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1. Nalez

r

1.1 PFredmét ocenéni :

a/ Stavby :
Administrativni budova na parcele ¢.5t.1375, LV3714
Budova pro obchod a administrativu na parcele ¢.st.1050  LV3740
Vyrobni a skladova hala na parcele ¢. st.1038 LV3606
Skladova hala na parcele ¢. st.1174 LV3714

b/ PrisluSenstvi

piipojka vody

ptipojka elektro (jisténi 36A - trafostanice zrusena)

ptipojky kanalizace

ptipojka plynu s regulaci (plynovy kotel vyfazen — dnes kotel na tuha paliva)
zpevnéné plochy dvora

oploceni

¢/ Pozemky, k.a.Libi§

St. 1038 1694 m? LV3740| zast.plocha a nadvoti

St. 1050 271 m? LV3740| zast. plocha a nadvoii

St. 1174 535 m? LV3740| zast. plocha a nadvoii

St. 1375 230 m? LV3740| zast. plocha a nadvoii
491/2 5417 m? L\V3740| ostatni plocha

1.2. Vlastnické a evidencni udaje
Vlastniky ocenovanych staveb, pfisluenstvi a pozemki ke dni ocenéni jsou:

LIST VLASTNICTViI éislo 3714

Kraj: CZ020 StfedoCesky Okres: CZ0206 Mélnik

Obec: 571784 Libis Katastralni uzemi: [703621 Libi§

Ulice: Mé&lnicka C.0.:

Vlastnici |
PO ]ICO: 47536721 JALKA s.r.0. [Mé&Inicka 618, 27711 Libis |

Stavby + pfislugenstvi |

Cast obce Libis Jina stavba (skladova hala) bez Ep/ce na pozemku p.¢. St. 1174
Cast obce Libis Jina stavba (admin.budova) bez Ep/ce na pozemku p.¢. St. 1375

LIST VLASTNICTVi g&islo 3740

Kraj: CZ020 StfedoCesky Okres: CZ0206 Mélnik

Obec: 571784 Libis Katastralni zemi: 703621 Libi§

Ulice: Mé&lnicka c.o.:

\Vlastnici

PO [ICO: 45147621 ISTOFANO, spol. s r.0. [Korunni 859/18, 12000 Praha |

Stavby

Cast obce Libis Jina stavba (budova pro bez Cp/ce na pozemku p.¢. St. 1050

obchod a administrativu)

Pozemky
St. 1038 Stavebni parcela Parcela KN 1694 m?| zastavéna plocha a nadvori
St. 1050 Stavebni parcela Parcela KN 271 m?| zastavéna plocha a nadvofri
St. 1174 Stavebni parcela Parcela KN 535 m?| zastavéna plocha a nadvori
St. 1375 Stavebni parcela Parcela KN 230 m?| zastavéna plocha a nadvori

491/2 Pozemkova parcela Parcela KN | 5 4}17 m? ostatni plocha
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LIST VLASTNICTViI é&islo 3606
Kraj: CZ020 StfedoCesky Okres: CZ0206 Mé&lnik
Obec: 571784 Libi§ Katastralni zemi: [703621 Libi$§
Ulice: Mélnicka ¢.0.:
Vlastnici
FO |RC:615228/6503 lAlena Simakova Byskovicka 1318, 27711
Neratovice
Stavby |
Cast obce Libis Jina stavba (vyrobni bez &p/ce na pozemku p.&. St. 1038
1 a skIadoYé hala) :

Popis vécnych bifemen a obdobnych zatiZeni

Dle vypist z KN jsou nemovitosti bez realnych biemen a sluzebnosti.
Na nemovitostech vaznou zastavni prava a exekuce a jsou zapsany v soupisu konkurzni
podstaty. Viz. pravni dokumentace drazby.

1.3 Prohlidky

Mistni Setfeni prob&hlo dne 12.8.2020 za pfitomnosti:

JUDr.Lenka Duskova - SKP Alka s.r.o.,

Doc.Ing.Endre Toth, DrSc. — SKP Stofano, spol. s r.0.

Krom¢ technického mapovani oceflovanych nemovitosti a zjiStovani jejich technického stavu,
bylo provedeno i Setfeni Sirsich souvislosti.

1.4. Listinné podklady ocenéni

Ziakladni podklady
Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Libis, obec Libi§, okres Mélnik, list vlastnictvi
¢.3714, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 24.7.2020
Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Libis, obec Libis, okres Mé&lnik, list vlastnictvi
¢.3740, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 24.7.2020
Vypis z katastru nemovitosti pro k.. Libi§, obec Libis, okres Mélnik, list vlastnictvi €.
3606, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 24.7.2020

Situacni podklady
informativni katastralni mapa pfedmétného uzemi platna pro k.u. Libi§, ze dne
28.9.2020
mapovy podklad 1:10000
uzemni plan obce Libi§
mapy zaplavovych tizemi k.u.Libis

Ostatni podklady
fotodokumentace potfizend znalcem
udaje sdélené tcastniky mistniho Setfeni

Dalsi podklady s moznym vlivem na cenu obvyklou nebyly znalci pfedany ani avizovany.
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1.5 Znalecky ukol

Odhadnout obvyklou cenu souboru pozemku a souboru staveb s ptisluSenstvim ve funkénim
celku, tvoricich uceleny areal, pro potieby vefejné drazby. Drazba vSech nemovitosti
probéhne soucasné a ve shod¢, takze vliv vlastnictvi riznych subjektt, na obvyklou cenu
celku arealu, bude eliminovan.

Soucasny pronajem budov, ktery konéi jejich vydrazenim, neni v tomto odhadu obvyklé ceny
uvazovan. (Vyse soucasného najemného najemce s podilem nakladd na opravy budov, nema
vypovidaci schopnost a neni proto v oddile vynosova hodnota uvazovana)

2. Ocenén

2.1 Celkovy popis nemovitosti

Libis je vétsi obec v Mélnickém okrese, té€sné pfimknuta k méstu Neratovice, jehoz soucasti
diive byla. Zije zde 2200 obyvatel. Charakter obce je uréen chemickym areilem Spolana
Neratovice, ktery tvofi vyznamnou ¢ast zastavéného tizemi obce.

Ocenovany areal se nachazi po pravé stran¢ pateini obecni komunikace 11/101, ve sméru na
M¢lnik.

Ptistup k aredlu je z této komunikace, pies obecni pozemek p.c.491/1 (ostatni plocha - jina
plocha). K arealu piiléha z jihu i ze severu rezidenéni zastavba (v UP uzemi bydleni v RD),
z vychodu je aredl ohraniCen pasem lesni plochy. Dale, vychodnim smérem, se nachazi
dominantni aredl Spolany Neratovice. Pfiblizn€¢ 400m vychodné od aredlu je vyznafena
zatopova oblast stoleté vody, ktera do pozemkt aredlu nezasahuje.

Obec ma vyhodnou polohu na severu stfedoCeského kraje, s dobrou dostupnosti Prahy po
dalnici D8 (20km, 20min) a okresniho mésta Mélnik (12km, 16min)

Misto je obsluhovano pfiméstskou dopravou s dobrym autobusovym a vlakovym spojenim.
Ocenovany areal ma protahly obdélnikovy tvar ve sméru vychod — zapad a je mirné sklonity
k vychodu. Ctyfi hlavni stavby arealu jsou trvalé, zdéné a Zelezobetonové, s navzajem
podobnym technickym provedenim a Grovni.

Platny Uzemni plan obce Libi§ umistuje na plochu aredlu funkéni vyuziti VL (vyroba a
skladovani - lehky primysl), coz je vsouladu s minulym, soucasnym i predpokladanym
budoucim vyuZitim.

2.2 Pouzité ocenovaci metody

Metoda nakladova - stanoveni reprodukénich a ¢asovych cen staveb
Metoda vynosova
Metoda srovnavaci

Rozbor pouZitelnosti vySe uvedenych metod v aplikaci na ocefiovanou nemovitost:
Reprodukéni cenu staveb lze zjistit pouzitim soucasnych stavebnich ukazateli cenové
soustavy URS. Vypoctené reprodukéni ceny Ize nasledné upravit dle zjisténého opotiebeni.

Vysledkem je ¢asova (vécna) cena. Reprodukéni ani casova cena nemaji ve vétsing pripada v
odhadu obvyklé ceny rozhodujici vliv.
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Vynosovou hodnotu nemovitosti Ize odhadnout z kapitalizovaného vynosu funkéniho celku
pozemku se stavbami na nich. Ocefiovanou nemovitost 1ze klasicky vynosove hodnotit, nebot’
je pronajatelna.

Srovnavaci hodnotu ocenované nemovitosti lze stanovit, nebot’ s nemovitostmi podobného
typu se v oblasti obchoduje.

