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ZNALECKÝ POSUDEK 
odhad obvyklé ceny nemovitosti 

P�edm� t ocen � ní:  6.1 Areál - 

� íslo popisné: 1097 
Na pozemku parc. � .: 514/31 
Pozemky parc. � .: 514/31, 514/32, 514/33
Vlastník stavby: Roman Novotný, Semice 311, 28917 Semice, 1 / 1
Vlastník pozemku: Roman Novotný, Semice 311, 28917 Semice, 1 / 1
Katastrální území: Pe� ky 
Kraj: St� edo� eský
Obec: Pe� ky 
Ulice: Chvalovická

 
Objednatel:  
 
 
 
 
Stav ke dni / Prohlídka: 

JUDr. Pavel 
insolven � ní správce, 
Václavské nám
Praha 1 
 
8.2.2011 / 8.2.2011

Obvyklá cena stávající: 

(cena dle stavu ke dni ocen� ní) 

 6 000 000 K
 

Obvyklá cena budoucí: 

(cena po dokon� ení stavby v cenové 

úrovní ke dni ocen� ní) 

 

 

 

Nemovitosti jsou obchodovatelné: dob
Poznámka:  
Vypracoval: Ing. Miroslav Bart � n�
 Dobrovítov 27 
 286 01 � áslav 
Datum: 14.2.2011 

  

Tento odhad obsahuje ��������  textu v�
 
  

ZNALECKÝ POSUDEK � . 5578/38 
odhad obvyklé ceny nemovitosti podle metodiky v Hypo te� ní bance, a.s.

  
 skladový Stávající 

514/31, 514/32, 514/33 
Roman Novotný, Semice 311, 28917 Semice, 1 / 1  
Roman Novotný, Semice 311, 28917 Semice, 1 / 1  

LV � .: 1882 
� eský  Okres: Kolín 

� ást obce: Pe� ky 
Chvalovická  � íslo orienta� ní:  

JUDr. Pavel � í�kovský  
� ní správce,  

Václavské nám � stí 18 

8.2.2011 / 8.2.2011 

6 000 000 K�   

 

  

 
 

dob�e 

� n� k tel.: 777 747 703, 327 312 689, 327 390 235
fax.: 327 314 331
e-mail.: mbartunek@centrum.cz

......................................................
   podpis, p

textu v� etn�  14 stran p�íloh. 

ní bance, a.s.  

�

777 747 703, 327 312 689, 327 390 235 
327 314 331 
mbartunek@centrum.cz  

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

podpis, p�íp. razítko  
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SOUHRNNÉ INFORMACE O OCE� OVANÉ NEMOVITOSTI 
Nemovitost: 6.1 Areál - skladový 
Kraj: St�edo� eský Obec, � ást obce: Pe� ky 
Katastrální území: Pe� ky Ulice: Chvalovická 
 

parametr  
hlavní stavba � . 1: Prodejna stavebnin � .p. 1097 
stavba na pozemku parc. � .: 514/31 - zastav� ná plocha 
po� et podla�í PP/NP 0 1 
zastav� ná plocha 1NP: 175 m2 

obestav� ný prostor: 910 m3 

jednotková cena: 5 000 K� /m3 

celková u�itná plocha:  146 m 2 

stá�í p� vodní / další �ivotnost: 16 84 
rekonstrukce, zm� na stavby / v roce:   
opot�ebení celkové: 16 % 
rozestav� nost / popis: 100 % 
nemovitost je b� �n �  u�ívána:  �  ano �  ne 
 

Dispozice: 
 

