Odhad obvykle ceny nemovitosti

Cislo 5996-96/2018

NEMOVITA VEC: Areal - vicetéelovy, provozni objekty na LV 873 v k.tu.Trmice
Adresa nemovité véci: Trmice 240, 40004

Katastralni udaje: Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Trmice, k.U. Trmice, kdéd k.t. 774979, LV 873
Ostatni stavby:

Pozemky: 887/1, 887/2, 887/3, 887/4, 888, 889

Vlastnik stavby: Real Starling s.r.o., Rohac¢ova 188/37, 13000 Praha, spoluvlastnicky podil: 1 /1
Vlastnik pozemku: Real Starling s.r.0., Rohac¢ova 188/37, 13000 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

OBJEDNATEL : Drazebni spoleénost Morava s.r.o.; €. obj.;, 1.6.2018

Adresa objednatele: Dlouha 4433, 760 01 Zlin

telefon: e-mail:
IC: 26275953 DIC: CZ26275953
ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojtu
Adresa zhotovitele: Bilavsko 31, 768 61 Bystfice pod Hostynem
telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz
IC: 11499559 DIC: CZ5704152201

UCEL OCENENI: obvykla cena jako podklad pro drazbu (ocenéni stavajiciho stavu)

Soucasny stav
OBVYKLA CENA 7 500 000 K¢é

Datum mistniho Setfeni: 7.6.2018 Datum zpracovani : 11.6.2018

Pocet stran: 28 stran  Poget pfiloh: 12 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.1.35

V Bystfici pod Hostynem, dne 11.6.2018 Otisk razitka Ing. Jaroslav Fojtt



STAV POSUZOVANE NEMOVITE VECI [ stavba dokon&ena v r. 1975 O zménastavby vr. O
rekonstrukce v r.

Rekonstrukce: [ celkova O dilci [ stfecha [ fasada, zatepleni [J okna, dvefe O
ostatni
SOUCASNY STAV
Konstrukce: ] zdéné O betonové 0 montované
O kovové [ drevéné O jiné

\ViyuZiti: [ bydleni prondjem O podnikani
[0 bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt
Okoli: [ bytova zéna & primyslova zéna
[ ostatni I nakupni zéna
Pfijezd: zpevnéna komunikace
Pripojky: /O voda /O kanalizace /X plyn

/ O elektro (] telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice [x] autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf  silnice II.,IILtF
Poloha v obci: Okrajova Cast - ostatni
Pocet obyvatel: 3288 (rlist)
Stavebné technicky stav stavby: neudrzovana k ¢astecné rekonstrukci
Vytapéni: Ustfedni / etdZové - plyn
Energeticky priikaz stavby: Neni
Prodejnost nemovité véci: prodejna nad 1 rok

REKAPITULACE OCENENIi POSUZOVANE NEMOVITE VECI

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 7783832 K¢
Vynosova hodnota 3 044 367 K¢
Vécna hodnota 24 126 315 K¢
Obvykla cena 7 500 000 K¢
Reprodukéni cena pro pojisténi 49 726 230 K¢

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny posuzovanych nemovitych véci

Vécna hodnota: 24 126 315 ,- K&
Vynosova hodnota 3 044 367,- Ké
Hodnota dle Naegelliho pfi vaze 5:1: 6 558 025,- K&
Porovnavaci hodnota: 7 783 832,- K&
Odhad obvyklé ceny: 7 500 000,- K¢é

Obvyklou cenu nemovitosti na LV 873 v k.u. Trmice véetné pozemkil odhaduji na ¢astku
7 500 000,- Ké




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Obec Trmice, k.i. Trmice - obec bezprostfedné& navazujici na Usti nad Labem. V obci kompletni infrastruktura a
kompletni ob&anska vybavenost. Aredl po levé strané ulice Zizkové mezi touto ulici a fekou Bilinou ve stavajici
pramyslové zoné pfijezdny a pfistupny z vefejné komunikace a napojeny na vSechny inZenyrské sité mimo pfFipojky
plynu. Areal asi 1,5 km od sjezdu z D8 - exit 69 ( viz. situace v pfiloze ).