2.3 Nakladova cena staveb
Pro vypocet reprodukénich (nakladovych) cen hlavnich staveb je pouZit systém agregovanych
polozek URS 2020.

Reprodukéni cena je vypoctena pouze pro stavby hlavni. Cena piislusenstvi neni samostatné
vycislovana (odhadem ¢ini 10% ceny budov).

a) Hlavni stavby
1) Administrativni budova na p.¢.st.1375
2) Budova pro obchod a administrativu na p.¢.st.1050
3) Vyrobni ¢ast vyrobni a skladové haly na p.¢.st.1038
4) Skladova ¢ast vyrobni a skladové haly na p.¢.st.1038
5) Sklad na p.¢.st.1174

a.1l) Administrativni budova na p.¢.st.1375

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova: F1. budovy pro administrativu

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 122 Budovy administrativni

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.14.3 budovy pro sluzby a administrativu

Administrativni budova na pozemku p.¢.st.1375 je dvoupodlazni zdéna stavba s nizkym
sedlovym krovem a krytinou z trapézového plechu (obnoveno). Vytapéni z centralni kotelny
soustavou teplovodnich radiator. Postaveno v roce 1994. Technicky stav dobry.

Dispozicni FeSeni:

1.NP: Satny a umyvarny, denni mistnost, rozvodna, tiklidovéa mistnost, chodby, schodisté
2.NP: o6xkancelaft, zasedaci mistnost, sklad, WC (muzi, zeny)

Podlazi:

Nézev Vyska |Zastavénd plocha

1.NP 3,00m 228,00 m?
2.NP 3,00 m 228,00 m?
Soudet: 6,00 m 456,00 m?
Primérna vyska podlazi (PVP): = 3,00 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 228,00 m?
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Obestaveny prostor (OP):

vrchni stavba = 1800,00 m?
Uzitna podlahové plocha = 364,00m®
Vybaveni:
Nazev, popis ‘Obj. podil | Hodnoceni

1. | Zaklady v¢etné zemnich praci — betonové s izolaci 8,20 % | Standardni

2. | Svislé konstrukce — plynosilikat 40cm 17,40 % | Standardni

3. | Stropy — tvrdé, nespalné 9,30 % | Standardni

4. | Krov, stfecha — sedlovy krov 7,30 % | Standardni

5. | Krytiny stiech — vinity eternit 2,10 % | Standardni

6. | Klempiiské konstrukce — komplet pozink. 0,60 % | Standardni

7. | Uprava vnitinich povrchii — vapenné hladké omitky 6,90 % | Standardni

8. | Uprava vngjsich povrchil — vipenocementova s nastiikem 3,30 % | Standardni

9. | Vnitini obklady keramické — keramické obklady soc.prostor 1,80 % | Standardni
10. | Schody — betonové 2,90 % | Standardni
11. | Dvere — dievéné, hladké 3,10 % | Standardni
12.| Vrata 0,00 % | Neuvazuje se
13.| Okna — dfevéna, zdvojena 5,20 % | Standardni
14. | Povrchy podlah — keramicka dlazba 3,20 % | Standardni
15. | Vytapéni — Gstiedni, plynové 4,20 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételna a tfifazova 5,70 % | Standardni
17.| Bleskosvod — je osazen 0,30 % | Standardni
18. | Vnitini vodovod — rozvod studené a teplé vody 3,20 % | Standardni
19. | Vnitini kanalizace — kompletni 3,10 % | Standardni
20. | Vnitini plynovod — ke kotli UT 0,20 % | Standardni
21.| Ohtev vody — kotel UT 1,70 % | Standardni
22. | Vybaveni kuchyni 0,00 % | Neuvazuje se
23. | Vnitini hygienické vybaveni — sprchové kouty, umyvadla 3,00 % | Standardni
24. | Vytahy — ne 1,40 % | Nevyskytuje se
25. | Ostatni — ne 5,90 % | Nevyskytuje se
Ocenéni:
Jednotkova cena (JC) 7 005 K¢&/m®
Obestavény prostor (OP) 1 800 m®
Zastavéna plocha (ZP) 228 m?
Rozestavénost 100 %
Reproduk¢ni cena 12 609 000 K¢

Stari 26 let
Opotiebeni 35 %

Casova cena

8 195 850 K¢

Administrativni budova na p.¢.st.1375 — zji§téna cena

8195 850 K¢&

Str. 7



a.2) Budova pro obchod a administrativu p.¢.st.1050

Zatiideéni pro potieby ocenéni

Budova: F1. budovy pro administrativu

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace CZ-CC: 122 Budovy administrativni

Kod standardni Kklasifikace produkce: 46.21.14.3 budovy pro sluzbu a administrativu

Budova pro obchod a administrativu na pozemku p.¢.st.1050 je jednopodlazni zdéna stavba
s vysokym pultovym krovem a krytinou z vinitého plechu (obnoveno). Vytdpéni z centralni
kotelny soustavou teplovodnich radiatorti. Postaveno v roce 1960. Technicky stav dobry

Dispozic¢ni reSeni:
prodejna, sklady, kancelate, socialni zazemi

Podlazi:
1.NP
Vyska: 3,00 m
Zastavéna plocha: 242.00 m?
Primérna vyska podlazi (PVP): = 3,00 m
Prumérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 242,00 m?
Uzitna podlahova plocha = 190,00m?
Obestaveny prostor (OP):
‘ vrchni stavba ‘ 242x5,00 ’:‘ 1 210,00 m3\
Vybaveni:
Nazev, popis |Obj. podil | Hodnoceni
1. | Zaklady v¢etné€ zemnich praci — betonové s izolaci 8,20 % | Standardni
2. | Svislé konstrukce — plynosilikat 40cm 17,40 % | Standardni
3. | Stropy — tvrdé, nespalné 9,30 % | Standardni
4. | Krov, stfecha — pultovy krov 7,30 % | Standardni
5. | Krytiny stfech — vInity eternit 2,10 % | Standardni
6. | Klempiiské konstrukce — komplet pozink. 0,60 % | Standardni
7. | Uprava vnitinich povrchii — vapenné, hladké omitky 6,90 % | Standardni
8. | Uprava vn&jsich povrchii — vipenocementova s nastiikem 3,30 % | Standardni
9. | Vnitini obklady keramické — minimdlni v soc.prostorach 1,80 % | Podstandardni
10. | Schody — betonové 2,90 % | Standardni
11. | Dvete — dievéné, hladké 3,10 % | Standardni
12. | Vrata 0,00 % | Neuvazuje se
13.| Okna — dfevéné, zdvojena 5,20 % | Standardni
14.| Povrchy podlah — keramicka dlazba, beton 3,20 % | Standardni
15. | Vytapéni — UT plynové 4,20 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételny a tfifazovy rozvod 5,70 % | Standardni
17.| Bleskosvod — je osazen 0,30 % | Standardni
18. | Vnitini vodovod — studena a tepla voda 3,20 % | Standardni
19. | Vnitini kanalizace — kompletni 3,10 % | Standardni
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Nazev, popis | Obj. podil | Hodnoceni
20. | Vnitini plynovod — je rozveden 0,20 % | Standardni
21. | Ohiev vody — el.bojler 1,70 % | Standardni
22. | Vybaveni kuchyni 0,00 % | Neuvazuje se
23. | Vnitini hygienické vybaveni — sprchovy kout, umyvadlo, WC 3,00 % | Standardni
24.| Vytahy — chybi 1,40 % | Nevyskytuje se
25. | Ostatni 5,90 % | Podstandardni
Ocenéni:
Jednotkova cena (JC) 7 005 K¢&/m?®
Obestavény prostor (OP) 1210 m®
Zastavéna plocha (ZP) 242 m?
Rozestavénost 100 %
Reprodukéni cena 8 476 050 K¢
Stari 60 let
Opotiebeni 65 %
Casova cena 2 966 618 K¢
Budova pro obchod a administrativu na p.¢.st.1050 — zjisténa cena | 2 966 618 K¢

a.3) Vyrobni ¢ast vyrobné-skladové haly na p.¢.st.1038

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Hala: E. budovy pro prumysl a skladovani (bez jetabovych drah)
Svisla nosna konstrukce: montovana dievéna

Kod klasifikace CZ-CC: 125111 Budovy pro prumysl

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.13.1..2 haly pro pramysl (vyrobni)

Vyrobni a skladova hala na pozemku p.¢.st.1038 jsou dvé propojené, konstrukéné totozné
haly s rozdilnym stafim. Jedna se o montovany dievény skelet s lepenymi obloukovymi
vazniky a plechovou krytinou, doplnény sténovou vyzdivkou, s pasy prosvétlovacich
luxferovych vyplni. Krov haly je zateplen a prostory jsou vytapény soustavou teplovodnich
radiator(i z centralni kotelny. Casti haly byly postaveny v letech 1947 a 1994. Technicky stav
dobry, bézna udrzba mirn¢ zanedbana.