Jedná se o nepodsklepenou jednopodla�ní prodejnu st avebnin s kancelá�í vystav� nou kolem roku 1995. 
Objekt prodejny je zd� ný obdélníkového p� dorysu se sedlovým krovem s valbami ve štítech pokrytým 
šindelovou krytinou. Objekt je vytáp� n alternativn�  ÚT s kotlem na tuhá paliva a elektrokotlem a krbem. 
�
Dispozice: 
vzorkovna - 66,50 m2, pokladna - 13,00 m2, kancelá� - 6,20 m2, umyvárna - 2,10 m2, kancelá� - 18,10 m2, 
chodba - 7,10 m2, sklad - 9,50 m2, kotelna  - 2,20 m2, chodba - 3,50 m2, denní místnost - 8,40 m2, sociálky -
5,60 m2, zádve�í - 4,00 m2  - 146,20 m2 

 

 
Konstrukce a vybavení:     
název: popis: název: popis: 
Bourací práce nebyly provád� ny Základy kámen, beton 
Svislé nosné konstrukce zd� né Vodorovné nosné konstrukce d�ev� ný s rovným podhledem 
Schodišt�  chybí St�ešní konstrukce sedlové sbíjené vazníky 
St�ešní krytina šindel Kanalizace ze všech za�izovacích 

p�edm� t�  
Rozvod vody studené a teplé Rozvod elektro sv� telný a motorový 
Rozvod plynu není proveden Úst�ední topení ÚT s kotlem na tuhá paliva, 

krb, elektrokotel 
Okna zdvojená, kovové výkladce Dve�e a vrata hladké plné a prosklené, 

hliníkové 
Vnit�ní omítky a obklady vápenné štukové, keramické 

obklady 
Dla�by a podlahy keramická dla�ba 

Vybavení hygienických 
za�ízení 

umyvadla, WC, sprcha Vybavení kuchyní chybí 

Ostatní vnit�. vybav. ve�ejný telefon, el. ventilátory, 
EZS 

Venkovní omítky a obklady škrábaný b�ízolit 

    
Závady: 
 

 

 

Reproduk � ní cena:   4 550 000 K�  V� cná hodnota:   3 822 000 K�  
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parametr  
hlavní stavba � . 2: Skladová hala 
stavba na pozemku parc. � .: 514/33 - zastav� ná plocha 
po� et podla�í PP/NP 0 1 
zastav� ná plocha 1NP: 690 m2 

obestav� ný prostor: 4 106 m3 

jednotková cena: 1 500 K� /m3 

celková u�itná plocha:  689 m 2 

stá�í p� vodní / další �ivotnost: 16 44 
rekonstrukce, zm� na stavby / v roce:   
opot�ebení celkové: 27 % 
rozestav� nost / popis: 100 % 
nemovitost je b� �n �  u�ívána:  �  ano �  ne 
 

Dispozice: 
 

Jedná se o halu ocelové konstrukce v � ásti vyzdívané a v � ásti oplášt� né trapézovým FeZn plechem 
vystav� nou kolem roku 1995. Pultový krov z ocelových vazník�  ve pokrytý vlnitým FeZn plechem. Podlahy 
jsou betonové, vrata ocelová. Uvnit� je vestavba kancelá�e. Sklad je p�istav� n k sousední budov�  jiného 
vlastníka.  
Dispozice: 
Sklad - 681,40 m2, vestavba kancelá�e - 7,50 m2 

Celkem - 688,90 m2 

 
Konstrukce a vybavení:     
název: popis: název: popis: 
Bourací práce nebyly provád� ny Základy betonové patky 
Svislé nosné konstrukce v � ásti zd� né v � ásti plechové 

oplášt� ní kovové konstrukceé 
Vodorovné nosné konstrukce jen v � ásti vestavby kancelá�e

Schodišt�  chybí St�ešní konstrukce pultový krov, ocelové vazníky 
St�ešní krytina FeZn plech Kanalizace chybí 
Rozvod vody chybí Rozvod elektro sv� telný a motorový 
Rozvod plynu chybí Úst�ední topení chybí 
Okna chybí Dve�e a vrata kovová vrata 
Vnit�ní omítky a obklady vápenné hladké Dla�by a podlahy  beton 
Vybavení hygienických 
za�ízení 

chybí Vybavení kuchyní chybí 

Ostatní vnit�. vybav. chybí   
    
Závady: 
 

 

 

Reproduk � ní cena:   6 159 000 K�  V� cná hodnota:   4 516 390 K�  
 

parametr stávající stav budoucí stav 
pozemek: � . 514/31 - zastav � ná plocha, � . 

