ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢.051190/2024

Zadavatel znaleckého posudku:

Cislo jednaci:

Ukel znaleckého posudKku:

Obor, odvétvi, specializace:

Adresa predmétu ocenéni:

Prohlidka pifedmétu ocenéni provedena dne:

Zpracovano ke dni:

Zhotovitel:

jmt insol, v.o.s.

insolvencni spravce dluznika KS transport and
spedition a.s.

Kratochvilova 2659

413 01 Roudnice nad Labem

KSUL 44 INS 16678/2023

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci
pro ucely insolvencniho tizeni.

Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti

Vojtésska ¢.p. 288, Neratovice, okres Mélnik

18.06.2024

18.06.2024

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 22 stran textu véetné titulniho listu a 28 stran ptiloh. Objednateli se

predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 24.06.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny budovy €.p. 288 a pozemku parc. €. st. 290, 159/5 v obci Neratovice, okres
Meélnik, katastralni izemi Neratovice na listu vlastnictvi ¢. 3707.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdrojua

Zpracovatel ur€il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych oceriovacich predpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, znalecky posudek ¢. 346-2021 vypracovany Ing. Zdetikem
Malikem, Bila 1970, Nachod ze dne 12.11.2021, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci, informace zjisténé pfi prohlidce, informace realitnich kancelati

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Budova

Adresa pfedmétu ocenéni: Vojtesska ¢.p. 288, Neratovice, okres Mélnik
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Meélnik

Obec: Neratovice

Ulice: Vojtésska

Katastralni uzemi: Neratovice

Pocet obyvatel: 16 220

ZAkladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 367,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85

— —

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad  1II 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazetiskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi mésta Il 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, §kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 1 744,00 K&/ m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 18.06.2024. Byla provedena
celkova prohlidka predmeétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - pan Tomasek.

Rozmeéry nemovitosti byly ziskdny méfenim v ramci prohlidky dne 18.06.2024. Zjisténé rozmery se
1i$1 od rozmért uvedenych ve znaleckém posudku €. 346-2021 vypracovanym Ing. Zdenikem Malikem,
Bila 1970, Nachod ze dne 12.11.2021. Z tohoto diivodu se udaje v tomto dokumentu neshoduji s tdaji
uvedenymi ve znaleckém posudku ¢. 346-2021 vypracovanym Ing. Zderikem Malikem, Bila 1970,
Néchod ze dne 12.11.2021

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

KS transport and spedition a.s., Kratochvilova 2659, 41301 Roudnice nad Labem



Nemovitosti:

Budova ¢€.p. 288 a pozemek parc. €. st. 290, 159/5 v obci Neratovice, okres Mélnik, katastralni tizemi
Neratovice na listu vlastnictvi €. 3707.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skute¢nému stavu. Stavba je v KN evidovana jako objekt k bydleni. Dle
informaci od zadavatele posudku je objekt fadné kolaudovan jako fitness centrum. Objekt je ocenén
dle skute¢ného stavu — tzn. dle skute¢ného ucelu uzivani — jako fitness centrum.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis stavby a nebytové jednotky

Ocenovana budova je nebytovy objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema

vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady ma zelezobetonové izolované, stropy jsou zelezobetonové
monolitické, stfecha je rovna, krytinu tvofi plech a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky
jsou Stukové a plast’ je zateplen polystyrenem.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1980.

V letech 2018 - 2019 probéhla celkova rekonstrukce objektu, ktery dfive slouzil jako truhlarska dilna,
doslo k ptfebudovani na aktualni stav — cely objekt je vyuzivan jako fitness centrum. Rekonstrukce se
netykala stfechy — v ptivodnim stavu.

Vady stavby:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

okna: bez vad

stfecha: podstandardni prvek
zdivo: bez vad

Stav objektu lze charakterizovat jako po rekonstrukei.

Rozméry:

Objekt

Ostatni prostory Predsii 15,00 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 20,00 m?
Koupelna, WC wC 1,50 m?
Ostatn{ prostory Sklad 6,00 m?
Ostatn{ prostory Sklad 2,50 m?
Ostatni prostory Mistnost 196,00 m?
Pokoj Pokoj 10,00 m?
Ostatni prostory Mistnost 38,00 m?
Ostatn{ prostory Sklad 4,00 m*
Koupelna, WC Koupelna s WC 14,00 m?
Koupelna, WC wC 2,00 m?
Ostatni prostory Mistnost 28,00 m?
Ostatni prostory Mistnost 47,00 m?
Ostatni prostory Mistnost 36,00 m?
Podlahova plocha 420,00 m?
Podlahova plocha v¢. pislusenstvi 420,00 m?




Okna jsou plastova s dvojsklem. V koupelnach se nachazi sprchovy kout, umyvadlo a na toaletach se
nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou dyhované pIné, zarubné jsou ocelové a vehodové dvete
jsou plastové bezpecnostni. Osvétlovaci techniku tvoii zativkova svitidla.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

koupelna, wc: keramicka dlazba
mistnosti: sportovni gumova podlaha, koberec

Dalsi vybaveni budovy tvofi klimatizace a rekuperace.

Do budovy je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
privedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden.
Vytépeéni zajistuje vlastni plynovy kotel, topna télesa tvoti zavésné radidtory, ohfev vody zajistuje
bojler.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny pletivem do ocelovych sloupki. a kovovym plotem.
Trvalé porosty - bez porostu.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Objekt je postaven v SirSim centru Neratovic v okrese Mélnik, charakter okoli odpovida rezidenéni
zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalité je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetn€ specializovanych zafizeni a pouze castecna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze Castecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a

Moo

nejdilezit&jsi tad je v misté, ostatni Grady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské
posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé parktl je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojl a v misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti
objektu.