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci:  Okrajova Cast - ostatni

Okoli: [ bytovazéna [ prdmyslova zéna [ nakupni zéna [ ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice . tF silnice I1. 11t

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uziti, dispozi¢ni Feseni,
prislusenstvi)

1) administrativni budova na pozemku p.¢. 889

Dvoupodlazni objekt s plochou stfechou po levé strané vjezdu do aredlu. Dispozi¢né jsou v |.NP fedeny prostory Saten a
hygienického zafizeni pro zaméstnance, ve I1.NP jsou feSeny kancelafe vedeni spole€nosti a socialni zdzemi.

Popis je uveden ve vySe cit. ZP. Objekt jako celek ve velmi dobrém ST stavu, prostory Il. NP jsou po rekonstrukci - viz.
foto v pfiloze.

2) obrobna na na pozemku p.¢.887/2

Pfizemni zdény objekt dispozi¢né FeSeny jako jeden volny prostor slouZici jako vyrobni prostor
Popis je uveden ve vySe cit. ZP. Objekt jako celek v dobrém ST stavu - viz. foto v pfiloze.

3) lakovna na pozemku p.€.887/3 a ¢asti pozemku p.¢.887/1

Dvoupodlazni zdény objekt na SZ okraji arealu provozné propojeny s obrobnou. Popis je uveden ve vyse cit. ZP. Objekt
jako celek v dobrém ST stavu - viz. foto v pfiloze.

4) zamecnicka dilna na pozemku p.¢.888 - ¢ast A

PFizemni objekt situovany v centru nadvofi . Popis je uveden ve vySe cit. ZP. Objekt jako celek v dobrém ST stavu - viz.
foto v pfiloze.

5) pristresky na pozemku ¢ast p.¢.888 a c¢ast p.¢.887/1 - cast B

Pfizemni objekt situovany v centru nadvofi . Popis je uveden ve vySe cit. ZP. Objekt jako celek v dobrém ST stavu - viz.
foto v pfiloze.

6) sklad na pozemku ¢ast p.¢.888 - cast C

PFizemni objekt situovany podél V okraji arealu . Popis je uveden ve vyse cit. ZP. Objekt jako celek v dobrém ST stavu -
viz. foto v pfiloze.

7) garaze na pozemku ¢ast p.c.888 - ¢ast D

PFizemni objekt situovany podél V okraji arealu . Popis je uveden ve vySe cit. ZP. Objekt jako celek v dobrém ST stavu -
viz. foto v pfiloze.

8) budova na pozemku ¢ast p.€.888 - ¢ast E

Dvoupodlazni objekt situovany podél ulice Zizkové na J okraji arealu . Popis je uveden ve vyse cit. ZP. Objekt jako celek
v dobrém ST stavu - viz. foto v pfiloze.

Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavba dokonéena v r. 1975 Dili rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: neudrzovana k Castecné rekonstrukci

Energeticky prikaz stavby: ~ Neni

Rekonstrukce stavby: O celkova [Odilgi [ stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér




Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vef/vl.): &/ voda /O kanalizace [/ X plyn / O elektro telefon
PFistupova komu.: [l zpevnéna 1 nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 890/6
\VyuZiti: O bydleni prondjem O podnikani [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku

%l z vefejné komunikace [ pfes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkdm O pravné nezajistén

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  PDruh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentaF

890/6 pstatni plocha ,komunikace Mésto Trmice, Fiignerova 448/29, 40004 Trmice

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

%I Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

DalSi komentar k zhodnoceni najemniho vztahu
V dobé prohlidky byla ¢ast arealu pronajimana za 55 000,- K& mésicné.

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc je fadné zapséna v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Umisténi nemovité véci v zaplavovém Uzemi nebylo hodnoceno

|Nemovité véc: [ byla v minulosti zaplavena [X] nebyla v minulosti zaplavena

Vécna biremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reélnych bfemen a sluZebnosti
ANO Zastavni prévo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Popis vécnych bfremen a obdobnych zatizeni
Zastavni pravo smluvni - viz. LV

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita v&c neni pronajiména

Prehled lista vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi ¢&islo 873

Kraj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0427 Usti nad Labem

Obec: 553697 Trmice Katastralni uzemi: 774979 Trmice

Ulice: ¢.o.

