ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 8181/118/22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl.specializace ocenovani
nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Nemovité véci tvoii :

- pozemek St.711 na kterém je postavena stavba bez Cp/Ce, zemé&d¢€lska stavba vcetné ptislusenstvi
- stavba bez Cp/Ce, zemédelska stavba vetné prisluSenstvi

- pozemek parc.¢. 14/20

vSe zapsané na LV ¢. 3944 a ¢. 3494 pro k.. Litol, obec Lysa nad Labem

Znalec: Ing. Petra Jechova
Adresa: Vondrousova 1209
163 00 Praha 6
IC: 61455768 telefon: +420602357697 e-mail: p.jechova@volny.cz

DIC: 6760130498

Zadavatel: RC : 0303120301, Pan Miloslav Vi¢ek
Adresa: Letecka 669/28
161 00 Praha 6
TRZNi HODNOTA 13 230 000 K¢
Pocet stran: 27 a 1 stran ptiloh PocCet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 15.6.2022 Vyhotoveno: V Praze 25.7.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci  zapsanych na LV €. 3944 a ¢. 3494 pro k.u. Litol, obec
Lysa nad Labem.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro ucely vyporadani spoluvlastnictvi.

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 15.6.2022 za pfitomnosti spolumajitele nemovité véci pana VIcka.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti ¢.3944 a ¢. 3494 pro k.u. Litol, obec Lysa nad Labem vypracovany
dalkovym pfistupem dne 20.6.2022

- Kopie katastralni mapy pro k.u. Litol

- Udaje z realitnich kancelaii a z vlastni databaze

- Céstedna projektova dokumentace dolozena klientem z 11/1974, piistavba dilen 11/90

- Smlouva o ptevodu vlastnického prava nemovité véci ze dne 8.2.2022

- Smlouva o pfevodu vlastnického prava nemovité véci ze dne 3.6.2021

- Udaje realitnich servert sreality.cz,

- Uzemni plan mésta

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Metody ocenovani (popis metod)

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

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

Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

U venkovnich tprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotiebeni pro kazdou
venkovni upravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich uprav procentnim podilem z hodnoty
hlavnich staveb s ptihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

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



U vSech pozemkii je tieba vychazet z izemné planovaci dokumentace a dalSich podkladii.

METODA VYNOSOVA

Na nemovitost se divaime jako na investici, kterd jeho majiteli pfinasi pravidelny vynos (najemné). V
této metod¢ ocenéni nemovitosti se pocita s ¢istym vynosem, tj. vynosem upravenym o naklady na
opravy a udrzovani nemovitosti, pojisténi, dain z nemovitosti a ostatnich nakladi souvisejicich s
provozem prondjmu nemovitosti. Tento Cisty vynos se nakonec vydéli mirou kapitalizace vynosi.
Ta se stanovuje podilem ze skutecnych prodeji jednotlivych typti nemovitosti a jejich byvalych
skutecnych ¢istych vynosii (upravenych najmi).

Pro vypocet vynosové hodnoty se pouZzije metoda docasné renty, kterd jednak zohlediiuje konecnou
zbytkovou zivotnost staveb, jednak prakticky nekonecnou zivotnost pozemku, ktery je predmétem
ocenéni.

N3ajemnym pro ucely vypoctu vynosové hodnoty se rozumi najemné bez DPH a poplatkt, které hradi
najemce nad rdmec ndjemného za riizné sluzby - Cisté ndjemné.

Podkladem pro urceni vyse ndjemného jsou zpravidla najemni smlouvy, pokud je sjednané najemné v
misté a ¢ase obvyklé (trzni najemné).

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ realizovany na trhu, jsou zndmé a ze
ziskané informace je moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak 1 hodnotu
pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne delSim nez
Sesti mésici minimaln¢ tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava
nejpresnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci
a potfeba neustalé¢ aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost vyzaduje pravidelnost a
soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i presnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu. Velky
vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o pribchu prodeje. Touto
metodou se stanovuje cena obvykla.

Pokud nelze zjistit dostateCny vzorek realizovanych cen (cen sjednanych), ale pouze vzorky
nabidkovych cen, jednd se o stanoveni trZzni hodnoty.

