ZNALECKY POSUDEK ¢&.110-1940/2015

stanoveni

ceny obvyklé v misté a ¢ase véci nemovitych — pozemkdi a staveb na nich se nachazejicich, ve
vlastnictvi Upadce spoleénosti RAKMILY, spol.s.r.o., se sidlem Pertoltice pod Ralskem,
okres Ceska Lipa.

Tento znalecky posudek obsahuje celkem 12 &islovanych stran véetné pfiloh.

2 paré zadavatel
1 paré elektronicky archiv znalce




1. Uvod:

Udaje o ocefiovaném pozemku :
okres : Ceska Lipa
obec : Pertoltice pod Ralskem

katastralni Gzemi : Pertoltice pod Ralskem
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Cislo a druh pozemku (KN) :

KN vyméra | druh pozemku * Vyuziti | zplisob ochrany
p.p.¢. m? ' ‘
790 463 | ostatni plocha neplodnd ptda
793 1244 zastavéna plocha a nadvofi
794 7503 ostatni plocha manipulaéni plocha
795 80 zastavéna plocha a nadvorf
796 81 zastavéna plocha a nadvori
797 81 zastavéna plocha a nadvori
798 80 zastavéna plocha a nadvofi
799 452 i zastavéna plocha a nadvori
800 1117 zastavéna plocha a nadvofi{
801 97 zastavéna plocha a nadvofi
802 1210 zastavéna plocha a nadvori
803 238 i zastavéna plocha a nadvori
804 2274 zastavénd plocha a nadvori
805/1 | 33254 ostatni plocha manipulaéni plocha
805/2 154 zastavéna plocha a nadvori | zbofenisté
805/3 1408 zastavéna plocha a nadvofi
807 40 zastavénd plocha a nadvofi
808 278 :zastavéna plocha a nadvori
809 2049 zastavéna plocha a nadvofi
810 1002 zastavéna plocha a nadvori
811 2075 zastavénd plocha a nadvori
812 171 zastavéna plocha a nadvori
813 13183 trvaly travni porost ZPF
814 182 i vodniplocha umeéla vodni nadrz
"""" 1188 3555  ostatni plocha manipulaéni plocha
Celkem 7 2271

Viastnik : RAKMILY, spol.s.r.o., Pertoltice pod Ralskem e.6.020, PSC 471 24 Mimori

LV : 1947

.2. Oznaceni zadavatele posudku :
Ing.Petr Kmoch, insolvenéni spravce

Prazska 2881

470 01 Ceska Lipa

3. Uéel posudku :
Znzlecky posudek — cena obvykla v misté a Case - podklad pro drazbu

4. Specialni pozadavky zadavatele :

5. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku :

-

- objednévka znaleckého posudku ze dne 02.06.2015

vypis z katastru nemovitosti ke dni

snimek katastralni mapy

- znzlecky posudek €.85.1-1547/2013
- znalecky posudek €.85.2-1548/2013
technickéa dokumentace stavebnich objektt (archiv RAKMILY, spol.s.r.o.)
terénni Setfeni

Cenovy predpis, podle néhoZ se ocenéni provadi :
Z2kon £.151/1987Sb.(zdkon o ocefovani majetku) ve znéni pozdéjSich predpist (€.350/2012 Sb.)

/yhlaska ¢.199/2014 ze dne 19. zafi 2014, kterou se méni vyhléska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocefovaci vyhlaska)

NOZ £.89/1912 Sb.s Gginnosti od 1.01.2014
Zzkon 128/2000 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpist o obcich (obecni zfizenf)
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1.7. Datum, k némuz se ocenéni provadi :
17.6.2015

2. Nalez:

POSUZOVANE NEMOVITOST! - AREAL RAKMILY SPOL.S.R.O.

Pozemky a nemovitosti se nachazeji v oploceném arealu byvalého kravina Velkovykrmny Zakupy
v obci Pertoltice pod Raiskem. Po roce 1998 byla ¢ast arealu zrekonstruovana a pfestavéna na provoz vy-
roby rakvi (spole¢nost Rakmily, spol.s.r.o.).

Uvedena lokalita lezi na roving, priblizné 3 km od Mimoné (6 788 obyvatel) v okraji obce Pertoltice
pod Ralskem (398 obyvatel), pfi silnici 11/270 Jablonné v Podjestédi — Mimon. Prijezdova cesta do arealu ve-
Fejnou komunikaci z vy8e uvedené silnice. Zivieny povrch, délka165m, sitka 6,0m. DalSi spojeni pfes obec
Pertoltice. Aredl lezi mimo povodriové Gzemi Panenského potoka.

