ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 14849-2071/2021

Zadavatel znaleckého posudku: DV Insolvence, v.o.s.
insolvencni spravce dluznika ANILO DRINKS,
s.r.o0., sidlem Ceskomoravskd 2255/12a, 190 00
Praha 9 - Liben

V Luhu 754/18
140 00 Praha 4
Cislo jednaci: KSPH 67 INS 5459/2020
Utel znaleckého posudKku: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych

véci pro ucely insolvencniho fizeni.

Obor, odvétvi, specializace: Obor Ekonomika, Odvétvi Ceny a odhady,
Specializace nemovitosti.

Adresa predmétu ocenéni: Velké Popovice, okres Praha-vychod

Prohlidka predmétu ocenéni 08.04.2021
provedena dne:

Zpracovano ke dni: 08.04.2021

Zhotovitel: XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu véetné titulniho listu a 12 stran pfiloh. Objednateli
se predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 11.10.2021



A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. st. 577, jehoZ soucasti je stavba bez ¢p/Ce,
technické vybaveni, a pozemku parc. ¢. 204/8 v obci Velké Popovice, okres Praha-vychod.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tcely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdé¢lil zadné informace, které by mély vliv na piesnost zadvéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny
uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zakladé¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych
ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pfti prohlidce, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace realitnich
kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, syst¢tm INEM -
technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky parc. ¢. st. 577 a 204/8
Adresa pfedmétu ocenéni: Velké Popovice, okres Praha-vychod
Kraj: Stiedocesky kraj

Okres: Praha-vychod

Obec: Velké Popovice

Ulice: Zizkova

Katastralni uzemi: Velké Popovice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 08.04.2021. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla za pfitomnosti:
Véclav Gruber, zastupce objednatele. Stav stavby je ke dni vystaveni znaleckého posudku
dle sdéleni objednatele shodny jako pfi jeji prohlidce.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

ANILO DRINKS s.r.0. Ceskomoravska 2255/12a, Libefi, 19000 Praha 9
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. st. 577, jehoZ soucasti je stavba bez ¢p/Ce, technické vybaveni, a
pozemek parc. ¢. 204/8 v obci Velké Popovice, okres Praha-vychod.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skutecnému stavu — budova jiz neslouzi jako technické
vybavenosti, ale je uzivana komer¢né jako sklad.

5. Celkovv popis nemovitosti

Obec Velké Popovice se nachazi v jizni Casti okresu Praha — vychod, cca 15 km od hranice
Hlavniho mésta Prahy. Ma ptiblizné 2 940 obyvatel a rozsifenou obcanskou vybavenost —
MS, Z8, obchod, postu, zdravotni stfedisko, sportovisté. Je obsluhovana pifiméstskymi
autobusovymi linkami. M4 vefejné rozvody elektfiny, vody, kanalizace a plynu.

Ocenované nemovité véci se nachazeji v severni casti obce, v bytové zastavbe. Jedna se o
klidnou lokalitu, bez rusivych vlivii. Nemovitosti jsou pfistupné ze zpevnéné komunikace,
je vybudovano veiejné osvétleni, ulice jsou pojmenované. Nemovitosti nejsou zatizeny
zadnymi vécnymi bfemeny. Zastavni prava nejsou zohlediiovana.



Pozemky jsou svazité s orientaci k jihu. Pozemek parc. €. st. 577 je pln¢ zastavén ptvodni
stavbou technického vybaveni (zfejm¢ vyménikova stanice), dnes uzivané jako sklad.
Pozemek parc. €. 204/8 je navazujicim pozemek ostatni plochy, je zatravnény.

Stavba je zdéna, stropy Zelezobetonové, stiecha témért plocha, ziejme s plechovou krytinou.
Vnéjsi omitky biizolit, bez zatepleni, s keramickymi obklady. Vnitini povrchy Stukové.
Podlahy pfevazné betonové, v ¢asti s prkny. Okna luxfery, dvete plechové, vrata plechova a
rolovaci. V misté je moZzné napojeni na kompletni inZzenyrské sit€, v objektu byla zjisténa
pripojka elektiny (nyni odpojena), hydrant, zbytky rozvodi topeni, na stavbé je zvenci
plynovy pilit. Budova je zabezpecena alarmem.