Za optimalni délku prubéhu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 - 6 mésici.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu vsech cenotvornych faktord pro odvozeni
vysledné trzni hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- Polohu v lokalité

- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Opotiebeni fyzické, funkeni a ekonomické

- Ekologické zatizeni

- Vécna bifemena

- Architektonické ptisobeni




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Nymburk, obec Lysa nad Labem, k.u. Litol
Adresa nemovité véci: K Labi, 289 22 Lysa nad Labem - Litol

Vlastnické a evidencni udaje

MELIN s.r.0., Palackého 154/6, 289 22 Lyséa nad Labem, LV: 3944, podil: 1 /2
Miloslav Vicek, Letecka 669/28, 161 00 Praha 6, LV: 3944, podil: 1 /2

Mistopis

Litol je ¢ast mésta Lysé nad Labem. Od Lysé ji katastraln¢ odd¢luje Zemska stezka, nikoli Zelezni¢ni
kaplickou Panny Marie a budovou byvalého obecniho ufadu — dnes knihovny. VétSinu obce tvoti
zéstavba z prvni republiky — tedy rodinné domy. Je zde i1 nékolik povale¢nych bytovych domu a fada
zem&délskych staveb umisténych v komeréni ¢asti na jihu katastru, severné od Labe. Zde se také
nachdzeji predmétné nemovité véci.

Mésto Lysa nad Labem je mésto v okrese Nymburk ve Sttedo¢eském kraji. Zije v ném pfiblizné 9 700
obyvatel. Lezi v arodné niziné pii fece Labi, 14 km zadpadn¢ od Nymburka. Historické jadro mésta
bylo v roce 2003 prohlaSeno méstskou pamatkovou zénou. Ve mésté je kompletni obcanska
vybavenosti, dopravni spojeni je mozné autobusy, vlakem ¢i dopravou vlastni.

Nejblizsi autobusova zastavka je ve vzdalenosti cca 1km.

Okolni zéastavbu tvoii komercni objekty prevazné vyuzivané pro skladovani a zemédélskou vyrobu.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [¥] ostatni plocha O] orna ptda
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0 RD O byty O rekr.objekt L1 garaze jiné
Okoli: ] bytova zéna Xl pramyslova zéna [J nakupni zéna
[ ostatni

Ptipojky: [0/ X voda [/ X kanalizace O/ 0 plyn

vet. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

14/13 ost.pl., neplodna ptida, Mésto Lysa nad Labem
323/1 ost.pl.,ost. komunikace, Mésto Lysa nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Nemovité véci tvofi :

- pozemek St.711 na kterém je postavena stavba bez ¢p/Ce, zemeédélska stavba veetné piislusenstvi
- stavba bez ¢p/Ce, zemédelska stavba veetné prislusenstvi

- pozemek parc.¢. 14/20

vSe zapsané na LV €. 3944 pro k.0. Litol, obec Lysa nad Labem
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Pivodné stavba pro zemédélskou vyrobu byla postavena na pocatku 80.let m in.stoleti, pficemz
projektova dokumentace pochazi z let 1974 - 1975. Kolauda¢ni rozhodnuti vydano v roce 1983,
nadstavba (jidelna) vybudovadna v 1. poloviné 80. let. mezi dochované podklady jsou plany z
pocatku 90. let na pfistavbu haly.

v pozd¢jsich letech byla hala pfestavéna (zménéna) na opravnu automobilil se zdzemim a zaroven
byly provedeny castecné rekonstrukce interiéri:

-1.2006 - 2008 - oprava stfechy hlavni budovy

-ccar. 2016 - 2017 vyména oken v hale, okna jsou utésnéna jen montazni pénou

- rok 2012 - vymeéna oken a Caste¢na izolace v nastavbe

Na severni §titovou sténu je provedeny piistavba ZB pfistiesku. Ptisluenstvi stavby tvoii rozpadla
dfevéna stodola, dfevénd vedlejsi stavba u stodoly, jednoduché piistiesky u vychodni hranice
pozemku, zdénd stavba v havarijnim stavu (SV okraj pozemku), venkovni Gpravy (zpevnéné
plochy, oploceni, jimka, piipojky IS), drobnd zdéna vedlejsi stavba u jimky (jizni ¢ast pozemku).
Drobné stavby jsou ve vétSin€ piipadit v havarijnim stavu, zpevnéné plochy a pozemky jsou
neudrzované. Celkovy stavebné¢ - technicky stav je zhorSeny, vybaveni zastaralé. Z téchto
dtivodi nebyly drobné stavby samostatné hodnoceny.