1. | Trh s nemovitostmi nabidka pfevysuje poptavku
2. | Lokalita obec Pertoltice pod Ralskem, 398 stalych obyvatel
3. | Konfigurace terénu rovina
4. | Poloha vzhledem k centru | okraj obce
5. | Zastavba v okoli rodinné domky
6. | InZenyrskeé sité v misté voda, elektfina, chybi plyn, kanalizace pfes COV do potoka
7. | Vefejna doprava vlak 1 500m, autobus 100m
9. | Dojezd ze silnice 11/270 Mimon-Liberec, komunikace s Zivicnym povrchem
| 10. | Zivotni prostfedi pole, louky, lesy
Parametry :

1/ Vhodnost vyuZiti — vzhledem ke konstrukci, vybaveni a dispoziénimu fedeni je areal nebo jeho Casti
vhodné k lehké &i stfedné tézké vyrobé, skladovani.

2/ Ekonomicka charakteristika — ¢ast objektl byla v minulych letech vyuzivéna ke strojové vyrobé rakvi a
ke skladovani ( logistika). S vyjimkou plynu je areal vybaven kompletn& inzenyrskymi sitémi — voda, elek-
tfina, odkanalizovani pfes COV do Panenského potoka.

3/ Bfemena, zévazky, zatizeni nemovitosti — zastavni pravo uvedené ve vypisu z KN je feSeno
v insolvenénim fizeni.

4/ Historie-areal byvalého podniku Velkovykrmny Zakupy byl postaven v 80.letech minulého stoleti, v roce
1998 cely areal zakoupila spolecnost Rakmily spol.s.r.o. a ¢ast arealu v letech 1998-2003 zrekonstruovala
na vyrobu rakvi. V poslednich letech jsou objekty v aredlu vyuzivany nepravidelné, na zakladé najemnich
smiuv. V letech 2012-2013 byla provedena demolice vSech nepotfebnych objektl byvalé zemédé&lské vy-
roby a cely prostor byl vy&istén a urovnan. Stéavajici objekty byly stavebné upraveny (pricky ve vyrobni ha-
le, zatepleni vodarny, privodni kabei elektfiny), byla provedena likvidace poskozené a pleveiné zelené.

5/ Postaveni na trhu: poloha nemovitosti — dobra, dobfe pfijezdna, blizkost mésta Mimoné zajistuje dosta-
tek pracovnich sil. ‘
technicky stav — rekonstruované budovy a objekty jsou v dobrém technickém sta-
vu. Nevyuzivany objekt administrativni budovy v horSim az $pat-
ném stavu.
6/ Ekologické zatizeni —nebylo zjisténo
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3. Ocenéni-cena obvykla v misté a ¢ase

3.1. Pozemky
3.1.1. Cena zjisténa (zp 85.1-1547/2013) :

Pozemky —cena Ké .
, stavebni | manipul.+ostatni | ZPF Celkem
CELKEM pozemky : 847 690 1284440 | 89210 2 221 340

3.1.2. Obvykla (trzni) cena v misté a case (17.06.2015) :
Porovnani nemovitosti :

Prodej : Pozemek (St. parcela} Mimon - Mimon IV

Prodej stavebniho pozemku za mimofskoy aleji, moZnost vybéruy
z 8 pozemkd, v Gzemnim planu uréenych ke stavbs. Exkluzivni a
Klidna lokalita, rovinaté pozemky o rozloze od 944m? do 1937m?,
s vyhledem na Ralsko. Sité v dosahu. Cena véetné provize RK.

Vyméra : 11629 m?

Cena: 330 Ké/m®

Aktualizace : 9.03.2015

FS Reality CZ, spol. s r.0., ndmésti Cs|. armady &.p. 9, Mimori

ID nemovitosti : FSZJ296

Prodej : Pozemek (St. parcela) Novy Bor

Nabizime k prodeji stavebni parcelu o celkové plose 3889 m?,
inzenyrské sité - elekifina, plyn, kanalizace jsou zavedeny na
hranici pozemku. Pozemek se nachazi na okraji Nového Boru,
v blizkosti hlavniho tahu na Liberec a do Nového Boru, kde je
veskerd ob&anska vybavenost,

Vyméra : 3 889 m?

Cena: 200 K&/m?

