Znalecky posudek ¢. 1571/2013

o obvyklé cené

stavby bez ¢.pop./¢.evid. — jina stavba na pozemku parc.¢.St. 794 a
pozemku parc.¢.St. 794 — zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. 105/1 — ostatni plocha,
manipulacni plocha, parc.c. 127/2 — zahrada a pozemku ve zjednodus§ené evidenci —
parcely ptivod Pozemkovy katastr (PK) parc.c. 105,

v§e vCetné soucasti a prislusenstvi
v kat. izemi MiroSovice u Ri¢an, obci MiroSovice, okres Praha-vychod
podle stavu ke dni prohlidky tj. 12.11.2013.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢&. 868 v kat. tiz. MiroSovice u Rican
u Katastralniho tfadu pro Stredocesky kraj, katastralni pracovisté Praha-vychod.
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Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kfenova 299/26
602 00 Brno

Uéel posudku: podklad pro drazebni fizeni

Ocenéni v cené obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku, ve znéni zak. ¢. 121/2000 Sb., ke dni prohlidky 12.11.2013
zpracovala:

Ing. Lucie Jani¢kova - znalec
Muténicka 8
628 00 Brno

Posudek obsahuje 16 stran textu a 3 pfilohy. Objednateli se pfedava v 1 vyhotoveni.
V Brné, dne 27.12.2013



Znalecky posudek o cené stavby haly s pozemky v MiroSovicich, okres Praha-vychod

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu definice uvedené v § 2, dst. 1 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitosti - stavby bez ¢.pop./¢.evid. — jina stavba na
pozemku parc.¢.St. 794 a pozemku parc.¢.St. 794 — zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. 105/1
— ostatni plocha, manipulaéni plocha, parc.¢. 127/2 — zahrada a pozemku ve zjednodu§ené
evidenci — parcely puavod Pozemkovy katastr (PK) parc.c. 105, vSe vCetné soucasti a
prisluSenstvi v kat. tizemi MiroSovice u Rican, obci MiroSovice, okres Praha-vychod, podle
stavu ke dni prohlidky tj. 12.11.2013.

Nemovitosti jsou zapsany na LV €. 868 v kat. Giz. MiroSovice u Rican u Katastralniho utadu pro
Stfedocesky kraj, katastralni pracovi§té Praha-vychod.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: hala s pozemky pfi severozapadnim okraji obce MiroSovice
Adresa nemovitosti: MiroSovice, Lu¢ni ¢.pop. 195

Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Miro$ovice

Katastralni tizemi:  MiroSovice u Rican
3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidku a zaméfeni nemovitosti jsem provedla dne 12.11.2013 za pfitomnosti konkursniho
spravce pana Ing. Bc. Bohumila Jezka. Prohlidka rozestavéné ¢asti haly pfi jejim vstupu byla
provedena pouze v 1. nadzemnim podlazi, prostor nedokoncéené stifeSni konstrukce nebyl
zpristupnén.

4. Podklady pro vypracovani posudku

e objednavka spoleénosti PROKONZULTA, a.s., ze dne 25.10.2013

e vypis z katastru nemovitosti - LV ¢. 868 ze dne 22.10.2013 vyhotoveno dalkovym
pfistupem k 22.10.2013 - priloha é. 1

e kopie katastralni mapy - internetova databaze — priloha é. 2

e kopie mapy Pozemkového katastru — internetova databaze — priloha é. 3

mapa MiroSovic a okoli zvefejnéna na serveru seznam.cz s vyznacenim polohy

nemovitosti — viz. titul. strana a text

uzemni plan uvefejnény na webovych strankach obce MirosoSovice — viz. text

fotodokumentace pofizena znalcem dne 12.11.2013 — viz. text

udaje sdélené konkursnim spravcem

skutecénosti zjisSténé prohlidkou na misté samém dne 12.11.2013

5. Vlastnické a evidencni udaje

Ve vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 868 je jako vlastnik ocenovanych nemovitosti — stavby
bez ¢.pop./¢C.evid. — jina stavba na pozemku parc.¢.St. 794 a pozemku parc.¢.St. 794, parc.C.
105/1, parc.¢. 127/2 a pozemku ve zjednodusSené evidenci — parcely ptivod Pozemkovy katastr
(PK) parc.¢. 105 v§e v katastralnim tizemi MiroSovice u Ric¢an, obec MiroSovice uvedeno:

EKOMAP s.r.o., Svahova 174, Bozkov, 251 64 Mnichovice
V éasti C listu vlastnictvi — omezeni vlastnického prava - viz. priloha ¢é. 1 jsou uvedena

omezeni vlastnického prdva, tato nejsou v obvyklé cené zohlednéna. Vécnd bfemena evidovand
v operdtu KN, se k ocennovanému majetku nevztahuyi.
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Znalecky posudek o cené stavby haly s pozemky v MiroSovicich, okres Praha-vychod

6. Dokumentace a skutecnost

Projektova dokumentace na ocefovanou nemovitost se nedochovala. Udaje potfebné pro
vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala prohlidkou na misté samém dne 12.11.2013,
z podkladti (viz. vySe) a na zakladé sdéleni pana Ing. Bc. Bohumila Jezka konkursniho spravce.
Dle evidence operatu KN - katastralni mapy a mapy Pozemkového katastru, pozemek PK
parc.c. 105 o vyméfe 706 m?2 a jizni ¢ast pozemku parc.c. 105/1 o vyméfe 1707 m? se
prekryvaji; v lokalit€é neni provedena digitalizace. Na této c¢asti pozemku parc.c. 105/1 je
zpevnéna plocha pro pojezd kamionu a dale oplocena c¢ast se Stérkovou zpevnénou plochou
navazujici na vstup do haly z jihu. Pro ti¢ely ocenéni neni s plochou pozemku PK parc.¢. 105 o
vymeére 706 m?, uvazovano.