Vlastnici Podil

PO ICO: 28865375 Real Starling s.r.o. Rohacova 188/37, 13000 Praha 1/1

Stavby stavba je soucasti pozemku




Cast obce Trmice Primyslovy objekt €.p. 240 na pozemku p.¢. 888 ANO
Pozemky
887/1 Pozemkova parcela  Parcela KN 2529 m’ ostatni plocha
887/2 Pozemkova parcela  Parcela KN 520 m? zastavéna plocha a nadvofi
887/3 Pozemkova parcela  Parcela KN 209 m? zastavéna plocha a nadvofi
887/4 Pozemkova parcela  Parcela KN 44 m? ostatni plocha
888 Pozemkova parcela  Parcela KN 1779 m? zastavéna plocha a nadvofi
889 Pozemkova parcela  Parcela KN 246 m” zastavéna plocha a nadvofi

OCENENI

Obsah odhadu

1.1. Ocenéni nakladovou metodou
1.1.1 administrativni budova na pozemku p.¢.889
1.1.2 obrobna na pozemku p.¢.887/2
1.1.3 lakovna na pozemku p.¢.887/3 a ¢asti p.¢.887/1
1.1.4 zamecnicka dilna na pozemku p.¢.888 - ¢ast A
1.1.5 pfistfeSky na pozemku ¢ast p.¢.888 a ¢ast p.¢.887/1 - ¢ast B
1.1.6 sklad na pozemku ¢ast p.¢.888 - ¢ast C
1.1.7 garaze na pozemku &ast p.€.888 - Cast D
1.1.8 budova na pozemku ¢ast p.€.888 - Cast E

1.2. Ocenéni prislusenstvi nakladovou metodou
1.2.1 venkovni Upravy

1.3. Ocenéni pozemk
1.3.1 pozemky

1.4. Ocenéni porovnavaci metodou
1.4.1 provozni objekty na p.¢.st.52

1.5. Ocenéni vynosovou metodou
1.5.1 vynosova hodnota

1.1. Ocenéni nakladovou metodou

1.1.1 administrativni budova na pozemku p.¢.889

viz. vySe cit.posudek

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
I.PP 186,00 m2 0,00 m2
I.NP 262,65 m2 210,12 m2
II.NP 262,65 m2 210,12 m2
lI.NP 0,00 m2 0,00 m2
podkrovi 0,00 m? 0,00 m?

Vyéet mistnosti
INézev podlazi

-5-

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
I.PP
sklad 0,00 m2 1,00 0,00m2
provozni prostor 0,00 m? 1,00 0,00m?
I.PP - celkem 0,00 m? 0,00 m2
.LNP
210,12 m2 1,00 210,12m?2
I.NP - celkem 210,12 m? 210,12 m?
II.NP
210,12 m2 1,00 210,12m?




IL.LNP - celkem
lILNP

lILNP - celkem
podkrovi

podkrovi - celkem

210,12 m2
0,00 m2 1,00
0,00 m?
0,00 m? 1,00
0,00 m? 1,00
0,00 m?

210,12 m2

0,00m?2
0,00 m?

0,00m?
0,00m?
0,00 m?

Vypocet obestavéného prostoru

21. Ohfev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vybaveni
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalaéni pref. jadra

kotel UT,boiler

standartni vybaveni kuchyné
WC, umyvadla,sprchovy kout
chybi

bézné odvétrani,SLP,STA
bézné digestore a odvétrani,SLP

Néazev Obestavény prostor

spodni ¢ast 186,00%3,20 595,20 m?

vrchni ¢ast 262,65%6,80 1786,02 m3

stiedni &ast 262,65%0,80/2 105,06 m3
m3

Obestavény prostor - celkem: 2 486,28 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady v€etné zemnich praci betonové pasy izolované

2. Svislé konstrukce zdéné z ker.blokU

3. Stropy panely betonové

4. Krov, stfecha plocha

5. Krytiny stfech pozinkovany plech

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchu vapenné dvouvrstvé omitky

