Kraj: Sti¥edofesky kraj Pofet vehotoveni: 3
Okres: Kladno ¥vhotoveni &.:
Obec: Kafice

ZNALECKY POSUDEK
2. 1781 - 08115

o cend nemovitosti - objekt budovy provozniho areialu
Kafice, NAdra¥Zni ulice #p. 376, kter¢ se nachizi na
pozemcich &.p. 21875, 690/2, 65073 a3 690/8 souffiasti
pozemku je stavba, v k.d.Ka¥ice, zapsidnc na LV #. H34.

e

Objednatel: TOP Credit a.s., Na Valich 641, 440 01 Louny.

2. Ugel posudku: pro pol¥eby dobrovolné draZby, dle trZni ceny
v daném misté a €ase.

3. Fyzicka prohlidka provedena znalcem za pfitomnosti majitele

firmy PLAS s.r.c. dne 13.1.2016.

Doklady: vwv¥pis z katastru nemovitogti LV #.534, wv¥seld kopie
katastrialni mapvy a projekitova dokumentace.

Posudek obsahuije listh.
Yvpracoval: VYaclavy H 1 ad 1 k
J.Rohafe z Dubé 2334
440 01 Louny
Koncegni listina &.ev.350700 — 20673
Tel. 605 786 532




Di :

Na zaklad& objedniavky je pifedm&tem ocenéni nemovitost - objekt
administrativni a provozni veind odstavnych ploch a venkovnich
Gprav. Nemovitost je v jihowwchodni okrajové #3isti obce Kaffina
p¥i vwjezdu z obce sm&rem na Smefno, NadraZni ulice 376,po levé
strang silnice &.236.

Terén je svaZity smérem od horni #isti pozemku k p¥ijezdove
silnici. FP¥ed budovou je parkovistd pro zakazniky. Vstup do

administrativni jednopatrové budovy, kteria je v zafezu, zadni
st je p¥izemni — provoznli &ist v  jednéd v¥Sce 5 2 N
administrativni budovy. ¥ zadni &asti je provedena p¥istavba ve
tvaru L z r.2015. Plvodni budovy jsou dle kolauda®niho viméru z
r. 1996. Objekt je napoien na infenvrské sitd, vefeiny
vodovod,kanalizaci, elekirocinstalaci a2 plyn. Odstavné plochy
isou asfaltové, oploceni =z ccelovych trubek a draténg pletivo
slab#i z plastovou dpravou.

administrativni budova

provozni budova

pfistifelSek

. venkovni dpravy - I.zpevnéné plochy
pozemky die LV &. 534

Nemovitosti:

o N

1.Administrativni budova: vstup je do administrativni budovy z
parkovisté., Budova md dvé nadzemni podlaZi.
¥ zadni €3sti za¥ez do terénu. Budova neni
podgklepena, pidorvs is ve tvaru obdélniku s pfis -
tavénou vetupni trojdhelnikovou #3cti - celou pro —
sklenou v ocelové konstrukci. Ziklady betonove, s
izolaci. Nosny konstruk®ni sysiém je ocelova
konstrukce s dozdénim.Vstupni schodisté ocelové bez
podstupnic s dla¥bou. St¥efni plast je sedlovy,
krov =z ocelowéch p¥ihradov¥ch wvaznikf. Stfedni
krvtina je plechovi z trapézovych plechfi, provedenc
zatepleni vieing parcizolace. Okna jsou plastova
duojiti, vndjEi dvefe dito, vnit¥ni dfevéEné hladks.
Vvitipéni dvSma plvnovdémi kotly Viadrus G 42 — 49 kw
radidtory panelové plechovée RADIK.
¥V pFizemi je socidlni za¥izeni, WC muZi, Zeny.
kuchviika, kotelna, elekiroc rozvodna, wventiliatorova
jednotka tvp K315 a proveden rozvod vzduchotechniky
v budow&. Podlahv provedeny dla2ba - keramicks, soc.
zatrizeni obklady do v — 2,00, ve sprchich 2,70 m,
teplsd voda z plvnového boileru. Omitky hladké Btuk.
stropy nad INP oceloud nosniky a hurdiskv s
tepelnpu izolaci a beton s kari siti. Rozvod vody
wifetnd po¥irni - hvdranty c 52.




