiebovanéndkupy 000 39266706 6200000 33066706 33066706
511 Opravy a udrzovani-ostatni 0,00 34 399,56 0,00 34 399,56 34 399,56
511000 Opravy a udrzovani-ostatni 0,00 12 129,00 0,00 12 129,00 12 129,00
511200 Opravy a udrZovani-strojd a zafizt 0,00 14 350,00 0,00 14 350,00 14 350,00
511300 Opravy a udrZzovani-auta 0,00 7 920,56 0,00 7 920,56 7 920,56
513 Naklady na reprezentaci 0,00 3 950,00 0,00 3 950,00 3 950,00
513000 Naklady na reprezentaci 0,00 3 950,00 0,00 3950,00 3 950,00
518 Ostatni sluzby-ostatni 0,00 396 677,16 0,00 396 677,16 396 677,16
518000 Ostatni sluzby-ostatni 0,00 310 208,83 0,00 310 208,83 310 208,83
518142 Ostatni sluzby-postovne 0,00 2 391,00 0,00 2 391,00 2 391,00
518144 Ostatni sluzby-telefon 0,00 55 089,60 0,00 55 089,60 55 089,60
518905 Ostatni sluzby-ostraha 0,00 28 987,73 0,00 28 987,73 28 987,73
51x  Sluzby i 0,00 435 026,72 0,00 43502672 435026,72
521 Mzdové naklady 0,00 1123 670,00 0,00 1123 670,00 1123 670,00
521000 Mzdoveé naklady 0,00 1110 870,00 0,00 1110 870,00 1110 870,00
521100 Mzdové naklady-DPP 0,00 12 800,00 0,00 12 800,00 12 800,00
524 Zakonné socialni pojisténi 0,00 374 558,00 0,00 374 558,00 374 558,00
524000 Zakonneé socialni pojisténi 0,00 374 558,00 0,00 374 558,00 374 558,00
52x_ Osobni naklady 0,00 1498 228,00 0,00 149822800 1498 228,00
538 Ostatni dané a poplatky 0,00 1 500,00 0,00 1 500,00 1 500,00
538000 Ostatni dané a poplatky 0,00 1 500,00 0,00 1 500,00 1 500,00
53x  Danéapoplatky 000 150000 00 150000 150000
541 Zlstatkova cena prodaného dlouht 0,00 56 729,00 0,00 56 729,00 56 729,00
541000 Zlstatkova cena prodaného dlouf 0,00 56 729,00 0,00 56 729,00 56 729,00
545 Ostatni pokuty a penale 0,00 1160,00 0,00 1 160,00 1 160,00
545000 Ostatni pokuty a penale 0,00 1160,00 0,00 1160,00 1 160,00
548 Ostatni provozni naklady 0,00 42,20 0,00 42,20 42,20
548000 Ostatni provozni naklady 0,00 5,21 0,00 5,21 5,21
548900 Ostatni provozni naklady-dan.neu 0,00 36,99 0,00 36,99 36,99
six  Jinéprovoznindklady 000 5783120 000 57983120  57931,20
551 Odpisy dlouhodobého nehmotnéhc 0,00 1298 742,80 0,00 1298 742,80 1298 742,80
551200 Odpisy dlouhodobého NIM a HIM 0,00 1287 696,80 0,00 1 287 696,80 1287 696,80
551260 QOdpisy dlouhodobého HIM-zvifate 0.00 7 046,00 0,00 7 046,00 7 046,00
551280 Odpisy dlouhodobého DrHIM 0,00 4 000,00 0,00 4 000,00 4 000,00
55x  Odpisy, rezervy, komplexninaklady 000 129874280 000 129874280 129874280
562 Urolfy 0,00 23 301,70 0,00 23 301,70 23 301,70
562000 Uroky 0,00 23 301,70 0,00 23 301,70 23 301,70
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.opanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 12.11.2014 Tisk vybranych zaznam
Cislo N e Pogatedni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
uctu Azev Hetd stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
568  Ostatni finanéni naklady 0,00 92 009,00 0,00 92 009,00 92 009,00
568010  Ostatni finanéni naklady-bank.poy 0,00 10 126,00 0,00 10 126,00 10 126,00
568040  Ostatni finanéni naklady-pojisténi 0,00 81 883,00 0,00 81 883,00 81 883,00
56x  Finanéni naklady B 0,00  115310,70 0,00 115 310,70 115 310,70

 Naklady celkem _ 0,00 3799 406,48 62000,00 373740648 3737 406,48

Vynosy
602  Trzby z prodeje sluzeb 0,00 0,00 3920971,25 3920971,25 3920 971,25
602580  Trzby z prodeje sluzeb 0,00 0,00 59 266,93 59 266,93 59 266,93
602700  Trzby z prodeje sluzeb-najemné,s 0,00 0,00 386170432 386170432 386170432
60x __ Trzby za vlastni vykony a zbozi i 0,00 0,00 3920971,25  3920971,25  3920971,25
641  Trzby z prodeje dlouhodobého neh 0,00 0,00 12 396,00 12 396,00 12 396,00
841000  Treby z prodeje dlouhodobého ne 0,00 0,00 12 396,00 12 396,00 12 396,00
642  Trzby z prodeje materialu 0,00 0,00 43 754,00 43 754,00 43 754,00
642000  Trzby z prodeje materialu 0,00 0,00 43 754,00 43 754,00 43 754,00
648 Ostatni provozni vynosy-zaokr. 0,00 0,00 167,90 167,90 167,90
648000 Ostatni provozni vynosy-zaokr. 0,00 0,00 2,62 2,62 262
648001  Ostatni provozni vynosy 0,00 0,00 165,28 165,28 165,28
64x  Jinéprovoznivynosy © 000 000 5631790  56317,90 56 317,90
662  Uroky-pujcky 0,00 0,00 57,10 57,10 57,10
662100  Uroky 0,00 0,00 57,10 57,10 57,10
66x __Finanéni vynosy B 0,00 0,00 57,10 57,10 - 57,10
Vynosy celkem 0,00 0,00 397734625 397734625 3 977 346,25

Hospodéafsky zisk za obdobi 239 939,77

Hospodarsky zisk celkem

Tisk vybranych zaznamil: Datum >= 01.01.2014, Datum <= 30.09.2014

239 939,77



Priloha €. 3

Ocenéni staveb

Pocet list: 27



1 SITUACE

1.1 Identifikace predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi 375 u Katastralniho
ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kat. uzemi
Rychnov u Jablonce nad Nisou, a to:
e Pozemek, parcela 268/2 o vyméfe 8 619 m2, manipulacni plocha, ostatni
plocha
e Pozemek, parcela 268/7 o vymére 687 m2, zeleri, ostatni plocha
e Pozemek, parcela 268/12 o vyméfe 412 m2, zastavéna plocha a nadvofi,
soucasti pozemku je stavba €p.744, zemédélska stavba
e Pozemek, parcela 268/13 o vyméfe 636 m2, manipulacni plocha, ostatni
plocha
e Stavba €.p. 743, zemédélska stavba na p.¢.268/1 (LV 10 002)
e Stavba bez €.p./ €.e., zemédélska stavba na p.¢.268/9 (LV 10 002)
e Stavba bez €.p./C.e., zemé&délska stavba na p.€.268/10 (LV 10 002)

1.2 Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je prumyslovy a skladovaci areal ve mésté Rychnové u
Jablonce nad Nisou. Areal se nachazi v severozapadni Casti mésta v pramyslové
zoné pfi ulici Tovarni. Dle informaci pfedsedy pfedstavenstva Ing. Jelinka byl areal
vystavén v roce 1989 jako bramborarna. V roce 1998 az 1999 doslo k rekonstrukci
nemovitosti.

V arealu se nachazi regulacni stanice plynu, ktera reguluje vysokotlak na nizkotlak.
Areadl je pfipojen na svételnou elektfinu, motorova je k arealu pfivedena, ale nejsou
udélany jeji rozvody. Vytapéni budov je feSeno pomoci plynovych kotli. Voda a
kanalizace je méstska. V aredlu je i Cov, ktera je, ale odpojena a nefunkéni. Dle
informaci zastupce spolecnosti Kopanina a.s. je pod celym arealem nestabilni




podlozi. V celém objektu je instalovan kamerovy systém (cca.2 roky stary), ktery je
pfipojen na centralni panel.

K datu ocenéni byly veSkeré prostory pronajaty (mimo administrativni budovu, kde
ma sidlo spole¢nost Kopanina a.s.).

Budova &.p 744

Jde o stavbu €p. 744 na vlastnim pozemku parc.
C. 268/12. Ke stavbé pfindlezi také vratnice.
Budova neni podsklepena, pudorys objektu je
pravouhly s rovnou stfechou. Ma dvé nadzemni
podlazi, nosnou konstrukci tvofi zelezobetonovy
montovany skelet. Obvodové zdivo je z
plynosilikati. Krytina stfechy je Zivicna
svafovana s oplechovanim z pozinkovaného
plechu. Vnitfni omitky jsou vapenné Stukové,
vnéjSi omitka je z bfizolitu. Vnitfni obklady jsou keramické, schodiStovy prostor ma
dfevény obklad. Schody jsou Zelezobetonové, montované s povrchem z PVC. V
objektu jsou rozvody teplé a studené vody a standardni hygienické vybaveni. Dle
sdéleni zastupce spoleCnosti cca. pfed 3 roky doSlo k rekonstrukci rozvod
elektroinstalace a k repasi oken.

Budova ¢€.p.743

= Stavba ¢p. 743 na pozemku parc. €. 268/1 (jde o
e pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky). Jde o
== hlavni objekt v arealu. Stavba je pfizemni, ma

R —————

B

jedno nadzemni podlazi. Stfecha neni v jedné
roviné. Hlavni nosna konstrukce je tvofena
Zelezobetonovym skeletem halového typu
sloupy a pravlaky, vazniky se stfeSnimi panely.
Obvodové zdivo je z keramickych paneld.
Krytina stfechy je zivicna. Na stfeSe byla také
obvodoveého zdiva tvofi povrch panelu. Vrata jsou dfevéna, néktera ocelova otocna.
Keramické dlazby jsou v socialnich zafizenich. Okna jsou zdvojena. Vytapéni je
ustfedni s plynovymi kotli, které jsou umistény v kotelné, ktera je situovana na levé
strané haly. Dle dostupnych informaci v roce 2012 doSlo k opravé oken. V objektu
doslo také k opravé podlahy a to postupné v obdobi 2001 az 2011. V souc€asnosti je
podlaha v objektu pfevazné z dratkobetonu.