Dle operatu KN je pozemek parc.¢. 127/2 v druhu pozemku zahrada, dle skuteéného stavu je
vyuziti jako ostatni plocha. Pozemek je severné za stavbou haly a slouzi jako manipulaéni a
skladovaci plocha.

7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem znaleckého
posudku je stanoveni

e

obvyklé ceny
\ nemovitosti - stavby
%, ‘ bez ¢.pop./c.evid. -
\ jina stavba na
§ pozemku parc.c.St.
MiroSovice

et

‘ I 794 a pozemkti
| parc.c.St. 794 -
A\ § zastavéna plocha a

nadvofi, parc.¢. 105/1
AS 3 -  ostatni  plocha,
v ; manipulaéni  plocha,
h%@\\\ parc.c. 127/2 -
N zahrada a pozemku ve
AN zjednodusSené evidenci
N parcely puvod
Pozemkovy katastr
(PK) parc.c. 105, vSe
vcetné soucasti a
prislusenstvi v kat.
uzemi MiroSovice u
Rican, obci Miro§ovice, okres Praha-vychod,
podle stavu ke dni prohlidky tj. 12.11.2013.
Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 868 v kat.
uz. Mirosovice u Rican u Katastralniho ufadu
pro Stfedocesky kraj, katastralni pracovi§té
Praha-vychod.
Ocenovaneé nemovitosti jsou pfi
severozapadnim okraji obce, pfi zpevnéné
komunikaci ulice Luéni, cca 700 m
severozapadné od centra obce (obecniho
ufadu). Nemovitosti jsou pristupné ze
zpevnéné vetfejné komunikace ulice Luéni,
stavba je napojena na pfipojky elektrickeé

Pod Jifim

energie, vody, kanalizace, pfipojka plynu
nebyla zjiSténa; stavba neni vytapéna.
Ocenovana stavba bez ¢.pop./C.evid. — jina

stavba je samostatné stojici pfizemni zdéna hala na pozemku parc.¢.St. 794 a castecné na
pozemku parc.¢. 105/1 - jizni pfistavba a nadstavba. K datu ocenéni je stavba neuzivana,
vyklizena se zbytky dfivéjsi vyroby vzduchotechniky - plechové vyrobky, polotovary apod.,
k datu ocenéni neni uzaviena zadna najemni smlouva. Stavba haly je v dobrém stavebné-
technickém stavu, jeji vyuziti pro netemperované skladovani je mozné okamzité bez tiprav.

Ocenované pozemky jsou parc.C. St. 794 — zastavéna plocha a nadvofi, ktery je stavbou haly
zcela zastavén, dale pozemek parc.¢. 105/1 — ostatni plocha, manipulaé¢ni plocha; na pozemku
je zpevnéna plocha kolem haly a dale zpevnéna asfaltobetonova plocha jizné od haly
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Znalecky posudek o cené stavby haly s pozemky v MiroSovicich, okres Praha-vychod

umoznujici pfipadnou manipulaci a otaceni nakladnich vozidel véetné kamionu, parkovani.
Pozemek parc.¢. 127/2 - zahrada je pak severné za halou; na pozemku je ¢astecné zpevnéna
asfaltova plocha, castecné je pozemek bez zpevnéni. Predmétem ocenéni je dale pozemek ve
zjednodusSené evidenci — parcely puvod Pozemkovy katastr (PK) parc.¢. 105. Dle evidence
operatu KN - katastralni mapy a mapy Pozemkového katastru, pozemek PK parc.c. 105 o
vymeéfe 706 m? a jizni ¢ast pozemku parc.¢. 105/1 o celkové vyméfe 1707 m?2 se prekryvaji;
v lokalité neni provedena digitalizace. Na této ¢asti pozemku parc.¢. 105/1 je zpevnéna plocha
pro pojezd kamionti a dale oplocena cast se Stérkovou zpevnénou plochou navazujici na vstup
do haly z jihu. Pro G¢ely ocenéni neni s plochou pozemku PK parc.¢. 105 o vyméfe 706 m?2,
uvazovano. Celkova plocha pozemkt uzivanych ve funkénim celku s halou ¢ini 3.902 m?2 (v
plose neni zahrnuta plocha pozemku PK parc.¢. 105, viz. vyse).

; Pro obec MiroSovice je schvaleny uzemni
plan (viz. obr.) ze dne 15.6.2000 a zména ¢. 1
z 8/2005, ve kterém jsou pozemky parc.c.St.
794 a parc.c. 105/1, parc.¢. 127/2 a PK
parc.¢. 105 v tizemi nerusSici vyroby a sluzeb
v zastavéném Uzemi obce. Nad jizni casti
pozemku parc.c.St. 794 je vyznaceno
ochranné pasmo vzdusného elektrického
vedeni VN. Pozemky jsou uzivany v souladu
s platnym tzemnim planem.