Aktualizace : 11.03.2015

M&M reality holding a.s., Krakovska 1675/2, Praha 1, Nové Mésto
ID nemovitosti : W81-446769

Prodej komeréniho pozemku Ralsko - Kufivody,
okres Ceska Lipa
Dovolué}eme si Vém nabidnout stavebni pozemek o vyméfe
500 m*, ktery se nachazi v obci Kufivody okres Ceskd Lipa. Po-
zemek je zahrnut do Uzemniho planu pro vystavbu objektu ob&an-
ské vybavenosti a sluzeb véetné bytové jednotky. Pozemek je
rovinaty, nachazi se nedaleko hlavni silnice Mimon - Mnichovo
| Hradisté. Pfipojka na elektro, vodu, kanalizaci a telefon na hranici
| pozemku. Pfistup po zpevnéné komunikaci.

g 2
| Vymeéra : 500 m
| Cena: 380 K¢/m?
Aktualizace : 26.05.2015
AVAREAL, TFebenice 4, 41113 Tfebenice
ID nemovitosti : 55-0356

Prodej : Pozemek (St. parcela) Bohatice

Prodej stavebni parcela, 1100 m’, Bohatice Prodej udrzovaného
pozemku k vystavb& RD v Bohaticich y Zakup. Mirné& svazity
pozemek leZi v nové vznikajici zastavbé v klidné Casti obce. Elek-
tfina je pfivedena k hranici pozemku bez pfipojky. Zdroj vody je
zde planovan z vlastniho vrtu, odpady budou svedeny do jimky.
Pfijezdovou komunikaci je zpevnénd obecni cesta. V obci se
nachazi zékladni ob&anska vybavenost.

Vyméra : 1100 m?

Cena: 295 Ké/m?

Aktualizace : 27.05.2015

NEXT REALITY GROUP a s, Anglicka 583/11, Praha

D nemovitosti : 64515x5796




ode] - Pozemek (St. parcela) Pertoltice pod Ralskem
roce] pozemek o vymére 4 221 m? na okraji obce Pertoltice

«em Cést pozemku (2 000 m? mimo zaplavové Gzemi.

Zici vyjadfeni od povodi Ohfe.

2dovy vodovod. Pozemek je rovinaty slunny.

4221 m’

69 Ké/m®

2lizace : 24.04.2015

'y CZ. spol. sr.0., namésti Csl. armady &.p. 9, Mimor

D memovitosti : FSNS181

“rodej: Pozemek (St. parcela) Pertoltice pod Raiskem
* froce) pozemek o vymeére 1030 m2 v zastavitelné &asti v obgi
d Ralskem. Na pozemku je zavedena elekirika 3x25A
Dzle se na pozemku nachazi 20m hluboky vrt cca
-T2 vody denné. Vodovodni Fad je dostupny k pfipojeni. Suché
W< Tx obyina maringotka a 1x obytnd stavebni bufika + pergola.
« je oplocen, mozno vjet vozem.

1030 m°
417 Ké/m®

Svyxiz cena stavebnich pozemku pro komeréni vystavbu na Ceskolipsku se pohybuje
I i 100-400 K&/m?, obvykla cena pro manipulaéni pozemky pak v Urovni 60% uvedené ce-
7y W okoli Mimoné nabidka podobnych nemovitosti je minimalni, nabidky jsou lokalizovany vice
¢ s=vemi casti okresu.
Srumérna porovnavaci hodnota stavebnich pozemku 250,- Ké/m?

wedem ktomu, Ze porovnavaci hodnoty vychéazeji z nabidkovych cen, dale z diivod lokalizace
4. nizke poptavky v dané oblasti, moralniho zastarani nekterych stavajicich objektd, ale téz
ované inZenyrské sité v arealu, navrhuji max. obvyklou cenu stavebnich pozemki pro
“omercni vystavbu pod porovnavaci hodnotou, tj. ve vysi 180,- K&/m?.

)

Skonomicka recese a aktudlni situace na trhu nemovitosti neumozriuje dosazeni vyssi trzni
ceny. presiozZe jde o kvalitni stavebni pozemky v zajimavé lokalité (IS, rovina, vyborné dopravni
Socminky, pracovni sily).

Wzanipulacni plochy s ohledem na aktualni vybavenost (bezprasné povrchy, inZenyrské sité)
Z=% v urovni 80% obvyklé ceny stavebnich pozemkd, tj. 100 K&/m?
Ze=medéiske pozemky v obvyklé nabidkové cené 10-30 K&/m?, stied 20 K&/m?.