Budova bez ¢p/Ee na pozemku p.6.268/10

je kovové, jednoduché.

Jedna se o budovu situovanou na parc. €.
268/10 (jde o pozemek ve vlastnictvi Ceské
republiky), ktera navazuje na administrativni
budovu €p. 744. Ma jedno nadzemni podlazi.
Uvnitf objektu je pfFiCka délici objekt na dva
pfiblizné stejné prostory. Hlavni nosnou
konstrukci  tvofi  Zelezobetonovy  skelet.
Obvodové zdivo je cihelné. Krytina je Zivicna
svafovana. Vnitini omitky jsou vapenné hladkeé,

Budova bez ¢p/Ee na pozemku p.6.268/9

Objekt je situovan na pozemku parc. €. 268/9
(ide o pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky).
Tento objekt navazuje na halu — dilnu 1 (objekt
bez ¢&p/Ce). Ma jedno nadzemni podlazi s
plochou stfechou. Uvnitf je prostor rozdélen na

8 dveé priblizné stejné €asti. V jednom prostoru je

vestavéné malé socialni zafizeni. Hlavni nosna
konstrukce je tvofena  Zelezobetonovym
skeletem. Obvodové zdivo je z cihel. Krytina

v

1.3 Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti ke dni ocenéni je na listech vlastnictvi €.375 v k.u.
Rychnov u Jablonce nad Nisou jako vlastnik zapsan:

Vlastnické pravo Podil

Kopanina a.s., Tovarni 744, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou

1.4 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 13.11.2014 zastupcem
znaleckého ustavu Ing. LukaSem Pejchalem a zastupcl Kopanina a.s. predsedou
predstavenstva Ing.Zbyrikem Jelinkem a mistopfedsedou dozor€i rady Vlastislavem

Holubem.



2 OCENENI

2.1 Metody ocenovani
Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti Ize obecné vyjadrit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla
dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich
Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, 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.

Uznavané metody zjiSténi ceny nemovitosti:

2.1.1 Metoda nakladova

Metoda nakladova je zalozena na principu, Zze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez
¢ini sou€asné naklady na jejich pofizeni s odpoctem pfiméfenych odpisu. Jedna se
tedy o vypocet reproduk¢ni hodnoty snizené o pfimérené opotiebeni. Reprodukeni
hodnota se vypocCte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové
plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti
odpovidajici cena za zvolenou mérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vysSi vybaveni se pfipoCitava.Vynasobenim zjisténé zastavéné
plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi
hodnota. Od takto zjiSténé vychozi hodnoty se odedte opotiebeni, které odpovida
stavbé daného stafi a zpusobu udrzby objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjiSténi vécné hodnoty pouziva téz
modifikovana metodika definovana vyhlaskou Ministerstva financi €. 441/2013 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakonu, v aktualnim znéni.

2.1.2 Metoda vynosova

Principem vynosového zpusobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata
spociva v tvrzeni, Ze hodnota je zavisla na budoucim ocekavani. Jestlize budouci
prospéch Ize finan¢né vyjadfit jako Ffadu ocekavanych vynosu, pak vynosovou
hodnotu Ize definovat jako souCet vSech téchto ocekavanych vynosd,
transformovanych na soucasnou hodnotu penéz. Ocekdavany pfijem se zjisti z
najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od situace na bé&zném realitnim trhu. Roc¢ni
vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizZit o naklady spojené s uzivanim
nemovitosti (zejména se jedna o naklady na primérnou ro¢ni udrzbu, spravu
nemovitosti, dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti).Transformace na soucasnou



hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosové kapitalizace. Ofekavany vynos se u
predmétné nemovitosti zjisti z ro€niho najemného.

2.1.3 Metoda komparativni

Komparativni metoda, téZ srovnavaci metoda je statistickd metoda. Vychazi z toho,
Ze z vétSiho poCtu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako
zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv)
nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy pasobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdalenost od center mést &i obci
vzdalenost od hlavnich komunikacénich taht
pFistup k silni€nim €i Zelezni€nim trasam

VyuZitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
pfedimenzovanost

ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuZziti

kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Viastnické vztahy a zatézova bifemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
predkupni prava, vécna bfemena

zastavni prava

soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu
celkové trendy v prodeji nemovitosti
prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

2.2 Volba metody ocenéni

Vzhledem k vySe popsané metodologii ocefiovani nemovitosti pro obvyklou cenu a
vzhledem k ucelu posudku se jako nejlépe pouzitelna metoda pro dany ucel jevi
metoda komparativni a proto je zvolena jako metoda hlavni

Jako podplrna metoda je zvolena metoda administrativni, tedy ocenéni za pouziti
vyhlasky 441/2013 Sb ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb..




2.3 Administrativni ocenéni

Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: Tovarni
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Katastralni uzemi: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Pocet obyvatel: 2 683

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 190,00 Ké&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel Il 0,85
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce \Y 0,60
03. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi |l 1,03

s méstem (oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé
Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni a autobusova Il 0,95
zastavka

06. ObCanska vybavenost v obci - RozSifena vybavenost I 0,98

(obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zafizeni)

Zéklagni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv *O;* O, * O3 * 04 * Os * Og = 581,97
Ké/m

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi I -0,06
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, \% 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu Il 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu I 0,00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpec€im A\ 1,00

vyskytu zaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + ]P;)=0,940

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 0,45
funk&nim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku - Stavby pro I 0,00
zemeédeélstvi nebo bez okolni zastavby

3. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez
siti

4. Dopravni dostupnost - Pfijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moznosti - Dobré parkovaci moznosti na vefejné I 0,00
komunikace

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komerc¢ni vyuZitelnosti | 0,00
- Poloha bez vlivu na komercni vyuZziti

7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl I 0,00

7
Index polohy lp=P;*(1+[]P;)=0,450

i=2
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,423

Ocenéni staveb

Hlavni stavby

Sklad &p.743
Zatridéni pro potreby ocenéni

Hala § 12: J. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilct betonovych ty€ovych

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
24,8*121 = 3000,80
37*121 = 4 477,00
16,46*5,9 = 97,11

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi plocha vyska Sougdin
3000,80 m* 8,20 m 24 606,56
4 477,00 m? 6,70 m 29 995,90
97,11 m*> 6,70m 650,64
Soucet 7 574,91 m? 55 253,10
Primérna vyska podlazi: PVP = 50 751,90/757491 =6,70m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 757491/1 =7574,91 m?



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor

(24,8*121)*(8,20) = 24 606,56 m®
(37*121)*(6,70) = 2999590 m?
(16,46*5,9)*(6,70) = 650,66 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor
NP 24 606,56 m°
NP 29 995,90 m®
NP 650,66 m*
Obestavény prostor - celkem: 55 253,12 m*®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] cf;)s]t Koef ggjr.aggg?{
1. Zaklady v€. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20
2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30
3. Stropy C 8,90 70 0,00 0,00
3. Stropy S 8,90 30 1,00 2,67
4. Krov, stfecha S 11,00 100 1,00 11,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcha S 6,10 100 1,00 6,10
8. Uprava vné&jsich povrcha S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvere S 2,20 100 1,00 2,20
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00



25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 86,87
Koeficient vybaveni Ky: 0,8687

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na

100 %) .

] OP Cast up PP ~.  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %]  [%] K %]  [%] St. Ziv. c":gsti cl?elku
1. Zaklady v€. zemnich praci S 12,20 100,00 1,00 12,20 14,04 25 150 16,67 2,3405
2. Svislé konstrukce S 29,30100,00 1,00 29,30 33,73 25 80 31,2510,5406
3. Stropy S 8,90 30,001,000 2,67 3,07 0,00 0,0000
4. Krov, stfecha S 11,00100,00 1,00 11,00 12,66 25 70 35,71 4,5209
5. Krytiny stfech S 2,90100,001,00 2,90 3,34 25 40 62,50 2,0875
6. Klempifské konstrukce S 0,70100,001,00 0,70 0,81 25 30 83,33 0,6750
7. Uprava vnitinich povrchd S 6,10100,001,00 6,10 7,02 25 50 50,00 3,5100
8. Uprava vnéjsich povrcha S 3,30100,001,00 3,30 3,80 25 30 83,33 3,1665
11. Dvere S 2,20100,001,00 2,20 2,53 25 50 50,00 1,2650
12. Vrata S 2,30100,001,00 2,30 2,65 25 30 83,33 2,2082
13. Okna S 4,30100,001,00 4,30 4,95 25 50 50,00 2,4750
14. Povrchy podlah S 4,80100,001,00 4,80 553 25 25100,00 5,5300
16. Elektroinstalace S 4,70100,001,00 4,70 5,41 25 25100,00 5,4100
17. Bleskosvod S 0,40100,001,00 0,40 0,46 25 30 83,33 0,3833
Opotiebeni: 44,1 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. &. 9) [K&/m?]: = 1 599,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9980
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9209
Koeficient Kz = 0,30+(2,80/PVP): * 0,7179
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,8687
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0500
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 878,79

Plndcena:  55253,12 m** 1 878,79 K&/m?®
Koeficient opotiebeni: (1- 44,1 % /100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

Srazka za moralni opotiebeni: 58 029 236,21 * 10 % =
Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Sklad €p.743 - zjisténa cena

*

103 809 009,32 Ké

0,559

58 029 236,21 Ké

5 802 923,62 KC

*

52 226 312,59 K¢é

0,423

22 091 730,23 Ké

22 091 730,23 Ké



Budova ¢p.744

Zatridéni pro potreby ocenéni
Budova § 12: F. budovy administrativni

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilct betonovych ty¢ovych
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 4,65*6,75 = 31,39