Inzenyrské sit¢ - odbér vody ze studny na pozemku jiného vlastnika (smlouva o odbéru vody
neexistuje), elektiina svételnd i motorova (pfes firmu BRAZEL), elektrické rozvody plvodni.
Vytapéni kotlem na pevna paliva (kotel je poskozeny), rozvody tepla jsou popraskané.
Odkanalizovani do jimky na vyvaZzeni, do jimky jsou caste¢né svedeny odtoky myci rampy
(kontaminace ropnymi produkty).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentar: Ptistavba provedena k severni ¢asti haly neni zakreslena do KN.
Stavba je zapsana v KN jako zemé&délska stavba. coz je v rozporu se skuteCnym uzivanim. Jiz
fadu let je uzivana jako opravna automobilt s piislusenstvim.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentat: Nebyla dolozena z4dna nadjemni smlouva o prondjmu nemovitych véci.




3.2. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Hala bez ¢p/ce - St. 711
1.2. Pristfesek parc.¢. 14/20

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Prislusenstvi
3. Hodnota pozemkii

3.1. Trzni hodnota pozemku
4. Vynosova hodnota

4.1. Vynosova hodnota

4. ZNALECKY POSUDEK

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Hala bez ¢p/ce - St. 711

| Vécna hodnota dle THU

Do haly je pfipocitana ptistavba kotelny a zazemi z 90.let, v€.nastavby 2.NP soc.casti. V hale se

nachazi montazni jama.

Stavebné - technicky stav je zhorSeny, rozvody, elektfina, soc.zafizeni plivodni bez udrzby, oprav ¢i

modernizaci - viz fotodokumentace. Jsou poSkozené nebo chybégjici venkovni omitky.

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha

1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Satna 19,60 m* 0,00 0,00 m*
umyvarny 13,57 m* 0,00 0,00 m?
WC - Zeny 3,50 m* 0,00 0,00 m*
WC - muZi 12,30 m* 0,00 0,00 m*
{iklidové mistnost 1,70 m? 0,00 0,00 m*
chodba 14,50 m* 0,00 0,00 m*
jidelni kout 18,80 m* 1,00 18,80 m’
soustruZna 55,80 m* 1,00 55,80 m’
motorarna 15,00 m* 1,00 15,00 m*
myci box 15,10 m? 1,00 15,10 m?
akumulator 8,50 m* 1,00 8,50 m*
elektro. dilna 18,50 m* 1,00 18,50 m*
kancelaf 18,50 m* 1,00 18,50 m*
vydej materialu 3,40 m? 1,00 3,40 m*
sklad materialu 70,10 m* 1,00 70,10 m*
dilna instal. 20,80 m* 1,00 20,80 m*
dilna elekt. 21,60 m* 1,00 21,60 m*
kotelna 34,20 m* 0,00 0,00 m*
uhelna 54,15 m’ 0,00 0,00 m*
truhlarna 72,40 m* 1,00 72,40 m*
kovarna 97,10 m 1,00 97,10 m?




hala - .22 267,30 m* 1,00 267,30 m*
hala - .23 445,00 m* 1,00 445,00 m*
mont. jama 0,00 m* 1,00 0,00 m*
1 147,90 m*
2 NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Satna 21,60 m* 1,00 21,60 m*
Satna 10,84 m* 1,00 10,84 m*
vydej svadin 9,40 m* 1,00 9,40 m*
jidelna 39,00 m* 1,00 39,00 m*
schodiste 4,80 m* 0,00 0,00 m*
80,84 m*
1228,74 m*

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m”]  vyska

1.NP 60,45*15,75+6,30%15,75+66,75%6,15 = 1461,83 6,20 m

2.NP 6,30%15,75 = 99,23 2,60 m
1561,05 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlaZzi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (60,45%15,75)*6,20+(6,30*15,75)*3,60+(66,75%6,1
5)*(3,60+0,33) = 7 873,47
NP 2.NP (6,30%15,75)*(2,60) = 257,99
Obestavény prostor - celkem: 8 131,45 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonove s izolacemi