Stavba je ¢lenéna na 2 mistnosti — hlavni skladovaci 167,1 m®, a vedlejsi, z ¢asti skladovaci,
z Gasti bez vyuziti, o vyméfe 114,5 m’, pfi¢emz cca polovina tohoto prostoru je snizena.

Stati objektu je odhadnuto na 40-50 let. Objekt je celkové v horSim stavu, dle informaci
objednatele v minulosti vyhotel, nyni je vSak zjevné Castecné opraven a vyuzivan, byt se
jedna spiSe o podstandardni skladovaci prostory. Je zasla fasada, poSkozené klempitské
prvky, v interiéru zaslé povrchy (omitky i podlahy), se stopami zateceni, u vstupu je patrna
vyznamnéjsi zemni vlhkost.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.04.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se

meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.



Volba metody ocenéni:

Za Ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika, ktera
je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext uvedena
v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.,
¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢.
225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢&.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019
Sb. a ¢. 488/2020 Sb.

Stavba je ocenéna jako typ S, pro skladovani, technicky stav umoziuje prondjem, proto je
ocenéna kombinaci nakladového a vynosového zptisobu. Budova neni pronajimana, obvykla
vyse prondjmu proto byla stanovena porovnanim (viz vzorky v pfiloze), na cca 70-75 K¢&/m2,
coz odpovida 20.000 K¢/mésic.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 266,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava,
popfipad¢ ptiméestska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98
sluzby, zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

—

1,00

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 861,00 K&/ m?

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného
vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku



3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1V 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel 11 1,00
nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha —
zapad a katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi A% 1,00
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 prilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tiseku silnice do 10 km
vcetné - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni §kola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It =Ps *P7 * Pg * Po * (1 + >, Pi)=1,000
i=1
Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 0,45
funk¢énim celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,00
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek I 0,00
1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro I 0,00
nakladni dopravu
5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na veiejné I 0,00
komunikaci
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni I 0,10
vyuzitelnosti: Vyhodna poloha
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - jiné vlivy II 0,00

neshledany

7
Index polohy Ip=Pi * (1 + > P;)=0,495

i=2



Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1l 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 1V 0,00
% vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky  III 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vliva TIo=1+>P;=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,495 = 0,495

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

ik s Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 861,- 0,495 426,20
T Nézey Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 577 315 426,20 134 253,-
nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 204/8 74 426,20 31 538,80
plocha
Stavebni pozemky - celkem 389 165 791,80
1.2. Budova bez ¢p/ce
Ocenéni niakladovym zptisobem
Ocenéni staveb nakladovym zptsobem
Budova bez ¢p/ce
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Nemovita véc je soucasti pozemku



Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1. NP 315,00 m? 5,00m 1 575,00

Soucet 315,00 m? 1 575,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1575,00/315,00 =5,00m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 315,00/1 =315,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1. NP (185,0)*(5,00)+(130,0)*(3,9)+(65,0*2,1) = 1 568,50 m?

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 1 568,50 m’

Obestavény prostor - celkem: 1 568,50 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr,agsgi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80
4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 4,20 100 1,00 4,20
8. Uprava vn&jsich povrchii S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80
11. Dvete S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapeéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24, Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00



25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 89,00
Koeficient vybaveni Ka: 0,8900
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9410
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8900
Polohovy koeficient K5 (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 2 576,20
PIna cena: 1 568,50 m® * 2 576,20 K&/m?® = 4 040 769,70 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 45 roku 5

Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 35 rokil

Ptedpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 80 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45/ 80 =56,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,3 % / 100) * 0,437

Budova bez ¢p/¢e - zjiSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:
Budova bez ¢p/ce