24,7*12,90 = 318,63
2.NP (24,7*12,90) = 318,63

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi i Soucin
plocha vysSka
1.NP 31,39m°  400m 125,56
318,63 m?  4,00m 1 274,52
2.NP 318,63 m°> 4,00 m 1 274,52
Soucet 668,65 m? 2 674,60
Primérna vyska podlazi: PVP = 2674,60/668,65 =4,00m
Pramérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 668,65/ 2 = 334,33 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.NP (4,65%6,75)*(4,00) = 125,55 m*
(24,7*12,90)*(4,00) = 1274,52 m*
2.NP ((24,7%12,90))*(4,00) = 1274,52 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor
1.NP NP 125,55 m®
NP 127452 m®
2.NP NP 127452 m°
Obestavény prostor - celkem: 2 674,59 m°
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,
) . . Cast Upraveny
(o)
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
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2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrcha S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 570
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitfni plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohrev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 100,00
Koeficient vybaveni K;: 1,0000

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na

100 %) §

. OP Cast UpP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] %]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v&. zemnich praci S 8,20100,001,00 8,20 8,20 25 150 16,67 1,3669
2. Svislé konstrukce S 17,40100,00 1,00 17,40 17,40 25 80 31,25 5,4375
3. Stropy S 9,30100,001,00 9,30 9,30 25 80 31,25 2,9063
4. Krov, stfecha S 7,30100,001,00 7,30 7,30 25 70 35,71 2,6068
5. Krytiny stfech S 210100,001,00 2,10 2,10 25 40 62,50 1,3125
6. Klempifské konstrukce S 0,60100,001,00 0,60 0,60 25 30 83,33 0,5000
7. Uprava vnitinich povrchd S 6,90100,001,00 6,90 6,90 25 50 50,00 3,4500
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,30100,001,00 3,30 3,30 25 30 83,33 2,7499
9. Vnitini obklady keramick¢é S 1,80100,001,00 1,80 1,80 25 30 83,33 1,4999
10. Schody S 2,90100,001,00 2,90 290 25 80 31,25 0,9063
11. Dvefe S 3,10100,001,00 3,10 3,10 25 50 50,00 1,5500
13. Okna S 5,20100,001,00 5,20 5,20 25 50 50,00 2,6000
14. Povrchy podlah S 3,20100,001,00 3,20 3,20 25 25100,00 3,2000
15. Vytapéni S 4,20100,001,00 4,20 4,20 25 25100,00 4,2000
16. Elektroinstalace S 5,70100,001,00 5,70 5,70 25 25100,00 5,7000
17. Bleskosvod S 0,30100,001,00 0,30 0,30 25 30 83,33 0,2500
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18. Vnitfni vodovod S 3,20100,001,00 3,20 3,20 25 25100,00 3,2000
19. Vnitfni kanalizace S 3,10100,001,00 3,10 3,10 25 30 83,33 2,5832
20. Vnitfni plynovod S 0,20100,001,00 0,20 0,20 25 25100,00 0,2000
21. Ohtev teplé vody S 1,70100,001,00 1,70 1,70 25 25100,00 1,7000
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00100,001,00 3,00 3,00 25 30 83,33 2,4999
24. Vytahy S 1,40100,001,00 1,40 1,40 25 30 83,33 1,1666
25. Ostatni S 5,90100,001,00 590 590 25 25100,00 5,9000
Opotiebeni: 57,5 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?): = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9930
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9397
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8250
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0970
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 531,41
Plnacena: 2 674,59 m® * 4 531,41 K&/m® = 12119 663,87 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 57,5 % /100) 0,425
Nakladova cena stavby CSy = 5 150 857,14 K¢
Koeficient pp * 0,423

Cena stavby CS

Budova ¢p.744 - zjiSténa cena

Budova na p¢.268/10

Zatridéni pro potireby ocenéni
Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

S. skladovani a manipulace

2 178 812,57 K&

2 178 812,57 K&

montovana z dilct betonovych ty&ovych

Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1252
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 13,2*12,90 = 170,28
Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna Konstr. -
Podlazi . Soucin

plocha vysSka

1.NP 170,28 m* 4,45m 757,75
Souget 170,28 m? 757,75
Primérna vySka podlazi: PVP = 757,75/ 170,28 =445m
Pramérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 170,28 /1 = 170,28 m?

Obestavény prostor

12



Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
1.NP (13,2*12,90)*(4,45) = 757,75 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor

1.NP NP 757,75 m°
Obestavény prostor - celkem: 757,75 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,

. . 2o, 7 Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80
4. Krov, stfecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcha S 4,20 100 1,00 4,20
8. Uprava vné&jsich povrchd S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80
11. Dvere S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitfni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienickeé vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil( 100,00
Koeficient vybaveni K,: 1,0000

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
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UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na

100 %) .

. OP Cast up PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] %]  [%] St. Ziv. c":épsti C%Iku
1. Zaklady v&. zemnich praci S 13,20100,00 1,00 13,20 13,20 25 150 16,67 2,2004
2. Svislé konstrukce S 30,40 100,00 1,00 30,40 30,40 25 80 31,25 9,5000
3. Stropy S 13,80100,001,00 13,80 13,80 25 80 31,25 4,3125
4. Krov, stfecha S 7,00100,001,00 7,00 7,00 25 70 35,71 2,4997
5. Krytiny stfech S 2,90100,001,00 2,90 290 25 40 62,50 1,8125
6. Klempifské konstrukce S 0,70100,001,00 0,70 0,70 25 30 83,33 0,5833
7. Uprava vnitinich povrchd S 4,20100,001,00 4,20 4,20 25 50 50,00 2,1000
8. Uprava vné&jsich povrchd S 2,90100,001,00 2,90 2,90 25 30 83,33 2,4166
10. Schody S 1,80100,001,00 1,80 1,80 25 80 31,25 0,5625
11. Dvere S 2,40100,001,00 2,40 2,40 25 50 50,00 1,2000
12. Vrata S 3,00100,001,00 3,00 3,00 25 30 83,33 2,4999
13. Okna S 3,40100,001,00 3,40 3,40 25 50 50,00 1,7000
14. Povrchy podlah S 2,90100,001,00 2,90 2,90 25 25100,00 2,9000
16. Elektroinstalace S 5,80100,001,00 5,80 5,80 25 25100,00 5,8000
17. Bleskosvod S 0,40100,001,00 0,40 0,40 25 30 83,33 0,3333
25. Ostatni S 5,20100,001,00 5,20 5,20 25 25100,00 5,2000
Opotfebeni: 45,6 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m): = 2231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9930
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9588
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7719
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0500
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3361,18
Plna cena: 757,75 m®* 3 361,18 K&/m® = 2546 934,15 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 45,6 % /100) * 0,544
Nakladova cena stavby CSy = 1 385 532,18 K¢é
Koeficient pp 0,423

Cena stavby CS

Budova na p€.268/10 - zjiSténa cena

Budova na p.¢.268/9

Zatridéni pro potreby ocenéni
Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi

Plocha

S. skladovani a manipulace

586 080,11 K&

586 080,11 K¢

montovana z dilcti betonovych ty¢ovych

1252

[m’]
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1.NP 20,3*12,9 = 261,87
2,25*1 = 2,25
Zastavéné plochy a vysky podlazi
(Vyskou podlazi se dle vyhlasky rozumi vySka nad nejvétsi zastavénou plochou)
Zastavéna Konstr. Vyska
Podlazi plocha vysSka podlazi Soucin
[m2] [m]  [m]
1.NP 261,87 8,00 8,00 2094,96
2,25 9,50 8,00 18,00
Soucet 264,12 2 112,96
Pramérna vyska podlazi: PVP = 2112,96/264,12 =8,00m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 264,12/ 1 = 264,12 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.NP (20,3*12,9)*(8,00) = 2 094,96 m®
(2,25*1)*(9,50) = 21,38 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor
1.NP NP 2 094,96 m®
NP 21,38 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 116,34 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,
) . , Cast Upraveny
0,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80
4. Krov, stfecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchd S 4,20 100 1,00 4,20
8. Uprava vnéjSich povrchu S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitfni obklady keramicke X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80
11. Dvefe S 2,40 100 1,00 2,40
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12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitfni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 100,00
Koeficient vybaveni K;: 1,0000

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na

100 %) 5

. OP Cast UpP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] %]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v€. zemnich praci S 13,20 100,00 1,00 13,20 13,20 25 150 16,67 2,2004
2. Svislé konstrukce S 30,40100,00 1,00 30,40 30,40 25 80 31,25 9,5000
3. Stropy S 13,80100,00 1,00 13,80 13,80 25 80 31,25 4,3125
4. Krov, stfecha S 7,00100,001,00 7,00 7,00 25 70 35,71 2,4997
5. Krytiny stfech S 2,90100,001,00 2,90 290 25 40 62,50 1,8125
6. Klempifské konstrukce S 0,70100,001,00 0,70 0,70 25 30 83,33 0,5833
7. Uprava vnitinich povrchd S 4,20100,00 1,00 4,20 4,20 25 50 50,00 2,1000
8. Uprava vné&jsich povrchd S 2,90100,001,00 2,90 2,90 25 30 83,33 2,4166
10. Schody S 1,80100,001,00 1,80 1,80 25 80 31,25 0,5625
11. Dvere S 2,40100,001,00 2,40 2,40 25 50 50,00 1,2000
12. Vrata S 3,00100,001,00 3,00 3,00 25 30 83,33 2,4999
13. Okna S 3,40100,001,00 3,40 3,40 25 50 50,00 1,7000
14. Povrchy podlah S 2,90100,001,00 2,90 2,90 25 25100,00 2,9000
16. Elektroinstalace S 5,80100,001,00 5,80 5,80 25 25100,00 5,8000
17. Bleskosvod S 0,40100,001,00 0,40 0,40 25 30 83,33 0,3333
25. Ostatni S 5,20100,001,00 5,20 5,20 25 25100,00 5,2000
Opotiebeni: 45,6 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?): = 2231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9930
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9450
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,5625
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0500
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Zakladni cena upravena [K&/m?]