514/32 - ostatní plocha, � . 514/33 - 
zastav � ná plocha 

 

popis: Oce� ované pozemky jsou tém��  rovinné. Podle schváleného územního plánu se 
pozemky nacházejí v zón�  (11,12 a 13) - pr� myslová výroba a slu�by s mo�ností 
jen slu�ebního bytu nebo bytu vlastníka a  nebo bytu pohotovostního.  
Areál je napojený na ve�ejný vodovodní a kanaliza� ní �ad, elektro, plyn je v ulici. 
P�ístup je po zpevn� né komunikaci pozemek � . 512/2 ve vlastnictví 
St�edo� eského kraje. 
    Na oce� ovaných pozemcích se dále nachází p�ípojka vody, kanalizace a 
elektro, zpevn� né plochy, oplocení celého areálu a plotová vrata a vrátka, 
kanaliza� ní šachty a sto�áry venkovního osv � tlení.  
Sm� rná cena pozemk�  byla stanovena pr� zkumem na trhu s pozemky v 
Pe� kách. Pozemky pro stavbu rodinných dom�  jsou na trhu za jednotkovou cenu 
1.000,00 - 1.200,00 K� /m2. Oce� ované pozemky jsou zasí�ované a  nacházejí 
se v pr� myslové zón�  m� sta, na jejím okraji v sousedství bytové zástavby, proto 
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stanovuji jednotkovou cenu na polovin�  jednotkové ceny pro rodinné domky tj. ve 
výši 500,00 K� /m2. 
 

vým� ra pozemk�  celkem: 7 556 m2  
pr� m� rná jednotková cena pozemk� : 500 K� /m2  
celková cena pozemk� : 3 778 000 K� /m2  
zp� sob u�ívání / vyu�ití:     
napojení na sít � : vlastní ve�ejné vlastní ve�ejné 
elektro:  ��  ��
vodovod: �� �� �� ��
kanalizace (splašková): �� �� �� ��
plynovod �� �� �� ��
P�ístup po zpevn� né komunikaci:  ��  ��
p� íslušenství, další stavby: 
název: na pozemku parc. � .: popis: poznámka 
Skladová hala 514/33   
  

M� sto Po� et obyvatel: 4 474  
Poloha v obci: Okrajová � ást - ostatní 
Poloha vzhledem k u�ívání: �  výborná �  dobrá �  neutrální �  nevhodná 
Okolí nemovitosti: �  bytová zóna �  pr� myslová zóna �  nákupní zóna �  ostatní 
Dopravní dostupnost (do 10 minut p� šky): �  MHD �  �eleznice �  autobus 
Dopravní dostupnost  (do 10 minut autem): �  dálnice / silnice I. t�ídy �  silnice II. t� ídy 
Místopis:   
 
 

M� sto le�í p �i silnici � . 329 spojující Pla� any a Pod� brady. Pe� ky jsou m� stem, které má 4.500 obyvatel.  V 
míst�  je veškerá ob� anská vybavenost - školy, školky, pošta, restaurace, zdravotní pé� e, omezená mo�nost 
zam� stnání v místních firmách, v� tší p�íle�itost je v Kolín �  (15 km), v Pod� bradech (9 km), v Nymburce (13 
km) a v Praze (55 km). Praha je dob�e dostupná díky blízkosti dálnice D11. V míst�  je autobusová a 
�elezni � ní doprava.   

  

Rizika:  
Ostatní finan � ní / právní omezení  
 K zástavním práv� m smluvním ve prosp� ch Waldviertler Sparkasse von 1842 AG, DEKTRADE a.s., k 

na�ízení exekuce, exeku� nímu p�íkazu k prodeji a k prohlášení konkurzu podle insolven� ního zákona p�i 
stanovení ceny obvyklé nep�ihlí�ím.   