Obvykla cena Ké ; g
vyméra | stavebni | vyméra manipul. vyméra | ZPF | vyméra | CELKEM 3
E m’ Keé m’ Ké m’ KE m? Ké |
Tz F 180,00 . 10000 | 18,00 | = '
LZ"E.JEM pozemky : 14313 2 576 340 4 4312 4431200 | 13646 | 245630 | 7 2271 f 7 253170

=2 Nemovitosti
¢ 2 odst 1 zakona ¢.151/1997 o ocefiovani majetku je obvykla cena definovana : “Obvyklou cenou se

y tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdob-

2jetku nebo pfi poskytovani stejné nebo cbdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzem-
< %= dni ocenéni. Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pfistupy: cena
$1E2n3 - (tzv.,administrativni cena“) - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocefiovaciho predpisu
=ine vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 199/2014 Sb.
vnavaci hodnota - (ocenén/ porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se jedna
22noceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskutednénych prode-
t srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
woemem je, Ze vyrobni aredly se prodavaiji jako celek a pro stanoveni obvykié ceny jednotlivych
2Zi=«iu neni porovnatelné méfitko.
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1. Prodej vyrobni haly, Mimon, okres Geska Lipa

Prodej objektu s tiskarnou na okraji Mimoné, byvaly
miyn,dfevovyroba. Velké mnoZstvi prostor v objektu je v soudas- }
nosti nevyuzito.Celkova plocha 740 m2 hi kfidio 500 m2,rozdéleno

Zastavéna plocha haly : 840 m

Uzitna plocha : 740 m?

Cena: 2950 000 K&, tj. 3 986 K&/m?

Aktualizace : 26.05.2015 Ermp

TRINITY Reality Ing. Michaela Koufilova, naméstj Hrdinl 13015,
14000 Praha - Nusle
ID nemovitosti : MO00008

\-',\‘HT— ra - > < -
2.Prodej vyrobni haly, Kfizova, Mimon - Mimon |

Prodej nemovitost] - komerénich prostor s bytovou jednotkou 3+1

ve mésté Mimori okr. Ceskg Lipa. Objekt se nachazj v uzavieném

skladové prostory, dvé garase s viezdem (prvni o velikosti cca 90
m2, druhd s mo2nosti viezdu z rampy - nutno dobudovat). Dale je
Z0e prostor slouzici jako dilna s kotlem na tuha paliva. V druhém
podiaZi se nachézi bytova jednotka 3+1. Kuchyfi je s kuch. linkoy
2 spordkem, koupelna se sprch.koutem, dalsi mensi mistnost
slouZi v soudasné dobé jako archiv. Padnj Prostor je mozno vyuzit
J2ko dalsi skladovaci prostory. Dim je s plastovymi okny, radidtory
Castelné Vyménény za nové, stfecha plechova. PFipojeni na
kanalizaci, rozvod vody (teplg = boiler), plyn na hranici pozemku.

nstalace je rozdélena pro &ast na podnikani a &ast na bydleni.
1o nemovitost je vhodng pro jeji vyhodné umisténi tak i pro jeji
okamzite vyuziti k bydieni a podnikani.
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Zastavéna plocha haly : 340 m?
UzZitna plocha : 680 m?
Cena: 1800000 KS tj. 2647 K&/m?
Aktualizace : 26.05.2015

AVAREAL, Tfebenice 4, 41113 Trebenice
ID nemovitosti : 11-2384



[ 3. Nebytové objekty ve Strazi pod Ralskem, Pod Kapli
Jde o &tyfi navzajem Propojené budovy "A","B","D"(jednopodiazni)
a "C"(dvoupodlaéni).Ca’st.podsklepeno,wc, sprchy,nakladovéa
rampa, pfikon do objektl 2x240kW, nové rozvody teplé a studené
vody,odpady nové, napcjené do vefejné kanalizace. Topeni je
nové feSené teplovzdusnymi saharami, obsluhované automatikou.
Nové napojeni na ostatni IS. Pozemek kolem parcel v trvalém
uzivani,mozno odkoupit od obce.

Pozemek celkem : 4642 m*
Zastavéna plocha haly : 3 500 m?
Uzitna plocha : 3 500 m?
| Cena: 4450000 K&, . 1271 Ké/m?
| Aktualizace : 2.03.2015

REALITY TRISKA - Jan Tfiska, Frantiska Divige 1438,Praha 10 -
Uhfinéves
ID nemovitosti : H51-0STRPR

?ozn.: U nemovitosti nabizenych na internetu Je dle zkusenost/ redin

& obchodovang cena nizsi, nez je

cena

nabidkové (zahmut servis RK a pravni sluzby).Vsechny uvedené ceny jsou k jednani, tedy maximaini.