Plndcena:  2116,34 m** 2 414,11 K&/m®
Koeficient opotiebeni: (1- 45,6 % /100)
Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Budova na p.€.268/9 - zjiSténa cena
Prislusenstvi
Zpevnéné plochy

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

241411

5109 077,56 K¢
0,544

*

2779 338,19 Ké
0,423

1175 660,05 K&

1175 660,05 K&

8.4.4. Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm

Vyméra: 9 255,00 m?
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [K&/m?] = 360,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2210
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 799,56
Plna cena: 9 255,00 m” * 799,56 K&/m? = 7399927,80 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 26 roku 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 14 roku
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roku
Opotiebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 26 / 40 = 65,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 65,0 % / 100) * 0,350
Nakladova cena stavby CSy = 2 589 974,73 K¢
Koeficient pp 0,423
Cena stavby CS = 1 095 559,31 K¢
Zpevnéné plochy - zjisténa cena = 1 095 559,31 K¢
Ocenéni pozemku

Pozemky
Ocenéni
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na I 0,00

vyuziti
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2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do | 0,00
15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladoveé podminky - Neztizené zakladové podminky | 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi I 0,00
a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

6

Index omezujicich vlivi 1o =1 +[ |P;=1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 0,450
Celkovy index | = It * Io * I = 0,940 * 1,000 * 0,450 = 0,423

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v s Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni (K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 581,97 0,423 246,17

Typ Nzzev Parcelni Vymzéra Jedn. c%na Cena
Cislo [m7] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 268/2 8 619,00 246,17 2121 739,23
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 268/7 687,00 246,17 169 118,79
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 268/12 412,00 246,17 101 422,04
nadvori

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 268/13 636,00 246,17 156 564,12
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi - celkem 2 548 844,18

Pozemky - zjiSténa cena 2 548 844,18 K¢
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REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Sklad &p.743

1.1.2. budova €p.744
.1.3. budova na p¢.268/10
.1.4. budova na p.¢.268/9
.2. Prislusenstvi
1.2.1. zpevnéné plochy

1
1
1
1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemku celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni,

celkem

43 911 210,90 K&
5126 617,80 KC
1077 353,10 KE
2161 139,80 K¢
3 130 169,50 KE

55 406 491,10 K¢

2 548 844,20 K¢
2 548 844,20 K¢

57 955 335,30 K¢

57 955 335,30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Sklad ¢&p.743

1.1.2. budova €p.744
.1.3. budova na p¢&.268/10
.1.4. budova na p.¢.268/9
.2. Prislusenstvi
.2.1. zpevnéné plochy

RS . N G §

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemku celkem

Celkem

22 091 730,20 K&
2178 812,60 K&
586 080,10 K&
1175 660,10 K¢

1 095 559,30 K¢
27 127 842,30 K¢é

2 548 844,20 K&
2 548 844,20 K¢

29 676 686,50 K¢
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Rekapitulace vyslednych cen, celkem 29 676 686,50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 29 676 690,- Ké

slovy: DvacetdevétmiliontSestsetsedmdesatSesttisicSestsetdevadesat K&

2.4 Metoda ocenéni — komparativhi metoda
Jako hlavni byla pro ucely tohoto posudku zvolena metoda komparativni.

V naSem konkrétnim pfipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, ktera ma jiz
dnes mnoho nastrojli, pomoci nichZ Ize s pfesnosti sledovat zmény nabidkovych
cen. Na serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje a jejich pfipadné postupné
slevy. Je nutno pocitat i s tim, Zze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji, takze
konec¢ny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe vSak tyto cenové zmény jsou co
do mista i Casu proménlive, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti
k sledovani vztahu mezi nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li
jako vzorek nabizenou nemovitost, pak musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené
uplatnit, pfiCemz v uvahu pfichazi pouze snizeni ceny vzorku.

Pfi vybéru vzorkld pro porovnani je potfeba vymezit trzni segment trhu coz by mélo
zajistit, aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

e ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice,
spadoveé sidlo, pfedmésti, mésto, centrum, region, pfihrani€i, vnitrozemi,
méstské aglomerace, apod.),

e typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi
ucastniky trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni
zaméreni apod.),

o velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti u€astniky trhu
(napf. jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné
pro drobné zivnosti, pro vétsi spole¢nosti apod.),

e stavu ve vazbé& na operativni moznosti vyuziti u€astniky trhu (okamzité ci
podminéné vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti
dalSiho rozvoje, variabilni apod.),

e kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve
vztahu k predstavam jednotlivych uc€astnik( trhu (napf. podfadné, bézné
kvality, exkluzivni, zcela jedinecné),

e rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich
(lokalni, regionalni, celostatni, nadnarodni),

e fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu Kk rozpoCtovym omezenim
poptavajicich a pfedstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do
10 mil K¢ atd.)
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2.4.1 Sklady

1) Skladovy prostor, Korozluky, okres Most
Prodejni cena: 34 000 000 K¢
Plocha pozemku: 25 734 m?

Zastavéna plocha: -m?

UZitna plocha: 13 660 m*
Konstrukce: smisena, pfizemni
Techn. stav: pramérny

ID zakazky: KP-000715

Nabizime k prodeji nebo pronajmu
skladovaci areal v primyslové zoné nedaleko silnice I.tfidy Most — Praha. Poloha
nemovitosti v primyslové zéné nedaleko silnice I.tfidy Most — Praha. Samostatny
oploceny areal na rozlehlych pozemcich o velikosti cca 25734 m? s moznosti
rozSifeni (sousedni areal k prodeji od stejného vlastnika ma dalSich cca
61.000m2). Soucasti samostatného oploceného arealu je zdéna skladova hala o
podlahové ploSe cca 9 660 m2. Dale je k dispozici oteviena hala o velikosti cca
4.000 m?. V sousednim arealu patficim stejnému vlastnikovi je moZnost pronajmu
/| prodeje dalSich az 10.000m2. Socialné — technické zazemi (kancelafe, Satny,
socialni zafizeni, jidelna, dilny, garaz, atd.).

2) Vyrobni hala, Décin - Décin VIlI-Dolni Oldfichov, okres Décin
Prodejni cena: 6 350 000 K¢
. Plocha pozemku: 4 471 m?
{ Zastavéna plocha: 1 678 m?
UZitna plocha: 1 510 m?
; “’ s Konstrukce: smisena, pfizemni
: ",*;7 Techn. stav: podpramérny
8 |ID zakazky: 23515

Nabizime k prodeji vyrobni areal o celkové plose 4471 m? ve mésté Dé&&in, ulice
Teplicka. U hlavni silnice 2km od centra. Na pozemku je provozovna pily. Areal
se sklada z 1678 m? zastavéné plochy (vyrobni aredl, sklady, kancelaF) a 2793 m?
slouzi jako dviir. Cely pozemek o rozloze 4471 m?je veden jako zastavéna plocha
a nadvori, proto vhodny i k jinym komercnim uceliim.
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3) Vyrobni hala, Dé¢in - Liberec - Liberec XX-Ostasov, okres Liberec

Prodejni cena:
Plocha pozemku:
Zastavéna plocha:
Uzitna plocha:
Konstrukce:
Techn. stav:

ID zakazky:

19 440 000 K&

15 477 m?
2 620 m?
2 358 m?

montovana, pfizemni

dobry
00286

Prodej uzavieného vyrobniho arealu byvalé cihelny v Liberci, k.u. Ostasov u
Liberce o celkové ploSe 15 .477 m2 Na ploSe arealu je vyrobni a skladova hala o

velikosti 2 332m?,

zpevnéna plocha se zamkovou dlazbou 8 797m?

administrativni budova 288 m? a ostatni plochy(komunikace, zelené a vysypka
kameniva). Soucasti arealu je vlastni trafostanice, rozvod vody a vilastni
kanalizacni sit. Cely areal je oplocen s velmi dobrou dopravni dostupnosti.

- Qo
Q
5 ¥ |ki| k2 | K3 |Kka|Kks|Ke | IO )
E | o 2
€ 3 = 3
Plocha | Uzitna 2 - =
& Poloha oz?ecmeklu If)lcE: Cena Konstru- Technicky % X o © 5 < g
| objektu | PO*eT PION | tavby [Ke]|  kee stav S 2 ¥ =1 % |2 S| El=2 <
(m-] (m7] S8l 2 [2] L |23 8|8 s
X © =} Q c© = N 5}
> © = © c = | 5 o o
S c o e || 2N |8 ]
Q 3] k=) £ | s | 8|S c
x O N | T =z |le| s 1]
2 — =2 o
Rychnov u 10354 | 6818 8 Dobry
Jablon n.N. montovana
1 |Korozluky 25734 | 13660 | 34 000 000 skelet Pramémy 10,85] 28 900 ] 0,95] 1,35 | 0,90 [1,00|1,60{1,00 [ 1,85 | 15 621 622
2 |Dolni Olfichov | 4471 1510 6 350 000| smiSena | Podprimémy (0,85 5398 |1,10f 0,55 | 0,80 |0,90(0,65]1,00| 0,28 | 19 276 786
3 |Otasov 15 477 2358 | 19 440 000 montovana Dobry 0,85( 16 524 |1,15| 0,65 | 1,00 |0,95(1,25(1,00 | 0,89 | 18 566 292
Celkem jednotkova cena - primér K&/ m?| 17 821 567
Minimum K& / m?| 15 621 622
Maximum K& / m?| 19 276 786
Celkem cena objektu - primér Ké | 17 821 600
K1|Koeficient Uprawy na polohu stavby
K2 |Koeficient Upravy na uzitnou plochu
K3 |Koeficient Uprawy na technicky stav stavby
K4 |Koeficient Uprawy na druh konstrukce
K5 |Koeficient Uprawy na cenu pozemku
K6 |Koeficient upravy dle odborné Gvahy znalce

Koeficient uprawy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00,

10 |Index odli§nosti
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2.4.2 Administrativni budova

1) Administrativni budova Jablonec, podlahova plocha: 3024 m?, nabidkova
cena: 1874 999 Ké

Ctyfpodlazni administrativni budova s uzitnou plochou 3024 m2. Nosna
konstrukce je Zelezobetonovy monoliticky skelet se sloupy kruhového prifezu
v modulové osnové 6x6 m. Pfizemi ma samostatny vstup po pfedlozeném
schodisti z jizniho Stitu, chodba, sklad, socialni zafizeni, kancelafe, hala,
schodisté. Hlavni vstup z vychodni strany, vestibul - recepce, kancelare,
ustfedna, wc, schodisté, chodba, spojovaci kr€ek. 1.patro — kancelare, wc,
chodba, zasedaci mistnost, kuchynka, 2. patro - kancelare, chodba, schodisté,
wc. Osvétleni zajisténo vysokymi okny a zafivkovymi télesy, ustfedni
teplovodni vytapéni, rozvody elektfiny, uzitkové vody, pocitaCove sité, objekt
je Caste€né pronajat

2) Administrativni budova Jablonec, podlahova plocha: 463 m?, nabidkova
cena: 3 250 000 Ké

Komeréni objekt v Jablonci nad Nisou nedaleko centra mésta (1km od Mirového
nameésti). Objekt je vyuzivan jako kancelafska budova a je ve velmi dobrém
celkovém stavu. Celkova plocha objektu je 463m2. V suterénu o ploSe 96m2 se
nachazi 2 zasedaci mistnosti, sklep a 2 mensi skladovaci prostory. Pfizemi
objektu o plose 163m2 disponuje vstupni €asti, chodbou se schodistém do patra
a suterénu, Satnou, socialnim zafizenim (2x), kuchynkou a 6 samostatnymi
kancelaremi (v souCasné dobé pronajato). MenSi kancelai se nachazi v
mezipatfe. Patro s plochou 147m2 nabizi dalSi 3 prostorné kancelare, socialni
zafizeni (2x) a nékolik skladovacich ¢&i archivacnich prostor, z nichz nékteré
mohou byt vyuzivany jako menSi kancelafe. Na pozemku o celkové vymére
774m2 je umisténa samostatné stojici garaz/dilna o ploSe 57m2 (v souCasné
dobé pronajato). Pfistup na pozemek je zajistén dvéma samostatnymi vjezdy.
Prvni slouzi jako pfijezdova komunikace ke garazi a druhy umoznuje vyuzivani
pozemku jako parkovaci plochy pro nékolik vozidel. Dalsi moZnost parkovani je
na komunikaci pfimo prfed objektem.