    

 Popis / 
dispozice:  
 

 

 

Vztah nemovitosti ke KN 
Nemovitost / jednotka je �ádn�  zapsána v KN: �  ano �  ne 
Stav rozestav� né stavby / jednotky umo� � uje z právního hlediska podpis zástavní smlouvy: �  ano �  ne 
 

Reproduk � ní cena  V� cná hodnota  
Hlavní stavby:  10 709 000 K�  Hlavní stavby:  8 338 390 K�  
  Ostatní stavby:   
  Pozemky:  3 778 000 K�  
  V� cná hodnota celkem:   12 116 390 K�  
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Porovnávací hodnota  6 080 000,- K�  
Popis porovnatelných 
nemovitostí: 

Nabídka www.sreality.cz : Velké Mezi�í� í, výrobní a skladovací hala, nabízená kupní cena 
8.500.000,00 K� , u�itná plocha 640,00 m 2, pozemky – 1.036,00 m2, JCPPP v� etn�  pozemk�  –
13.280,00 K� / m2, novostavba. Podobné sídlo, podobný po� et u�itných podlahových ploch, 
menší vým� ra pozemk� . 
�
Nabídka www.sreality.cz : Nesm�� ice, výrobní a skladový areál s bytem, nabízená kupní cena 
9.300.000,00 K� , u�itné podlahové plochy – 852,00 m 2, pozemek 3.160,00 m2, JCPP v� etn�  
pozemk�  – 10.915,00 K� / m2, � ást novostaba. Horší sídlo, podobný po� et u�itných 
podlahových ploch, menší vým� ra pozemk� , podobný technický stav.  
�
Nabídka www.sreality.cz : Krchleby, zd� ný d� m, nabízená kupní cena 4.900.000,00 K� , 
u�itné podlahové plochy – 483,00 m 2, pozemek 1.792,00 m2, JCPP v� etn�  pozemk�  – 
10.145,00 K� / m2, v dobrém technickém stavu bez rekonstrukce. Horší sídlo, menší po� et 
u�itných podlahových ploch, podstatn �  menší vým� ra pozemk� , horší technický stav.  
�
Oce� ovaný areál : Pe� ky, zd� ná prodejna, ocelový sklad, objekty v dobrém technickém stavu, 
udr�ované, u�itné podlahové plochy – 835,10 m 2, pozemky 7.556,00 m2, JCPP v� etn�  
pozemk�  uva�uji ve výši cca pr � m� ru (11.447,00 K� /m2)  JCPP srovnatelných nemovitostí po 
odpo� tu nadhodnocenosti internetových nabídek prodej�  a to ve výší 7.185,00 K� /m2.  
Nemovitosti s v� tším po� tem u�itných podlahových ploch mají ni�ší JCPP.  
   
Pozn.:  JCPP – jednotková cena podlahových ploch 
 
Cena zjišt� ná porovnávacím zp� sobem: 
Jedná se o výsledek vyhodnocení cen nabídek k prodeji nemovitostí srovnatelných svým 
charakterem, polohou, stavem, velikostí a lokalitou.  
Jako podklady pou�ívám internetové nabídky ze serve ru www.sreality.cz   
 

Název Popis Cena Zdroj ceny / Poznámka 
výrobní a skladovací hala Velké Mezi�í� í  8 500 000 K�  www.sreality.cz 
výrobní a skladovací areál 
s bytem 

Nesm�� ice  9 300 000 K�  www.sreality.cz 

prodejní plochy Krchleby  4 900 000 K�  www.sreality.cz 
 
 

   