Dispozi¢ni FeSeni: vyrobni prostory, sklady, kotelna

Podlazi:

1.NP

Vyska: 6,00 m
Zastavéna plocha: |41,00x15,50 E 635,50 m?
Primérnd vyska podlazi (PVP): 5 6,00 m
Priimérnd zastavéna plocha podlazi (PZP): = 635,50 m?
Uzitna podlahova plocha = 570,00m?
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Obestaveny prostor (OP):

| vrehni stavba |=  3500,00 m3
Vybaveni:
Nézev, popis |Obj. podil| Hodnoceni
1.| Zaklady vcetné zemnich praci — betonové s izolaci 9,40 % | Standardni
2. | Svislé nosné konstrukce — dfevény, lepeny skelet 20,30 % | Standardni
3. | Stropy — plechovy podhled , zatepleny 8,20 % | Standardni
4.| Krov, stfecha — lepeny dievény vaznik 10,20 % | Standardni
5. | Krytiny stfech — plech profilovany 2,90 % | Standardni
6. | Klempiiské konstrukce — Zlaby a svody, pozink. 0,70 % | Standardni
7. | Uprava vnitinich povrchi — hladké omitky 6,90 % | Standardni
8. | Uprava vnéjsich povrchi — hladk4 s nastiikem 3,90 % | Standardni
9. | Vnitini obklady keramické 0,00 % | Neuvazuje se
10. | Schody — chybi 0,80 % | Nevyskytuje se
11. | Dvefe — dfevéné a ocelové 3,20 % | Standardni
12.| Vrata — ocelova 2,30 % | Standardni
13.| Okna — luxfery 5,20 % | Standardni
14.| Povrchy podlah — betonova mazanina 4,80 % | Standardni
15. | Vytapéni — soustava radidtorii 1,30 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételny a tfifazovy rozvod 8,30 % | Standardni
17.| Bleskosvod — je osazen 0,40 % | Standardni
18. | Vnitini vodovod — rozvod studené vody 0,90 % | Standardni
19. | Vnitini kanalizace — chybi 0,80 % | Standardni
20. | Vnitini plynovod 0,00 % | NeuvaZuje se
21. | Ohiev vody — chybi 0,40 % | Nevyskytuje se
22. | Vybaveni kuchyni 0,00 % | NeuvaZuje se
23. | Vnitini hygienicka vybaveni — chybi 2,20 % | Nevyskytuje se
24. | Vytahy (u vice podlaznich hal) 0,00 % | NeuvaZuje se
25. | Ostatni — vzduchotechnika 6,90 % | Standardni
Ocenéni:
Jednotkova cena (JC) 3300 K¢/m®
Obestavény prostor (OP) 3500 m®
Zastavéna plocha (ZP) 636 m?
Rozestavénost 100 %
Reproduk¢ni cena 11 550 000 K¢
Stari 26 let
Opotiebeni 35 %
Casova cena 7 507 500 K¢
| Vyrobni &ist vyrobné-skladové haly na p.&.st.1038 — zji§téna cena | 7507 500 K¢ |

a.4) Skladova ¢ast vyrobné-skladové haly na p.¢.st.1038

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Hala: E. budovy pro prumysl a skladovani (bez jetabovych drah)
Svisla nosna konstrukce: montovana dievéna
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Kod klasifikace CZ-CC: 125111 Budovy pro prumysl

Kod standardni Kklasifikace produkce: 46.21.13.1..2 haly pro primysl (skladové)

Vyrobni a skladova hala na pozemku p.¢.st.1038 jsou dvé propojené, konstrukéné totozné
haly s rozdilnym stafim. Jednd se o montovany dievény skelet s lepenymi obloukovymi
vazniky a plechovou krytinou, doplnény sténovou vyzdivkou, s pasy prosvétlovacich
luxferovych vyplni. Krov haly je zateplen a prostory jsou vytapény soustavou teplovodnich
radiatort z centralni kotelny. Césti haly byly postaveny v letech 1947 a 1994. Technicky stav
dobry, bézné udrzba mirné zanedbana.

Dispozi¢ni FeSeni:
3x skladovy prostor

Podlazi:
1.NP
Vyska: 5,50 m
Zastavéna plocha:  |57,00x16,50 E 940,50 m?
Pramérna vyska podlazi (PVP): = 5,50 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 940,50 m?
Uzitnd podlahova plocha = 840m?
Obestaveny prostor (OP):
| vrchni stavba |4 5650,00 m]
Vybaveni:
Nazev, popis |Obj. podil| Hodnoceni
1. | Zaklady v¢etn€ zemnich praci — betonové s izolaci 9,40 % | Standardni
2. | Svislé nosné konstrukce — dievény, lepeny skelet 20,30 % | Standardni
3. | Stropy — prefa podhled + omitany 8,20 % | Standardni
4.| Krov, stfecha — lepeny difevény vaznik 10,20 % | Standardni
5. | Krytiny stfech — plech profilovany 2,90 % | Standardni
6. | Klempiiské konstrukce — zlaby a svody, pozink. 0,70 % | Standardni
7. | Uprava vnitinich povrcht — hladké omitky 6,90 % | Standardni
8. | Uprava vnégjsich povrchii — hladka s nastfikem 3,90 % | Standardni
9. | Vnitini obklady keramické 0,00 % | Neuvazuje se
10. | Schody — chybi 0,80 % | Nevyskytuje se
11. | Dvete — dievéné a ocelové 3,20 % | Standardni
12.| Vrata — ocelova 2,30 % | Standardni
13. | Okna — luxfery 5,20 % | Standardni
14.| Povrchy podlah — betonova mazanina 4,80 % | Standardni
15. | Vytapéni — soustava radiatori 1,30 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételny a tfifazovy rozvod 8,30 % | Standardni
17. | Bleskosvod — je osazen 0,40 % | Standardni
18. | Vnitini vodovod — chybi 0,90 % | Nevyskytuje se
19. | Vnitini kanalizace — chybi 0,80 % | Standardni
20. | Vnitini plynovod 0,00 % | NeuvaZzuje se
21. | Ohiev vody — chybi 0,40 % | Nevyskytuje se
22. | Vybaveni kuchyni 0,00 % | Neuvazuje se
23. | Vnitini hygienicka vybaveni — chybi 2,20 % | Nevyskytuje se
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Nazev, popis | Obj. podil | Hodnoceni

24. | Vytahy (u vice podlaznich hal) 0,00 % | Neuvazuje se
25. | Ostatni — chybi 6,90 % | Nevyskytuje se
Ocenéni:

Jednotkova cena (JC) 3300 K¢&/m?®

Obestavény prostor (OP) 5650 m®

Zastavéna plocha (ZP) 940 m?

Rozestavénost 100 %

Reprodukéni cena 18 645 000 K¢

Stafi 26 let

Opotiebeni 75 %

Casova cena 4661 250 K¢
| Skladova &ast vyrobné-skladové haly na p.&.st.1038 — zjisténa cena | 4661250 K& |

a.5) Skladova hala na p.¢.st.1174

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Hala: J. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: montovany zlb.skelet

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladt

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..2 haly pro skladovani a manipulaci

Skladova hala na pozemku p.¢.st.1174 je Zelezobetonovy skelet, s nizkym sedlovym krovem
z ocelovych vaznikl, krytinou z trapézového plechu a vyzdivkami tl-40cm. hala je
temperovana. Postaveno v roce 1994. Technicky stav dobry.