8. Uprava vnéjsich povrchu dvouvrstvé vapenné omitky

9. Vnitfni obklady keramické keramické obklady

10. Schody Zelezobetonové monolitické s béZznym povrchem

11. Dverfe Sapelli

11. Dverfe drevéné

12. Vrata chybi

13. Okna plastova standartni a dfevéna

14. Povrchy podlah keramicka dlazba,zat.koberce

15. Vytapéni Ustfedni topeni

15. Vytapéni ustredni, TP

16. Elektroinstalace svételna tfifazova

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace plastové

20. Vnitfni plynovod chybi

Zastavéna plocha [m2] 263
Obestavény prostor [m3] 2486,28
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 5080
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 12 630 302
Stafi roku 43
Dal3i Zivotnost rokd 37
Opotrebeni % 53,75
Vécna hodnota (VH) Ké 5841 515

1.1.2 obrobna na pozemku p.¢.887/2

Popis je uveden ve vyse cit. ZP. Objekt jako celek ve velmi dobrém ST stavu, prostory Il. NP jsou po rekonstrukci - viz.

foto v pfiloze.




Seznam podlazi

Nazev podlazi
I.NP

Zastavéna plocha
523,75 m2

UZitna plocha podlazi
471,38 m?

Vycet mistnosti

[Nazev podlazi
Nazev mistnosti

Podlahova plocha Koeficient

UZitna plocha

LNP

I.NP - celkem

471,38 m?
471,38 m2

1,00

471,38m?
471,38 m2

Vypoéet obestavéného prostoru

Nazev

vrchni ¢ast

stfeSni ¢ast

Obestavény prostor - celkem:

523,75%4,00
523,75*1,00/2

Obestavény prostor
2 095,00 m?
261,88 m?
2 356,88 m?

Konstrukce

Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce
Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempifské konstrukce
Uprava vnitfnich povrcha
Uprava vnéjsich povrchtl
Vnitini obklady

Schody

Dvefe

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod

Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni

Vytahy
Ostatni

Vnitfni hygienicka vybaveni

Popis

Zastavéna plocha
Obestavény prostor
Jednotkové cena (JC)
Rozestavénost
Reprodukéni hodnota (RC)
Stafi

DalS$i Zivotnost

Opotrebeni

Vécna hodnota (VH)

[m2] 524
[m3] 2 356,88
[K&/m3] 3000
% 100,00
Ké 7070 625
rokd 43
rokd 37
% 53,75
Ké 3270 164

1.1.3 lakovna na pozemku p.¢.887/3 a ¢asti p.¢.887/1

Popis je uveden ve vyse cit. ZP. Objekt jako celek v dobrém ST stavu - viz. foto v pfiloze.




Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha
I.NP 293,29 m?
I.NP 293,29 m?

UZitna plocha podlazi
234,40 m?
234,40 m?

Vyc€et mistnosti

Nazev podlazi

Nézev mistnosti Podlahové plocha Koeficient UZitna plocha
LNP
234,40 m2 1,00 234,40m2
NP - celkem 234,40 m? 234,40 m?
ILNP
234,40 m2 1,00 234,40m?
ILLNP - celkem 234,40 m? 234,40 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev
vrchni ast 293,29%6,50
stfedni ¢ast 293,29%0,80/2

Obestavény prostor - celkem:

Obestavény prostor
1.906,39 m3
117,32 m3
2 023,70 m?

Zastavéna plocha [m] 293
Obestavény prostor [m3] 2023,70
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 3100
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 6273 473
Stafi rokd 43
Dalsi zivotnost roku 37
Opotfebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2509 389

1.1.4 zamecnicka dilna na pozemku p.¢.888 - ¢ast A

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha
I.NP 214,20 m?

UZitna plocha podlazi
192,78 m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
NP
192,78 m2 1,00 192,78m2
I.NP - celkem 192,78 m? 192,78 m2

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev
vrchni ¢ast 214,20%4,50
stfeSni ¢ast 214,20%1,50/2

Obestavény prostor - celkem:

Obestavény prostor
963,90 m?
160,65 m3
1124,55 m3

Zastavéna plocha [m] 214
Obestavény prostor [m3] 1124,55




Jednotkové cena (JC) [K&/m3] 3000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ké 3373650
Stari rokl 43
Dalsi Zivotnost roku 37
Opotiebeni % 53,75
Vécna hodnota (VH) Ké 1560 313