Seznam oce � ovaných pozemk �  
Název pozemku Parcelní � íslo Vým� ra Jednotková cena pozemku 
zastav� ná plocha a nádvo�í: 514/31 195 m2 500 K� /m2 

ostatní plochy: 514/32 6 643 m2 500 K� /m2 

zastav� ná plocha a nádvo�í: 514/33 718 m2 500 K� /m2 

Celkem:  7 556 m2  
 
 

Podklady / p � ílohy  po� et stran A4 v p�íloze 
Výpis z katastru nemovitostí pro LV � . 1882 ze dne  8.2.2011. 3 
Kopie katastrální mapy  www.cuzk.cz . 1 
Fotodokumentace nemovitosti. 3 
Mapa oblasti a m� sta 2 
Srovnatelné nemovitosti - prodej 3 
Srovnatelné nemovitosti - pronájem 2 
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Zd� vodn � ní 
obvyklé ceny: 
(v� . komentá�e ke 
kupní cen� ) 

 
 

Jednotková cena v � etn �  pozemk �  z  navr�ené obvyklé ceny je: 
 6.000.000,00 K�  : 835,10 m2 = 7.185,00 K� /m2   

�
Výhody: Kvalitní poloha v zón�  pr� myslové výroby a slu�eb, jedná se o udr�ovanou budo vu prodejny 
a nevytáp� nou skladovou halu v� etn�  pozemk� , objekt prodejny by bylo mo�né upravit na rodinné 
bydlení vlastníka - slu�ební bydlení. Venkovní ploch a je prakticky v celé ploše zpevn� na. 
Nevýhody: zásadní nejsou. Lokalitou jde o pr� myslovou zónu dle ÚPD, konstrukce st�echy haly je 
z�ejm�  osazena na ji�ní stran �  na zdi sousedního vlastníka. 
�
P�i stanovení obvyklé ceny p�ihlí�ím hlavn �  k výnosové hodnot�  - tj. hodnot�  navazující na mo�ný 
výnos z pronájmu. 
�
Kontrolní propo � et: 
8.000,00 K� /m2 - 1.NP - u�itné plochy prodejny   
1.500,00 K� /m2 - 1.NP - u�itné plochy skladu     
Cena pozemku v míst�  500,00 K� /m2 

�
Tyto jednotkové ceny jsou b� �né p �i prodeji podobných komer� ních objekt�  v sou� asné dob�  v sídle 
jako jsou Pe� ky. 
�
Cena nemovitosti jednoduchým srovnáním - propo� tem pak je stanovena v následujícím: 
�
U�itné plochy:  
1.NP - u�itné plochy prodejny           146,20 m 2  (zaokrouhleno 146,00 m2) 
1.NP - u�itné plochy skladu             688,90 m 2 (zaokrouhleno 689,00 m2) 
pozemky - vým� ra                     7.757,00 m2  
�
Stavby:  
1.NP - u�itné plochy prodejny          146,00 m 2 x 8.000,00 K� /m2 = 1.168.000,00 K�  
1.NP - u�itné plochy skladu            689,00 m 2 x 1.500,00 K� /m2 = 1.033.500,00 K�  
Pozemek:                           7.757,00 m2 x   500,00 K� /m2 = 3.878.500,00 K�  
                         
Celkem:                                                              6.080.000,00 K�  
Zaokrouhleno                                                       6.000.000,00 K�         
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VÝNOSOVÁ HODNOTA 
� . plocha - ú� el podla�í  podlahová pl. 

[m 2] 
� istý nájem 
[K� /m� síc] 

nájem 
[K� /m2/rok] 

nájem 
[K� /rok] 

1 prodejní a administrativní plochy 
v� etn�  sociálek 

1.NP  146,20    1 000  146 200 

2 skladovací plochy 1.NP  688,90    500  344 450 
3 venkovní skladovací plochy   5 300,00    50  265 000 