Dispozicni FeSeni:
Jednoprostorovy, ne¢lenény sklad, zatepleny

Podlazi:
1.NP
Vyska: 6,00 m
Zastaveénd plocha: 536,00 m?
Primérna vyska podlazi (PVP): = 6,00 m
Priimérna zastavéna plocha podlazi (PZP): 5 536,00 m?
Uzitna podlahova plocha = 480,00m?
Obestaveny prostor (OP):
‘ vrchni stavba ’:‘ 3 200,00 m3]
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Vybaveni:

Nézev, popis | Obj. podil | Hodnoceni

1.| Zaklady vcetné zemnich praci — betonové s izolaci 11,20 % | Standardni

2. | Svislé nosné konstrukce — Zelezobetonové + vyzdivka 40cm 29,30 % | Standardni

3. | Stropy — VSZ podhledy na vaznicich 8,90 % | Podstandardni

4. | Krov, stfecha — ocelové vazniky 11,00 % | Standardni

5. | Krytiny stfech — VSZ plech 2,90 % | Standardni

6. | Klempiiské konstrukce — Zlaby a svody pozink 0,70 % | Standardni

7. | Uprava vnitinich povrcht — hladka omitka 3,10 % | Standardni

8. | Uprava vnéjsich povrchii — vapenocementova s nastiikem 3,30 % | Standardni

9. | Vnitini obklady keramické 0,00 % | NeuvaZzuje se
10. | Schody — chybi 0,70 % | Nevyskytuje se
11.| Dvete — chybi 2,20 % | Nevyskytuje se
12.| Vrata — ocelova 2,30 % | Standardni
13. | Okna — luxfery 4,30 % | Standardni
14.| Povrchy podlah — betonova mazanina 4,80 % | Standardni
15. | Vytapéni — UT — radiatory, temperace 2,00 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételny a tfifazovy rozvod 4,70 % | Nadstandardni
17.| Bleskosvod — je osazen 0,40 % | Standardni
18. | Vnitini vodovod 0,00 % | Neuvazuje se
19. | Vnitini kanalizace 0,00 % | Neuvazuje se
20. | Vnitini plynovod 0,00 % | NeuvaZzuje se
21. | Ohtev vody 0,00 % | Neuvazuje se
22. | Vybaveni kuchyni 0,00 % | Neuvazuje se
23. | Vnitini hygienicka vybaveni 0,00 % | NeuvaZuje se
24. | Vytahy (u vice podlaznich hal) 0,00 % | Neuvazuje se
25. | Ostatni — tlakovy vzduch 2,00 % | Standardni
Ocenéni:
Jednotkova cena (JC) 4 235 K&/m?®

Obestavény prostor (OP) 3200 m3
Zastavéna plocha (ZP) 536 m?
Rozestavénost 100 %
Reprodukeni cena 13 552 000 K¢

Stari 26 let

Opotiebeni 35 %

Casova cena 8 808 800 K¢
| Skladova hala na p.&.st.1174 — zji§téna cena | 8808800 K¢ |
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2.4 Pozemky

Rovinné pozemky, protahlého obdélnikového tvaru, zcela oplocené. Pozemky jsou prevazné
zastavény stavbami pro skladovani, administrativu, vyrobu a zpevnénou manipulacni plochou

nadvori.

V Gzemnim planu obce jsou pozemky vedeny jako plochy pro vyrobu a skladovani-lehky

pramysl.

Zatopova oblast 100-let¢ vody je ve vzdalenosti cca 300m, 500-letd voda v roce 2002

dosahovala k hranicim arealu.

Pristup pres obecni pozemek p.¢.491/1 (ostatni plocha - jina plocha). Tento pozemek neni
komunikaci. Je na ném Uzemnim planem umisténa stejna funkce VL jako na ocefiovaném

arealu, tj.plocha pro vyrobu a skladovani - lehky pramysl.

Moznost napojeni na vodu, kanalizaci, plyn, elektro (v soucasnosti napojeno — plyn neni

vyuzivan).

Nazev Parc. &. |Vyméra [m?]| Jednotkova cena [K&/m?] trzni| Cena [K¢]
Zastavénd plocha  st.1038 1694 1200,—| 2032 800,—
zastavéna plocha |st.1050 271 1 200,— 325 200,—
zastavénd plocha |st.1174 535 1200, 642 000,—
zastavéna plocha st.1375 230 1200,— 276 000,—
ostatni plocha 491/2 5417 1200,—| 6500 400,—
Soucet: 8 147 9 776 400,—

Pozemky arealu memaji samostatnou cenu. Se stavbami vytvareji funk¢éni a ekonomicky
celek. Zde je uvedena teoreticka trzni hodnota nezatizenych stavebnich pozemku pro vyrobu a
skladovani. Udaj slouzi pro dohodu na vysi podilt jednotlivych vlastniki nemovitosti

z utrzené ceny celku.

Rekapitulace nakladovych cen:

a) Hlavni stavby — reprodukéni cena

1) Administrativni budova na p.¢.st.1375

12 609 000,- K¢

2) Budova pro obchod a administrativu na p.¢.st.1050

8476 050,- K¢

3) Vyrobni ¢ast vyrobné skladové haly na p.¢.st.1038

11 550 000,- K¢

4) Skladova ¢ast vyrobné-skladové haly na p.¢.st.1038

18 645 000,- K¢

5) Skladova hala na p.¢.st.1174

13552 000 ,- K¢

Hlavni stavby - reprodukéni cena — celkem

64 832 050 ,- K¢&

a) Hlavni stavby — Casova cena

1) Administrativni budova na p.¢.st.1375

8 195 850,- K¢

2) Budova pro obchod a administrativu na p.¢.st.1050

2966 618,- K¢

3) Vyrobni ¢ast vyrobné skladové haly na p.¢.st.1038

7507 500,- K¢

4) Skladova ¢ast vyrobné-skladové haly na p.¢.st.1038

4 661 250,- K¢

5) Skladova hala na p.¢.st.1174

8 808 800,- K¢

Hlavni stavby - reprodukéni cena s opotiebenim — celkem:

32 140 018,- K¢

b) Pozemky

PozemKy — trzni hodnota (zaokrouhlené) (nemaji samostatnou cenu)

10 000 000,- K¢
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2.5 Hodnota vynosova
Kapitalizace stabilizovaného, trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

urokova mira kapitalizace (%)

Vynosova hodnota =

Pronajimatelné prostory v hlavnich stavbach

Pro tento konkrétni piipad je uvazovana mira kapitalizace ve vysi 6,0 % (zohlednéni
bankovnich trokovych sazeb a rizik.

Do pfijmu je zapocteno dosazitelné ndjemné z pronajimatelnych prostor, bez nutnosti tprav.
Neni uvazovan idealni pronajem celku vSech podlahovych ploch, ale jednotlivé prostory,
pronajatelné v mistnich podminkach

Do naklada spojenych s pronajimanim nemovitosti jsou zapocteny: pojisténi, opravy, sprava,
dan z nemovitosti.

‘ Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢.  |plocha - ucel podlazi podlahova plocha najem najem najem
[mq] [K&/m?2/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok]
1.Kancelaiské prostory budova na p.¢.st.1375 200,00 1500 25000 300 000
2.Kancelafské prostory [budova na p.¢.st.1050 190,00 1500 23750 285 000
3.Skladovaci prostory |hala na p.¢.st.1174 480,00 600 24 000 288 000
temperovana
4.Skladovaci prostory |hala na p.¢.st.1038 840,00 700 49 000 588 000
temperovana
5.[Vyrobni prostory hala na p.¢.st.1038 570,00 700 33 250 399 000
temperovana
Celkovy vynos za rok: 1860 000
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu
Podlahova plocha PP m? 2280
Reprodukéni cena RC K¢ 32 635 050
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roCni najemné za m? Nj KE&/(m2'rok) 816
Dosazitelné hrubé rocni ndjemné Nj * PP K&/rok 1860 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K&/rok 1767000
Naklady (za rok)
Opravy a Udrzba K&/rok 150 000
Sprava nemovitosti Ké/rok 50 000
Pojisténi K&/rok 20000
Dan z nemovitych véci K&/rok 87 000
Ostatni naklady KE/rok 25000
Naklady celkem v K&/rok 332 000
Cisté roéni nadjemné N=Nh-V K&/rok 1435000
Mira kapitalizace % 6,00
Vynosova hodnota Cv Ké 23 916 667
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2.6 Hodnota srovnavaci

Srovnani obvyklych cen soborti budov s pozemky (arealt), je metodou s nejvétsi vypovidaci
schopnosti, pfestoze kazdy areal ma desitky parametri, které mohou ovliviiovat obvyklou
cenu a kterymi se zaroveil od ostatnich lisi.

Hlavnimi srovnavanymi atributy jsou vymeéry uzitnych ploch budov a alokace areald. Ostatni
parametry vyvazuji atributy hlavni, S pozitivnim ¢i negativnim vlivem na cenu obvyklou.

VSetaty, okres Mélnik | 780,00 | 2523 15000 000 19231 0,77
Areal kovovyroby sestavajici z vyrobni haly 15x55 m a kancelarfe 3,7x11 m.
Celkova plocha arealu je 2.523 m2, zastavéna plocha halou je 843 m2.

Cely areal byl od r.2015 rekonstruovan do soucasné podoby. Nosnou konstrukci haly tvofi
ocel. sloupy s ocel. vazniky s pavodnim plech. stropem a oplasténi je vyzdéno z tvarnic. V
hale bylo osazeno 19 plast. oken v novém osténi, v celé hale je SDK podhled, nova bet.
podlaha a cela hala byla zateplena 50mm polystyrenem s fasadou s lepidlem a perlinkou a
novym silikon. natérem. Nova krytina a klempifské kce z titanzink. plechu.