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vvynosovym zpusobem

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

= 1765 816,36 K¢

= 1 765 816,36 K&

= 1765 816,36 K¢

Druh objektu: Budovy pro skladovani

Zakladni mira kapitalizace (dle pril. €. 22): 6,00 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,1 %

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,10 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha [m?] Néjemné Najemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m?rok]  [K&/mésic]

sklad 281,60 852,27 20 000,- 240 000,-

Vynosy celkem 240 000,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 240 000,- K¢

10



Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 165 791,80 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 389,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 315,00 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 134 253,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 6 712,65 K¢

Odpocet nakladt procentem ze zapocitaného najemného:

240 000,00 * 40 % - 96 000,- K¢
Roc¢ni ngjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 137 287,35 K¢
Mira kapitalizace 6,10 % / 6,10 %

Cena stanovena vynosovym zpusobem 2250 612,30 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu ocefiovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zdavodnéni zatiidéni do skupiny C):

Stabilizovana zastavba, rozvojové moznosti - rekonstrukce objektu.

Ocenéni nakladovym zpilisobem CN = 1765 816,36 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 2250 612,30 K¢
Rozdil R = 484 795,94 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV * 1,10 = 2 475 673,53 K&

Budova bez ¢p/¢e - zjiSténa cena 2 475 673,53 K¢

1.3. Pili¥ plyn

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 4.3.2 Pilit zdény z Samotovych nebo
vapenopiskovych cihel

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 2,40 m® obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?] = 4 100,-
Polohovy koeficient K5 (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5280
Z4kladni cena upravena cena [K&/m?] = 9 328,32
PIna cena: 2,40 m? * 9 328,32 K¢&/m? = 22 387,97 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 45 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rokt
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45/ 70 = 64,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 64,3 % / 100) * 0,357
Nakladova cena stavby CSn = 7 992,51 Ké
Koeficient pp * 0,495
Cena stavby CS = 3 956,29 K¢
Pilit plyn - zjiSténa cena = 3 956,29 K¢é

1.4. Trvalé porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

INazev Staii Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢ Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
20 roka 10,00 m?

Pnouci dieviny I 800,- 800,- 8 000,-
Soucet: 8 000,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 0,900
Celkem - okrasné rostliny = 5 400,- K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 5 400,- K¢

Pozemky v¢. soucasti a prisluSenstvi - rekapitulace

1.1. Pozemky: 165 791,80 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Budova bez ¢p/Ce 2475 673,53 K¢
1.3. Pilif plyn 3 956,29 K¢
1.4. Trvalé porosty 5 400,- K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 2 485 029,82 K¢
Pozemky v¢. soucasti a prisluSenstvi - zjiSténa cena celkem = 2 650 821,62 K¢
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1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze. Porovnani je provedeno v cenach za m2.

Nebytovy prostor obec Velké Popovice
< K2 - K4 - KS5 - dalsi
& K1 - poloha velikost K3 - stav pozemek vlastnosti
Oc:ll:jtz:'(e:ny Velké Popovice, okres Praha-vychod 281.6m° Dobry 389 m2 bez piislusenstvi
1 Nakupni, Jesenice, okres Praha-zapad 250 m’ Velmi dobry 196 m2 bez piislusenstvi
. . > Pred -
2 Krhanice, okres BeneSov 210 m rekonstrukci 457 m2 kolny ke zbourani
Kamenicka, Ri¢any, okres Praha- , - .
3 vichod Y 250 m’ Dobry 1256 m2 bez piislusenstvi
Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o .
. PSP | cedukee | redukei | Ki- | K2- | 3 K4- KS - K6- | gqy, | Occhovaného
& zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x Ké .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1| 00000 Nepouzit | 12999 a0 | 100 | 130 | 1.00 1.00 1,00 14300 | 9.510,49 K&
o .. | 6.904,76 N
2 | 6.904,76 K& | Nepouzit K¢ 0.90 1.00 0.90 | 1.00 1.00 1.00 0.8100 | 8.524,40 K¢
3| 320000 Nepouzit | 152999 1 110 oo | 090 | 120 1.00 1.00 11880 | 15.319.87 K&
Celkem priamér 11.118,25 K¢
Minimum 8.524,40 K&
Maximum 15.319,87 K¢
Smérodatna odchylka - s 3.671,96 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 7.446,29 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 14.790,21 K¢
K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné ivahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
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Komentat k nemovitosti ¢. 1: Jedna se o prostory vyrazné vyssiho standardu, v mirn¢ lepsi
lokalité, stejného rozsahu.