3) Administrativnibudova Jablonec, podlahova plocha: 2300 m?, nabidkova
cena: 10 500 000 Ké&

ViceucCelovy obj. v centru mésta na pozemku 1275 m2. Zast. pl. budovy cca
600 m?, uzitna plocha v 5-ti podlazich v€. suterénu a pudy 2300 m2 V
suterénu kotelna s novymi plyn. kotly, sklady, soc. zaf. atd., v pfizemi
prodejna (nyni pronajata 20 tis./més.) + dalSi prost.na kancelare &i jiné nebyt.
prostory, v 1.p. kanc. (€ast. pronajaty 20 tis./m.) 2.p. kancelafe, v podkrovi
vysoka puda vhodna na mezonetové nadstand. byty. 1.patro-podkrovi - Ize
vestavét az 18 byt. jednotek . V pfizemi 2-3 prodejny + vestavéné garaze.
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1)
o _
¢ Cena nemovitosti duk 5 g § 10
c. n vitosti |Re ce — [S) ki = = L2
nL; ] S - g E g Jednotkova
pramen |CENaPO| 2 =2 g g N o cena
» 8 s o < # 5
Podlaho | ceny (Krpe) % § » 5 2 2 S ocefiované
. g = 2 < o 5 nemovitosti
K&/m? va (Krpoy ° = X ¥ g
cim plocha i e X
(m?) X
Jablonec | 5291 3024 0,90 4762 1,10 0,90 1,05 1,00 1,10 1,10 1,26 3779
Jablonec | 7019 463 0,90 6 317 1,15 1,00 1,10 1,00 1,10 1,10 1,53 4129
Jablonec | 4 565 2 300 0,90 4109 1,15 0,95 1,00 1,00 1,10 1,00 1,20 3424
Celkem jednotkova cena - primér Ké 3777
Minimum K¢ 3424
Maximum K& 4129
Celkem jednotkova cena nemovitosti - primér Ké 3777

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Uprawy na polohu nemovitosti

Koeficient upravy na velikost a podobnost nemovitosti
Koeficient na technicky stav nemovitosti

Koeficient Uprawy na wbavenost nemovitosti

Koeficient Uprawy na pozemek ve funkénim celku s nemovitosti

Koeficient Gprawy dle odborné Uvahy znalce

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00,

10

Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U kancelafrské budovy tvofi uzitna plocha pfiblizné 75 % plochy zastavéné, v naSem
pfipadé tedy uvazujeme uZitnou plochu 500 m? Po zaokrouhleni &ini hodnota
nemovitosti 1 888 500 K¢.

Cena staveb a pozemkt stanovena porovnavacim zplisobem ¢ini:

Haly 17 821 600 K&
Administrativni budova 1 888 500 K&
Celkem 19 710 100 Ké

Poznamka: Cena haly byla stanovena porovnavacim zpusobem se zohlednénim
pozemkU (viz kapitola 2.4.1). Hala s pozemky byla ocenéna jako celek, tudiz
nebyla nejprvena vypoctena jednotkova cena a vynasobena uzitnou plochou
objektu jak je tomu v ocenéni administrativni budovy (viz kapitola 2.4.2).
V ocenéni administrativni budovy nejsou zahrnuty pozemky a jejich absence je
zohlednéna v koeficientu pozemku K5.
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REKAPITULACE

Dle § 2 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovnanim, proto za obvyklou cenu nemovitosti povazujeme
cenu uréenou porovnavacim zplsobem.

Cena zjisténa administrativhi metodou 29 676 690 KC

Cena zjiSténa porovnavaci metodou 19 710 100 Ké

Obvykla (obecna,trzni) cena predmétnych nemovitosti je po
zaokrouhleni dle odborného odhadu

19 710 O00KéE

Cena slovy: devatenactmilionlisedmsetdesettisic K¢
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.ltzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 375
Nisou

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdavnény

Vliastnické prdvo
Kopanina a.s., TovArni 744, 46802 Rychnov u Jablonce nad 25479555
Nisou

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuziti Zplsob ochrany
268/2 8619 ostatni plocha manipulaéni
plocha
268/7 687 ostatni plocha zeleri
268/12 412 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: Rychnov u Jablonce nad Nisou, &.p. 744, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.c.: 268/12
268/13 636 ostatni plocha manipulaéni
) plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zplusob ochrany
Rychnov u Jablonce nad zem.stav 268/1, LV 10002
Nisou, &.p. 743
bez &p/cde zem. stav 268/9, LV 10002
bez &p/ce zem.stav 268/10, LV 10002
Bl Jind prdva - Bez zapisu
c Omezeni vlastnickéhe prdva - Bez zapisu
D Jiné zapisy - Bez zapisu
Plomby a upczornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Prohlaseni vkladatele o vkladu do zakladniho jméni pravnické osoby podle obch.z. ze dne
30.09.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 30.01.2004.
V-396/2004-504

Pro: Kopanina a.s., Tovarni 744, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou RC/ICO: 25479555

o Smlouva o pfevodu vlastnictvi (zdk.&.95/1999 Sb.) &.1017951012 ze dne 22.12.2010. Pravni
u&inky vkladu prava ke dni 04.01.2011.
v-20/2011-504

Pro: Kopanina a.s., Tovarni 744, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou RC/ICO: 25479555

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastradlni pracovidtd Jablonec nad Nisou, kod: 504.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Obec: 563790 Rychnov u Jablonce

QOkres: CZ0512 Jablonec nad Nisou
nad Nisou

744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 375
Nisou

Kat.dzemi:

V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kdd: 504,

Vyhotovil:
Cesky uFad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviité Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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Priloha ¢. 4

Ocenéni movitého majetku

Pocet listl: 6



Priloha ¢.4

Identifikace:

Jedna se o motoroveé vozidlo RZ 4L6 7296, které
bylo uvedeno do provozu 27.2.2012. Barva
vozidla je stfibrna a typ kombi.

Vykon: 103 Kw

Palivo: NM

VIN: TMBHE61C2148842

Objem: 1968 cc

Najeto: 80 tis. km

Dle sdéleni zastupce spole€nosti je viz pravidelné servisovan v autorizovaném
servise. Testovaci jizda znalci nebyla umoznéna.

Metodika:

Pfi vypoCtu obvyklé ceny jsme vychazeli ze znaleckého standardu €. 1/2005:
Ocerovani motorovych vozidel, zpracovany A. Bradacem a P. Krejcifem.

Pro ucely stanoveni vySe majetkové ujmy se obvykla prodejni cena povazuje i za
cenu kupni. Obvykla cena se vyjadiuje v urovni cen s DPH.

Pro vozidlo se obvykla cena vypocte podle vzorce :

COB = CCV x KP K]

kde znadi: CCV - 8asova cena vozidla [K&]

KP - koeficient prodejnosti

Pojmoslovi

Motorové vozidlo

Motorové vozidlo je nekolejové vozidlo pohanéné viastnim motorem.

Zakladni amortizace

je aritmeticky prumér zakladni procentualni srazky za dobu provozu (ZAD) a zakladni
procentualni srazky za pocet ujetych kilometri (ZAP) podle zakladnich amortizanich
stupnic uvedenych v pfiloze €. 1.

ZAD + ZAP
R — [%]




U nékterych druh vozidel, jak je uvedeno u pfislusnych amortizanich stupnic
v pfiloze znaleckého standardu, je ZA = ZAD.

Technicka hodnota

Technicka hodnota je zbytek technického Zivota skupiny k datu ocenéni v
porovnani se skupinou tovarné novou a jeji prognézovanou zivotnosti.

Casova cena[CC: K¢]

Casova cena je cena véci k datu ocenéni vypoétena tak, Ze od prodejni &i jiné
obdobné ceny této véci stanovené k datu ocenéni se odelte Castka odpovidajici
skuteCnému opotfebeni dané véci, k némuz doSlo v dobé od jejiho pofizeni jako
nové do data ocenéni.

Koeficient prodejnosti [KP]

Koeficient prodejnosti je pramér zjednotlivych podili dosahovanych
prodejnich cen a ¢asovych cen vozidel ur€itého, resp. srovnatelného typu v rozhodné
dobé a v rozhodném misté.

Vypocet



1. Identifikace vozidla

Znacka a typ vozidla Skoda Octavia
Druh vozidla osobni
Registraéni znacka 41.6 7296
Technicky prukaz (série, ¢islo) n/a
Osvédceni o tech. zpusobilosti platné do n/a
Identifika€ni €islo vozidla (VIN) / rok vyroby TMBHE6120C2148842
Typ motoru / rok vyroby 2011

Druh, obsah, ev. vykon motoru (nevyplyva-li jednoznacné z

typového oznaceni nebo druhu vozidla) objem valcu 1968 cms3

Vyr. €islo karoserie / rok vyroby n/a

Druh karoserie (nastavby, kabiny) samonosna - osobni kombi
Druh a rozmér pneu prvomontaze n/a
Schvalené zmény proti plv. typu dle TP nezjisténo

Datum prvniho uvedeni do provozu 27.2.2012
Vlastnik vozidla Kopanina a.s.