Vesnice MiroSovice se nachazi v okrese
Praha vychod a nalezi pod Stredocesky kraj.
PrisluSnou obci s rozSifenou pusobnosti je
mésto Ricany. Obec MiroSovice se rozklada
asi tficetdva kilometr jihovychodné od
centra  Prahy a  jedenact kilometrti
jihovychodné od mésta Ricany. Na
katastralnim tzemi této stredné velké vesnice ma nahlasSeny trvaly pobyt asi 970 obyvatel.

Dopravni spojeni je velmi dobré po silnici I.tf.¢. 3, najezd na dalnici D1 je v misté — exit 21.
Vesnici prochazi zeleznice a je zde i zelezniéni stanice

Z hlediska obcéanské vybavenosti je v obci MS, zakladni Skola niz§iho stupné, pro vyuziti
volného ¢asu je v obci k dispozici sportovni hfisté, stadion a dalsi sportovisté. Dale bychom v
obci na$li knihovnu. V obci MiroSovice ma ordinaci jeden prakticky lékaf. Mistni obyvatelé
mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.

Z hlediska pracovnich pfilezitosti jsou v obci mensi provozni podniky, zemédélské druzstvo,
oddéleni dalni¢éni policie, kompletni nabidka pracovnich pfilezitosti v Praze.

8. Obsah posudku

Stanoveni ceny obvyklé

Stavby bez €.pop./¢.evid. — jina stavba na pozemku parc.¢.St. 794 a pozemku
parc.c.St. 794, parc.¢. 105/1, parc.¢. 127/2 a pozemku ve zjednodusSené evidenci —
parcely ptivod Pozemkovy katastr (PK) parc.¢. 105, vCetné soucasti a prisluSenstvi v kat.
tizemi MiroSovice u Ri¢an a obci MiroSovice
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Znalecky posudek o cené stavby haly s pozemky v MiroSovicich, okres Praha-vychod

B. Posudek

Stanoveni ceny obvyklé

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocenovani
majetku): Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této
zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasSi praxi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v raznych modifikacich:

1. metoda nakladova
2. metoda vynosova
3. metoda porovnavaci

Vzhledem k ti¢elu ocenéni a také vzhledem k tomu, Zze s obdobnymi nemovitosti se na
realitnim trhu bézné obchoduje, pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzita metoda
porovnavaci. Tato metoda umoznuje nejlépe vystihnout pro dany wuicel ocenéni hodnotu
nemovitosti. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutec¢nénych prodeja
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typti nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
star§i nez 1 rok. To proto, ze se pfedpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim tudaju z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni obvykla cena, realizovatelna na 6-ti
mésicéni zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti nejsou pfedmétem najemniho vztahu a vzhledem
kucelu znaleckého posudku, objednavatel nepozaduje stanoveni vynosové hodnoty
ocenovanych nemovitosti.
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1. Obvykla cena - Stavby bez &.pop./é&.evid. - jina stavba a pozemku parc.é.St. 794,
parc.é. 105/1, 127/2 a (PK) parc.é. 105, v kat. izemi MiroSovice u Ri¢an
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Znalecky posudek o cené siavoy haly s pozemky v MiroSovicich, okres Praha-vychod

Predmétem ocenéni je stavba bez C.pop./¢.evid. — jina stavba na pozemku parc.¢c.St. 794 a
pozemky parc.c.St. 794 - zastavéna plocha a nadvori, parc.c. 105/1 - ostatni plocha,
manipula¢ni plocha, parc.¢. 127/2 — zahrada a pozemku ve zjednoduSené evidenci — parcely
plvod Pozemkovy katastr (PK) parc.c. 105, vSe vCetné soucasti a pfisluSenstvi v kat. tizemi
MiroSovice u Rican, obci MiroSovice, okres Praha-vychod, podle stavu ke dni prohlidky tj.
12.11.2013. Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 868 v kat. tz. MiroSovice u Rican u
Katastralniho ufadu pro Stredocesky kraj, katastralni pracovisté Praha-vychod.

Jedna se o puvodni samostatné stojici stavbu zdéné haly z 80-tych let minulého stoleti,
ktera byla v 90-tych letech roz§ifena jiznim smeérem o pfistavbu dalsi haly. V roce 2010 byla
provedena celkova rekonstrukce obou plivodnich staveb a doslo k jejich stavebné-provoznimu
propojeni. K datu ocenéni jsou stavby provozné propojené, shodného konstrukéniho i
materialového provedeni, stavebné maji oddélené konstrukce obvodového plasté, stfeSniho
krovu; dle evidence katastru nemovitosti se jedna o jednu stavbu na pozemku parc.¢.St. 794.
Pro tucely znaleckého posudku bude stavba vyhodnocena jako hala se dvéma na sebe
navazujicimi prostory stavebné i funkéné propojenymi. K datu ocenéni je severni ¢ast haly
rozdélena lehkou pfickou na dva samostatné prostory s Sitkou 18,80 a o délce 16,80 m a 38,40
m, jizni ¢ast haly je pak volnoprostor s délkou 32 m a Sifkou 14,8 m, ve kterém jsou drobné
provozné-technologické vestavky. Pfi vychodni hranici jizni haly (vpravo od vstupu) je pfizemni
pristavba, ktera byla vyuzivana jako administrativni a socidlni pfislu§enstvi. Soucasti
rekonstrukce v roce 2010 pak byla pfistavba a nadstavba pfi vstupu do jizni haly, kde mélo byt
nové administrativni a socialni pfisluSenstvi; tato vSak jiz nebyla dokonéena (chybi stfesni
krytina nad ¢asti dvoupodlazni nadstavby, zatepleni krovu, ¢ast vnitiniho vybaveni, zafizovaci
predmeéty).