Hala je rozdélena na vyrobni ¢ast o ploSe 680 m2 a novou obyt. &ast pro zaméstnance se 4
mistnostmi, kuchyrikou a jidelnou, sprchou a WC.

Hala je vytapéna novym automatickym kotlem na uhli.
Vedle vyrobni haly byl v r. 2016 zmonolitnén a zateplen mobilni dim.
Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - Nabidka Burda reality 9/2020 - koeficient 0,90;
Provedeni a vybaveni - rekonstrukce a modernizace - koeficient 0,85 pro hodnocenou nemovitost;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Vy$e nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny,
v posledni fazi prodeje. Jedna se o primérnou slevu z realné kupni ceny.

Zaryby, Praha-vjchod| 3 590,00 | 10825 | 20 000 000 5571 150

Skladovy a obchodni areal s pozemky 10.825 m2. Sougasti jsou 3 zdéné budovy: ubytovna
slouzici jako prodejna a zazemi pro zaméstnance, dilny a 2 podlazni sklad, manipulac¢ni a
pfijezdova cesta vhodna i pro nakladni automobily. Budovy jsou napojeny na veSkeré
inzenyrské sité. Areal je aktualné pronajaty s tfimésiéni vypovédni dobou. Objekt lezi
nedaleko Brandysa nad Labem a dalnici na Prahu a Mladou Boleslav.

Hodnoceni:
Redukce pramene ceny - Nabidka M§M reality 9/2020 - koeficient 1,00;
Provedeni a vybaveni - vliv ocelokolen - koeficient 1,50;

ZdGvodnéni koeficientu Kc: 2000m? uzitné plochy vSech staveb aredlu (55%), tvofi méné
hodnotné zemédélské ocelokolny.

Vrafiany, okres Malnik | 8 500,00 | 13664 | 25007000 | 2942 | 288

Skladovy areal s pozemky 13.664 m2 a zastavénou plochou 4.000 m2. Jedna se o soubor
budov pro skladovani a administrativu o celkové podlahové ploSe 8.500 m2. Administrativni
dvoupodlazni budova po rekonstrukci s plochou 400 m2. Pfizemni hala D 1.020 m2
nevytapéna s Cistou vySkou 6 m. Dvoupodlazni vytapéna hala C 735 + 860 m2. Hala B 400
m2. Hala HG 380 m2. T¥ipodlazni hala E 3 x 700 m2. Pétipatrova budova XF 2.500 m2. Do
arealu vede vleCka, je oplocen a ma vlastni zdroj vody. Pfipojka elektrické energie s
kapacitou 250A. PENB E.
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Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - Nabidka RK Professionals 9/2020 - koeficient 1,00;

Velikost objektu - Mensi uzitna plocha.oc. objektu = vy3si jednotkova cena - koeficient 1,15;
Uvaha zpracovatele ocenéni - vicepodlazni, pfedimenzované srovnavané objekty - koeficient 2,50;

ZdGvodnéni koeficientu Kc: Vicepodlazni hafe vyuZitelné pfedimenzované objekty. Vysoké
provozni naklady, nizka vyuzitelnost”

LuZec nad Vitavou | 1130,00 | 1560 ‘ 15490 000 13 708 0,90

Vyrobné skladovy areal, Komeréni aredal. Uzavieny areal se rozklada na pozemku o vyméfe
1.560 m2. Hlavni budova ma celkovou uZitnou plochu 880 m2 - 4 patra po 220 m2. V
kazdém patfe jsou samostatné toalety. V druhé budové se nachazi 3 bytové jednotky, 1 NP
garsonka 40 m2 s garazi, 2 NP byt o vyméfe 120 m2 a v 3 NP mezonetovy byt o vymére
150 m2. Uvnitf aredlu jsou dale dva samostatné stojici sklady o velikosti 200 m2 a 50 m2. V
roce 2006 proSel areal kompletni rekonstrukci. Areal se nachazi 8 km od sjezdu na dalnici
D8.

Hodnoceni:
Redukce pramene ceny - nabidka RK Qara 9/2020 - koeficient 0,90;
Zdlvodnéni koeficientu Ke:

Kladny vliv rekonstrukce v roce 2006 je kompenzovan hor$i vyuZitelnosti provoznich prostor
v patrech.

VySe nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny, v posledni fazi prodeje.
Jedna se o primérnou slevu z redlné kupni ceny.

Neratovice | 430,00 | 1196 | 7890000 | 18349 | 081

Viceucelovy nebytovy objekt. Udrzovany viceucelovy objekt, v praimyslové z6né Neratovic.
Dispozice jednopodlazniho domu: kancelare, dilny, socialni zazemi, umyvarna, sklady, WC,
ubytovaci pokoje, kuchyrika. V sou€asné dobé je objekt vyuzZivan dilna se sklady a
ubytovaci zafizeni. Objekt je vytapén plynovym kotlem. K objektu nalezi dvir (zahrada),
pred budovou je parkovisté. Objekt je stfezeny zabezpeovacim systémem.

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - Nabidka M§M reality 9/2020 - koeficient 0,90;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Vy$e nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny,
v posledni fazi prodeje. Jedna se o prdmérnou slevu z readlné kupni ceny.

Vsetaty - Piivory | 2050,00 | 23778 | | 32000000 | 15610 | 090

Provozni areal. Prodej viceucelového objektu na pozemku o rozloze 23.788 m2 se
zastavénou plochou 2374 m2 v obci PFivory - VSetaty. V arealu se nachazi deset garazi
(792 m2) nad garazemi se nachazi padni prostory, vhodné k rekonstrukci s moznosti
dal$iho vyuziti (kancelare), vyrobni hala (1024 m2), tfi bytové jednotky 2+kk,2+1,2+1 se
samostatnymi vchody, novou stfechou a zateplenim, vytapéni plynovym kotlem, venkovni
bazén, vodni plocha o rozloze 4141 m2, dalSi skladové prostory (129 m2 a 96 m2). Cely
objekt je chranén kamerovym systémem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Nabidka RK Home-People 9/2020 - koeficient 0,90;
Zdlvodnéni koeficientu Kc: Vyse nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny,
v posledni fazi prodeje. Jedna se o priimérnou slevu z redlné kupni ceny.

Kralupy nad Vitavou, | 800,00 | 871 | 9900000 | 12375 | 099

Obchodni prostory
Nabizime vynosovou investici prodeje obchodnich prostor s platnou najemni smlouvou v

Kralupech nad Vltavou, ul. Pfemyslova €. p. 393. Jedna se prodejné skladovy obchodni
prostor cca 800 m2 plochy s vlastnim pozemkem 871 m2 na frekventované komunikaci
Pfemyslova. Vice nez 20 let byla v tomto prostoru provozovana prodejna plyn - voda -
topeni - koupelny a pfisluSenstvi pfimo majitelem obchodu, a v sou¢asné dobé je obchod

pronajiman a prodej sortimentu byl jeSté rozSifen o domaci potfeby, Zelezarstvi apod.

vyjimetn
@maklér!
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Hodnoceni:
Redukce pramene ceny - Nabidka RK Vyjime¢ni makléfi 9/2020 - koeficient 0,90;

Velikost objektu - Men§i uzitna plocha ocefiovaného.objektu = vysSi jednotkova cena - koeficient
1,10;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Vyse nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny,
v posledni fazi prodeje. Jedna se o primérnou slevu z redlné kupni ceny.

Vranany, okres Mélnik | 1436,00 | 1704 | 17999000 | 12534 | 090

Viceucelovy objekt, Multifunkéni objekt o &isté podlahové plode 1.436 m2. Nyni je budova
kolaudovana jako byty, ubytovna, kancelare, skladové a technické prostory. Do budoucna
skyta potencial pro pfestavbu na byty, resp. je obec takové zméné uUzemniho planu
naklonéna.

Objekt je ¢aste€né rekonstruovan a pronajat, celkové je v dobrém stavu. Existuje nékolik
najemnich smluv na dobu neur¢itou s dvoumésiéni vypovédni Ihatou. Jedna se o atraktivni
investici s Sirokou mozZnosti vyuZiti.

Velikost stavebni parcely je 852 m2, zahrada okolo dalSich 1011 m2 - vhodné na
parkovani, nadvofi a zahradu.

Obec Vranany, znama zejména svou jahodovou farmou, se nachazi ca. 10 minut autem na
okraj Prahy diky skvélému napojeni na dalnici. Z obce jezdi pfimy osobni vlak do Prahy na
Masarykovo nadrazi.