2. Svislé konstrukce 7B skelet s vyzdivkou

3. Stropy zelezobetonové

4. Krov, stfecha 7B ptihradovy vaznik

5. Krytiny stfech plechova

6. Klempiiské konstrukce kompletni

7. Uprava vnitinich povrchii vapenné hladké omitky

8. Uprava vngjsich povrchi sttikané

9. Vnitini obklady keramické  standardni keramické obklady
10. Schody betonoveé

11. Dvefte drevéné ocel.zarubné, plechové
12. Vrata plechové posuvna

13. Okna luxvery, plastova okna, dfevéna zdvojena
14. Povrchy podlah betonové podlahy

15. Vytapéni kotlem na tuha paliva

16. Elektroinstalace 220,380V

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody
19. Vnitini kanalizace do jimky

20. Vnitini plynovod chybi




21. Ohftev teplé vody el.boilery

22. Vybaveni kuchyni chybi
23. Vnitini hygienické vyb. ptavodni WC, sprch.kouty
24. Vytahy chybi
25. Ostatni chybi
26. Instalacni pref. jadra nehodnoti se
Jednotkova cena 6 125 K&/m®
Mnozstvi 8 131,45 m’
Reprodukéni cena 49 805 141 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 10,90 5428 760 5428 760 11,57
2. Svislé konstrukce 25,80 12 849 726 12 849 726 27,39
3. Stropy 12,00 5976 617 5976 617 12,74
4. Krov, stfecha 6,30 3137724 3137724 6,69
5. Krytiny stfech 2,30 1 145518 1145518 2,44
6. Klempifské konstrukce 0,70 348 636 348 636 0,74
7. Uprava vnitinich povrchli 4,30 2 141 621 2 141 621 4,56
8. Uprava vné&jsich povrchi 3,00 1494 154 1494 154 3,18
9. Vnitini obklady keramické 0,00 0 0 0,00
10. Schody 2,20 1095713 1095713 2,34
11. Dvefte 2,30 1 145518 1 145518 2,44
12. Vrata 2,70 1 344 739 1344 739 2,87
13. Okna 3,30 1 643 570 1 643 570 3,50
14. Povrchy podlah 3,10 1 543 959 1 543 959 3,29
15. Vytapéni 1,20 597 662 597 662 1,27
16. Elektroinstalace 7,20 3585970 3 585970 7,64
17. Bleskosvod 0,30 149 415 149 415 0,32
18. Vnitini vodovod 2,20 1095713 1095713 2,34
19. Vnitini kanalizace 1,90 946 298 946 298 2,02
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 0,50 249 026 249 026 0,53
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 2,00 996 103 996 103 2,12
24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 5,80 2 888 698 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 46 916 443 K¢
Mnozstvi 8131,45m’
Zékladni upravena jedn. cena JO) 5770 K&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m’] 1462
Uzitna plocha (UP) [m?’] 1229
Obestavény prostor (OP) [m’] 8 131,45
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 5770

Rozestavénost % 100,00




Upravena cena (RC) [K&/m’] 5770
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 46918 476
Stari rokt 41
Dalsi zivotnost rokl 19
Opotiebeni % 65,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 16 421 467

1.2. Pristfesek parc.¢. 14/20

| Vécna hodnota dle THU

7B pristiesek pfistavény k severni stitové sténé haly. Neni zakreslen v KN.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha

1.NP

265,60 m”

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
1.NP 20,00%16,60 = 332,00 4,50 m
332,00 m’

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP 1.NP (20,00*16,60)*(4,50) = 1 494,00
Obestavény prostor - celkem: 1494,00 m’

Konstrukce Popis

1. Zéklady betonové s izolacemi

2. Obvodové stény betonové sloupy

3. Stropy chybi

4. Krov 7B privlaky

5. Krytina plechova

6. Klempitské prace pozinkovany plech

7. Uprava povrchi chybi

8. Schodiste chybi

9. Dvere chybi

10. Okna chybi

11. Podlahy betonové plochy

12. Elektroinstalace 220,380V

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

2 000 K&/m®
1 494,00 m’
2 988 000 K&




Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [KC¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 12,20 364 536 364 536 13,02
2. Obvodové stény 31,00 926 280 926 280 33,08
3. Stropy 0,00 0 0 0,00
4. Krov 33,50 1 000 980 1 000 980 35,75
5. Krytina 12,80 382 464 382 464 13,66
6. Klempitské prace 4,20 125 496 125 496 4,48
7. Uprava povrchi 6,30 188 244 0 0,00
8. Schodiste 0,00 0 0 0,00
9. Dverte 0,00 0 0 0,00
10. Okna 0,00 0 0 0,00
11. Podlahy 0,00 0 0 0,00
12. Elektroinstalace 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 2799 756 K¢
Mnozstvi 1 494,00 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 1 874 K&/m’