Hala je pfizemni bez podsklepeni, zdéna, zastfeSena nezateplenou piihradovou
konstrukci s krytinou z trapézového plechu, klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu, stropni konstrukce neni provedena, v ¢asti jizni haly je podhled. Obvodovy plast je
zdény s provedenym zateplenim polystyrenem bez vrchni omitkové vrstvy, podlahy jsou
armované s hlazenym potérem, okna plastova, ¢ast dfevéna zdvojena s mfizemi, 2x vrata jsou
kovova s pojezdem v severni ¢asti haly, Vnitfni omitky jsou vapenocementové. V puvodnim
pfistavku je sprcha, WC a umyvadlo. V nedokoncené pristavbé a nadstavbé jsou provedeny
v 1.NP rozvody IS, vytapéni, podlahy, ker. obklady soc. ¢asti — sprchovych boxti, osazena
plastova okna, provedeny vnitfni omitky. Ve dvoupodlazni ¢asti neni provedena stfe$ni krytina,
do objektu zatéka, jednopodlazni ¢ast je s plochou stfechou s krytinou IPA. Elektro instalace je
provedena svételna i motorova, je provedena pfipojka vody z vlastni studny na pozemku
parc.c.105/1 pfi zapadni hranici pozemku, pfipojka vody a kanalizace je dale pfi jizni hranici
pozemku parc.¢. 105/ 1 pfi oploceni.

Stari stavby, technicky stav, opotfebeni:

Severni ¢ast haly byla postavena v 80-tych letech minulého stoleti, jizni pak v 90-tych
letech. V roce 2010 provedena celkova rekonstrukce obou ¢asti a nedokonéena pfistavba a
nadstavba pfi vstupu do jizni haly. Technicky stav haly jako celku (vyjma pristavby a
nadstavby) je dobry, stavba je schopna provozovani netemperovaného skladovani, pfipadné
lehké vyroby bez naroku na vytapéni. Opotfebeni stavby jako celku odhaduji 30%.
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Dispozicni reSeni:

Vstup do haly je zjihu pfes nedokoncenou pfistavbu do volnoprostoru jizni haly,
nasleduje spojovaci prostor a dale severni ¢ast haly, ktera je rozdélena lehkou pfickou na dvé
¢asti. Prizemni prostory v pfistavbé jsou vlevo jako socialni pfislusSenstvi se Satnou, vpravo jsou
pfirucéni sklady, 2. NP nedokoncené — oteviena stfeSni konstrukce — budouci administrativni
zazemi. Z jizni ¢asti haly je vpravo puvodni pfistavba — Satna, WC, sprcha, kancelafr. Piijezd do
haly je v severni ¢asti dvéma vraty v zapadnim plasti haly, s tim, ze na severnim konci haly je
nakladaci zastfeSena rampa.

Severni ¢ast haly ma svétlou vysky 5,3 m, do hiebene zastfeSeni pak 7,0 m. Jizni ¢ast haly ma
svétlou vysSky 4,20 m, v hale je proveden podhled; vySka do hfebene zastfeSeni je pak 6,0 m.

Vycet uzitnych ploch:

Cast haly Nazev mistnosti Vyméra (m?)
<. o 1. NP vstup, soc. zazemi, sklady 100,60
pistavba nedokon¢. 2.NP - nedokonceno cca 40,00
Celkem 100,60 + 40,00
+i3ni dast hal volnoprostor haly: 32,0 x 14,80 473,60
J y puvodni pristavek: 2,70 x 18,0 48,60
spojovaci ¢ast: 4,60%*14,80 68,00
Celkem 590,20
volnoprostor: 16,80 x 18,80 315,80
severni ¢ast haly volnoprostor: 38,70 x 18,80 727,60
zastfeSena rampa: 4,90 x 7,6 37,20
Celkem + rampa 1043,40 + 37,20
Uzitna plocha CELKEM zaokr. bez nedokoncené pfistavby 1.634 + 37 rampa
| Zastavéna plocha stavby zaokr. | m2 | 1.800,00 |

Informativni vypocet uzitného obestavéného prostoru:
| Celkovy obestavény prostor stavby | m3 | 9.900,00 |

PfisluSenstvi:
PrisluSenstvi je tvofeno pfipojkami IS, studnou zpevnénymi plochami kolem haly, c¢asti
nedokoncené oploceni.