¥ 2.NP kde jsou kancelade, v¥stavni hala WC a dalsi
mistnosti wviz v¥mérv, dtto konstruk&nég, podlahy
PVYC, koberce, keramicka dlaZ?ba. Objekt je v dobrém
stavebnim stavu, kolaudace v r.1996.

Zastavéna plocha 1.NP: 20,07%24,55+(8,40%4,20/2) = 510,35 m

Opot¥ebeni: Objekt byl kolaudovan v r.1996, stavebng technicky
stav vfetng provadéné udrZbv je velmi dobry.
Sta¥i objektu je 20 r.Opoti¥ebeni s ochledem ke stafi
a stavu v dandm misté a Sase je odbornym odhadem
opot¥ebeni = 26%

UZitna Zapolfitatelina

Cislo piocha uZitna piocha
I.NF misinosti Histnost mé me
101 zadveri &.93 8,93
102 vratnice i4,14 14,14
103 vgiupni halia 45,51 45,51
i04 prodeins a1 0 el .r
145 chodba 32,73 - R
106 pfedsitt VO Zeny 209 2. 569
187 WC Zeny 8,82 8,82
iog vkiid 1,26 1,26
108 WC Zeny 1,26 1.26
110 hvgicsnicka kakina S 309
L1 chodba 3,54 3,54
s Zainz Zeny 3t} ,39 g 3
T Umyvarna en i5.,24 15,24
114 mistnost Z7T 19 .03 19 ;83
115 Saina muZi 47 ,84 47,54
115 umyvarna muZi i5,24 15,24
117 predsitt WC muZi L 7,89
118 pisoary g,88 g,88
119 WC muZi 1.26 1.28
Iz6 prijem 3,08 3,08
121 skiad odpadkf 1,98 1,98
ida bufet 10,57 10,87
123 skiad peotiravin Z,45 3,45
izZ4 umyvarna gtol. nadobi 5,72 D, 72
2B gaina a2 ummyvarna 3509 3,69
iz26 uklid 1,44 1,44
127 Wo I,44 1,44
1zs skiad 6,09 &,09
129 Zaina 2,64 2,64
i30 denni misinosi 37,727 37,77
131 chodba 12,51 1251



13¢ skiad 6,82 6,82

133 elektro i0,44 14,44

134 kompresor .00 11,60

135 ukiid &,46 &,46

Celkem M2 I.NP 4e3.71 423,71
a0 gl schodigtovy prostior 55,20 0,00
202 ptredsint WC muZi &,49 5,45

203 piscary 1 B9 1l .89

Z04 WO muZi 1,26 1.26

205 WO muZi 1,68 1,68

206 predsitt WC Zeny T h B4

207 WC Zeny 65,24 6,24

208 ukiid 313 1,13

205 WO Zeny 1,86 1,286

210 WO Zeny 1,68 1,68

211 Fajova kuchyfika 4,50 4,50

Ol s vystavnl mistnost g0 .10 gG,10
213.214 kanceli® ,zased.mist. e 13 T

cih kancela? §1,00 81,00

216 schodistovy prostor 9.5 0,00

217 mistii 18 .25 19,85

Z1i8 Sici diina 145 .37 145,37

898 .29 823,52

Celkem adminisirativni budova - vyméra uZiine ploch: 823,52 me
Vypoet ceny v daném fage: Cena objektu administrativni budovy

ge zjisti vynasobenim pofitu m¥ celkovE zapofitatelné uZitne
plochy objektu jednotkovou cenou za 1 me, ve kieré jsou
zohledn®ny vedleifi rozpofiové niklady vfein® venkovnich dprav.
Jednotkova cena je stanovena podle uZivanych cen — informace od
stavebnich, rozpoftovy¥ch a developerskych firem, které plsobi
v ¥eském stavebnim primysliu. Bylo pouZ2ito konstruk&ni ¥FeBeni,
dané misto a &as.