Dle informaci pfitomné osoby v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ stavby nebytovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Pocet podzemnich podlazi 0
PENB
Stavba byla postavena v roce 1980




Popis stavby

Rozsah rekonstrukce stavby

2018 — 2019 celkova rekonstrukce objektu — ptebudovani do

soucasné podoby — fitness centrum

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce cihlova

Stropy Zelezobetonové monolitické
Strecha rovna

Krytina stfechy plech

Klempitské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky Stukové

Vnitini omitky Stukové

Spole¢né prostory stavby

Popis stavu stavby po rekonstrukci

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

Vady stavby okna: bez vad
stiecha: podstandardni stav
zdivo: bez vad
Typ oken plastova s dvojsklem
Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete plastové bezpecnostni
Typ zarubni ocelové
Vnitini dvete dyhované plné

Osvétlovaci technika

zarivkova svitidla

Popis mistnosti a rozméry v m?

Objekt

Ostatni prostory Predsiti 15,00 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 20,00 m?
Koupelna, WC wC 1,50 m?
Ostatni prostory Sklad 6,00 m?
Ostatni prostory Sklad 2,50 m?
Ostatni prostory Mistnost 196,00 m?
Pokoj Pokoj 10,00 m?
Ostatni prostory Mistnost 38,00 m?
Ostatni prostory Sklad 4,00 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 14,00 m?
Koupelna, WC wC 2,00 m?
Ostatni prostory Mistnost 28,00 m?




Ostatni prostory Mistnost 47,00 m?
Ostatni prostory Mistnost 36,00 m?
Podlahova plocha 420,00 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 420,00 m?

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v jednotce plynovy kotel

Topn4 télesa

zavésné radiatory

Reseni ohfevu vody v jednotce

bojler

Podlahy

koupelna, wc: keramicka dlazba
mistnosti: sportovni gumova podlaha

Popis
pozemku
uzivaného se
stavbou

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupki, kovovy plot

Pristupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Siri vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

§irsi centrum obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté jsou dostupné zékladni a
stiedni $koly vcetné specializovanych zafizeni; v misté je pouze
Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v misté je
pouze Castecna vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; nejdilezitéjsi Gfad/Gfady v misté, ostatni ufady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobogka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelett v podobé
parki v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoji; dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

dle informaci pfitomné osoby v misté neni zvySena kriminalita,
zlodiny jsou zde vyjimeéné

Vécna prava,
jiné

Vécna bifemena

oceriované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 18.06.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakond (zakon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napftiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeji 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 uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodatilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
diavodu je postupovano podle §1b a je urCena tzv. trzni hodnota.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \% 0,00
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 stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a i 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce Prahy nebo v 1,06
Brna v nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 20 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (pen€zni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7;*Pg *Po* (1 + Y P)=1,113
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7; *Pg *Po* (1+ Y P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro sSkolstvi a zdravotnictvi

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,55

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,10

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢éetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,10
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00
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11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;))=10,704

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,784

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,704

1. Budova fitness centra Vojtésska 288
Ocenéni nakladovym zpisobem

Ocenéni staveb nakladovym zptisobem
1.1. Budova Fitness centra Vojtésska 288

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: E. budovy pro sport
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1265

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySKky podlazi

Podlazi Zastaveéna qu}str. Soucin
plocha vyska

Stavba 480,00 m? 4,00m 1920,00

Soucet 480,00 m?2 1 920,00

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1 920,00 / 480,00 =4,00 m

Primérna zastaveéna plocha vsech podlazi: PZP = 480,00/ 1 = 480,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Stavba (480)*(4,00) = 1 920,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
Stavba NP 1 920,00 m?
Obestavény prostor - celkem: 1 920,00 m?

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

11



A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?{;)s]t Koef. gtl)}r,agggfll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 7,40 100 1,00 7,40
2. Svislé konstrukce S 18,40 100 1,00 18,40
3. Stropy S 9,70 100 1,00 9,70
4. Krov, stiecha P 9,00 100 0,46 4,14
5. Krytiny stfech P 2,90 100 0,46 1,33
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,10 100 1,00 6,10
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,40 100 1,00 3,40
9. Vnitini obklady keramické S 1,90 100 1,00 1,90
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dveie S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapeéni S 4,30 100 1,00 4,30
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohtev teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,30 100 1,00 3,30
24. Vytahy C 0,50 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 6,30 100 1,00 6,30
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 93,07
Koeficient vybaveni K4: 0,9307

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na dé€leni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Opot. Opot. z

0]