Pozemky:

Pozemky parc.¢.St. 794 - zpevnéna plocha a
nadvofi, parc.¢. 105/1 - ostatni plocha,
manipulacni plocha, parc.¢. 127/2 - zahrada a
PK parc.¢. 105 jsou uzivany ve funkénim celku
se stavbou haly na pozemku parc.c.St. 794 a
jsou predmétem ocenéni.

Pozemek parc.¢. St. 794 — zastavéna plocha a
nadvofi je stavbou haly zcela zastavén, dale
pozemek parc.c. 105/1 - ostatni plocha,
manipulaéni plocha; na pozemku je zpevnéna
plocha kolem zapadni haly a dale zpevnéna
asfaltobetonova  plocha jizné od  haly
umoznujici pfipadnou manipulaci a otaceni
nakladnich vozidel v€etné kamiont. Vychodni
cast pozemku parc.c. 105/1 sousedni
s Kunickym potokem, tato ¢ast je nezpevnéna s trvalymi naletovymi porosty. Cast pozemku
parc.¢. 105/1 tésné navazujici na jizni a zapadni fasadu haly je se S§térkovou plochou
a nedokoncenym oplocenim; je provedena podezdivka, osazeny sloupky, vypln jiz nebyla
provedena. Pozemek parc.¢. 127/2 — zahrada je pak severné za halou; na pozemku je ¢asteéné
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zpevnéna asfaltova plocha, ¢asteéné je pozemek bez zpevnéni. Predmétem ocenéni je dale
pozemek ve zjednoduSené evidenci — parcely pavod Pozemkovy katastr (PK) parc.¢. 105. Dle
evidence operatu KN - katastralni mapy a mapy pozemkového katastru, pozemek PK parc.c.
105 o vymeéfe 706 m? a jizni ¢ast pozemku parc.c. 105/1 o celkové vymére 1707 m? se
prekryvaji; v lokalité neni provedena digitalizace. Na této ¢asti pozemku parc.c. 105/1 je
zpevnéna plocha pro pojezd kamiont a dale oplocena c¢ast se Stérkovou zpevnénou plochou
navazujici na vstup do haly z jihu. Pro ti€ely ocenéni neni s plochou pozemku PK parc.¢. 105 o
vyméfe 706 m2, uvazovano. Celkova plocha pozemku uzivanych ve funkénim celku s halou ¢ini
3.902 m? (v ploSe neni zahrnuta plocha pozemku PK parc.¢. 105, viz. vySe).

Pozemky jako celek jsou rovinné, neoplocené, obdélnikového vyrazné protahlého tvaru, pfistup
z jihu z vefejné komunikace ulice Luéni, moznost napojeni na pfipojky vody, kanalizace, plynu,
elektro. Odstaveni vozidel na ¢asti pozemku parc.¢. 105/1, zpevnéna asfaltobetonova plocha
véetné€ odstaveni a pojezdu kamiont; plocha cca 700 m2. Vzhledem k velikosti a tvaru pozemk(
je pfipadné rozSifeni haly na stavajicich pozemcich mozny pouze na tikor manipulaéni plochy
v jizni ¢asti pozemku parc.¢. 105/1.

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bremena evidovand v operatu KN se k ocenovanému majetku nevdzi. Pres jizni cdst
pozemku parc.¢.St. 794 vede vzdusné elektro vedeni vysokého napéti — ochranné pdasmo, viz.
vyznaceni v platném tzemnim planu. Pfi vychodni hranici pozemku pac.¢. 105/1 je Kunicky
potok; pfi privalovych srdazkdch nebezpedi rozliti na pozemek parc.é. 105/1 a jeho zaplaveni.
Z hlediska povodné je stavba s pozemky v zéné 1 — zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné. V
blizkosti oceriovaného majetku se stavby, které ovlivniuji Zivotni prostiedi a tim i cenu obvyklou
nenachdzeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ lokalita vhodna ke komeréni aktivité — vyroba a sluzby nerusici bydleni, soulad s UP
+ hala po rekonstrukci 2010 (stfecha, podlahy, rozvody IS) nedokonceno zatepleni, resp.
fasada
+ vyborna dostupnost na dalnici D1
+ zpevnéna plocha u haly pro pojezd i manipulaci véetné kamionové dopravy

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- pozemky jako celek jsou nevyhodného obdélnikového vyrazné protahlého tvaru

- pristup po mistnich komunikacich je zhorSeny (Sifkové upofadani a malé poloméry
komunikaci), prajezd obytnou ¢asti obce

- nedokoncena pfistavba a nadstavba socialniho a administrativniho zazemi — mimo jiné
chybi stfesni krytina, do stavby zatéka

- objekt neni vytapén

- dle evidence operatu KN pozemek PK parc.¢. 105 a jizni ¢ast pozemku parc.¢. 105/1 se
prekryvaji; v lokalité neni provedena digitalizace

- jizni cast stavby na pozemku parc.¢.St. 794 je v ochranném pasmu vzdusného vedeni
elektro VN (viz. UP)
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Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskuteénénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. samostatné stojici netemperovana prizemni hala
o ploSe cca 1630 m? s pozemky ve funkénim celku o vymeéfe 3.902 m?2 s dostupnosti dalnice D1
v misté, se vzdalenosti do centra Prahy 30 km je v dané lokalité stabilni zajem. U oceniované
nemovitosti je tfeba vnimat nedokoncenou rekonstrukci objektu z roku 2010, veetné pfistavby
a nadstavby socialniho a administrativniho zazemi, hala je nevytapéna. Dal§i nevyhodou je
pfijezd obytnou ¢asti obce po mistni komunikaci, ktera ma podstandardni §itkové usporadani
véetné polomérti zabocovacich obloukti pro pfipadny prijezd kamionti. Pfipadné rozsSiteni
objektu haly je moznou pouze na ukor parkovaci a odstavné plochy, ktera je v jizni casti
pozemku parc.¢. 105/ 1 o velikosti cca 700 m? a ma trojuhelnikovy tvar.

U srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité je poptavka s nabidkou v rovnovaze. S
prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zptsobu mozného
vyuziti, jsem néazoru, ze ocennovana nemovitost je obchodovatelna.

Ve vlastni databazi realizovanych cen prodejii srovnatelnych nemovitosti se nenachazeji
obdobné nemovitosti, pro vyhodnoceni je proto vyuzito srovnatelnych nemovitosti inzerovanych
v soucasné dobé na realitnich serverech:

1. Prodej, vyroba, 1 930 m?

Celkova cena: 19 900 000,- K¢ vcetné provize, DPH,
poplatki, a pravniho servisu

Cena za m?: 10.311,- Ké za m? uzitné plochy staveb
Adresa: Ondfejovska, Mnichovice

ID zakazky: 00091

Budova: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Umisténi objektu: Okraj obce

Typ domu: Patrovy

Plocha uzitna: 1 930 m?

Plocha pozemku: 6 530 m?

Parkovaci stani: Ano

Voda: Dalkovy vodovod

Plyn: Plynovod

Odpad: Verejna kanalizace

Elektfina: 230V, 400V

Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Zarizeno: Ne

Popis: Prodej prumyslového arealu v obci Mnichovice,
vzdaleného 4,5 km od najezdu na D1 v MiroSovicich (exit
21), nebo 6 km od najezdu na D1 ve VSechromech (exit
15). Celkova plocha pozemku je 6.530 m2, uzitna plocha
| 1.930 m? (z toho 160 m? kancelafe). VySka stropu
- | vyrobnich budov je 3,4 m. Vyska v hlavnim skladu je u
stén 3,6 m a uprostied pod vazniky cca 5,5 m. Vytapéni:
zemni plyn z mést. plynovodu, plynova kotelna, rozvod do vSech budov topnymi télesy
(clankovymi radiatory), ve skladovych a vyrobnich halach radiatory + sahary. Voda: vlastni
vydatna studna s rozvody do budov, obecni vodovod prochazi hranici pozemku. Kanalizace
meéstska. Elektricka pfipojka: pfikon 200 A, rozvody, zasuvky a jistiCe pro vyrobni stroje a
zafizeni, transformator na hranici arealu. Osvétleni arealu: vlastni vnéjsi osvétleni arealu a
budov, osvétleni parkovisté s ¢as. spinacem pro noc¢ni hodiny, vefejné osvétleni hranice arealu
na komunikaci Ondfejovska. Elektronicky zabezpeé. systém: pohybova c¢idla ve vSech
skladovych, vyrobnich i administrativnich prostorach, napojeni na pult ostrahy GRIFFIN,
alarm s venkovni sirénou. Sitové rozvody: telefonni i pocitacové rozvody a zasuvky ve vSech
budovach, telefonni Gstredna, digitalni i analogové linky, ISDN linka. Nakladova rampa: zdéna,
zastfeSena nakladova rampa 17m x 1,7m Ostatni: Kompletni oploceni v¢. vjezdovych vrat,
pfimy vjezd do aredlu z komunikace Ondfejovska, dratény plot s podezdivkou na hranici s
komunikaci, odhluénéni a odprasnéni vzrostlym zivym plotem. Manipulac¢ni a nakladové
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plochy dimenzované na pojezd naklad. vozidel (kamiont), asfaltové komunikace, vyasfaltované
nadvoii, parkovisté a manipulac¢ni plochy ze zamk. dlazby. Elektricky ovladana do boku
posuvna vrata 4x do budovy ¢.2 a 1x do hlavniho skladu, 1x mechanicky ovladana lamelova
vrata do budovy ¢.4, vySka vrat 3m. V cené je také projektova dokumentace na pristavbu
montované ocelové haly o ptidorysu 550 m2.