Danny objekt je za¥Fazen do této ceny = 17 250,-K&/mé /uZ.plocha
U%2itnad plocha 823,52 m

Vo¥poliel cenv

Reproduk®ni cena = 17 250,-K&/m? x823,52 K&/m? =14 205 720,00 K&
Opot ¥ebeni 26% - 3 693 487,20 K&

A.bud. hodnota v daném mistd a #ase v r. 2016 10 512 232,80 K&




2.Provozni budova: pFistup z administrativni budovy po
schoditi dale z bokfi z odstavné plochy. Objekt je
prizemni nepodsklepeny. Hala je pfdorysn& ve twvaru
obdélniku a navazuje na &8tit administrativni
budovy. Zaklady betonové s izolaci proti vods.
Jednid se o ocelovy skelet s vyzdivanym plasiém.
Krov je =z ocelovych wvaznik@h vetngd siti¥edovych
sloupfi. St¥echa je nizkd ditto administrativni
budova, sedlovi, krvtina plechova trapézovy
plech,zateplenc yEeind parcizclace. Klempifske
prvky pozink plech.Podlahy betonové = poldrem a
natdr. Vnit¥n omitky hladké Btukové, vngjZi hladké
vapenné. Okna, dve¥e plastové - dvoiskla, wvrata
rolovaci na el. pohon. V¥vispsEni je teSeno
vst¥ednim topenim, (plynové kotle v administrativni
budovE). V zadni &asti haly byly v r.2014 - 15
p¥istavény p¥istavky, propecjenéd s halou, obvodové
zdive tvarnice a cihly, strop kopiruje pultovou
st¥echu, provedenc zatepleni vfetn® fasady. Okna
plasiova, vrata rolovaci, podlaha betonova. StfesSni
krytina trapézovy plech. Omitky hladké Btukove.
V¥8ka pod st¥edni ocelovou vaznici = 4,50 m.
Objekt je v dobrém stavebné technickém stavu.

Pro vvpofiet vEcné hodnoty nemoviié véci je reprodukfni cena
vypotfitana pFes kapacitu uZitné plochy obisktu. UZitna plocha
v&eln®d administrativni budovy byla pPFevzata s pFedchoziho
occendni &.009/2009 BB =z 13.2.20085 a byla dopln®na o uZitnou
plochu p¥istavby 1. a p¥istavby I1.

ZastavEni plocha 1NP a p¥istavbv:46,20%x24,55+19,55%4, 47+

+24 5527 40 =1 403,18
‘ UZiina capotitatelns
Cisio rplocha u¥itnd plocha
Objekt FPodlaZi mistnogsti Mistnost me me
Vyr.hala 1.MP 138 Vyrobni hala 1 295,84 i 295 84

+ pfistavba

Dle dolofenédho kolaudafniho rozhodnuti byl objekt v¢robni haly
kelaudovan v r. 19%6. Piistavba koncem r.2015 ale v dobé&
prohlidky nebyl jeft® dodan kolaudafni vymé&r, p¥istavba je iiZ
vyuZivana.

Opot¥ebeni je urfenc odhadem dito administrativni budova na 26%



Vopotiet Saoove vEcneé cenv

VY9chozi cena se zjisti vvnascbenim poftu m? celkové zapofitate-—
Inéd v2itné plochy objektu jednotkovou cenou za 1 me, ve které
jsou jiZ zahrnuty wvedlejZi rozpolitové naklady, dito venkovni
gpravy. Jednotkovd cena byla stanovena s chledem na informace
od stavebnich a developersk¢ch firem plsobicich na feském trhu.
Bvle wuvaZovanc s danym stavebnim #eSenim ocefiovanéd stavby v
daném misté a fase.

Provozni budowva a p¥istavba se ocefiuije 11 550,-K&/m

» |l

Zapcliitatelnd uZitkova plocha 1 295,84 me
¥¢chozi reproduk&éni cena 14 966 952,00 K&
Opotiebeni 26% -3 891 407,52 K&

Provozni budova hodnota v danédm mistd r.2016 = 11 075 544,48 K¢

3. Prigitelliek na p.&. 690/29: jednid se o p¥izemni ocbjiseki
vychodng od provozni haly. Konstrukce ocelovy
gskelet a oplaBt&ni z trapézovéhe upravendho plechu
{nast¥ik), podlaha je asialtovi.