Komentar k nemovitosti ¢. 2: Jedna se o prostory v mirné horsi lokalité, mirné horsi stav,
obdobny rozsah (uzitna plocha odvozena ze zastavéné).

Komentar k nemovitosti ¢. 3: Jedna se o prostory v mirn¢ lepsi lokalité, obdobného rozsahu
(uzitna plocha odvozena od zastavéné), mirné horsi stav (jedna z budov dfevéna), vyrazné
vEtsi pozemek.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéakladé vysSe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

11.118,25 K&/m?

*

281,60 m*

=3.130.899 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

3.130.000 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu (zaokrouhleno dle §50)

2.650.820,-- K¢
II) Ocenéni trznim porovnanim
Vysledek dle srovnavaci metody

3.130.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem pro
stanoveni vysledné obvyklé ceny. Rozdily mezi cenou dle cenového predpisu a vysledkem
porovnanim lze odivodnit jednak ristem cen (zakladni ceny v ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétn€) a jednak faktem, ze statisticky
vyhodnocovana data nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostredi (napf.
prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni daje zna¢n¢ zkreslit.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol:Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho
fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétnych nemovitych véci v daném misté a Case
stanovena po zaokrouhleni na

3.130.000 K¢

Slovy: tfimilionyjednostotiicettisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing.
Jitka Masinova, Martin Maélek, Ing. Zdenék Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 11.10.2021

Ing. Jitka Masinova Martin Malek Ing. Zden¢k Mazécek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého
opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 14849-2071/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti

I. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelnf islo: st. 577¢f

Obec: Velké Popovice [538981]%
Katastralni Gzemi: Velké Popovice [779342]
Cislo LV: 2419

Vyméra [m2): 315

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvorf

Soucasti je stavba
Budova bez disla popisného nebo evidenéniho: stavba technického vybaveni

Stavba stoji na pozemku: p. & st. 577

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

ANILO DRINKS s.r.0., Ceskomoravska 2255/12a, Liber, 19000 Praha 9

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovéany Zadné zpUsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy
Typ
Nakladat s majet.podst.jen se souhl. spravce dle insolv.zak. - ANILO DRINKS s.r.o.
Ustanoveni predbézného spravce - ANILO DRINKS s.r.o.

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 204/8¢cf

Obec: Velké Popovice [538981]F
KatastraIni Gzemi: Velké Popovice [779342]
Cislo LV: 2419

Vyméra [m2]: 74

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
ZpUsob vyufiti: jiné plocha

Druh pozemku: ostatni plocha
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti - prodej

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

2 v , .
m , Nakupni, Jesenice, okres Praha-
zapad

Celkova cena: 3.400.000 K¢

Adresa: Nakupni, Jesenice, okres Praha-
zapad

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 000 000 K¢

3 800 000 K¢

3 600 000 Ké&
3 400 000 K&
3200 000 K¢
3 000 000 K¢
K S i) i) S
Q' I o’ o’ 4
o o & N N
R & ® & &
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Nakupni, Jesenice, okres Praha-zapad Konstrukce budovy Skeletova
Cena dle kupni 3400 000 K¢ Plocha uzitna 250
smlouvy
Kupni smlouva 27.11.2020 Stav objektu Velmi dobry

podepsana dne

Cislo Fizeni V-58/2021-210

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar, 250
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Slovni popis

Prodam skladovy prostor 250m?2 - 12 garazovych stani, v bytovém domé pod uzavienim.
Lze vyuzit jako parking a nebo sklad. Zabezpeceni centralnim kamerovym systémem.
Vnitini rozvadéc 230+400V. Osazena garazova vrata.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