Objekt je vytapén 4 plynovymi kotli, tepla voda bud bojlerem nebo napojena na kotel (Ize
stfidat dle spusténi kotle), hlavni jisti€ 80 A, v technickych prostorech standardné 400 V,
parkovaci stani v arealu pro ca. 20 aut, pro dalSich ca. 10 aut na obecnim pozemku pred
domem.

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - Nabidka RK Proradost 9/2020 - koeficient 0,90;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Vyse nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny,
v posledni fazi prodeje. Jedna se o primérnou slevu z redlné kupni ceny.

Disy, Praha-vjchod | 400,00 | 1219 | 7500000 | 18750 | 077

14 438

Obchodni a skladové prostory,

Prodej budovy pro obchod, skladovani a administrativu, pfip. neruSici vyrobu, vcetné
parkovacich ploch. Budova je zdénda, samostatné stojici, celkové podsklepena v Casti s
jednim nadzemnim podlazim pod sedlovou stfechou krytou betonovymi taskami, cast
budovy ma dvé nadzemni podlazi pod plochou plechovou stfechou, okna jsou plastova.
Vytapéni je zabezpeceno akumulaénimi kamny a pFimotopy, ohfev vody pritokovym
ohfivaéem. Objekt je napojen na elektfinu 230V a 400V, vodovod a kanalizaci. Ve sklepé je i
studna. Budova byla pavodné vyuzivana jako velkosklad ovoce a zeleniny. V roce 1993 byla
provedena celkova rekonstrukce k uzivani jako prodejna smideného zboZi a potravin, ktera
je stéle provozovéna. Prodejna je vybavena klimatizaci a zabezpefovacim zafizenim.
Objekt ma vlastni kancelafské prostory, v€etné potfebného zazemi a socialniho zafizeni,
chladici zafizeni a velkou kapacitu skladi v¢etné dilny, nakladaci rampy a velkorysou
zpevnénou parkovaci plochu (972 m2). Na budovu navazuje dfevény pristfeSek s
venkovnim posezenim. Zastavéna plocha &ini 247 m2, uzitna plocha budovy je cca. 400
m2. Celkova vyméra pozemk( ve funkénim celku je 1.219 m2. Nemovitost je bez zatizeni s
moznosti vyuziti hypotéky.

Obec Dfisy se nachazi v okrese Praha — vychod, kraj Stfedolesky, rozklada se asi 27 km
severovychodné od centra Prahy a 8 km severné od mésta Brandys nad Labem - Stara
Boleslav. Vzdalenost k dalnici D 10 €ini cca 12 minut.

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny - Nabidka RK KaReal 9/2020 - koeficient 0,90;

Velikost objektu - V&t8i uZitna plocha ocefiovaného..objektu = mensi jednotkova cena - koeficient
0,85;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Vy$e nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny,
v posledni fazi prodeje. Jedna se o primérnou slevu z rediné kupni ceny.
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MéInik 10 000,00/ 46 555 | 146000000 | 14600 | 0,90

Skladovy areal, komeréni areal

Aredl se nachazi v pfimém sousedstvi planovaného silni¢niho obchvatu. Areal je kompletné
obsazen dlouhodobymi najemci, jeho poloha je z hlediska ucelu vyuziti velmi vyhodna. Pfi
pozadované prodejni cené se ro€ni vynos pohybuje na drovni 7 %. Areal se sklada z 11
skladovych budov, kancelafského objektu, obchodu a rozsahlych manipulaénich ploch.
Soucasti je i nepouzivana zelezni¢ni vlecka, trafostanice a studna. Areal pochazi pavodné
ze 70. let min. stoleti. V letech 2002 az 2004 byla provedena rekonstrukce stavajicich
objektl a vystavba novych skladovacich hal €. 4, 11, 12, 13 a 16. Nové byly provedeny
zpevnéné plochy, oploceni, rozvody siti (elektfina, vodovod a plynovod) a odkanalizovani
¢asti staveb. Skladové haly jsou zdéné konstrukce, stfechy z trapézovych plechd, podlahy
betonové s protiprasnou uUpravou. Haly jsou vytapéné plynovymi kotli, zavedena voda a
kanalizace.

Hodnoceni:
Redukce pramene ceny - Nabidka Naxos a.s. 9/2020 - koeficient 0,90;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Vyse nabidky je snizena o obvykly rozdil nabidkové a kupni ceny,
v posledni fazi prodeje. Jedna se o primérnou slevu z realné kupni ceny.

Prehled rozpéti jednotkovych cen

Variaéni koeficient pfed Upravami; | 38,58 % | Variaéni koeficient po Upravach: | 18,45 %
UZitna plocha 2 444,00 m?

Minimalini jednotkové cena: 8 357 K&/m? Minimalini cena: 20 424 508 K&
Prdmérna jednotkova cena: 12 400 Ké&/m? Prdmérna cena: 30 305 600 K&
Maximalni jednotkova cena: 14 863 K&/m? Maximalni cena: 36 259 184 K&
Stanovena jednotkova cena: 11 866 KE/m? Porovnévaci hodnota: 29 000 000 K¢

Soucasna nabidka trhu komer¢nich nemovitosti ukazuje, Ze cena provoznich objektl
vV zajmov¢ oblasti ma dlouhodobé¢ tésnou vazbu na vzdalenost a dostupnost prazskych lokalit.
Mensi vzdalenost a dobra dostupnost vyznamné podporuji prodejnost i vysi dosahovanych
cen. Vyznamna je rovnéz celkova vyméra soucasné nabizenych uzitnych ploch.
Nestandardné velké vyméry snizuji jednotkovou cenu uZzitnych ploch, nebot’ hlavni obtizi
obchodovatelnosti se stava vysoka celkova absolutni cena a vice problematickd vyuZitelnost.
(Pro zrealnéni vlivu ne zcela stabilizovaného vyvoje cen soucasného trhu, byly v porovnani
ponechany i dvé nemovitosti s niz§i nez primérnou Cenou).

Vyméra pozemkil neni obvykle ve skladbé trzni hodnoty provoznich aredlii urcujici polozkou.
Predpoklada se, Ze pozemky umoznuji funkci budov bez zavad, ¢imZz se urcujicim
parametrem obvyklé ceny celku stavaji budovy a jejich podnikatelsky pfinos.

Jiné, samostatné nakladani s pozemky ocenovaného arealu (napt. jejich rozprodej pro
rezidencni zastavbu), je mozné, ale jejich samostatna cena je limitovana naklady na
odstranéni soucasnych staveb a riziky pii zmén¢ tzemniho planu.
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2.7 Rekapitulace jednotlivvch metod

Obec : Libi$ Ulice : Mé&lnicka
OKkres : Mé&lnik Kat. izemi : Libis
¢.p. : (618)

Metoda nakladova:

Reprodukéni cena budov K¢| 64832050 Ké

Casova cena budov K&| 32140018 K&

Metoda vynosova:

Vynosova hodnota K¢| 23916 667 K¢
Metoda srovnavaci:

Srovnavaci hodnota K¢ 29 000 000 K¢
2.8 Zavér

Ocenovany aredl je dobfe univerzalné vyuzitelny, v dobré poloze vici okresnimu méstu i vici
Praze.

Z technického hlediska jsou budovy a prisluSenstvi arealu v primérném stavu, S nutnosti
investic do béznych oprav a ptipadné obnoveni trafostanice.

Velikostn€ neni aredl pfedimenzovany, jeho podlahova plocha se fadi mezi sttedné velké na
trhu.

Technicky stav, poloha 1 velikost jsou skute¢nosti s pozitivnim vlivem na vysi obvyklé ceny.

Soucasné obchodovani budov a pozemkd jinych vlastnikti v jedné drazb¢, odstranuje zasadni
negativni a netrzni vliv na obvyklou cenu pfi samostatném obchodovani.