Zapofitatelnd uvZitkovd plocha = 80,65 me

Opot¥ebeni z r. 1997: obiskt v dobrém stavu = Z6%

Jednotkova cena na zaklad® stavebnich a developerskych firem na
fogkdém trhu, dle dandho konstruk#nihc 3 meteriilu v dandm misié
a fase je cena stancvena = 3 700, -K&/mé

V¥¥polfiet Easove cenvy

P¥ist¥eSek se ocefiuje

I

3 7006,-K&/m

Zapoffitatelnd u¥itkovd plocha X 80,65 m#
V¢chozi reprodukfni cena 298 405,00 K&
Opot¥ebeni 26% =7y aRn_ 3} K
PFrist¥eSek hodnota v daném misté r.2016 220 819.70 Kt
4. wvenkovni Gpravy - zpevnéné plochy p.&. 690/2: jedna se o©
komunikace a zpevnéné plochy v areidlu - p¥Fevliadaii
asfaltovd, dile isou ze zamkové dlaZby - Jsou v

dobrém Stavy.



Yvpoliet &zasove cenvy

V¥m&ra zpevndnvych ploch po odpofitu zastavéndch pozemkl

vifetné pristfeSku je = 2 873,48 me

Zpevnéneé plochy cena % 1 400,00 K&/ m?
4 022 872,00 K&

Opot¥ebeni 26% = 1 045 946.72 K

5.Pozemky: dle v¥pisu z katastru nemovitosti LV £.534
Obec - Kafice poliet obvvatel 1 297

K.4. - Kaffice
&.parcely 218/5 ostatni plocha 4 me
{ostatni komunikace)
- 690/ 2 ostatni plocha
{manipula®ni plocha} & 669 me
. 6907 3 orna pida 40 me
- 690/8 zagtav&nid plocha a nidvo¥i{ 1 652 md
celkem = 8 365 m¢

Pro obec Katf®ina neni vwddna Cenovaia mapa stavebnich pozemkf.
Cena bvla urenid s pfihlédnutim na dang mistoc a2 ceny zde
pouZivané tj. = 350,-K&/mé

Y¥pofet &asove cenv

V¥méra pozemk{ ‘ = B 365 m
Obecna cena pozemkf X 350, K&/ me
Pozemky hodnota v daném misté r. 2016 = 2937 75000 K&

Bekapitulace

1. Adnimpteakivnd badowa @i is s - 512 a3y . B0 K
2. Provozni a pfistavba e R 11 075 544,48 K&
2. PN - s i e 220 819,70 K&
4. Venkovni zpevnéné plochy ............... 2 976 925,28 K&
CSEE T U i Sl R eSS B M st i 2 927 750.00 K&

VY&cnid hodnota v dandm mistd 3 fase celkem = 2 713 272 26 Kt




Stanoveni obuykld - itrZ2ni ceny nemovitosti:

Pojem obvvkld cena nemovitosti vwychizi z ustanoveni § 2 zikona
151/1997 Sb. © ccetiovani majetku. Zde se cbvvklou cenou rozumi
cena, kteri byla dosaZend p¥i prodeji steinéheo, popfipads
obdobnéhc majetku, neboc p¥i poskvtovani stejiné nebo obdobné
sluZby v obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocengni. P¥itom se
zvaZuiji vi8echny okolnosti, které maji na cenu viiv, av3ak do
jeii wv¥BSe se nepromitaji viivy mimo¥idnych okolnosti trhu,
cgobnich pom&rd prodavajiciho nebe kupujiciho, ani viliv
zv1astni obliby. Mimofadnymi ckolnostmi trhu se rozumi
nap¥iklad stav tisn€ prodavajicihc a2 kupuiiciho, disledky
pFirodnich kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zeiména vztahy
majetkové, rodinné nebo jins vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni hodnota
pFriklidanid majetku, nebo sluZb& vvpl¥vajici z oscbnihe wv=tzhu
kK nim.