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m-] 332
Uzitna plocha (UP) [m?] 266
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 494,00
Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 1874
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 1874
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2799 756
Stari rokt 32
Dalsi zivotnost rokti 38
Opotiebeni % 45,70
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1520 268

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Prislusenstvi

Jedna se o venkovni upravy - zpevnéné plochy, oploceni, ptipojky IS.
Je zde zahrnuta 1 Unimo buiika po rekonstrukei, slouZzici jako kancelaf.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢
Procento piislusenstvi %
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢

17941 734,11
7,00
1255 921,39

3. Hodnota pozemku

3.1. Trzni hodnota pozemku
Porovnavaci metoda

Pozemky zapsané na LV ¢. 3944 pro k.u. Litol

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:
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Nazev: Prodej komercéniho pozemku 9 723 m2

Lokalita: Lysa nad Labem, okres Nymburk

Popis: Prodej pozemku o velikosti 9723 m2 v Lysé nad Labem. Pozemek je dle uzemniho
planu urcen pro vystavbu velkoplo§ného maloobchodu i nad 100 m2, tedy pro
supermarkety, hypermarkety, apod. s koeficientem zastavénosti 0,35 a maximalni
vyskou budov 10 m nad terénem. Pozemek se nachazi v nové vznikajici komeréni zong,
vyhodou je, ze je pristupny z komunikace z dvou stran. Fotografie jsou ilustrativni.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90 B
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00 g
vybavenost pozemku - 0,90 i
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 -
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m’] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
17 501 400 9723 1 800,00 0,77 1 386,00
Nazev: Prodej komeré¢niho pozemku 10 050 m2
Lokalita: Nehvizdy, okres Praha-vychod
Popis: Nabizime prodej komeréniho pozemku 10.050 m2 s platnym stavebnim povolenim na

vystavbu skladové haly 4000 m2, s vyskou 11 m a kancelaiské budovy cca 750 m2 ve
ttech podlazich.?- vyhodna poloha u dalnice D11, EXIT ¢.8,- hala je povolend i naj
skladovani hotlavin (ADR),- UP — administrativa, sklady, sluzby, maloobchodni centra,
drobna Cista vyroba, komer¢ni sport, kultura,- ptijezd pro TIR bez omezeni, parkovaci
manipulacni plochy dle potieby,- na pozemku - veskeré inzenyrské sit¢, v dostatecné
kapacité, k dispozici,- nosnost podlah, dle potfeb budouciho zdjemce. Cena je K¢
7.000/m2 vcetné kompletni stavebni dokumentace a vydan¢ho SP.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,80
dopravni dostupnost - 0,95
moznost zastavéni poz. - k dispozici vykresova dokumentace
0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - platné stavebni povoleni 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [K&m? ] Kc [ K&/m? ]
70 350 000 10 050 7 000,00 0,39 2 730,00
Nazev: Prodej komercéniho pozemku 6 348 m2

Lokalita: Benatky nad Jizerou - Benatky nad Jizerou II, okres Mlada Boleslav
Popis: Nabizime Vam k prodeji pozemek 6.348 m2, v Benatkéch nad Jizerou, okr. Mladé
Boleslav. Rovinaty pozemek bez terénnich nedostatkli se nachazi na konci obce
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Benatky nad Jizerou - Staré Benatky. Pozemek je napojeny na komunikaci.Pozemek je
dle uizemniho planu urceny jako komercni, k lehké vyrobé a na sklady. V tuto chvili je
pozemek pronajat. Vypovédni lhiita je 3 roky a vypovéd’ byla jiz podana.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90 —

velikost pozemku - 0,93

poloha pozemku - 0,95

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90 :

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05 S N
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m®] JC [K&m® ] Kc [ K&/m? ]