Cast

upP

PP

Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv. Gasti celku

1. Zéklady v¢. zemnich praci S 740 100,00 1,00 7,40 7,96 44 175 25,14 2,0011
2. Svislé konstrukce S 18,40 100,00 1,00 18,40 19,78 44 140 31,43 6,2169
3. Stropy S 9,70 100,00 1,00 9,70 1042 5 140 3,57  0,3720
4. Krov, stfecha P 9,00 100,00 0,46 4,14 445 44 110 40,00 1,7800
5. Krytiny stfech P 290 100,00 046 133 1,43 44 60 73,33 11,0486
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6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,64 5 55 9,09 0,0582
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,10 100,00 1,00 6,10 6,55 5 65 7,69  0,5037
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,65 5 45 11,11  0,4055
9. Vnitini obklady keramické S 1,90 100,00 1,00 1,90 2,04 5 44 11,36 0,2317
10. Schody S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,90 5 140 3,57 0,1035
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,33 5 65 7,69  0,2561
13. Okna S 540 100,00 1,00 5,40 5,80 5 65 7,69  0,4460
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,33 5 47 10,64 0,3543
15. Vytapéni S 430 100,00 1,00 430 4,62 5 44 11,36 0,5248
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 5,20 5,59 5 44 11,36 0,6350
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 030 0,32 5 44 11,36 0,0364
18. Vnitini vodovod S 220 100,00 1,00 2,20 2,36 5 4 11,36 0,2681
19. Vnitini kanalizace S 2,00 100,00 1,00 2,00 2,15 5 45 11,11 0,2389
20. Vnitini plynovod S 030 100,00 1,00 030 0,32 5 4 11,36 0,0364
21. Ohtev teplé vody S 1,90 100,00 1,00 1,90 2,04 5 4 11,36 0,2317
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,55 5 45 11,11 00,3944
25. Ostatni S 6,30 100,00 1,00 6,30 6,77 5 55 9,09 0,6154
Opotiebeni: 16,8 %
Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 579,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Ko = 0,92-+(6,60/PZP): * 0,9338
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9307
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9700
Z4kladni cena upravena [K&/m?] = 5156,93

Plna cena: 1 920,00 m® * 5 156,93 K&/m? = 9 901 305,60 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 16,8 % /100) * 0,832
Budova Fitness centra Vojtésska 288 - vécna hodnota = 8 237 886,26 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Budova Fitness centra Vojtésska 288 = 8 237 886,26 K¢
Nakladové ceny - celkem = 8 237 886,26 K¢
Ocenéni vynosovym zpisobem
Zatridéni pro potreby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro sport
Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,00 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a)ac): 0,1 %
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,10 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti
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Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

Pronajmutelna plocha 420,00 1 735,08 60 727,80 728 733,60

Vynosy celkem 728 733,60

Vynosy z pronajmutelnych ¢asti budovy jsou stanoveny na zakladé komparace trznich nabidek. Vyse
stanovena hodnota odpovidd uvazované prumérné cen€, za kterou by bylo mozné plochy objektu
pronajmout.

C. [Cena Koef. [Cena polK1 K2 K3 K4 [KS5 K6 K1x...x Cenal
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné uvaha |K6 ocenovaného
resp. na na plocha odhadce objektuf
zaplacend zajpramen [pramen odvozena ze}
1 m? plochy srovnan

LI6A8KE 14 g 11;28’94 1 1 1 0.9 1 1.03 | 0.927 160,67 K4

2 |175,00Ke 0.9 12:7’50 1 1.2! 1 0.9 0.95 1.03 1.05678 149,04 K¢

I R Y 12269’50 1 115 1 09| 095 103 |1.0127475| 1278TKS

[+ |100:33Ke g 11229’70 098 | 1.1 1 oo 1 1os | rowgrn | 14699KG

O [145.00KE 1 g9 11550’5 O1 105 | o095 1 0.9 1 105 |0.9426375| 138H4KS

Celkem prumér 144,59 K

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 728 733,60 K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 795 601,44 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 648,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 480,00 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 589 334,40 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 29 466,72 K&
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Odpocet nakladii procentem ze zapocitaného najemného:

728 733,60 * 40 % - 291 493,44 K¢
Ro¢ni nagjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 407 773,44 K¢
Mira kapitalizace 7,10 % / 7,10 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 5 743 288,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu ocefiovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovand oblast,
nemovitost ma rozvojoveé moznosti

Ocenéni nékladovym zpiisobem CN = 8237 886,26 K¢
Ocenéni vynosovym zpisobem Cv = 5743 288,00 K¢
Rozdil R = 2494 598,26 K¢
Ocenéndi dle prilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):

CV+0.20R = 6 242 207,65 K¢
Budova fitness centra VojtéSska 288 - zjiSténa cena = 6 242 207,65 K¢
2. PozemKy parec. €. st. 290, 159/5
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,704
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6

Index omezujicich vlivi Io=1+Y Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,704 = 0,704

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

X Zakl. cena Upr. cena
Zattideni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 744,- 0,704 1 227,78
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Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 290 564 1227,78 692 467,92
nadvorti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni 159/5 84 122778 103 133,52
komunikace
Stavebni pozemky - celkem 648 795 601,44
Pozemky parec. €. st. 290, 159/5 - zjiSténa cena celkem = 795 601,44 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Budova fitness centra Vojtésska 288 6 242 208,- K¢
2. Pozemky parc. €. st. 290, 159/5 795 601,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 7 037 809,- K¢
ZjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 037 810,- K¢

slovy: sedm milion tficet sedm tisic osm set deset K¢
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Ocenéni trZznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad€ porovnani téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize ur¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Budova Vojtésska ¢.p. 288