Porovnani s ocefiovanou véci nemovitou -~

% 2 I 3 % ¥ RAKMILY sro.
Poloha 4+ ++ ++ : Pertoltice -
VyuZiti ++ it +++ Komercni prostory
Pozemky + + ++ - 2270m ‘
Dopravni dostupnost +++ +t +++ Dobra
Technické vybaveni IS +++ +4 ++ El voda, kanal,
Technicky stav ++ +++ +++ b 1§ Dobry
[ Soucet (vaha) - 280 | 280 I 3001 860 | _
Nabidkova cena Ke/m™* | 3986 | 2647 | 1271 i - -
| Souéin _l11160] 7410 | 3815 | 22385 .
+++ vysoka mira shody + nizka mira shody
Zakladni cena : ZC =22 385/8,60 = 2 602,90 K&/m? ............... 2603 K&/m?

Objektivizaéni koeficient — rozpéti 0,7 — 1,0.
I Poloha vzhledem k pfedpokiadanému Vyuziti
Il Viastnické vztahy
lI. Prévni vztahy (bez pravnich zavad)
IV. Sirsi vztahy »

koeficient 1,0
koeficient 1,0
koeficient 1.0
koeficient 0,8

ZCU = ZC * koeficient = 2 603 K&/m” * 0,950 = 2 473 Ké&/m*

*' nizké prodejnost pozemkU v lokalité Ceskolipsko

Ve velmi dobrém technickém stavu se nachazeji ¢asti vyrobni haly na pozemcich p.¢.804,

0.C.805/3, p.p.€.811 a kotelna na &asti pozemku p.&.810.

Pokud pouziji vy$e uvedenou uzitnou cenu jako porovnavaci hodnotu pro tuto halu, pak :

Vyrobni hala na pozemku p.&.804
vyrobni hala (kréek) na p.p.€.805/3
vyrobni hala na pozemku p.¢. 811

...... 2160 m” * 2 473 K&/m” = 5 341 680 K&,
1200 m’ * 2 473 K&/m? = 2 967 600 K&,
2016 m’* 2 473 K&/m’ = 4 985 570 K&

Podobnym zplsobem je mozné hodnotit dalsi stavby :
Objekt skladu na p.p.&. 802 : 1 130,50 m?* 2 473 K&/m?
Znehodnoceni 50% (nedokon&ens rekonstrukce,

horSi technicky stav)

= 2795730 K¢
- 1397 860 K&

Objekt skladu na p.p.€.802

1397 870 K¢

Vynosova hodnota ~ pro stanoven| vynosové hodnoty se predpoklada pronajem objektl cizimu subjektu.
Tuto metodu nelze uplatnit, protoze areal a objekty nebyly dfive a neni ani v sougasné dobé kompletné vy-




uzivan, Cast objektl byla vice nez 15 let mimo provoz a v havarijnim stavu. Pfijmy z pronéjmu nékterych ob-
jektu sotva pokryji néklady na provoz arealu.

Ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.
PTi této metodé je mozné zohlednit vyuZiteiny material (kov, stavebni material).

p.p.&. | Objekt : | _cena zjigténa ** ____obvykla (tr2ni) cena

' ; Keé ‘ zpusob ‘ Ké
. 801 | objekt vodarny” | 175 980 sjednana cena 150 000

802 | objekt skladu 1432410 porovnavaci 1397870

803 | IS pozarni nadrz 150 120 sjednané cena 10 000
804 | provozni hala (1) 6 863 370 porovnavaci 5 341 680
805 | provozni hala — spojovaci kréek 5515600 porovnavaci | 2 967 600
. 808 | administrativni budova™ 1111980 | sjednana cena 250 000
810 | objekt kotelny* 505 370 cena zjisténa 505 370
811 | provozni hala (i} 6 407 260 porovnavaci 4 985 570
814 | IS pozarni nadrz y 137 610 sjednana cena 100 000
CELKEM stavby : I 22 299 700 - 15 708 090

*) zapocteno technologické vybaveni
**) ekologicka zatéz - asbest
***) ZP 85.1-1547/2013

3. Rekapitulace-obvykla (trzni) cena:

Ké
, | pozemky | stavby celkem
CELKEM : | 7 253170 | 15708 090 | 22 961 260

Celkem : DvacetdvamilionudevétsetSedesétjedentisicdvéstésedesat korun éeskych

Znalecka dolozZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 28.1.1994
¢.].SPR 285/94 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace ceny lesnich pozemk a les-
nich porostl, $kody na lesnich porostech.

Znalecky U(kon je zapsdn pod pofadovym &islem 110-1940/2015 znaleckého deniku. Znaledné a nahradu nakladd (na-
hrada mzdy) Gétuji dle pfipojené likvidace.

“osudek vypracoval : IngJifi Ostrovsky
Podhorska 44
466 01 Jablonec nad Nisou
tel. 483 713 398
15.06.2015 724 349 632




Provozni hala — interiér
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stavebni pozemky

manipulacni plochy

. trvalé trayni porosty (ZPF)
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