Na zdkladé¢ vySe uvedenych zjisténi a s piihlédnutim k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti, odhaduji obvyklou cenu nemovitosti jako celku (budovy s pozemky a
ptislusenstvim), pro Gcely vefejné drazby, ve vysi:

=29 000 000,-K¢

slovy: dvacetdevétmiliond K¢
v Praze dne 28.9.2020

Ing.Roman Hudecek } ’
Ohrazenice 223 [N,
511 01 Turnov
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Pomér cen pozemkii a cen budov s prislu§enstvim, vV ramci dosaZené trZni ceny

Cena pozemkil (tato cena neni samostatna — jedna se o funkéni celek
pozemkut zatizenych stavbamil!) (slouzi pouze jako podklad pro
vypocet poméru cen pozemk a staveb)

K¢ | 10000 000

Cena staveb s piislusenstvim (rozdil odhadnuté obvyklé ceny celku a
trzni ceny pozemki) (tato cena neni samostatna — jedna se o funkéni
celek staveb s pozemky!) (slouzi pouze jako podklad pro vypocet
poméru cen pozemki a staveb)

K¢ | 19000 000

Procentni podil pozemkii (zaokrouhleny)

% 35

Procentni podil staveb (zaokrouhleny)

% 65

Pomér cen jednotlivych budov s prislu§enstvim, vV ramci dosaZené trZzni ceny

1.1. Administrativni budova na p.¢.st.1375

25,5% z 65%
dosazené trzni ceny

1.2. Budova pro obchod a administrativu na p.¢.st.1050

9,2% z 65%
dosazen¢ trzni ceny

1.3. Vyrobni ¢ast vyrobné-skladové haly na stpc.1038

23,4% z 65%
dosazené trzni ceny

1.4. Skladova ¢ast vyrobné-skladové haly na stp¢.1038 14,5% z 65%
dosazen¢ trzni ceny
1.5. Skladova hala na p.¢.st.1174 27,4% z 65%

dosazené trzni ceny
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Hradci Kralove,
ze dne 16.10.1992, &.j.Spr. 1432/91, v oboru ekonomika - ceny a odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct
a tlumoc¢nikd vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Znalecky posudek byl zapsan ve znaleckém deniku pod pot. ¢. 2085/07/2020.

[ ‘/(
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Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha

| pocet stran A4 v priloze

LV3740

4

LV3714

LV3606

Mapa oblasti

Fotodokumentace 1

Fotodokumentace 2

Fotodokumentace 3

Katastralni mapa

Uzemni plan mapa

UP obce Libi$ - legenda

Zaplavové pasmo 100-leta voda

Zaplavoveé pasmo 500-leta voda

=N =N =N =N =N =N =N =N Rl N)
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List vlastnictvi ¢.3740

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 74.07.°0°0

Okres: CZ0206 Mélnik
emi: 703621 Libis List v £

571784 Libis
3740
(St. = stavebni parcela)

V kat. gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach

Vlastnik, j

Identifikdtor Podd

Vlastnické prdvo
STOFANO, spol. s r.o., Korunni 859/18, Vinohrady, 12000 45147621
Praha
Nemov
el Vyméra (m2 ] vh pozemky Zpisob wvyuZiti pusok Ny
St. 1038 1694 zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: bex &p/ge, jind st., LV 3606
St. 1050 271 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku staoji stavha: ber &p/ge, jina st
St. 114 535 zastavéna plocha a
nadvogi
Na pozemku stoji stavba: bexz ép/&e, jina st., LV 3714
St. 1375 230 zastavéna plocha a
nadvozi
Na pozemky stoji stavba: bez ép/€e, jina st., LV 3714
491/2 5417 ostatni plocha jina plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budowvy Zplsol vy tl Na parcele pusoL ]
bex &p/de jina st. St. 1050

uZici ve prospéch nemovitost! v S4sti B - Bex zépisu

! Vécna prava s

Vécnad prava zaté&Zujici nemovitostd

Ii? vztahu L_

© Zastavni prave smluvni

k zajisténi pohledavky ve vysi 5.330,000,- K& a prisluSenstvi
Oprdvnéni prc
DEXTRES, a.s., Na Zemance 1802/22, Branik, 14700 Praha,
RC/1C0: 26692031
Povinnost k
Parcela: St. 1038, Parcela: St. 1050, Parcela: St. 1174,

Parcela: St, 1375,
Parcela: 491/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 31.01.2005. Pravni
Géinky vkladu prava ke dni 02.02.2005,

V~-336/2005-206
Pofadl k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava
© Zastavni pravo smluvni
ve vysi 14 500 000 K&
Oprdvnéni pro

STOFANO, spol. 8 r.o., Korunni 859/18, Vinohrady, 12000
Praha, RC/ICO: 45147621

Povinnast k
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1050
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu
Okres: CZ0206 Mélnik

at.uzemi: 703621 Libia

Obe 571784 Libis
List viastnictvi: 3740
V kat. dzemi jsou pPozemky vedeny ve dvou Eiselnych Fadach
Typ vztahu :

(8t. = stavebni parcela)
Listina Smlouva V2 2665/1994.

Listd

POLVZ:169/1994
na Smlouva o postoupeni pohledévky ze dn

2-8500169/1994-206

® 12.2.2001 /zalozeno pod 2-603/2003/.
2-7449/2006-206

Pofadl k datu podle Prévni Gpravy G&inné v dobé vzniku prava

Po;ﬁamky a dalﬂi—;bdébné tdaje -

© Omezeni dispozi&nich prav

zapséni nemovitosti do
K 48/99

soupisu konkursni podstaty, k &.3.97
=jen stavba na stp.1050
Povinnost k

Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1050
Listina Jin& listina ze dne ze dne 09.01.2001.
POLVZ:16/2001

© Nafizeni exekuce

Povinnost
STOFANO, spol. s B0y
Praha, RC/ICO: 45147621

Listina Usneseni soudu o nagiz

uloZeno na prac. Praha

Z-8500016/2001-206

Korunni 859/18, Vinohrady, 12000

eni exekuce 5 Nc-137/2005 15 Os P2 ze dne 17.02.2005

© Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

2-24594/2005-101

Parcela: St. 1038, Parcela: sSt. 1050, Parcela: St. 1174,
Parcela: 491/2
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1050

Parcela:
Listina Exekuéni pfikaz Ex~1494/2005 -14 ze dne

St. 1375,
23.06.2005,
© NaZizeni exekuce
Povinnost k
STOFANO, spol. s r.o., Korunni 859/18, Vinohrady, 12000
Praha, RC/ICO: 45147621

Listina Usneseni soudu o narfizeni exekuce
ulofeno na prac. Praha

Z-6428/2005-206

5 Nc-1348/2005 14 0S P2 ze dne 12.09.2005;
° Naiizeni exekuce

Povinnost &
STOFANO, spol. s r.o., Korunni 859/18, Vinochrady, 12000
Praha, RC/ICO: 45147621

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce
ulofeno na prac. Praha

2-76709/2005-101

S Nc-1347/2005 13 0S P2 ze dne 12.09.2005;

2-76712/2005-101
it ou v Uzes c ve &t
Katastralng re

uiad
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.07.2020 13:15:0;
Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 571784 Libis
at.fzemi: 703621 Libis List vlastnictvi: 3740
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadich (5t. = stavebni parcela)

» vatahu

© Zapséno do soupisu konkursni podataty
Povinnost k
Parcela: St. 1038, Parcela: St. 1050, Parcela: St. 1174, Parcela: St. 1375,
Parcela: 491/2
Listina Oznameni o zapsani nemovitosti do soupisu konkursni podstaty &j.
STOF/KOR/28/11/5 ze dne 25.11.2008 (Sp.zn. konkursu 95 K 26/2005) .
2-10769/2005-206

© Podana Zaloba

© vyloufeni nemovitosti z konkursni podstaty
Povinnost k

Parcela: St. 1038, Parcela: St. 1050, Parcela: St. 1174, Parcela: St. 1375,
Parcela: 491/2
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1050

Listina Oznameni o podaném Zalobnim névrhu na urdeni, Ze pr. dkon je neplatny ze dne
22.08.2012.

2-10336/2012-206
© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost
Parcela: St. 1050, Parcela: St. 1174

Cislo Zizent Vztah k

' Up na vyxvu7 P v za pro dalsi fi;;nr‘
ZDR-220/2010-206 Budova: na parc. St. 1050

Nabyvaci tituly a jiné podklady

istina

> Kupni smlouva V11 2459/2000 ze dne 26.11,1999,
Pradvni G&inky vkladu ke dni 6.9,2000.

POLVZ:171/2000

Pro: STOFANO, spol. s r.o., Korunni 859/18, Vinohrady, 12000 Praha

> Kupni smlouva V11 104/2001

POLVZ:21/2001

Pro: STOFANO, spol. s r.o., Korunni 859/18, Vinohrady, 12000 Praha
ze dne 9.1.2001,pravni uéinky vkladu dne 12.1.2001.

> Kupni smlouva V11 104/2001

Pro: STOFANO, spol. s r.o.