13 305 408 6 348 2 096,00 0,75 1 572,00

Nazev: Prodej komercéniho pozemku 6 366 m2

Lokalita: Patek, okres Nymburk

Popis: Lukrativni pozemky o celkové vyméie 6.366 m2, které jsou z hlediska platného izemni

planu urceny k bytové zastavbé. Je tedy mozné zde vybudovat bytovy diim ¢i pozemek|
rozparcelovat na jednotlivé stavebni pozemky pro vystavbu rodinnych domii.Na c¢asti
pozemku o vymeéte 2.346 m2 se nachézi stavajici objekty znamé pod nazvem Lazartyv
mlyn.Tzv. ,,Lazariv mlyn” je situovan na Sanském kanalu naproti rybniku U Lazart na
severovychodnim okraji obce Patek po levé strané silnice ve vyjezdu z obce smérem do|
obce Kouty. Obec Patek je situovana v atraktivni lokalité cca 5 km lazeniského mésta
Podébrady v Polabské nizin€ na tece Labi, necelych 50 km vychodné od Prahy u
dalnice D11. Podébrady jsou znamy navstévnikiim piedevsim jako klidné lazenské
mésto s mnoha pamatkami. V ramci pldnované infrastruktury mé byt ptfimo u objektu
vybudovéna cyklostezka, v blizkosti mlyna se nachazi golfové hiiste. Stavajici objekty
je mozné piip. prebudovat na rekreacni areal nebo penzion, jehoz soucasti mtize byt
historickd dominanta v podobé¢ byvalého mlyna s vodnim ndhonem. Piivodni objekt k
bydleni z roku 1820 byl postupné modernizovany a ptestavovany do soucasné podoby|
je tvofen jizni zdénou pfizemni obytnou ¢asti se sedlovou sttechou a podkrovim, po jeji
levé stran¢ se nachazi samostatné stojici objekt mlynice, po pravé stran¢ potom
samostatné stojici objekt stodoly. Tyto dva objekty jsou vSak v havarijnim stavu k|
okamzité asanaci (hrozi jejich zficeni).Obytna c¢ast byla v 90. letech kompletné
zrekonstruovana, a to v levé ¢asti (pti pohledu z ulice) obytna ¢ast v ptizemi a podkrovi
s jednou bytovou jednotkou a samostatné ze dvora pfistupna prava cast, kde jsou v
ptfizemi spole¢né prostory a v podkrovi dva samostatné apartmany kazdy s vlastnim
socidlnim zafizenim. Celkem se v objektu nachazi ¢tyii koupelny s WC a jedno WC
zv1ast.Objekt je po rekonstrukci neudrzovany ve Spatném stavebnétechnickém stavu k
celkové modernizaci. Technologie odpovida pocatkiim 90. let a v soucasné dob¢ jiz
nevyhovuje stavebnétechnickym pozadavkiim na vystavbu, a to zejména tepelné
technickym. Objekt je napojen na inzenyrské sité obce — rozvody silnoproudu a
komunika¢ni napojeni. Vodovod z vlastni studny a likvidace odpadnich vod v domovni

Cov.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 0,93
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poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient
[ K& ] [m®] JC [ K&/m?* ] Kc
19 500 000 6 366 3 063,15 0,61

Upravena JC.
[ K&/m?® ]
1 868,52

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérnd jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

1 386 K&/m?
1 889 K&/m?
2 730 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Cena pozemk byla stanovena porovnanim. Nabizené pozemky jsou v lepSich lokalitach, s moznosti

napojeni na IS.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&
ostatni plocha 14/20 10 353 1 890,00 19 567 170
zastavéna plocha a st. 711 1459 1 890,00 2757510
nadvofti
Celkova vyméra pozemki 11812 Hodnota pozemki celkem 22 324 680

4. Vynosova hodnota

4.1. Vynosova hodnota

N3jemné bylo stanoveno dle obvyklych najmu pro danou lokalitu a typ prostoru.

Kapitalizacni mira u podobnych starSich komercnich objektl je v soucasné dobé od 7,00 - 10,00
%, obsazenost €ini 4-5%. Naklady na provoz a spravu se pohybuji ve vysi 2 - 3% Ccistého

najemného, naklady na opravu a udrzbu 200 - 250,-K&/m? nebo 0,40 - 0,80% RH

Jedna se o lokalitu vhodnou k podobnym sluzbam, skladovani, opravé aut, lehké vyrobe.