2. Prodej, sklad, 650 m?

Celkova cena: 8 499 000,- K¢ vcetné provize, DPH,
poplatk®i a pravniho servisu

Cena za m?: 12.141 Ké za m? uzitné plochy staveb
Adresa: Hvézdonice

ID: 1727292252

Budova: Cihlova

Stav objektu: Novostavba

Umisténi objektu: Okraj obce

Typ domu: Patrovy

Podlazi pocet: 2

Plocha uzitna: 700 m?2

Parkovaci stani: Ano

Garaz: Ano

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustfedni tuha paliva

Plyn: Plynovod

Odpad: Vefejna kanalizace

Telekomunikace: Telefon, Internet, Kabelové rozvody
Elektfina: 230V, 400V

Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus
Komunikace: Asfaltova

Energeticka naro¢nost budovy: Trida A - Mimofadné

usporna

Zatizeno: Casteéné

Popis: Nabizime viceucelovou novostavbu ve velice dobré dostupnosti do Prahy. Obec
Hvézdonice - Dalnice D1, sjezd D29. Zastavéna plocha 485 m?2, plocha pozemku 2546 m?2.
Zdéna dvoupodlazni stavba, plyn, voda, kanalizace, stavba je tepelné izolovana, plastova okna,
automatické vytapéni na pelety, ochrana objektu — pult centralni ochrany, oploceny priijezdny
pozemek s vlastni vleckou, moznost vjezdu kamionti. Dispozice: 2x vyrobni ¢éi skladova hala, 4x
garsonka, 1x byt 2+kk, socialni zazemi pro zaméstnance — Satna a denni mistnost, 2x sprcha s
pradelnou, 4x WC, 2x kancelaf, 2x uklidova mistnost, kotelna.

3. Prodej, vyroba, 8 960 m?

Celkova cena: 16 800 000,- K¢ véetné provize
Wdumrealitez | Cena za m*: 12.982 Ké za m? uzitné plochy staveb
Adresa: Brezi

ID zakazky: 480268

—— Budova: Cihlova

Stav objektu: Po rekonstrukci

Umisténi objektu: Okraj obce

Typ domu: Pfizemni

Podlazi pocet: 1

Plocha uzitna: 1 294 m?2

Plocha pozemku: 8 960 m?

Parkovaci stani: 10x

Garaz: Ano

Topeni: Ustfedni plynové
Telekomunikace: Telefon, Internet
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Popis: Prodej vyrobniho/skladového arealu o vymére
8960 m? v komeréni z6né v obci Bfezi u Rican. Hlavni
objekt tvofi zdéna, zateplena, trapézem oplasténa
hala (kolaudace 2008) o zastavéné plose 1373 m? se 3
vjezdy. Hala je roz€lenéna na 5 vyrobnich prostor od
cca 410m? az po 87m? a dale kompletnim socialnim
zazemim tvofenym 2 kancelafemi, Satnou, jidelnou s
kuchynkou, sprchami a WC. Vytapéni je feSeno
dvéma okruhy dvou samostatnych plynovych kotlt,
odvétravani je zajiSténo S5 samostatné elektricky
otviranymi svétliky. K dispozici je kompresor a
dostatek el. pfikonu. Administrativni budova o ZP

— 104 m? (kolaudace 2004) sestava z deseti bunék
postavenych do patra, cela budova je zateplena a zakonéena sedlovou stfechou. Do patra vede
vnéjsi schodisté, které je oplasténé izolacnimi dvojskly. Vytapéni je ustfedni s plynovym kotlem
Junkers. K dispozici je kuchynka, toalety a sprcha. Na pozemku je dale zateplena budova, ve
které jsou dvé mistnosti, jedna s kuchynskym koutem, toaleta a sprcha. Budovu lze vyuzivat
napf. jako trvale obyvatelnou vratnici. Jako zdroj vody slouzi vlastni kopana studna. Do arealu
je vyborny vstup Sirokymi pojezdovymi vraty, k dispozici je dostatek manipulaénich,
parkovacich ¢i skladovych ploch.

Ing. Lucie Janic¢kovd, Muténicka 8, 628 00 Brno, tel.:544 213 384* mobil: 728-784 962 * 12



Znalecky posudek o cené stavby haly s pozemky v MiroSovicich, okres Praha-vychod

Vyhodnoceni:

Ad. 1

Cenu snizuji z titulu nabidkové ceny a dale obsazeni provize v nabidkové cené. Porovnavana
nemovitost je v obci Mnichovice — srovnatelna lokalita. Pozemky jsou u porovnavaného arealu
vyrazné vétsi s moznosti pfipadného dalSiho zastavéni arealu a ponechani ¢asti manipula¢nich
ploch. Technicky stav porovnavaného arealu je vyrazné lepsSi, obdobné vyuzitelnost je
vyhodnéjsi — kancelaiské plochy, soc. zazemi.

Nabidkovou cenu upravuji do srovnatelné iirovné nasledujici soustavou koeficientti: 10311

Nabidkova cena 10.311,- K&¢/m?
koeficient snizeni z titulu nabidkové ceny 0,90
koeficient polohy 1,00
koeficient velikosti pozemkt v¢. zohlednéni cen. vlivu lokality na 0.70
pozemek ’

koeficient technického stavu 0,85
koeficient vyuzitelnosti 0,90
srovnatelna jednotkova cena nemovitosti ¢ini cca 4.970,- Ké/m?2

Ad. 2

Cenu snizuji z titulu nabidkové ceny a dale obsazeni provize v nabidkové cené. Porovnavana
nemovitost je v obci Hvézdonice — obdobna lokalita. Pozemky jsou u porovnavaného arealu
vyrazné vétsi oproti zastavéné plosSe objektu, na pozemku je dale zelezniéni vlecka. Technicky
stav porovnavaného arealu je vyrazné lepsi, obdobné vyuzitelnost je vyhodnéjsi — kancelarské
plochy, soc. zazemi.