POLVZ:21/2001
+ Korunni 859/18, Vinohrady, 12000 Praha

2-8500171/2000-206
RC/IC0: 45147621

2-8500021/2001-206

RC ©: 45147621

2-8500021/2001-206
RC/ICO: 45147621

" Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BFEJ) k parcelam

Bez zéapisu

vitost! jsou v Uzen
Xatastrdlnl Ofad g
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu

Okres: C20206 Mélnik
at.dzemi: 703621 Libis

Jbec: 571784 Libis

stnictvi: 3740

V kat. Ozemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadich (St. = stavebni parcela)

movitosti 3 v o m obvodu, ve kterém gvd statni prdvu kata Y nem
itastralni ofad pro Stfedolesky kraj, Katastrélni Pracovisté Mélnik, kod: 206.
yhotovil: 4 34
esky 41 D

Nemovitost s
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List vlastnictvi ¢.3714

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu

Okres: CZ0206 Mélnik
at.0zemi: 703621 Libis

571784 Libia

vlastnictvi: 3714
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselanych fadach (St. = stavebni parcela)
Viastnik, jiny oprévnény

Vlastnické privo

ALKA s.r.o., Mélnick4 618, 27711 Libis

Identifikator Podlil

47536721
Nemovitasti
Stavby
Tvp stavby
Cdst obce, ¢. budovy

bez &p/ie jina st. St. 1174, LV 3740
bez &p/de jina st. St. 1375, LV 3740

1 Vécna préava sloulicl ve prospéch nemov 1 v éastl 8 - Bez zapisu

Vécnd prdva zatéiujici nemen

Typ vztahu

© Pohledévka finan&ni spravy

9210318 K& - ze dne 4.2.1999, pravni moc dne 24.2.1999
Povinnost k

Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1174, Stavba: bex &p/&e na parc. St. 1375
Listina Rozh.sprivce dané o zfiz . zast.prava (§ 72 zak.&.337/92 Sb.) 5262/1999.
POLVZ:49/1999 Z-8500049/1999-206

Poznamky a dal3! obdobné udaje

Typ vztahu

© Omezeni dispoziénich prav
krajského obchodniho soudu v Praze ze dne 30.11.1999
Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1174, Stavba: bez ¢p/ée na parc. St. 1375
Listina Usneseni soudu o prohlaSeni konkursu 48/1999.
POLVZ:452/1999 Z-8500452/1999-206
© Omezeni dispozi&nich prav
Pro Fin.Gfad v Neratovicich ve vysi 1 180 896 K&.
na stavbu na st.1174 a na stavbu na stp.1375
Povinnost k
Stavba: bez &p/ée na parc. St. 1174, Stavba: bez ¢ép/ée na parc. St. 1375
Listina Rozh.spravce dand o z¥iz.zAst . priva (§ 72 zak.&.337/92 Sb.) 26531/1997.
POLVZ:113/1997 Z-8500113/1997-206

© Zapséno do soupisu konkursni podstaty
Povinnost k

Stavba: bex &p/Ze na parc. St. 1174, Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1375

istina Oznameni o zapsa&ni nemovitosti do soupisu konkursni podstaty 97 K-48/1999 ze
dne 05.06.2006.

Li

2-5905/2006-206

Iomby a upczornéni - Bez zapisu

ostl jyou v dzeeni r
Katastydlini U2ad pro Stéedole
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu

Okres: C20206 Mélnik
at.dzemi: 703621 Libis

bec: 571784 Libis
is lastr tvei: 3714
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

» & jiné podklady zapisu

istina
> Kolaudaéni rozhodnuti 572/1994 ze dne 11.11.1994.

POLVZ:584/1995 2-8500584/1995-206

Pro: ALKA s.xr.o0., Mélnicka 618, 27711 Libis RC/IC0: 47536721

ekclogickych jednotek

¢ parceldm - Bexr zApisu

xmovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve které:

spravuy ratasty nem

atastrélni ufad pro Stfedocesky kraj, A’anst:aln.x pxacov.i.it:é Mélnik, kéd: 206.

yhotovil:
zsky Gfad zeméméficky
vhotovensa délkovym p?

adpis, razitko:

Nemovit

Slnl dfad pro Stieds
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List vlastnictvi ¢.3606

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 74.07,2000

Okres: C20206 Mélnik
zemi: 703621 Libis

Obec: 571784 Libis
st viastnictvi: 3606
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
)'J;ss'.r:n;‘/'?, Jiny opravnény =

:1":'--:.- it
Vlastnické prévo

Simikova Alena, Byskovicka 1318, 27711 Neratovice 615228/6503

Nemovitosti
Stavby
Typ stavby

Cdst obce, £.

vyuzitl Na parce isob ochrany
bez Zp/te jina st. St. 1038, LV 3740

4 prava slouZici ve prospé

ti v c4sti B - Bez zdpisu

Vécnad priva zatéZujici nemovitosti v

souviseiicich ddajn
Typ vztahu B

© Zéstavni prévo smluvni

ve vysi 14 500 000 K&
Oprdvnéni pro

STOFANO, spol. s r.o., Korunni 859/18, Vinohrady, 12000
Praha, RC/10: 45147621

Povinnost k
Stavba: bex &p/Ze na parc. St. 1038
Listina Smlouva V2 2665/1994.

POLVZ:169/1994 2-8500169/1994-206
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 12.2.2001 /zalozeno pod Z-603/2003/.

2-7449/2006-206
Pofadl k datu podle pravni upravy uginné v dobé vzniku prava

Poznamky a dalis ;m:imc u;:.;_];y

Typ vatahu

© Omezeni dispoziénich prav

zapséni nemovitosti do soupisu konkursni podstaty.
-k &.3.97 K 48/99

Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 1038
Listina Jina listina ze dne ze dne 13.12.2000.

POLVZ:12/2001 2-8500012/2001-206
lomby a u_uvzi': 7:;11.; - Bez ;—ip-irluA .
"~ Nabyvaci tituly a jiné podkiady zap =
istina
> Smlouva (dohoda) Vi 97/1993 kupni smlouva ze dne 19.1.1993, pravni uéinky vkladu ke dni
28.1.1993.
POLVZ:63/1993 2-8500063/1993-206
Pro: Simékova Alena, Byskovicka 1318, 27711 Neratovice RCSICO: 615228/6503
o Nemovitosti jscu v 4: VA aracni af r ]
Katastralni Gfad pro ralel pra
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VYFLIS Z KATASTRU NLMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu /.
oec: 571784 Libis

wotnictvi: 3606
(St. = stavebni parcela)

Okres: C20206 Mélnik

i i: 703621 Libia Li
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadich

istina
> Dohoda o vypofadani BSM V7 2273/1996 ze dne 26.8.1996, pravni Géinky vkladu ke dni
27.8.1996.
POLVZ:128/1996 Z-8500128/1996-206

Pro: Simékova Alena, Bydkovicka 1318, 27711 Neratovice SICO: 615228/6503

im - Bex zépisu

mov jsou v ém vyk
stastrdlni ofad pro Sttcdoccsky kraj, K.taa:znlni pr.cov.ucé Mélnik, kéd: 206.

)hc ovil:
S Ufad zemémér

f’: roveno ddlkovym p

/ & Katastralni

ristupem

dpis, razitko:
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Mapa podrobna
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Fotodokumentace ze dne 12.8.2020

Budova pro obchod a administrativu Pozemek p.€.491/1

Administrativni budova Vyrobni a skladové haly

Nadvofi arealu Skladova hala na p.¢.st.1174 - interiér
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Fotodokumentace ze dne 12.8.2020

Severovychodni narozi Vychodni hranice

Severni hranice - pohled na zapad

Severni hranice pohled na vychod

e

et ralmd RPN
Budova pro obchod a administrativu - interiér Kotelna - inetriér
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Fotodokumentace ze dne 12.8.2020

Interier administrativa

Inetrier administrativa
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Informativni katastralni mapa
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UP obce Libis - legenda

UZEMNI PLAN LIBIS

stav navrh
L l hranice feeného Lizemi - obce LibiS (k.0. LIbIS)
|:' hranice zastavéného (zemi k 26.3 2018

Arrresreaes

hranice zastavitelnych pioch

hranice ploch pfestavby

: hranice pioch zmén v krajiné

podminka dzemn| studie

bydleni v bytovych domech

bydieni v rodinnych domech

plochy smiSeni obytné - venkovské
rekreace - zahradkové osady

i oblanské vybaveni - vefejna infrastrukiura
obdanské vybaveni - komerce mala a stfedni
cbéanské vybaveni - télovychova a sport
obtanské vybaveni - hibitovy

dopravni infrastruktura - silnién|

dopravnl infrastruktura - parkovisté

dopravni infrastruktura - garaze

dopravni infrastruktura - Zeleznién|

VL | vyroba a skladovani - lehky pramys!
vyroba a skladovani - t&2ky pramysi a energetika

vyroba a skladovan| - zemédéiska vyroba

-

technicka infrastruktura - inZenyrské sité

4
= -
> y

plochy pro nakladani s odpady

vefejna prostranstvi - vefejna zelen

{ zelef soukroma a vyhrazena

plochy vodni a vodohospodariske

a8 [

plochy zemédéiské

S
| NSp | I NSp plochy smiSené nezastavéného Gzeml - pfirodni
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