Vojtésska ¢.p. 288, Neratovice, okres Mélnik
K2 - , K7 -
¢. K1 - lokalita | podlahova K3- K4 - stav K5 - jiné K6 - uvaha Velikost
konstrukce odhadce
plocha pozemku
Vojtésska ¢.p. ,
Ocenovany 288 cely prostor bez
. ’, 420 m? cihlovd |po rekonstrukcilvyuzivany jako| _, .~ , | 648 m2
objekt Neratovice, prislusenstvi
o fitness centrum
okres Meélnik
Spscg O;Z(i:é P prostor uzivany
1 ’ Ys 603 m? cihlova velmi dobry |jako penziona| gardz, bazén | 1575 m2
okres Praha- RN
. rodinny dim
vychod
prostor uzivany
Usice. okres jako autoservis [parkovaci mista
2 o 260 m> smisena velmi dobry s bytovou na pozemku, | 555 m2
Mélnik . .
jednotkou a bazén
kancelafi
Palackého, nebytove
3 M¢lnik, okres 407 m? smiSena dobry ro}s,to sklep 284 m2
Mélnik Prosioty
prostor slouzil
jako squash
centrum s
i,
4 Kralupynad 3/ 5 0 | Cinlova pred = 1 Cudiena | . P | 230m2
Vltavou, okres rekonstrukci , prislusenstvi
s sportovni
Mélnik .
pohybové
centrum v
kombinaci s
bydlenim
5 Kostelec nad | 55 cihlovi | velmi dobry [f33Provyrobul -~ bez 40000
Labem ¢.p. a skladovani, | prislusenstvi
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1215, okres kancelaiské
Me¢lnik prostory
restaurace, bar,
Ceskolipsk4, . > bytovychw
6 Melnik, okres | 770 m? smiSend dobry  [Jednotek, dalsi| oy ovaci stani| 742 m2
Mélnik bytové
jednotky
rozestavéné
¢.|Cena Koef. [Cena [K1  [K2 3 ’K4 K5 [K6 K7 K1 x...x Cen
pozadovana[redukcepo lokalita [podlahova [konstrukce[stav [jiné [avaha Velikost [K7 ocenovanéhoj
resp. na redukci plocha odhadce [pozemku objektu
zaplacena [pramen jna odvozena z¢
za 1 m? pramen srovnanf
plochy
1 48 092,87 48 38 548,65 K§
K¢ 1 (092,87 | 1.05 0.82 1 1 |1.15Y 1.05 1.2 1.247589
K¢
2 (43 423,08 41 37 443,92 K§
K¢ 0.95 251,92 | 0.95 1.15 1 1 (098 1.05 0.98 [1.10169885
K¢
3 [24 496,31 23 29 942,94 K§
K¢ 0.95 271,50 | 0.95 1 1 09] 1 1.01 0.9 0.777195
K¢
4 125 982,66 24 33 195,53 K§
K¢ 0.95 683,53 1 1.08 1 0.7531.02 1 0.9 0.74358
K¢
5 48 015,87 49 43 441,94 K¢
K¢ 1.04 936,51 1 1.1 1 1 [0.95 1 1.1 1.1495
K¢
6 33 766,23 32 38 816,36 K
K¢ 0.95 077,92 | 0.95 0.8* 1 09 [1.15] 1.03 1.02 [0.82640196
K¢
Celkem primér 36 898,22 K{
Minimum 29 942,94 K§
Maximum 43 441,94 K
Smérodatnd odchylka - s 4 724,56 K&
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 32 173,67 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 41 622,78 K&
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce primérené nizsi
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceilované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
[Komentare:
'[K5; ¢.1] ugel uziti srovnadvané nemovitosti je vyrazné lepsi
P[K7; &.1] pozemek srovndvané nemovitosti je vyrazné vétsi
°[K4; ¢.4] stav srovndvané nemovitosti je vyrazn& horsi
*[K2; ¢.6] plocha srovndvané nemovitosti je vyrazné vétsi

Komentai: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach — lokalita je shodna u vzorki €. 4 -
5. Lokalita vzorku ¢. 1 hodnocena jako lepsi — blize k Praze. Lokalita vzorka €. 2, 3 a 6 hodnocena
jako mirné horsi - déle od Prahy ¢i obec s horsi obfanskou vybavenosti. K2 vyjadfuje faktor
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prodejnosti s ohledem na velikosti objektii — cena piepoctena dle poméru velikosti jednotlivych
vzorkl. K3 diferencuje ptipadné rozdily v konstrukéni charakteristice objektti — jedné se o cihlové
objekty. K4 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na stavebné technicky stav vzorkl — stav vzorka
¢. 1, 2 a 5 je shodny, stav ostatnich vzork je horsi. K7 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na
velikosti pozemkl — cena pfepoctena dle poméru velikosti pozemkd jednotlivych vzorkd. K5
vyjadiuje ucel uziti jednotlivych vzorki. K6 zohlediuje ptislusenstvi jednotlivych objektti. Koeficient
redukce na pramen mensi nez 1 vyjadiuje skutecnost, Ze se jedna o nabidkovou cenu. Koeficient
redukce na pramen vyss§i nez 1 vyjadiuje skutecnost, Ze prodej vzorku prob&hnul pred delsim ¢asovym
usekem, v mezidobi rist cen nemovitosti.

Na zéaklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti urcena nasledovné

36 898,22 K¢&/m?
* 420 m?

=15497 253 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

15 497 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
7 037 810 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexu

15 497 000 K¢

Zékladni ceny pro ocenéni podle ocefiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativng rostou, mize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborn otazka:

Urceni obvyklé ceny budovy ¢&.p. 288 a pozemku parc. €. st. 290, 159/5 v obci Neratovice, okres
Meélnik, katastralni izemi Neratovice na listu vlastnictvi ¢. 3707.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
divodu je postupovano podle §1b a je urena tzv. trzni hodnota.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s piihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je trzni hodnota predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

15 500 000,- K&

Slovy: patnact miliont pét set tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka
Brutovska, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.06.2024

’1%?/»?/ ///‘*j

Ing. Lenka Brutovska Martin Malek Ing. Zden€k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelaf kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cislem 051190/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY
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Informace o pozemku
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti — prodeje

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Spojovaci ¢.p. 58, Zdiby, okres Cena dle KS 29 000 000 K¢
Praha-vychod

Pravni u¢inky ke dni ~ 18.10.2023 Cislo Fizeni V-11687/2023-209

Konstrukee Cihlova Plocha pozemku 1575 m?