1.1.5 pristresky na pozemku ¢ast p.¢.888 a ¢ast p.¢.887/1 - ast B

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
I.NP 205,85 m2 185,27 m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
LNP
185,27 m? 1,00 185,27m?
I.NP - celkem 185,27 m? 185,27 m2

Vypocet obestavéného prostoru

Néazev Obestavény prostor
vrchni ¢ast 205,85*3,00 = 617,55 m3
stfedni Cast 205,85*1,00/2 = 102,93 m3
Obestavény prostor - celkem: = 720,47 m3
Zastavéna plocha [m?] 206
Obestavény prostor [m3] 720,47
Jednotkové cena (JC) [K&/m?3] 2500
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1801 187
Stafi roku 43
Dalsi zivotnost roku 17
Opotfebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) Ké 540 356
1.1.6 sklad na pozemku ¢ast p.¢.888 - ¢ast C
Seznam podlazi
Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
vrchni ¢ast 185,00 m2 166,50 m2
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
vrchni ¢ast
166,50 m2 1,00 166,50m?2
vrchni ¢ast - celkem 166,50 m? 166,50 m?2
Vypocet obestavéného prostoru
| Nazev Obestavény prostor



vrchni ¢ast 185,00%4,50 = 832,50 m?
stfedni Cast 185,00%1,00/2 = 92,50 m3
Obestavény prostor - celkem: = 925,00 m3
Zastavéna plocha [m2] 185
Obestavény prostor [m3] 925,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 2500
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 2312500
Stari roku 43
Dalsi Zivotnost roku 17
Opotiebeni % 80,00
Vécna hodnota (VH) Ké 462 500
1.1.7 garaze na pozemku ¢ast p.¢.888 - ¢ast D
Seznam podlazi
Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
I.NP 263,61 m? 237,25 m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahové plocha Koeficient UZitna plocha
LNP
237,25 m2 1,00 237,25m?
NP - celkem 237,25 m? 237,25 m?
Vypocéet obestavéného prostoru
Néazev Obestavény prostor
vrchni ¢ast 263,61*5,20 = 1370,77 m3
stfesni ¢ast 263,61*0,60/2 = 79,08 m?
Obestavény prostor - celkem: = 1449,86 m?
Zastavéna plocha [m2] 264
Obestavény prostor [m3] 1 449,86
Jednotkové cena (JC) [K&/m?3] 3500
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 5074 493
Stafi rokd 43
Dal$i Zivotnost rokd 37
Opotfebeni % 53,75
Vécna hodnota (VH) Ké 2 346 953
1.1.8 budova na pozemku ¢ast p.¢.888 - €ast E
Seznam podlazi
Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
I.NP 318,75 m2 286,88 m?
I.NP 318,75 m2 255,00 m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

-10 -




Nézev mistnosti Podlahové plocha Koeficient UZitna plocha
LNP
286,88 m2 1,00 286,88m?
NP - celkem 286,88 m? 286,88 m?
ILNP
255,00 m2 1,00 255,00m?
Il.NP - celkem 255,00 m? 255,00 m?
Vypocet obestavéného prostoru
Néazev Obestavény prostor
vrchni ¢ast 318,75%7,20 = 2 295,00 m?
stfedni ¢ast 318,75"0,80/2 = 127,50 m3
Obestavény prostor - celkem: = 242250 md
Zastavéna plocha [m2] 319
Obestavény prostor [m3] 242250
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 4000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 9690 000
Stafi rokd 43
Dalsi zivotnost roku 37
Opotiebeni % 53,75
Vécna hodnota (VH) Ké 4 481 625

1.2. Ocenéni prislusenstvi nakladovou metodou

1.2.1 venkovni upravy

PFipojky inZzenyrskych siti, zpevnéné plochy a oploceni v reprodukéni cené asi 1,5 mil. KE znacné opotifebované.