Provozovatel vozidla

Pocet predchozich drzitela

Stav pocitace ujetych km n/a
Udaje o poétu ujetych km dle sdéleni drzitele 80 000
Udaje na vozidle s tdaji v dokumentaci (souhlasi/nesouhlasi) n/a

2. Udaie 0 opravach a poskozenich vozidla, opravach hlavnich skupin, jejich eventuéini vyméné s uvedenim diivodu
opravy (vymény)

a) Podle zaznamu v TP bez zaznamu

b) Podle dokladu drzitele bez zaznam(

c) Podle sdéleni drzitele provadéna pravidelna udrzba
d) ZjiSténo na vozidle Zadna




3. Vybava vozidla - posouzeni, zda dle udajd vyrobce pro uvedeny typ odpovida

odpovida ano
neodpovida
neuplna, chybi ---
mimoradna dle tab. 7

4. Prohlidka a zkusSebni jizda

Technicky stav vozidla zjistén prohlidkou dne 13.11.2014 v Rychnové u Jablonce nad Nisou. ZkuSebni jizda provedena nebyla.

Prohlidce pfitomen: Ing. Jelinek, Ing. Pejchal
5. Technicky stav jednotlivych skupin vozidla

1. Motor a spojka umérny dobé provozu a poctu ujetych

2. Pevodovka umérny dobé provozu a poctu ujetych

km: km:
HORS| / UMERNY / LEPS] HORS| / UMERNY /LEPSI|
3. Rozvodovka, diferencial umérny dobé pro;iomz.u a poctu ujetych 4. PFedni naprava + fizeni umérny dobé pro;:;)nz.u a poctu ujetych
HORS| / UMERNY / LERS| HORS| / UMERNY /-LEPSI|
5. Zadni naprava umérny dobé prO\I:?nz.u a poctu ujetych 6. Brzdovy systém umérny dobé prO\l:E)nz.u a poctu ujetych
HORSI/ UMERNY / LEPS] HORS| / UMERNY /LEPSI|
7 Skiif karoserie umérny dobé provoz.u a poctu ujetych |8. Prlslu_senstw a vystroj umérny dobé provoz.u a poctu ujetych
km: karoserie km:
HORSI/ UMERNY / LERSI HORSI / UMERNY /-LERSI
6. Pneumatiky na vozidle:
LP: typové shodné s prvomontazi PP: typové shodné s prvomontazi
LZ (2): - Pz (2): -

R: typové shodné s prvomontazi

Tech. hodnota pneumatik na vozidle THP: 30%




7. Mimoradna vybava:

Druh, nazev vybavy ks Vych.cena Stari Stav  |Tech.hod.| Casova cena
(KE) (rokd, mésicu) TH (%) CC (Kg)
CELKEM CASOVA CENA MIMORADNE VYBAVY NA VOZIDLE CCVM (Kg¢): 0,00
VYPOCET HODNOTY VOZIDLA
1. Stanoveni technické hodnoty vozidla
Vypocet zakladni amortizace
Skute¢ny podet ujetych km PSKM 80 000 km
Predpokladany ro¢ni jizdni vykon PKV 5180 km/rok
Predpokladany pocet ujetych km PRKM 12 950 km
Rozdil v po¢tu najetych km RKM = PSKM - PRKM 67 050 km
Koef. vlivu skute&né najetych km KAM = RKM x KKM x 10 33,53 %
Koeficient najetych km KKM 0,50 %
Zéakl. amortizace za pocet km ZAP 50,00 %
Doba provozu DP 30 mésicu
Zakl. amortizace za dobu provozu ZAD 33,00 %
Celkova zakladni amortizace| ZA = (ZAP + ZAD) / 2 41,50 %

55,46 ZA = (100 - ZAV) x KAM/



Vypocet technické hodnoty vozidla

Skupina (a) (b) (c) (d) (e) ()
(alternativy dle koncepce PDS THSN ZA Tech.stav] THS PTHS
vozidla) (%) (%) (%) +/- (%) (%) (%)
Motor + spojka 23 100 41,50 0,00 58,50 13,46
Pfevodovka 7 100 41,50 0,00 58,50 4,10
Zadni naprava 8 100 41,50 0,00 58,50 4,68
Pfedni naprava 13 100 41,50 0,00 58,50 7,61
SkFif karoserie 22 100 41,50 0,00 58,50 12,87
Vybava karoserie 24 100 41,50 0,00 58,50 14,04
Pneumatiky 3 100 - - 30,00 0,90
Technicka hodnota vozidla THV 57,65
2. Vypocet casové ceny vozidla
Vychozi cena vozidla CN 650 000,00 K&
Technicka hodnota vozidla THV 57,65 %
THV x CN 374 692,50 K¢
Casova cena mimoradné vybavy CCMV 0,00 K&
Casova cena vozidla CCv 374 692,50 Ké

3. Vypocet obvyklé ceny vozidla

K1: Koeficient platnosti osvéd¢eni o TP 1,00
K2: Koeficient poSkozeni vozidla havarii 1,00
K3: Koeficient poc¢tu drzitell 1,00
K4: Koeficient zplsobu provozu 1,00
K5: Koeficient poptavky trhu 0,80
KP =K1 x K2 x K3 x K4 x K5 0,80

