ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 8.103-88/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

iény popis predmétu znaleckého posudku
o0 cené prava stavby pfijmového a expedi¢niho skladu obilovin 5 x 1 330 m?® na pozemcich p. ¢.
363/50. 363/51, 363/52, 363/53 v katastralnim tzemi Prosmyky obec Lovosice, kraj Severocesky,
_ skupina katastrélnich izemi Litoméfice

Ing. Antonin Branny
Velka Podkova 133
252 09 Hradistko

Zadavatel: ALFA insolvenéni v.o.s., Insolvenéni spravce dluznika Provit, a.s.

Pod Klaudiankou 8
147 00 Praha 4
zastoupena JUDr. Peter Andris, MBA, PhD, ohlaSeny spoleCnik

_Pocet stran: 7 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni cislo:

Podle stavu ke dni: 28.9.2021 Vyhotoveno: V Hradistku 28.11.2021



ZADANI

7nalecky Ukol, odborna otdzka zadavatele

oveni obvyklé ceny nemovité véci — prava stavby ptijmového a expediéniho skladu obilovin 5
0 m’ v k. 0. Prosmyky obec Lovosice pii zohlednéni jejitho prodeje v ramei konkurzu jako
daéni formy TeSeni ipadku.

_Uéel znaleckého posudku
lvenéni fizeni sp. zn.: MPSH 88INS 10984/2021 (ocenéni stavajiciho stavu)

_VYCET PODKLADU

1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

ypis z KN Katastralniho Gfadu pro SeveroCesky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice, LV €.
372 pro k. 0. Prosmyky

opie mapy katastralni v méf. 1 : 2000

- fotokopie smlouvy o dilo 2013/2012-17

- fotokopie faktury ¢. 130100409 a 130100410 za dodavku dila firmou PAVLICA s.r.o.

- informace podané zadavatelem

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvoirenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Pravo stavby skladu obilovin
Adresa predmétu ocenéni: Lovosice

410 02 Lovosice
LV: 372 3
Kraj: Ustecky |
Okres: Litoméfice |
Obec: Lovosice
Katastralni 4zemi: Prosmyky
Pocet obyvatel: 8 840 ‘

f leastnické a evidencni Udaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV &. 372 pro k. 1. Prosmyky piislugi pravo stavby zemédélské
stavby na pozemcich tam uvedenych spoleénosti

~ PTQVit, a.s., Klidna 274/8, StteSovice, 162 00 Praha 6,
1C 63978041
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V &asti ,,C“ vypisu z LV €. 372 je uvedeno :

- zéstavni pravo smluvni dle tivérové smlouvy

. z4kaz zatiZeni po dobu trvéani zastavniho prava

- zakaz zeizeni dle &L, 111, odst. 2 smlouvy o zastavéni nemovitosti

V &sti D vypisu z LV €. 372 je uvedeno

- rozhodnuti o tipadku

3.2. Obsah
1. Sklad obilovin




G s

G s SR R s s R R

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu p¥i analyze dat

Podle smlouvy o dilo doloZené fakturaci z roku 2013 za jeho provedeni byla stavba ptijmového a
expedi¢niho skladu potizena v cené 23 572 821 K&,

S piihlédnutim k opotiebeni dosahuje hodnota stavby vy&i cca 20 mil. K&.

4.2. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

W

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovéni majetku ve znéni zakoni ¢&.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlagky 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., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku

C. P;
L. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptivka nizsi nez I -0,05
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s pravem stavby I -0,02
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Stavba se zdstavnim I -0,10
pravem
6. Povoditové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav »
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po&tem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastrélni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenované obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel ‘
9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Ypfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamee pod tabulkou &.1 ptilohy
C. 3 ocettovaci vyhlagky:

5
Index trhu Ir=Pg*P;* Py * Py * (1 + 3 P)) = 0,872

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1,0:

-4 -




.
Index trhu Ir=Ps*P;#*Pg*Po* (1 + 3 P;)=0,830

=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ui¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,60
celku :

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zeméedélstvi a A% 0,00
ostatni neuvedené

3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité€ obce: Pozemek lze 11 0,00
napojit pouze na nékteré sité v obci

4, Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti:  1I 0,00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - 0 n 0,00

7
Index polohy Ip=P; *(1+ Y P;)=0,600
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,523

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,498

1. Sklad obilovin

Zatridéni pro potreby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 2. Nadrze, jimky Cistiren, zasobniky, jamy
Objekt Z4sobniky a jamy pozemni pro zemédélstvi

Konstrukéni charakteristika (druh vodorovné kovova
nosné konstrukee):

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Mnozstvi; 5%1330 = 6 650,00 m?

Nemovitd v&c neni soucdsti pozemku

Ocenéni

Zékladni cena dle ptilohy &. 15: = 3 045,-
Polohovy koeficient Ks (p¥il. &. 20 - dle v§znamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena cena K&/m? = 6 899,97
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Plna cena: 6 650,00 m* * 6 899,97 K&/m? = 45884 800,50 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 8 roki

Predpokladana dal§i Zivotnost (PDZ): 42 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 8/ 50 = 16,0 %

_ Koeficient opotiebeni: (1- 16,0 % / 100) * 0,840

Nakladova cena stavby CSn ‘ = 38 543 232,42 K¢
Koeficient pp * 0,523

Cena stavby CS = 20 158 110,56 K¢

Sklad obilovin - zjisténa cena = 20 158 110,56 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Sklad obilovin 20158 110,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 20 158 110,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 20 158 110,- K¢

slovy: Dvacetmilioniijednostopadesatosmtisicjednostodeset K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Porovnanim ceny stanovené s pouzitim cenového pfedpisu a ceny stanovené amortizaci ceny
pofizovaci stanovuji cenu nemovité véci - prava stavby pfijmového a expedi¢niho skladu obilovin v
hodnoté 20 mil K¢&.

5. ZAVER
5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci — prava stavby piijmového a expedi¢niho skladu obilovin 5

x 1330 m3 v k. 4. Prosmyky obec Lovosice pfi zohlednéni jejiho prodeje v ramci konkurzu jako
likvidaéni formy feSeni upadku.

Cena obvykla 20 000 000.- K¢




Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nakladd Gétuji dokladem ¢&. 8.103-88/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze 2 ze
dne 17.10.1984 €.3.Spr 928 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 8.103-88/2021 evidence posudki.

V HradiStku 28.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Antonin Branny
Velk4 Podkova 133
252 09 Hradistko




21.03.22 15:42 Seznam nemovitosti na LV | NahliZeni do katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 372

Katastralni Gzemi: Prosmyky [733482]

| Vlastnici, jini opravnéni

Yiastnické pravo Podil

Provit, a.s.,, Klidna 274/8, StfeSovice, 16200 Praha 6

Pozemky

Na LV nejsou zapsény zadné pozemky.

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany z&dné jednotky.

Prava stavby

K pozemlbuy

p. €. 363/50, 363/51, 363/52, 363/53

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Giad pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Litoméfice™

Zobrazené Gdaje majf informativni charakter. Platnost dat k 21.03.2022 14:00.

2004 - 2022 Cesky ufad zeméméficky a katastralnich Verze 6.24 b3 [WWW§] ’

PS://nahIizenidokn.cuzk.cZ/ZobraZObjekt.aspx?encrypted=8|pYIOR7LiGu9Km3dGngTbAanr39IYer3quxquxPS-OpTEEp5N2imionPMfZ4... 171



21.03.22 15:40 NahliZeni do katastru nemovitosti (standard) - Os :31ms, 1 prvka.
NahliZzeni do KN
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