Jednotkové mnoZstvi ks 1,00
Jednotkové cena (JC) KElks 1500 000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 1500 000
Stafi roku 38
Dalsi zivotnost roku

Opotfebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) Ké 450 000

1.3. Ocenéni pozemk
1.3.1 pozemky

Zakladni popis ocenovanych pozemkii

Pozemky dle soupisu

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemki

Pozemky obdobného charakteru se v misté prodavaji v cenach od 500,- do 1 000,- K&/m? . Vzhledem k vymeéfe a
situovani zapocitavam spodni hranici.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? Ké/m2 pozemku K¢

ostatni plocha 887/1 2529 500 111 1264 500
zastavéna plocha a nadvofi 887/2 520 500 1/1 260 000
zastavéna plocha a nadvofi 887/3 209 500 1/1 104 500
ostatni plocha 887/4 44 500 171 22000
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zastavéna plocha a nadvofi 888 1779 500 1/1 889 500
zastavéna plocha a nadvofi 889 246 500 1/1 123 000
Celkova vyméra pozemki: 5327 Hodnota pozemki celkem: 2663 500

1.4. Ocenéni porovnavaci metodou

1.4.1 provozni objekty na p.€.st.52

Propocet porovnavaci hodnoty je proveden z realizovanych prodejl nemovitosti nebo nabidky RK

Lokalita UzZitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zd(ivodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? K¢ K¢&/m? Ke K&/m?

1400,00 2317 8500 000 6 071 0,52 3157
provozni aredl Staré Mésto, Prodej vyrobni haly, prostoru 1 400 m2 Staré Mésto, okres REAL MORAVIA
Uherské Hradisté
8 500 000 K&

Prodej pramyslového objektu ve Starém Mésté u Uherského Hradisté. Celkova vyméra
pozemku je 2.317 m2. Prodej souboru dvou stavebné i funkéné propojenych budov.
Svislé nosné konstrukce Zelezobeton - panel, podlahy Zelezobetonové, vytapéni vlastni
centralni plynovou kotelnou. InZenyrské sité : elektfina 220/380V, plyn. Odkanalizovano
do COV v aredlu. Zdroj vody studna v aredlu. PFijezd po betonové vysoce (inosné
pfijezdové komunikaci. Na pozemku moznost parkovani. Cast objektu slouzila k
administrativnim G¢elim a skladim, druha ¢ast objektu vhodna spiSe k vyrobni nebo
skladovym Gc¢elim. Vyborna dopravni dostupnost. Objekt umistén v primyslové zéné
meésta.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikosti objektu - ocefiovany
objekt - koeficient 1,00; Poloha - v horsi poloze - koeficient 0,80; Provedeni a vybaveni - v hor§im
provedeni a St stavu - koeficient 0,90; Vliv pozemku - podobny pozemek - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost - koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikosti objektu -
ocenovany objekt 1; Poloha - v horsi poloze 0,8; Provedeni a vybaveni - v hor§im
provedeni a St stavu 0,9; Vliv pozemku - podobny pozemek 1; Uvaha zpracovatele
ocenéni - podobna nemovitost 1;

Krésné Bfezno 1.000,00 0 3990 000 3990 0,88

provozni objekt UL, Prodej skladového prostoru 1 000 m2 Drazdanska, Usti nad Labem -
Krasné Brezno

3 990 000 K& (3 990 K¢& za m2)

Nabizime k prodeji/pron&jmu halu v prostoru byvalého pivovaru v Drazdanskeé ulici v Usti
nad Labem. Hala ma plochu 1000 m2. Jedna se o vysokou budovu, do které je mozné
viet nakladnim autem ¢&i kamionem. Budova haly ma samostatny vjezd z ulice
Drazdanské €i z prostoru byvalého pivovaru. Aredl je 24h denné stfeZzen. Do objektu je
pfivedena elektfina.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikosti objektu - ocefiovany
areal - koeficient 1,00; Poloha - v horSi poloze - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - v lepSim
provedeni a ST stavu - koeficient 1,05; Vliv pozemku - podobny pozemek - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost - koeficient 1,05;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikosti objektu -
ocenovany areal 1; Poloha - v horSi poloze 0,95; Provedeni a vybaveni - v lepSim
provedeni a ST stavu 1,05; Vliv pozemku - podobny pozemek 1; Uvaha zpracovatele
ocenéni - lepSi nemovitost 1,05;

Dré&zni 1263,00 0 8477000 6712 0,69 4631
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provozni aredl  U/L, Prodej vyrobni haly, prostoru 1 263 m2 Drazni, Usti nad Labem - Usti
nad Labem-centrum