2 . v
m , Krhanice, okres BeneSov

Celkova cena: 1.450.000 K¢

Adresa: Krhanice, okres BeneSov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2200 000 K¢

2000 000 K¢ @

o

1 800 000 K&
1 600 000 K&
1 400 000 K¢

1 200 000 K¢

1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [___] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Krhanice, okres BeneSov Konstrukce budovy Cihlova
Cena dle kupni 1450 000 K¢ Plocha uzitna 280
smlouvy

Kupni smlouva 18.01.2021 Stav objektu Pred
podepsana dne rekonstrukci
Cislo Fizeni V-441/2021-201

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar, 280
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Slovni popis

Exkluzivné nabizime na prodej budovy 6+kk. Jedna se o byvalou vypravni budovu
vlakové stanice Krhanice véetné pozemki. Zastavéna plocha budovy je 199m2, uzitna
plocha 245m2. Celkova vymeéra pozemkil je 457m?2 z toho 245m2-zastavéna plocha,
212m?2-ostatni plocha. Hlavni budova se sklada ze dvou propojenych domi. Domy jsou
podsklepeny(72,27m2) a maji ptidu(65m2) vhodnou k ptidni vestavbé. Na levy dim
navazuje zahrada, na které jsou dvé kolny ke zbourani. Cely objekt je urcen k rekonstrukei.
Velice oblibena a znama trat’ ¢. 210 "Posazavsky Pacifik"(www.pacifikem.cz) Praha -
Cercany je stale v provozu, tak i nastupni peron Krhanice je nékolikrat denné zaplnén
cestujicimi. Strategické misto k podnikani, ubytovani, obCerstveni. Par krokli od budovy je
stanice autobusu ¢.452 (BeneSov-Tynec nad Sazavou). Do objektu je pfivedena elektiina a
plynova pfipojka. Voda z vlastni studny. Odpad je fesen tfemi jimkami. Prohlidka mozna.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

4 Wseaimii acenrura®
2 PRORADOST

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar, 294
mz, Kamenicka, Riéany, okres Praha-
vychod

Celkova cena: 4.550.000 K¢

Adresa: Kamenicka, Riéany, okres Praha-
vychod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5 500 000 Ké&
5000 000 K¢
o
4 500 000 K¢
4 000 000 K¢
(‘Q (‘Q
§ §
§ &
@ &
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Kamenick4, Ri¢any, okres Praha-vychod Konstrukce budovy Cihlova
Cena dle kupni 4550 000 K¢ Pocet podlazi 2
smlouvy
Kupni smlouva 31.08.2020 Plocha uzitna 294
podepsana dne
Cislo Fizeni V-11548/2020-209 Stav objektu Dobry
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Slovni popis

Prodej komercnich budov 294 m2, pozemek 962 m2, ul. Kamenicka, Riéany, Praha-
vychod Dovoluji si Vam nabidnout k prodeji komercni budovy (vyrobni prostory) v
Riganech u Prahy, ul. Kamenicka. Jedna se o pozemkovou parcelu o celkové vyméte 962
m?2 a stavebni parcely o vyméte 294 m2. Na pozemku se nachazeji inZzenyrské sité
(kanalizace, elektiina, voda a plyn). Pfijezdova cena je zajisténa vécnym biemenem. Na
pozemku se nachazi celkem 2 stavby zapsané v katastru nemovitosti jako zeméd¢lské
stavby. Pozemek je veden v uzemnim planu jako plocha k bydleni (BI). Maximalni mozna
zastavénost pozemku je 25% a maximalni vyska stavby 9 metrt. Vice informaci u maklére.
V ptipad€ zajmu o prohlidku mé¢ nevahejte kontaktovat.

4. Fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti - pronajem

Zaznam o pronajmu srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Pronajem, Nebytovy prostor / kancelar,
268 mz, Prumyslova, Strancice, okres
Praha-vychod

Celkova cena: 15.000 K¢

Adresa: Primyslova, Strancice, okres
Praha-vychod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

17 000 K¢

16 000 K¢

&)
4
1]

15000 K¢ @

14 000 K¢

13 000 K¢

«090

& & & & &
NG AV AV v v
\ \ \
S S S
& S K

<
o>

1 vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [___] Stéle aktivni

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Pramyslova, Strancice, okres Praha-vychod Plocha uZitna 268
Cena 15000 K¢ Stav objektu Dobry

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime k pronajmu sklad ve Stranc€icich u Prahy, 2 km od dalnice D1. Sklad se nachazi
v hlidaném arealu. Ke skladu je k dispozici nakladni vytah a rampa. Nevytapeéna, elekti.
230 a 380V. Dale je k dispozici mensi nevytapéna plechova hala o velikosti 122m2 za
10tis. /mé&s. Volné ihned.
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Zaznam o pronajmu srovniavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
Prondjem, Nebytovy prostor / kancelar,
235 mz, Petiikov, okres Praha-vychod

Celkova cena: 20.000 K¢

Adresa: Petiikov, okres Praha-vychod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

22 000 K¢

21000 K&
20000 K& @ N N ° ° ° ° ® = ®
19 000 K&
18 000 K¢
¥ 5 5 N & $ & $ o $
& Q Ny > & N s & N
] vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu [[__] Stale aktivn

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Pettikov, okres Praha-vychod Plocha uzitna 235

Cena 20 000 K¢ Stav objektu Dobry

Konstrukce budovy SmiSena

Slovni popis

Nabizime k prondjmu skladové a vyrobni prostory o vyméte 235m2 v Petiikové u Velkych
Popovic. Prostory maji bezbariérovy ptistup. Rozmér je 31m x 7,6m, piipojeni el. 230/400W,
socidlni zafizeni k dispozici v objektu. Parkovani pro 2 auta v cené pronajmu. Pokud by byl zdjem i
o prondjem prijezdné sousedici haly s rampou, je také k dispozici. V planku vyznaceno. Jedna se
o0 uzavieny objekt s kamerovym systémem. Volné ihned! Dal$i volné prostory v objektu: -
navazujici sklad (vyrobni prostor) o vymeéfe cca 150m2 je také mozny k pronajmu (volny od
03/2021) -dilna 34m2 -dilna 98m2 (rozdéleno do 3dilen - 50m2, 21m2, 27m2) -RD, vhodné na
kancelaie - s pozemkem Parkovani nebo mensi Upravy jsou k jednani. Objekt je dobfe situovan,
5km od sjezdu D1 Praha - Brno, vhodny k rozsahlému podnikatelskému zdméru.
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Zaznam o pronajmu srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prondjem, Nebytovy prostor / kancelar,
146 mz, Mnichovice, okres Praha-vychod

Celkova cena: 11.000 K¢

Adresa: Mnichovice, okres Praha-vychod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

13 000 K&
12 000 K&
11 000 K¢ @ ©- . 2 . 2 . o & - . - ©
10 000 K&
9 000 K&
S S S S S S S S S S
QU Q7 Q7 Q% Q Q7 Q v QY Q7
¥ ¥ \Z & R & K F F &
S S S S S S S $ § §
C & $ & o & & & S &

1 vyvojceny [—] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Mnichovice, okres Praha-vychod Plocha uzitna 146
Cena 11 000 K¢ Stav objektu Dobry

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime prondjem zdéné stodoly v obytném centru obce Mnichovice u Ri¢an o uzitné
plose 146 m2 a pozemkem o vyméie 279 m2 od 1. 4. 2020. Stavba je obdélnikového
pudorysu s betonovou podlahou, bez oken a dal§iho vybaveni. Plechova vrata jsou bézné
uzamykatelna. Objekt je dobie dopravné obsluzny vozidly do 6t. Ke stodole vede asfaltova
komunikace. Cena najmu je bez spotieby el. energie.
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