Stav Velmi dobry Typ objektu Patrovy

Zastavéna plocha 704 m? UtZitna plocha 603 m?

Prodej penzionu 360m2 a rodinné vily 243m2 celkem o podlahové plose 603 m2 s restauraci, bazénem 5x8 m2, garazi a
okrasnou zahradou na vlastnim pozemku o celkové vyméfe 1575 m2. Komplex budov se nachazi v klidné ¢asti obce
Zdiby 1 km na sever od Prahy. Dispozice penzionu: 2x apartman 3+kk, 2x apartman 2+kk, restaurace s kuchyni a
prislusenstvim. Dispozice vily: 2x byt 4+1, stavébné upravitelné na 4+1 a 2x 2+1. Parkovaci misto 9x na pozemku +
garaz pro 1 auto. Vyborné dopravni spojeni na D8, dale do centra Prahy - 15 min, metro C Kobylisy 7 min. V blizkosti
této nemovitosti je planovana stanice tramvaje pies Zdiby, jenz vyrazné zrychli dopravni spojeni.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Ugzice, okres Mélnik Cena 11 290 000 K¢

Poznamka k cené Véetné pravniho servisu a Konstrukce Smisena
provize RK

Stav Velmi dobry Typ objektu Patrovy

Elektfina 230V a 400V Garaz Ano

UtZitna plocha 260 m? Poloha nemovitosti Rusna &ast obee

Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Exklusivné nabizime prodej zavedeného AUTOSERVISU s krasnym bydleni, 2 dilnami a kancelaii, zkolaudovany jako
autoservis s bytovou jednotkou. V patie se nachazi nova bytova jednotka 4+kk. Autoservis je na skvélém misté piimo u
hlavni silnice v obci Uzice, okr. Mélnik, u sjezdu dalnice D8 (dostupnost cca 15 min. do Prahy). V dilng je
dvousloupovy zvedak automobild na 3000 kg, rozvod vzduchu, jsou zde venkovni hlinikové rolety, elektrické rolety
pied vchodovymi dvefmi na dalkové ovladani, alarm, gardzova vrata na dalkové ovladani a posuvna brana téz na
dalkové ovladani, vytapéni je Gstiedni. K dispozici jsou 4 parkovaci mista na pozemku a 6 parkovacich mist pied
domem. Prostory lze samoziejmé vyuzit i k jinému podnikatelskému zdmeéru, jsou dost velké napt. pro obchod s
potravinami nebo jakékoli jiné podnikdni (hlavni dilna je o rozmérech 65m2, druh4 dilna ma 30m2 + kancelaf a

sklad). Bytova jednotka 4+kk o velikosti 90m2 se nachazi v patie, ma dvé koupelny (sprcha + vana), na podlahach
vinyl a dlazba, vytapéni je podlahové. V prostorach pro bydleni zlstava veskeré vybaveni a ndbytek. Na zahrad¢ se
nachazi kryty bazén, terasa, zimni zahrada s krasnou kuchytiskou linkou a sezenim. Vytapéni je na tuha paliva a dfevéné
palety. Voda z vlastniho vrtu s ipravnou tvrdosti vody a vlastni COV. Obg&anské vybavenost v obci —MS, Z8, 1ékat,
posta, obchod a knihovna. Najdete zde "Resort SVET" - kde si miizete uZit zabavu, wellness a relaxaci, kulinaiské
pochoutky a minigolf. Lze financovat hypote¢nim tvérem, ktery vam radi zdarma zafidime. Vyborna dostupnost do
Prahy autem cca 15 min, vlak a BUS.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Palackého, Mélnik, okres Mélnik Cena 9970 000 K¢

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené vcetné provize a pravniho
servisu

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 284 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

Vytapéni Ustiedni vytapéni, Plynovy kotel Zastavéna plocha 283 m?

UtZitna plocha 407 m? Poloha nemovitosti Centrum obce

Kanalizace Vetejna kanalizace

Exkluzivn€ vdm nabizime velky diim v centru Mélnika s moznosti viceucelového vyuZiti. Tato nemovitost s adresou
Palackého 127 se nachazi cca 200 m od ndmésti Miru a miize byt zajimavou investi¢ni pfilezitosti pro vas podnikatelsky
zameér. Celkova uzitnd plocha domu ve vSech tfech nadzemnich podlazi je cca 407 m2, pfi¢emz pfizemi s plochou cca
236 m2 je fakticky rozdéleno na dva nebytové prostory (véetné socialnich zafizeni 3x WC, 2x sprchovy kout), v patie
nalezneme 3 mistnosti, toaletu, koupelnu, sklad, Satnu, chodbu a terasu vse s celkovou uzitnou plochou cca 119 m2 av
podkrovi nalezneme 3 pokoje a chodbu s plochou cca 52 m2. Kromé¢ nadzemnich podlazi nalezneme pod domem také
sklep. Do domu je zavedena elektfina, voda, kanalizace a plyn. Objekt vytapén centralnim plynovym kotlem, radiatory
osazeny vlastnimi méfidly. Nevahejte si sjednat prohlidku, na které miiZete detailnéji odhalit prostor a potencial této
zajimavé nemovitosti. Majitel si vyhrazuje pravo prodat nemovitost nejvyhodnéjsi nabidce.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Fibichova, Kralupy nad Vltavou, Cena 8990 000 K¢
okres M¢lnik
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 230 m?
Stav Pred rekonstrukei Typ objektu Patrovy
Elektiina 230V Vytapéni Ustiedni vytapéni, Plynovy kotel
Zastavéna plocha 230 m? Podlahova plocha 346 m?
UZitna plocha 346 m? Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Vetejna kanalizace Plyn Plynovod
Voda Vodovod