Hrubý výnos za rok celkem:  755 650,- K�  
 
Ztráta nájemného: 10,00 %  75 565,- K�  
Hrubý výnos celkem:  680 085,- K�  
Ro� ní výdaje celkem:  134 254,- K�  
z toho: da�  z nemovitosti:  5 000,- K�  
 pojišt� ní:  10 709,- K�  
 odpisy vyjad�ující „st�ádací fci”:  53 545,- K�  
 b� �ná údr�ba a správa:  65 000,- K �  
 ostatní   0,- K�  
� istý výnos za rok celkem:  545 831,- K�  
Uva�ovaná míra kapitalizace:  9,00 % 

VÝNOSOVÁ HODNOTA CELKEM:  6 064 790,- K�  

Poznámky:  
 
 
 

Ostatní náklady a náklady na uvedení do pronajímatelného stavu nejsou. Jedná se o udr�ované stavby ve 
velice dobrém technickém stavu. V p�íloze posudku jsou internetové nabídky pronájm�  podobných objekt�  v 
Pe� kách, Kolín� , Pe� kách a v Hradiš�ku I. Jejich bli�ší popis je v p �ílohách posudku a jsou p�edm� tem 
analýzy tr�ního nájemného. Oce � ované nemovitosti jsou v podstatn�  lepším technickém stavu.  
Oce� ované nemovitosti nejsou pronajímané.  
Pro výpo� et výnosové hodnoty uva�uji s nájemným ve výši 1.00 0,00 K� /m2/rok pro prodejní a administrativní 
plochy v� etn�  sociálek, 500,00 K� /m2/rok za skladovací plochy zateplené a 50,00 K� /m2/rok pro zpevn� né 
venkovní plochy vhodné pro skladování. 
Nájemné pro výpo� et výnosu se uva�uje bez úhrad za pln � ní a slu�by spojené s u�íváním (nap �. teplo, 
teplou vodu, vodné, sto� né, el. energii, odvoz TDO, ostrahu apod.). 
P�i výpo� tu ro� ního p�íjmu se uva�uje i se ztrátou nájemného v  d � sledku výpadku nájemného (vým� ny 
nájemc�  ploch apod.). 
�
Výše míry kapitalizace odrá�í situaci na trhu i rizi ka daného typu nemovitostí. 
�
Stanovená výnosová hodnota vyjad �uje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby i pozemk � . 
 

REKAPITULACE: 
 

V� cná hodnota nemovitosti 
 12 116 390 K�  

Výnosová hodnota nemovitosti 
 6 064 790 K�  

Porovnávací hodnota nemovitosti 
 6 080 000 K�  
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Ocen� ní nemovitostí je provedeno ke dni 08.02.2011 

Posudek o cen�  byl vypracován 14.02.2011 

 

 

                                              

                                                                 podpis znalce 

 

 
 
Znalecká dolo�ka 
 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím  
Krajského soudu v Praze dne 17.10.1984 � .j. Spr.1145/81 pro  
základní obor EKONOMIKA odv� tví ceny a odhady nemovitostí. 
Znalecký posudek byl zapsán pod po�.� . 5578/38 znaleckého deníku. 
 
 
Certifikovaný dne 15.9.1997 Bankovním institutem V.Š., a.s. Praha  
na základ�  akreditace ud� lené � eským institutem pro akreditaci,  
pro oce� ování majetku kategorie "nemovitost", certifikát QON  
� íslo 002059, ev.� . 059/97 s platností do 31.12.2000 a recertifikován 
dne 30.09 2010 � íslo certifikátu 0003 s platností do 31.09.2015. 
 
 
V � áslavi dne 14.02.2011 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                Ing. Miroslav Bart� n� k 
                                                                Dobrovítov 27 
                                                             286 01 � áslav 
                                                            e-mail: mbartunek@centrum.cz 
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 Skladová hala na � . 514/33

 Skladové plochy

 Venkovní skladové plochy
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 Vzorkovna 

 Pokladna 

 Kotelna 
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 Prodejna stavebnin � .p. 1097
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Mapa m� sta 
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Srovnatelné nemovitosti - pronájem 
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