8 477 000 K¢ (6 712 K& za m2)

prodej vyrobné& skladovaciho aredlu v Usti n/L i jako investiéni pfileZitost. Areal se
nachazi v blizkosti Zizkovi ulice — spojky mezi D 8 a silnici Lovosice — D&&in. V sougasné
dobé je 98% prostor pronajatych. Areal se sklada z administrativni ¢asti se socialnim
zdzemim pro zaméstnance, 2 podlazni zdéna budova ma v |. NP toalety, sprchy, Satny
v€etné skiinék, 3 kancelafe. Ve II.LNP se zvlaStnim vchodem je toaleta, kuchyrka, 2
mensi kanceladfe a 1 velka kancelaf. Na tuto stavbu navazuji provozni haly, z Zasti
vzajemné propojené a pristupné i zvlast ze dvora. Areal ma svoji trafo stanici (vyuziti
levnéjSi dodavky el. energie), zpevnénou, nezastavénou plochu pro parkovani , venkovni
skladovani a manipulaci s montazni jamou a rampou. V poslednich 4 letech byla
rekonstruovana stfecha nad administrativni budovou, kompletni soc. zafizeni pro
uzivatele, vymeéna technologie trafo stanice, nova kotelna ( kotle na tuha paliva). Areal je
elektronicky zabezpecen.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikosti objektu - ocefiovany
pozemek - koeficient 1,00; Poloha - v horsi poloze - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - v
hor§im provedeni a ST stavu - koeficient 0,95; Vliv pozemku - podobny pozemek - koeficient 1,00;
Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost - koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikosti objektu -
ocenovany pozemek 1; Poloha - v horsi poloze 0,95; Provedeni a vybaveni - v hor§im
provedeni a ST stavu 0,95; Vliv pozemku - podobny pozemek 1; Uvaha zpracovatele
ocenéni - podobna nemovitost 1;

Nestémice 4770,00 0 15726 000 3297 0,58

provozni aredl U/L, Prodej vyrobni haly, prostoru 5 280 m2 Hlavni, Usti nad Labem - Usti
nad Labem-Nestémice

15 726 000 K¢ (2 978 K& za m2)

k prodeji provozni areal na pozemku 14.815 m2 v lokalité Usti n.L.-Mojzit. V areélu je 7
objektu se zast. plochou 5280 m2 a uzitnou plochou 4.769 m2, po celkové rekonstrukci v
roce 2006. Areal ma 2 vjezdy pro kamiony. V pfedni &asti arealu je patrova admin.
budova s klimat. kancelafemi a zazemim na reprezentativni Urovni s uzit. plochou 410
m2. V objektu UT s plyn. kotlem. Provozni prostory zahrnuiji sklady a vyrobni haly (4.144
m2) s funkénim propojenim. Podlahy jsou betonové, vyska stropd 310 cm.Temperace
zajisténa 2 kotly na brikety a dfevo. K dispozici je i luxusni byt 4+1 s el.vytapénim. V
zadni €asti arealu je vjezd s velkou manipulaéni plochou a pozemkem 3000 m2. V celém
aredlu je nainstalovan vnéjsi a vnitini kamerovy systém s bezpecnostnim alarmem. Areal
je 7km od Usti nad Labem, 10km od dalnice D8

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikosti objektu - ocefiovana
nemovitost - koeficient 1,00; Poloha - v podobné poloze - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - v
hor$im provedeni a ST stavu - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost -
koeficient 0,90;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikosti objektu -
ocefnovana nemovitost 1; Poloha - v podobné poloze 1; Provedeni a vybaveni - v hor§im
provedeni a ST stavu 0,9; Uvaha zpracovatele ocenéni - hor§i nemovitost 0,9;

9 372,00 0 47 000 000 5015 0,52

provozni areal Vsetin, Prodej vyrobni haly, prostoru 9 372 m2 ulice Jiraskova, Vsetin

47 000 000 K¢ (5 015 K& za m2)