Nabizim k prodeji diim v lokalit¢ Fibichova - Kralupy nad Vltavou. Prostor pro vybudovani tii byti a komerce. Dim
puvodné slouzil jako squash centrum s ubytovanim. Moznost predélat na samostatné byty, diim pro pocetnou rodinu ¢i
piipadné vyuzit studii na sportovni pohybové centrum v kombinaci s bydlenim (viz studie). Napojeni na kanalizaci,
elektiinu, vodovod a plyn. Vytapéni radiatory s napojenim na plynovy kotel. K dispozici pasport stavby, ptidorysy,
studie pro vyuziti celé budovy. Na zadost poslu na email. V misté veskera obcanska vybavenost, blizkost vlakového
nadrazi, nedaleko centra mésta. Moznost financovani hypote¢nim tivérem, se kterym Vam radi pomdzeme. Vice
informaci na nize uvedeném kontaktu.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Kostelec nad Labem ¢.p. 1215, Cena dle KS 15125 000 K¢
okres Mélnik

Pravni u¢inky kedni  31.05.2022 Cislo Fizeni V-4194/2022-206

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 988 m?

Stav Velmi dobry Typ objektu Pfizemni

PodlaZi bytu 2 Zastavéna plocha 251 m?

UZitna plocha 315 m? Poloha nemovitosti Centrum obce

Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Nabizime k prodeji zrekonstruovanou halu ke komerénimu vyuziti. Jedna se o tyto pozemky: pozemek o vyméte 251 m2
- zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 1215 — zplisob vyuziti: stavba pro vyrobu a skladovani,
pozemek o vymeéte 685 m2 — ostatni plocha, zplisob vyuziti: manipulacni plocha, a pozemek o vyméfe 52 m2 - ostatni
plocha, zpisob vyuziti: manipulacni plocha. Nemovitost prosla rekonstrukei, v pfizemi budovy je hala s vy§kou cca 5 m
a zdzemi - kanceldt, wc a koupelna se sprchovym koutem. Sitka haly zhruba 4,5 m, délka 31 m. Plus zmifiované zdzemi
(20m2). V pate se nachazi 2 velké kancelate, kuchytika a koupelna se sprchovym koutem a wc. Pozemek je zpevnény,
vyasfaltovany. Piijezd po asfaltové cesté. Na pozemku studna s vlastni vodou, elektfina. V soucasné dob¢ je nemovitost
pronajiméana, lze proto prodat i s najemniky (pokud koupite jako investici) nebo bez najemnikii. Vypovéd' je 3 mésicni,
proto nez se vse zprostiedkuje, bude prostor zcela vyklizen. K ¢astce je tieba ptic¢ist DPH v zdkonné vysi, nebot’
prodavajici je firma s.r.o. Kostelec nad Labem je svou polohou idealni misto k podnikani - skvélé spojeni do Prahy cca
20 minut autem, do M¢lnika cca 15 minut, Brandys nad Labem vzdalen 7 km. Veskera obcanska vybavenost. Vice
informaci poskytnu po telefonu ¢i na osobni prohlidce. T€§im se na Vas.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 6

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita éeskolipské, Meélnik, okres Cena 26 000 000 K¢
Mélnik
Konstrukce Smisend Plocha pozemku 742 m?
Stav Dobry Elektiina 230V a 400V
Vytapéni Kotel na tuhd paliva, Ustiedni ~ UZitna plocha 770 m?
vytapéni
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Vefejna kanalizace
Pocet nadzemnich 3 Plyn Plynovod
podlazi domu
Voda Vodovod