Obvykla cena vozidla

coB =CCV x KP

299 754,00 Ké

|Obvykla cena vozidla po zaokrouhleni

300 000,00 Ké




Priloha €. 5

Soupis pohledavek z obch.vztahtl k 30.9.2014

Pocet listl: 6
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Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014 Dne: 13.11.2014 Tisk vybranych zaznamd
Doklad Datum Splatno  Text MD D Zustatek
Uget 311000
Par.sym.: 14010002 IC: 46743782 Firma: Chmelik Josef, Josef Chmelik, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010002 08.01.2014 20.01.2014 Trzby za min.obdobi 505,00 0,00
505,00 0,00 505,00
Par.sym.: 14010097 IC: 46743782 Firma: Chmelik Josef, Josef Chmelik, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010097 31.08.2014 10.09.2014 najem 8/14 Chmelik 12 100,00 0,00
12 100,00 0,00 12 100,00
Par.sym.: 14010099 IC: 27064280 Firma: QUEENFORD s.r.0., Jablonec nad Nisou
14010099 31.08.2014 10.09.2014 najem 8/14 Queenford 384 296,00 0,00
384 296,00 0,00 384 296,00
Par.sym.: 14010102 IC: 46743782 Firma: Chmelik Josef, Josef Chmelik, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010102 31.08.2014 10.09.2014 ostraha 8/14 Chmelik 363,00 0,00
363,00 0,00 363,00
Par.sym.: 14010107 IC: 62738984 Firma: Korek Jelinek spol. s r.o., Rychnov u Jablonce n.N.
14010107 11.09.2014 22.09.2014 telefon 8/14 Korek 757,00 0,00
757,00 0,00 757,00
Par.sym.: 14010108 IC: 46743782 Firma: Chmelik Josef, Josef Chmelik, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010108 11.09.2014 22.09.2014 telefon 8/14 Chmelik 505,00 0,00
505,00 0,00 505,00
Par.sym.: 14010110 IC: 25026542 Firma: REAL - Ponrepo, s.r.o., Liberec
14010110 31.08.2014 29.09.2014 nakladani ocel.beden 25 047,00 0,00
25 047,00 0,00 25 047,00
Par.sym.: 14010111 IC: 25314416 Firma: MORAVIA-CHEM, s.r.0., Hrobice
14010111 20.08.2014 18.09.2014 nakladani,skladani zbozi 1270,50 0,00
1270,50 0,00 1270,50
Par.sym.: 14010112 IC: 25314416 Firma: MORAVIA-CHEM, s.r.o., Hrobice
14010112 10.09.2014 03.10.2014 nakladani,skladani zbozi 5082,00 0,00 -
5082,00 0,00 5 082,00
Par.sym.: 14010113 IC: 28674286 Firma: KOVOSROT GROUP CZ a.s., Praha
14010113 09.09.2014 09.10.2014 stary lehky odpad k lisovani 7 392,00 0,00
7 392,00 0,00 7 392,00
Par.sym.: 14010114 IC: 46743782 Firma: Chmelik Josef, Josef Chmelik, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010114 30.08.2014 10.10.2014 najem 9/14 Chmelik ~ 12.100,00 0,00
12 100,00 0,00 12 100,00
Par.sym.: 14010115 IC: 2738984 Firma: Korek Jelinek spol. s r.o., Rychnov u Jablonce n.N.
14010115 30.08.2014 10.10.2014 najem 9/14 Korek 63 525,00 0,00 _ -
63 525,00 0,00 63 525,00
Par.sym.: 14010116 IC: 27064280 Firma: QUEENFORD s.r.o., Jablonec nad Nisou
14010116 30.08.2014 10.10.2014 najem 8/14 Queenford 384 296,00 0,00
384 296,00 0,00 384 296,00
Par.sym.: 14010117 IC: 14833875 Firma: Sulc Vitézslav, Vitézslav Sulc, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010117 30.09.2014 10.10.2014 najem 9/14 Sulc 18 150,00 0,00
18 150,00 0,00 18 150,00
Parsym.. 14010118 IC: 14833875 Firma: Sulc Vitézslav, Vitézslav Sulc, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010118 30.09.2014 10.10.2014 ostraha 9/14 Sulc 363,00 0,00
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Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 13.11.2014 Tisk vybranych zaznam(
Doklad Datum Splatno  Text MD D Zustatek
363,00 0,00 363,00
Par.sym.: 14010119 IC: 46743782 Firma: Chmelik Josef, Josef Chmelik, Rychnov u Jablonce nad Nisou
14010119 30.08.2014 10.10.2014 ostraha 9/14 Chmelik 363,00 0,00
363,00 0,00 363,00
Par.sym.: 14010120 IC: 62738984 Firma: Korek Jelinek spol. s r.o., Rychnov u Jablonce n.N.
14010120 30.08.2014 10.10.2014 ostraha 9/14 Korek 3630,00 0,00
3 630,00 0,00 3630,00
Par.sym.: 6040126 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040126 22.11.2004 22.11.2004 ostraha 2 598,50 0,00
2 598,50 0,00 2 598,50
Par.sym.: 6040127 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040127 22.11.2004 22.11.2004 piefakturplynu 166150 ~ 0,00
1661,50 0,00 1661,50
Par.sym.: 6040129 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040129 22.11.2004 22.11.2004 voda,stocné 615,00 0,00
615,00 0,00 615,00
Par.sym.: 6040145 IC; 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040145 10.12.2004 10.12.2004 najemné 57 120,00 0,00 .
57 120,00 0,00 57 120,00
Par.sym.: 6040152 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
68040152 17.12.2004 17.12.2004 piefakturplynu 5 451,00 0,00
5 451,00 0,00 5 451,00
Par.sym.: 6040155 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
8040155 10.12.2004 10.12.2004 skl.snéhu 1785,00 0,00
1785,00 0,00 1785,00
Par.sym.: 6040157 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
8040157 17.12.2004 17.12.2004 ostraha 4 830,00 0,00
4 830,00 0,00 4 830,00
Par.sym.: 6040158 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040158 21.12.2004 21.12.2004 telefon 15 761,50 0,00
15 761,50 0,00 15 761,50
Par.sym.: 6040166 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040166 31.12.2004 10.01.2005 el.energie - 1276750 0,00
12 767,50 0,00 12 767,50
Par.sym.: 6040169 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040169 31.12.2004 10.01.2005 protah.sk.nakl. 2 380,00 0,00
2 380,00 0,00 2 380,00
Par.sym.: 6040170 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040170 31.12.2004 10.01.2005 najemné ~ 1547000 0,00
15 470,00 0,00 15 470,00
Par.sym.. 6040177 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040177 31.12.2004 10.01.2005 najemné 57 120,00 0,00
57 120,00 0,00 57 120,00
Par.sym.: 6040186 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040186 31.12.2004 17.01.2005 piefaktur.plynu 9977,00 0,00
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Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 13.11.2014 Tisk vybranych zaznamu
Doklad Datum Splatno  Text MD D Zustatek
997700 0,00 9 977,00
Par.sym.. 6040189 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040189 31.12.2004 17.01.2005 ostraha 4 661,00 0,00
4 661,00 0,00 4 661,00
Par.sym.: 6040191 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6040191 31.12.2004 07.01.2005 telefon 12 001,00 0,00
12 001,00 0,00 12 001,00
Par.sym.: 6050001 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050001 10.02.2005 10.02.2005 najemné 7 735,00 0,00
7 735,00 0,00 7 735,00
Par.sym.: 6050002 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050002 10.02.2005 10.02.2005 najemné 57 120,00 0,00
57 120,00 0,00 57 120,00
Par.sym.: 6050012 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050012 10.02.2005 10.02.2005 protahovani snéhu 327250 0,00
3272,50 0,00 327250
Par.sym.: 6050013 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050013 15.02.2005 15.02.2005 spotieba plynu 9 970,00 0,00
9 970,00 0,00 9 970,00
Par.sym.: 6050018 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050018 22.02.2005 22.02.2005 ostraha 4 777,50 0,00
4 777,50 0,00 4 777,50
Par.sym.: 6050023 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050023 22.02.2005 22.02.2005 telefon 13 409,00 0,00 o
13 409,00 0,00 13 409,00
Par.sym.. 6050032 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050032 14.03.2005 14.03.2005 protahovani snéhu 4 760,00 0,00
4 760,00 0,00 4 760,00
Par.sym.: 6050038 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050038 15.03.2005 15.03.2005 najemné 5 950,00 0,00 7
5 950,00 0,00 5 950,00
Par.sym.: 6050042 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050042 22.03.2005 22.03.2005 telefon 7 392,00 0,00
7 392,00 0,00 7 392,00
Par.sym.: 6050052 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050052 10.04.2005 10.04.2005 najemné 595000 000 -
5 950,00 0,00 5 950,00
Par.sym.: 6050057 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050057 19.04.2005 19.04.2005 protahovani snéhu 2 677,50 0,00
2 677,50 0,00 267750
Par.sym.: 6050060 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050060 21.04.2005 21.04.2005 telefon 9 566,50 0,00
9 566,50 0,00 9 566,50
Par.sym.: 6050072 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050072 10.05.2005 10.05.2005 elektfina 7 352,00 0,00
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Doklad Datum Splatno  Text MD D Zlstatek
7 352,00 0,00 7 352,00
Par.sym.. 6050074 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050074 10.05.2005 10.05.2005 najemné 5 950,00 0,00
5 950,00 0,00 5 950,00
Par.sym.: 6050082 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050082 25.056.2005 25.05.2005 telefon 2 327,00 0,00
2 327,00 0,00 2 327,00
Par.sym.: 6050202 IC: 72696575 Firma: Kientopfova Petra, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6050202 15.11.2005 15.11.2005 vodné,stocné 160,00 0,00
160,00 0,00 160,00
Par.sym.: 6080198 IC: 84051111 Firma: Druzstvo Jilove, druZstvo, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6080198 31.12.2008 12.01.2008 najemné 35 700,00 0,00
35 700,00 0,00 35 700,00
Par.sym.: 6090243 IC: 64051111 Firma: Druzstvo Jilové, druzstvo, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6090243 31.12.2009 10.01.2010 najemné 2009 11 900,00 0,00 o
11 800,00 0.00 11 900,00
Par.sym.: 6100290 IC: 64051111 Firma: Druzstvo Jilove, druzstvo, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6100290 31.12.2010 20.01.2011 néjemneé 2010 12 000,00 0,00
12 000,00 0,00 12 000,00
Par.sym.: 6110105 IC: 60914068 Firma: CHEMIKO a.s., Rychnov u Jablonce nad Nisou
6110105 14.06.2011 14.06.2011 smluvni pokuta 100 000,00 0,00
100 000,00 0,00 100 000,00
Par.sym.: 6110162 IC: 64051111 Firma: Druzstvo Jilové, druzstvo, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6110162 14.10.2011 14.10.2011 najemné 1-9/2011 9 000,00 0,00
9 000,00 0,00 9 000,00
Par.sym.: 6120098 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120098 14.06.2012 14.06.2012 parkovné 6 000,00 0,00
6 000,00 0,00 6 000,00
Par.sym.. 6120111 IC: 60914068 Firma: CHEMIKO a.s., Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120111 10.07.2012 10.07.2012 najem 67 200,00 0,00
67 200,00 0,00 67 200,00
Par.sym.: 6120115 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120115 17.07.2012 14.07.2012 parkovné 6 000,00 0,00
6 000,00 0,00 6 000,00
Par.sym.: 6120123 IC: 60914068 Firma: CHEMIKO a.s., Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120123 10.08.2012 10.08.2012 najem 67 200,00 0,00 ,
67 200,00 0,00 67 200,00
Par.sym.: 6120125 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120125 10.08.2012 10.08.2012 parkovné 6 000,00 0,00
6 000,00 0,00 6 000,00
Parsym.: 6120136 IC: 60914068 Firma: CHEMIKO a.s., Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120136 10.09.2012 10.09.2012 najem 67 200,00 0,00
67 200,00 0,00 67 200.00
Parsym.: 6120139 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120139 10.09.2012 10.09.2012 parkovne 6 000,00 0,00
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Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014 Dne: 13.11.2014 Tisk vybranych zaznam(
Doklad Datum Splatno  Text MD D Zustatek
6 000,00 0,00 6 000,00
Parsym.: 6120142 IC: 60914068 Firma: CHEMIKO a.s., Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120142 30.09.2012 30.09.2012 smluvni pokuta 100 000,00 0,00
100 000,00 0,00 100 000,00
Par.sym.: 6120152 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120152 10.10.2012 10.10.2012 parkovné 6 000,00 0,00
6 000,00 0,00 6 000,00
Par.sym.: 6120164 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120164 10.11.2012 10.11.2012 parkovné 7 920,00 0,00
7 920,00 0,00 7 920,00
Par.sym.: 6120181 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120181 10.12.2012 10.12.2012 parkovné 7.920,00 0,00
7 920,00 0,00 7 920,00
Par.sym.: 6120187 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120187 14.12.2012 14.12.2012 nakladani palet 480,00 0,00
480,00 0,00 480,00
Par.sym.: 6120196 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6120196 31.12.2012 10.01.2013 najemné 10 560,00 0,00
10 560,00 0,00 10 560,00
Par.sym.: 6130008 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6130008 31.01.2013 10.02.2013 Trzby najemné sluzby 10 648,00 0,00
10 648,00 0,00 10 648,00
Par.sym.: 6130025 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6130025 28.02.2013 10.03.2013 Trzby najemné,sluzby 10 648,00 0,00
10 648,00 0,00 10 648,00
Par.sym.: 6130046 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6130046 31.03.2013 10.04.2013 Trzby najemné,sluzby 10 648,00 0,00
10 648,00 0,00 10 648,00
Par.sym.: 6130049 IC: 24197360 Firma: Mediaservis, s.r.o., Praha
6130049 31.03.2013 10.04.2013 Trzby z prodeje sluzeb 484,00 0,00
484,00 0,00 484,00
Par.sym.. 6130063 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6130063 30.04.2013 10.05.2013 Trzby najemné sluzby 10 648,00 0,00
10 648,00 0,00 10 648,00
Par.sym.: 6130086 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6130086 31.05.2013 10.06.2013 Trzby najemné,sluzby 10 648,00 0.00
10 648,00 0,00 10 648,00
Par.sym.: 6130106 IC: 74712659 Firma: Katrin Ulbrich, Rychnov u Jablonce nad Nisou
6130106 30.06.2013 10.07.2013 Trzby najemné sluzby 10 648,00 0,00
10 648,00 0,00 10 648,00
Par.sym.: 6130111 IC: 60914068 Firma: CHEMIKO a.s., Rychnov u Jablonce nad Nisou
6130111 17.06.2013 10.07.2013 Trzby najemné sluzby ~ 6320,38 0,00
6 320,36 0,00 6 320,36
1870 084,86 0,00 1870 084,86
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Doklad Datum Splatno  Text MD D Zustatek

Saldo bylo sestaveno kumulované po dokladech.
Zaznamy vyrovnaného salda byly odstranény.
Parovano dle parovaciho symbolu.