Nabidkovou cenu upravuji do srovnatelné tirovné nasledujici soustavou koeficientti:

Nabidkova cena 12.141,- K&¢/m?
koeficient snizeni z titulu nabidkové ceny 0,90
koeficient polohy 1,00
koeficient velikosti pozemkt v¢. zohlednéni cen. vlivu lokality na 0.60
pozemek ’

koeficient technického stavu 0,85
koeficient vyuzitelnosti 0,90
srovnatelna jednotkova cena nemovitosti ¢ini cca 5.015,- K¢/ m?2

Ad. 3

Cenu snizuji z titulu nabidkové ceny a dale obsazeni provize v nabidkové cené€. Porovnavana
nemovitost je v obci Bfezi, lokalita neni s moznosti pfimého pfistupu na dalnici, je vSak na
okraji Prahy v zavedené primyslové zoné. Pozemky jsou u porovnavaného arealu vyrazné vétsi
s moznosti pfipadného dal§iho zastavéni arealu a ponechani ¢asti manipula¢nich ploch.
Technicky stav porovnavaného arealu je vyrazné lepsi, obdobné vyuzitelnost je vyhodné&jsi —
kancelatrské plochy, soc. zazemi.

Nabidkovou cenu upravuji do srovnatelné uirovné nasledujici soustavou koeficientti:

Nabidkova cena 12.983,- K¢/m?
koeficient sniZeni z titulu nabidkové ceny 0,90
koeficient polohy 1,00
koeficient velikosti pozemkt v¢é. zohlednéni cen. vlivu lokality na 0.60
pozemek ’

koeficient technického stavu 0,85
koeficient vyuzitelnosti 0,90
srovnatelna jednotkova cena nemovitosti ¢ini cca 5.363,- K¢/ m?2
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Srovnavaci jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti se pohybuje v intervalu 4.970,- K¢/m? az
5.363,- K&/m? uzitné plochy objektu jako celku. Pfi celkova ploSe 1.634 m? pak hodnota
ocenovanych nemovitosti ¢ini: 8.120.980,- K¢ az 8,763.142,- K¢.

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti odhaduji vzhledem k ticelu ocenéni a s pfihlédnutim ke
kladnym a zapornym vlivam pfiblizné uprostfed intervalu zjisténého metodou srovnavaci, ktera
nejlépe vystihuje obvyklou cenu nemovitosti, tj. 8.500.000,- K¢.

Obvykla (trzni) cena nemovitosti — stavby bez ¢.pop./c.evid. — jina stavba na pozemku
parc.C.St. 794 a pozemku parc.¢.St. 794, parc.¢c. 105/1, parc.c. 127/2 a pozemku ve
zjednodus§ené evidenci — parcely puvod Pozemkovy katastr (PK) parc.¢c. 105, vCetné soucasti a
pfisluSenstvi, v kat. izemi MiroSovice u Ri¢an a obci MiroSovice, okres Praha-vychod, éini
8,500.000,- K¢ (slovy: OsmmiliontipétsettisicKc).
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu ve smyslu definice uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitosti - stavby bez ¢.pop./¢.evid. —
jina stavba na pozemku parc.¢.St. 794 a pozemku parc.¢.St. 794 — zastavéna plocha a nadvofi,
parc.c. 105/1 — ostatni plocha, manipulaéni plocha, parc.c. 127/2 — zahrada a pozemku ve
zjednodus§ené evidenci — parcely ptivod Pozemkovy katastr (PK) parc.¢. 105, vSe vCetné soucasti
a prislusenstvi v kat. izemi MiroSovice u Rican, obci Miro§ovice, okres Praha-vychod, podle
stavu ke dni prohlidky tj. 12.11.2013.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢&. 868 v kat. uiz. MiroSovice u Rican u Katastralniho ufadu pro
Stfedocesky kraj, katastralni pracovis§té Praha-vychod.

1. cena obvykla:

Obvykla (trzni) cena nemovitosti: stavby bez &.pop./&.evid. — jina stavba na pozemku
parc.C.St. 794 a pozemku ve funkénim celku parc.¢.St. 794 — zastavéna plocha a nadvofi,
parc.¢. 105/1 - ostatni plocha, parc.¢. 127/2 - zahrada a pozemku ve zjednodusSené evidenci
— parcely ptivod Pozemkovy katastr (PK) parc.¢c. 105, vCetné soucasti a prislusenstvi,

v kat. izemi MiroSovice u Ri¢an a obci MiroSovice, okres Praha-vychod

¢ini
8,500.000,- K¢

(slovy: OsmmilionupétsettisicKc)

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonltli (zdkon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Brné, 27.12.2013
Ing. Lucie Janickova
Muténicka 8
628 00 Brno
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Znalecky posudek o cené stavby haly s pozemky v MiroSovicich, okres Praha-vychod

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze
dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena Spr 1869/2002. Znalecky ukon je zapsan pod pof. Cislem
1571/2013 znaleckého deniku.

Ing. Lucie Jani¢kova
Muténicka 8
628 00 Brno

V Brné, 27.12.2013

Ing. Lucie Janickovd, Muténicka 8, 628 00 Brno, tel.:544 213 384* mobil: 728-784 962 * 16