Prodej komer¢niho objektu, s restauraci, barem, bytovymi jednotkami, dvorem a parkovi§tém, na pozemku o CP 742 m?,
Meélnik, ul. Ceskolipsk4 Mate zajem se realizovat? Pfipravili jsme s majiteli pro Vas zajimavou ojedinélou nabidku
véetné know - how. Nejedna se pouze o komercni objekt s pozemkem, ktery si muzete pretvofit k obrazu svému, ale i o
vizi a cestu jakou se miZete ubirat a to hned v nékolika variantach. Tak aby na konci vzniklo opravdu néco
smysluplného. Polyfunk¢ni objekt s prosperujici zavedenou zndmou restauraci Na staré kovarng, s barem Yakuza, 5
kompletnimi bytovymi jednotkami, s dvorem s posezenim a parkovi§tém - na pozemku 742 m2, na ulici Ceskolipska,
Melnik. Zdéna ¢astecné podsklepena stavba se dvéma podlazimi a prostornym podkrovim, celkem uzitna plocha cca 800
m?. Dispozice: Suterén - Yakuza bar, 32 m?. Pfizemi: prostor restaurace o CP 203 m?, s kuchyni, toaletami, technickym a
skladovacim zdzemim. Pfizemi a patro - bytové jednotky: Byt 1+1 o CP 40,5 m? (kuchyné, pokoj, koupelna s vanou a s
WC) Byt 2+1 o CP 78 m? (atypicky prostorny byt - obytnd mistnost s kuchyiniskym koutem a spanim v patfe, loZnice,
koupelna s WC, chodba). Byt 3+1 o CP 69,3 m? (kuchyné, obyvaci pokoj, 2 pokoje, koupelna s WC). Byt 2+kk o CP
46,9 m? (2 pokoje, kuchynsky kout, koupelna). Byt 1+0 o CP 18 m?, garsoniéra (obytny prostor s kuchyiikou, koupelna s
WC a sprchovym koutem). Byt o CP 60,38 m?, rozestavény. Rozestavéna jednotka o CP 274,7 m? s moznosti umisténi 3-
4 bytovych jednotek. Ke vSem rozestavénym prostorim k dispozici platna projektova dokumentace, véetné stavebniho
povoleni. Cely diim prosel postupné rekonstrukci, byty ve velice dobrém stavu, v prib&hu let zrekonstruovany (rozvody,
podlahy, okna, Stuky, topeni, atd. ). Inzenyrské sité - vodovod, kanalizace, elektfina, plyn. Vytapéni feSeno v bytech
vlastnimi elektrokotly pro kazdou jednotku samostatng, restaurace vytapéna robustnimi kamny na TP s vyménikem,
ro¢ni néklady cca 40.000,-K¢. Vyhodou jsou i vylohy v pfizemi nemovitosti. V souc¢asné dobé vSechny byty s
najemniky. Prodej zahrnuje i zafizeni restaurace. Vzhledem k lokalité, rozloze objektu se Vam nabizi velice zajimava
investicni prilezitost. A nyni ke zminované vizi. 800 m? uZ je dost plochy, aby zde mohlo vzniknout témért cokoliv. Je
moznost cely dim vyuzit pouze jako bytovy, moznost vybudovat hotel nebo penzion, sidlo firmy ¢i tieba sidlo 1ékaid
apod. Vyhodou veskerd obCanska vybavenost v dosahu zastdvka BUS pfimo u objektu, rychly vyjezd na komunikaci I/9
Praha - Ceska Lipa, dojezd do Prahy cca 25 minut jizdy. Nabizi se i moZnost jednat o samostatném prodeji restaurace,
bytovych jednotek a nebytovych prostor, k dispozici prohlaseni vlastnika k rozdéleni objektu - dle dohody. Preferujeme
prodej jako celek. Se zajisténim financovani Vam rada pomohu. Vice podrobnéjsich informaci u makléiky. Budu se na
Vs t€sit na prohlidce.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Srovnavané nemovitosti — pronajmy

Zaznam o nabidce pronajmu srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Masarykova, Neratovice, okres Cena 70 000 K¢&
Me¢lnik
Vlastnictvi Jiné Konstrukce Cihlova
Stav Dobry Typ objektu Patrovy
Elektiina 230V Vytapéni Plynovy kotel
Podlahova plocha 423 m? UtZitna plocha 423 m?
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Veftejna kanalizace
Pocet nadzemnich 1 Plyn Plynovod
podlazi domu
Voda Vodovod

Dovolujeme si Vam nabidnout moznost prondjmu obchodnich prostor s kancelafemi a dostate¢nou parkovaci, ¢i
manipulacni plochou pro Vase podnikani. Pfedmétem prondjmu jsou dvé patra kancelafi s recepci, mistnosti pro
personal, dale pak dva sklady, nebo servisy s vySkou stropu nad 4 metry. K t€émto prostordm ma novy najemce k uzivani
pozemek se zpevnénou manipulaéni plochou o velikosti 2.300 m2. Objekt respektive jeho pravou ¢ést jiz obyva
najemce, ktery zde provozuje autoservis. Kauce dva mési¢ni najmy, provize jeden mési¢ni najem plus DPH. Volné
ihned, ptipadné dle dohody. Pro vice informaci a prohlidky mé¢ nevahejte kdykoliv kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o nabidce pronajmu srovniavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Lobkovice, Neratovice, okres Cena 28 000 K¢
Mélnik

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 160 m? Stav Velmi dobry

Typ objektu Ptizemni Elektiina 230V

Podlazi bytu 1 Vytapéni Jiné

UzZitna plocha 160 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Kanalizace Vetejna kanalizace Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Voda Vodovod

V priimyslovém aredlu v Neratovicich - Lobkovicich nabizime k prondjmu nadstandardné velky komercni prostor, nyni
vyuzivany jako Truhlarna. Prostory budou k dispozici od 1.2.2024 vyklizené a Cisté. Hala ma velka vrata pro vjezd,
vevnitt jsou 2 podpérmé sloupy viz. piidorys. Do haly je pfivedena el. energie a vzduch (kompresor), voda a odpad pro
vlastni umyvadlo bude pfipojené béhem roku 2024. Topeni si zafidi zdjemce zv1ast. Parkovani je mozné v aredlu, dalsi
parkovéani je vetejné pied arealem u Labe. Cely areél se na noc zamyka a k dispozici je socialni zafizeni + sprcha v
domég. Prostor je vhodny jako dilna, sklad, lehka montaz, autoservis nebo pneuservis neni mozny. Za vyuziti uvedenych
sluzeb si Gctujeme mesicni najem 30.000,- K& + zalohy za energie + kauce 30.000,- K¢ a 12.000,- K¢ provize RK. Pro
detailni informace a termin prohlidky volejte makléfi.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o nabidce proniajmu srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Velkoveska, Odolena Voda, Cena 40 000 K¢