Pojisténi a dan z nemovitosti byly stanoveny odhadem.

Analyza trzniho najemného

Vynosy ze skladovych prostor

Nazev Vyméra  M¢ésicni ndjem Néjem Koef.  Upraveny n4j.
[m?] [K¢&] [K&/m*/rok] [K&/m*/rok]

Zveiinek, sklady 1 757,00 238 157,00 1 626,57 0,60 975,94

Topolova, Milovice 1 090,00 50 000,00 550,46 1,05 577,98

- Mlada

U Mlyna, Bérunice 694,00 32 000,00 553,31 1,05 580,98

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m”/rok] 712,00
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Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m°]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory Hala - opravy, 1229 710 72 700 872 405 8,50
sklady

2.0Ostatni prostory  Pristfesek 266 480 10 624 127 488 8,50

3.Ostatni prostory  Parkovani 10 1200 1 000 12 000 8,50
Celkovy vynos za rok: 1024 181

Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m’ 1504
Reprodukéni cena RC K¢ 49 718 232
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m’* Nj K&/(m*'ro 673
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 1011 893
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 961 299
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 10 000
Pojisténi 1,35 % * Nh  K¢&/rok 12 978
Opravy a udrzba 0,40 % * RC  K¢&/rok 198 873
Sprava nemovitosti 1,50 % * Nh  K¢&/rok 14 419
Néklady celkem A% K¢&/rok 236 270
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 725 029
Mira kapitalizace % 8,50
Odpocet podilu pripadajiciho na pozemek pii 80,5% z K¢ - 1897 598
22 324.680,-K¢
Zbytkova Zivotnost roky 15
Roc¢ni vynos haly K¢/rok -1172 569
Zasobitel 8,3042
Vynosova hodnota budov K¢&/rok -9 097 654
Hodnota pozemku K¢ 22 324 680
Vynosova hodnota K¢ 13227 026
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Hala bez ¢p/Ce - St. 711
1.2. Piisttesek parc.¢. 14/20
Vé&cna hodnota staveb - celkem:
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. PrisluSenstvi
3. Hodnota pozemku
3.1. Trzni hodnota pozemku
4. Vynosova hodnota
4.1. Vynosova hodnota

16 421 466,60 K&
1520 267,50 K&

17 941 734,10 K¢&
1255 921,40 K&
22 324 680,- K¢

13227 026 K¢

Vécna hodnota 41 522 336 K¢
z toho hodnota pozemku 22 324 680 K¢
Vynosova hodnota 13227 026 K¢

Silné stranky

- lokalita vhodna ke sluzbam, skladovani, lehké vyrobé
- komer¢ni okolni zastavba
- vy$8i poptavka po volnych stavebnich pozemcich

Slabé stranky

- zatopova oblast

- nekompletni IS - voda ¢erpana ze studny jiného subjektu, chybi plyn
- na volnych plochach navazka zeminy

- vedlejsi stavby v havarijnim stavu

- zhorSeny stavebn¢ - technicky stav haly

- nemovité véci ve spoluvlastnictvi

- vy$si naklady na udrzbu

Trzni hodnota
13 230 000 K¢

slovy: Ttinactmilionidvéstéticettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnota byla stanovena na zéklad¢ vynosové hodnoty. Pro porovnani nebyl nalezen dostatecny

vzorek nemovitych véci v misté a okoli.

Vécna hodnota zohlediiuje hodnotu stavby pii zapocitaném opotiebeni a hodnotu pozemku.
POzemek je vSak méné kvalitni, je zCasti zavezen navazkou, nema k dispozici napojeni na vodu a
plyn, odkanalizovani do jimky na vyvaZeni. Dle sdéleni spolumajitele dochdzi ke kontaminaci

pozemku nevhodnym skladovanim nebezpecnych latek.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNI HODNOTA 13 230 000 K&

slovy: Ttinactmiliontdvéstétiicettisic K¢

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec prohlasuje,
ze si je védom nésledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 30.11.1995, €.j.Spr.5286/95, pro zdkladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znale¢né a nahradu Uctuji dle pripojené likvidace.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 8181/118/22 evidence posudkii.

V Praze 25.7.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petra Jechova
Vondrousova 1209
163 00 Praha 6

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 8181/118/22

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 4
Mapa lokality 1

1

Povodiova mapa
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