Obvykld cena se objevuje 1 v néktervch dalSich zakonech
(nap¥. zakon o cenach apod.}, ndkdy ve stejnvych terminech s
riznymi deiinicemi (cena wve v¥3i,kteri je v mistE 3 #ase
cbuvkld, trZni cena apod.)

Pro stanoveni obwvvklé ceny je t¥eba vychizet z porovnani cen s
obdobnymi nemovitostimi, které byvly uskuteéfnsny na trhu,
pfripadn® jsou nabizeny Kk prodeji v realitnich kanceld¥fich. Jde
o objektivni wvvhodnoceni, protoZe jakakoliv nemovitost je
vazana na neménné urfiité misto. ¥V daném mistéd a &ase jsou tvio
nemovitosti Spatnd prodeing, v pfipadé rekonstrukce jsou zde
velké nakladvy.

JelikoZ jsem nezjistil p¥evod obdobného charakieru v daném
mist& a fase uvadim obdobné objekty.

Nemovitost sSe ocefiuje dle zakona €.151/1997 Sb. .o ocefiovani
majetku a o zm&né néktervch zikonfl (zidkon o ocefiovani majetku)

1. Prodej komer&niho objektu s halou u hlavni komunikace Slany,
PraZska ulice,plocha pozemkf 3 025 mé ., primvsiove arsal - iDNES
€. zakazky 456456, zastavéna plocha 450 mé, konstrukce budovy
smiSend, hala a administrativni budova, u vjezdu budova 36 m
kanceld¥ a sociilni zafizeni, cena = 18 500 000,-K&.

2. Prodej prémyslového arealu Uvaly Klanovice, pozemky 10 380
me: zastavéna pleocha 3 529 mE: monta¥®ni hala a3 administrativni
budova, konstrukce smifens, dobry stav, cena = 39 300 000, -K&

3. PrOmyslovy areal Mlada Boleslav Bezd&#in, pozemky 10 680 me ,
vwwrobni plochy 220 mé, obchodni plocha 220 mé, topeni plvn,
viastni voda, veteind kanalizace, cena = 19 500 000,-K&



4., Primyvslovy, skladovy areadl 3 kancela¥= Praha 6,

Kamyckd, budova 2 podlaZi, uZitna plocha 1 180 méz tocho vyrobni
500 m , konstrukce cihlova, wvoda, plyn, kanalizace, p¥ijezd po
zpevnéné komunikaci,rekonstrukce v r. 2010, cena=30 000 000,-K&

5. ¥¥robni a administrativni budova Praha 5, Heotel Za opravnou,
pozemky 2 255 mf, konstrukce budovy cihlqva, dobry stav z r.
1955, rekonstrukce r.2001, plyn, topeni UT, voda,elekiro a
kanalizace, cobiekt 700 m¢ , dobrv stav, cena = 25 600 000, K&
VeSkere cobjekiy iscu napojend na infenvrskd sitE a komunikacs.
Nemovitost — je v dobrém stavu, prib&Zn& udrZovana, na zaklads
pFedb&Znéhe v¥pofiu a ceny nemovitosti stanovuii obvyklou cenu,
trini cenu s chledem na mistoc 3 ¥3s, prodeini cenu — #istkou ve
vyBi: 22 000 000.-KE

DVACETDVAMILIONU CESKYCH KORUN.

EEXX XXX XA R AR AR EAEEX X AR AR XK AR XA XA XX

Znalecka do il o ka & 1 7681 — 86516
KKK KK A AR A A A A E R N A A AR A KA AR AR R XK AKX XX R A AR AR E L%

Znalecky posudek jgem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim
Kraiského soudu v Usti nad Labem, ze dne 24.4.1378, pod Spr.
1614/78 pro obor zikladni

EKONOMIKA - odvétvi, CENY A ODHADY se specializaci pro

odhady nemovitosti.

Znalecky dkon je zapsan pod po¥. #. 1 761 - 06716 znaleckého

deniku.

Znalefné a nahradu ndkladf G&tuji dle p¥ilo¥end likvidace.

Louny, dne 29.1.2016

......................