okres Praha-vychod
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova
Stav Dobry Typ objektu Patrovy
Elektiina 230V Vytapéni Plynovy kotel
UtZitna plocha 278 m? Poloha nemovitosti Klidn4 &ést obce
Kanalizace Vefejna kanalizace Plyn Plynovod
Voda Mistni zdroj

zprostiedkuje pronajem plné zatizené truhlarské dilny v obci Odolena Voda. Dilna je pln€ vybavena truhlarskym
zatizenim a disponuje vybavenym socialnim zazemim (Satny, sprchy, jidelna, 2x toaleta). Dilna ma bezproblémovy
pfistup z ulice. V truhlarné je zavedeno centralni odsavani pilin a 2x mobilni odsévaci zafizeni. Diky umisténi objektu je
mozna ¢innost bez omezeni. Parkovani aut je zajisténo pted arealem - min. pro 3 auta. Vybaveni - hoblovacka,
protahovacka, fréza, pasova pila, cirkularka, formatovaci pila, olepovacka hran, kolikovacka, dlabacka, bruska naradi,
stolni vrtacka, soustruh na dievo, hranova bruska, kompresor, strojovna s ru¢ni dilnou. Volné od 15.12.2023. Najemné
40.000,-K¢ (veetné vybaveni), zalohy za energie po dohodg, vratna kauce 50.000,-K¢ a provize RK. V blizké
dostupnosti tak najdeme kompletni ob¢anskou vybavenost. Pro vice informaci nebo prohlidku volejte realitniho
specialistu. Ev. ¢islo: 645476.

2. Fotodokumentace

ii dumrealit.cz

45



i inzerci)

r

litn

izeni v rea

z

4

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nab

CZK 60,000

CZK 55,000

CZK 50,000 @~

CZK 45,000

CZK 40,000

CZK 35,000

B Vvyvojceny [ Viozeni inzerau [ inzerat odstranén
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Zaznam o nabidce pronajmu srovniavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Kly, okres Mélnik Cena 49900 K¢
Konstrukce Cihlova Stav Dobry

Typ objektu Pfizemni Elektiina 230V
Vytapéni Ustiedni vytapéni, Plynovy kotel Zastavéna plocha 563 m?

UtZitna plocha 300 m? Poloha nemovitosti Rusna &ast obee
Kanalizace Vetejna kanalizace Plyn Plynovod

Dovolujeme si Vam nabidnout moznost pronajmu obchodnich prostor s kancelafemi, skladem (velkou garazi) a s tiemi
parkovacimi misty pro Vase podnikani v obci Kly — Krauzovna, okr. M¢lnik. Pfedmétem pronajmu je prostor o velikosti
cca 700 m?, z toho zastavéna plocha ¢inni 422 m? + velkd prostornd garaz o velikosti celkem 141 m?, kterd ma pojezdové
vrata a vlastni vchod. Tyto prostory jsou vhodné pro podnikani, napf. prodejna, obchod, kancelate ptipadné servis apod.
Zpusob posledniho vyuziti byla prodejna — obchodni misto. Prostory se skladaji: z hlavniho vstupu do obchodu, z
bo¢niho vstupu do dilny, a vstupu do gardze, dale se zde nachazi mistnost pro obchod se zazemim s kuchyni, mensi
mistnost pro sklad, komora a WC s umyvadlem, dale dal$i vstupy do celkem 4 mistnosti, které by se daly vyuzit napf.
jako kancelafe opét se zazemim s vlastni koupelnou se sprchovym koutem a WC. Je také moznost vybudovat spolecné
zazemi (kuchyrika v prostorné a prosklené spolecné hale). Na pozemku se nachazi mensi sklad a dvtir. Cely tento objekt
je napojen na veskeré inzenyrské sité (elektiina, voda, kanalizace). Velkou vyhodou je umisténi pii hlavni silnici smér
Melnik — Praha. Majitel poZzaduje jeden mésicni ndjem + provize pro RK ve vysi jednoho mési¢niho ndjmu. Volné ihned,
piipadné dle dohody. Pro vice informaci a prohlidky me¢ nevahejte kdykoliv kontaktovat. Jsme Realitka. cz

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o nabidce prondajmu srovnavané nemovitosti €. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Mgsice, okres Praha-vychod Cena 68 440 K¢
Poznamka k cené bez DPH Konstrukee Cihlova
Stav Dobry Typ objektu Prizemni
Uzitna plocha 472 m?

Nabizime prondjem skladového prostoru s kancelafemi v obci MéSice u Prahy, ktery se nachazi cca 1 km od dalni¢niho
privadéce u obee Zdiby a celkova vzdalenost na dalnici D8 ¢ini cca 5,5 km. K dispozici celkem 472 m2: - 217 m2 —
sklad v ptizemi - 126 m2 - kancelare v piizemi - 129 m2 — kancelaie v 1. patfe - rozmérné parkovisté 813 m2 pred
budovou Technické parametry: - vyska haly je cca 7 m - samostatny vjezd v urovni vozovky - nové rozvody topeni,
elektiiny a vody - topeni: elektrokotle - voda je napojena z vodovodniho tadu - piijezd a parkovéani TIR bezproblémové -
zpevnéné manipulaéni a parkovaci plochy Pro vice informaci nas kontaktujte, radi zodpovime Vase dotazy.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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