Tisk vybranych zaznamu: Cislo Ggtu = 311
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Soupis zavazkl z obch.vztahu k 30.9.2014

Pocet listd: 1




Saldo ke dni 30.09.2014

Strana 1

Kopanina a.s. IC: 25479555 Rok: 2014  Dne: 13.11.2014 Tisk vybranych zaznamll
Doklad Datum Splatno  Text MD D Zastatek
Uget 321000
Par.sym.: 1010316 IC: 25026542 Firma: REAL - Ponrepo, s.r.o., Liberec
1130162 18.11.2013 27.11.2013 oprava satiechy areal Rychnov 0,00 117 358,00
KB0120041 17.12.2013 Uhrada FP ¢. 1130162, oprava satiech' 47 358,00 0,00
47 358,00 117 358,00 70 000,00
Par.sym.. 140100143 IC: 63148277 Firma: IMEX CS, spole¢nost s ruéenim omezenym, Jablonec nad Nisol
14110091 30.09.2014 10.10.2014 vedeni ucetnictvi 9/14 0,00 4 030,00
0,00 4 030,00 4 030,00
Par.sym.. 140100502 IC: 22796614 Firma:; CMS-SERVICE s.r.0., Jablonec nad Nisou
14110099 30.09.2014 10.10.2014 instalace GRPS komunikatoru 0,00 6 000,00
0,00 6 000,00 6 000,00
Par.sym.: 140100521 IC: 22796614 Firma: CMS-SERVICE s.r.o., Jablonec nad Nisou
14110098 30.09.2014 10.10.2014 oprava EZS 0,00 2718,00
0,00 2718,00 2718,00
Par.sym.: 1450038 IC: 25018086 Firma: NISA - UNION s.r.0., Hodkovice nad Mohelkou
14110101 15.09.2014 29.09.2014 obsluha voziku Desta 8/14 0,00 635,00
0,00 635,00 635,00
Par.sym.: 2750130017 IC: 60108151 Firma: HAVEX-auto s.r.o., Vrchlabi
1130037 16.03.2013 26.03.2013 nakup ojetého vozu Skoda QOctavia 0,00 407 500,00
13HV00025 18.03.2013 Uhrada FP ¢&. 1130037, nakup ojetého 100 000,00 0,00
KB0040006 08.04.2013 Uhrada FP &. 1130037, nékup ojetého 3 857,79 0,00
KB0050020 17.05.2013 Uhrada FP &. 1130037, nakup ojetého 3 893,44 0,00
KB0060010 06.06.2013 Uhrada FP ¢. 1130037, nakup ojetého 392942 0,00
KB0060054 24.06.2013 Uhrada FP &. 1130037, nakup ojetého 3965,74 0,00
KB0080023 15.08.2013 Uhrada FP &. 1130037, nakup ojetého 4 039,38 0,00
KB0090028 24.09.2013 Uhrada FP &. 1130037, nakup ojetého 4 039,38 0,00
KB0100041 24.10.2013 Uhrada FP €. 1130037, nakup ojetého 4 076,71 0,00
KB0110019 15.11.2013 Uhrada FP €. 1130037, nakup ojetého 4 114,38 0,00
KB0120018 12.12.2013 Uhrada FP & 1130037, nakup ojetého 4 152,40 0,00
KB0010012 15.01.2014 Uhrada FP ¢.1130037 4 153,79 0,00
KB0020005 06.02.2014 Uhrada FP ¢. 1130037, nakup ojetého 4 229,51 0,00
KB0030018 11.03.2014 Uhrada FP ¢. 1130037, nakup ojetého 4 268,60 0,00
KB0040011 16.04.2014 Uhrada FP ¢. 1130037, nakup ojeteho ! 4 308,05 0,00
KB0050009 13.05.2014 Uhrada FP ¢. 1130037, nakup ojetého 4 347,86 0,00
KB0060006 11.06.2014 Uhrada FP &. 1130037, nakup ojetého 4 388,04 0,00
KB00B80015 16.06.2014 Uhrada FP ¢. 1130037, nakup ojetého ! 4 428,59 0,00
KB0Q70027 14.07.2014 Uhrada FP ¢. 1130037, nakup ojetého 4 469,52 0,00
KB0080031 20.08.2014 Uhrada FP €. 1130037, nékup ojetého ! 4 510,83 0,00
KB0090020 15.09.2014 Uhrada FP & 1130037, nakup ojetého 4 552,52 0,00 _
179 725,95 407 500,00 227 774,05
Par.sym.: 90706 IC: 11439041 Firma: Uhlif Jifi, Liberec
14HV00098 22.07.2014 Uhrada FP & 14110105, tisk akgii 19 348,00 0,00
19 348,00 0,00 -19 348,00
246 431,95 538 241,00 291 809,05

Saldo bylo sestaveno kumulované po dokladech.
Zaznamy vyrovnaného salda byly odstranény.
Parovano dle parovaciho symbolu.

Tisk vybranych zaznama: Cislo Uétu = 321
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Usneseni Krajského soudu o popreni pohledavky
Pocet listl: 2




USNESENI

Krajsky soud v Usti nad Labem — poboc¢ka v Liberci, rozhodl samosoudkyni
Mgr. Vandou Rozsypalovou ve véci zalobce CASPER CONSULTING a.s., IC 63980401,
se sidlem Praha 1, Olivova 2096/4, PSC 110 00 zastoupeného Mgr. Sonou Bernardovou,
advokatkou, se sidlem Brno, Kolisté 55, 602 00 proti Zalované spolecnosti Kopanina a.s., IC
25479555, se sidlem Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744, o urdeni popiené
pohledavky

takto:

I. Rizeni se zastavuje.
Il. Zadny z iéastnikid nema narok na nahradu nakladi ¥izeni.

I11. Zalobci bude po pravni moci usneseni vracen z uétu soudu zaplaceny soudni
poplatek ve vysi 4.000,-- K¢&.

IV. Zalobci bude pro pravni moci usneseni vracen z iétu soudu zaplacena jistota ve
vysi 10.000,-- K&.

Odiavodnéni:

V insolvenénim fizeni dluznika Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 64051111, se sidlem
Tovarni 744, 468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou popiel ptihlaseny véfitel CASPER
CONSULTING a.s. pohledavku jiného ptihlaseného vétitele Kopanina a.s. na pfisluseném
formulafi, ktery byl dorucen soud dne 15.4.2014. Protoze popirajici véfitel splnil formalni
podminky, stal se tento popérny tikkon ve smyslu ustanoveni § 200 odst. 5 zakona ¢. 182/2006
Sb., o upadku a zpiisobech jeho feseni zalobou, které bylo ptidéleno ¢islo 76 ICm 1650/2014.
Dne 1.7.2014 vzal zalobu v celém rozsahu pravni zastupce zalobce zpét, protoze popérny
ukon ucinil i insolvenéni spravce a vétitel Kopanina a.s. nepodal proti tomuto popteni Zalobu
na urCeni pravosti jeho pohledavky. Protoze v insolven¢nim fizeni dluznika je pohledavka
spole¢nosti Kopanina a.s. popiena v celém rozsahu a z tohoto diivodu byla ukonéena ucast
vétitele v fizeni, je Zaloba popirajiciho vétitele CASPER CONSLTING a.s. bezptfedmétna, a
proto ji zalobce vzal zpét.

Podle ust. § 7 odst. 1 zakona ¢&. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feseni, se
pro insolven¢ni fizeni a pro inciden¢ni spory pifiméfené pouziji ustanoveni obcanského
soudniho fadu, nestanovi-li tento zakona jinak nebo neni-li takovy postup v rozporu se
zasadami, na kterych spociva insolvenéni fizeni. Podle ust. 8§ 96 odst. 1 a 2 zakona ¢.
99/1963 Sb., obcansky soudni fad, mize zalobce vzit zalobu za fizeni zpét, a to z¢asti nebo
zcela. Je-li zaloba vzata zpét, soud fizeni zcela, poptipadé v rozsahu zpétvzeti, zastavi. Je-li
navrh na zahdjeni fizeni vzat zpét az po té, co jiz soud o véci rozhodl, av§ak rozhodnuti neni



dosud v pravni moci, soud rozhodne Vv rozsahu zpétvzeti navrhu téz o zruSeni rozhodnuti.
Podle ust. § 96 odst. 3 o.s.F. jestlize ostatni Gi¢astnici se zpétvzetim navrhu z vaznych divodi
nesouhlasi, soud rozhodne, ze zpétvzeti navrhu neni ucinné. Podle ust. § 96 odst. 4 o.s.F.
ustanoveni odst. 3 neplati, dojde-li ke zp&tvzeti dfive, nez zacalo jednani.

Vzhledem k tomu, Ze Zalobce vzal svij navrh v celém rozsahu zpét, soud fizeni
zastavil.

O nahradé nakladu fizeni bylo rozhodnuto podle ustanoveni § 146 odst. 1. o.s.F. , kdy
Zadny z Gcastnikll nema pravo na nahradu naklada tizeni podle jeho vysledku, jestlize fizeni
bylo zastaveno.

Zalobce zaplatil za navrh soudni poplatek ve vysi 5.000,-- K&. Dle § 10 odst. 3
zakona ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich soud vréati z G¢tu soudu i zaplaceny poplatek
za fizeni, ktery je splatny podanim ndvrhu na zahdjeni fizeni, odvolani, dovolani nebo kasa¢ni
stiznosti, snizeny o 20 %, nejméné vSak o 1 000 K¢, bylo-li fizeni zastaveno pied prvnim
jednanim.

Protoze jsou splnény podminky pro vraceni soudniho poplatku, kdyz Zaloba byla
vzata zpét pied prvnim jednanim, soud rozhodl o tom, Ze Zalobci bude z Gétu soudu vracena
¢ast zaplaceného soudniho poplatku.

Zalobce dne 11.4.2014 slozil dle § 202 odst. 3 insolvenéniho zakona jistotu ve Vysi
10.000,-- K¢ na naklady inciden¢niho fizeni. ProtoZe fizeni bylo zastaveno, bude tato jistota
vracena.

Pouceni:  Proti tomuto usneseni lze podat odvolani ve lhiité 15 dnua od jeho doruceni,
pisemné€, dvojmo, k Vrchnimu soudu v Praze prostiednictvim Krajského soudu
v Usti nad Labem — pobocky v Liberci.

V Liberci dne 3. ervence 2014

Mgr. Vanda Rozsypalova v. r.
soudkyné
za spravnost vyhotoveni:
Eva Krejcova