Aredl se nachazi v zapadni ¢asti mésta Vsetin, v primyslové zéné, situovany na levém
bfehu feky Becvy. Nemovitosti tvofi celek objektd pro vyrobu - provozné propojena
vyrobni, socialni a spojovaci budova z roku 1986, dale skladovaci objekty a trafostanice s
dieselagregatem, areadl je oplocen, pfistupové a vnitfni komunikace jsou asfaltové. Pfistup
do arealu je z ulice Jiraskova. Dostatek parkovacich mist pfed vstupni branou (cca 60).
Areal zahrnuje:

- hlavni stavby (vyrobni hala, spojovaci objekt, administrativni budova, trafostanice,
ocelovy sklad, sklad plyn()(9.371,89 m2)

- vedlejsi stavby (ocelové sklady, pFistieSky, kryty vstup)

- venkovni Upravy

- porosty

- pozemky (15.138 m2)

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikosti objektu - ocefiovana
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nemovitost - koeficient 1,00; Poloha - v horsi poloze - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - v
horSim provedeni a ST stavu - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - horSi nemovitost -
koeficient 0,90;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikosti objektu -
ocenovana nemovitost 1; E’oloha - v hor8i poloze 0,9; Provedeni a vybaveni - v hor§im
provedeni a ST stavu 0,9; Uvaha zpracovatele ocenéni - hor§i nemovitost 0,9;

7467,00 0 19900 000 2665 0,64

areal Hodonin, Prodej vyrobni haly, prostoru 7 467 m2

Slovéacka, Hodonin

19 900 000 K¢ (2 665 K& za m2)

Vyrobné-logisticky areal 7.467 m2, Hodonin. Pfedmétem prodeje a investicni pfilezitosti
je uzavieny pramyslovy aredl o vyméfe 7.467 m2 v jizni ¢asti mésta Hodonina.
Strategicka lokace ve vzdalenosti 15 km od D1 na hranici se Slovenskou republikou a
kfizeni dopravnich komunikaci - Brno (70 km), Videfi (100 km), Bratislava (90 km), Zlin
(70 km). Je tvofen zpevnénymi asfaltovymi plochami, hlavni vyrobné-skladovaci halou se
zastfeSenou nakladaci rampou (1800 m2), vedlejsi skladovaci halou (440 m2), hlavni
administrativni budovou o 3 NP (cca 1.500 m2 podlahové plochy), vratnici a dalSimi
pomocnymi technickymi stavbami (dilny, kancelarské prostory, pfistfeSky pro automobily
apod. ). UP — VS + V (plochy smigené vyrobni a vyrobni). IS - kompletni, pFijezd pro
kamiony. Celkem - plocha hal cca 2.240 m2, admin. plocha + dalSi budovy cca 2.000 m2

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikosti objektu - ocefiovany
objekt - koeficient 1,00; Poloha - v horsi poloze - koeficient 0,80; Provedeni a vybaveni - v
podobném provedeni a ST stavu - koeficient 1,00; Vliv pozemku - podobné pozemky - koeficient
1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny areé! - koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikosti objektu -
ocenovany objekt 1; Poloha - v horSi poloze 0,8; Provedeni a vybaveni - v podobném
provedeni a ST stavu 1; Vliv pozemku - podobné pozemky 1; Uvaha zpracovatele
ocenéni - podobny areal 1;

Variaéni koeficient pfed Upravami: 31,34 % Variacni koeficient po Upravach: 34,01 %
UZitna plocha 2 684,08 m?

Minimélni jednotkova cena: 1706 KE/m2 Minimélni cena: 4 579 040 K¢
Primérna jednotkova cena: 2 921 K&/m? Prlimérna cena: 7 840 198 K¢
Maximalni jednotkové cena: 4 631 K&/m? Maximalni cena: 12 429 974 K¢
Stanovena jednotkova cena: 2900 K¢/m? Porovnavaci hodnota: 7783 832 K¢

1.5. Ocenéni vynosovou metodou

1.5.1 vynosova hodnota

Objekt v dobé prohlidky pronajimany za 55 000,- K& mésic¢né. Pfi podlahové ploSe pronajimanych vyrobnich a
skladovych prostor to €ini ¢astku cca 300,- K&/m? rok (PP 2215 m? ) .Da se konstatovat,ze tato ¢astka neodpovida
obvyklému najemnému za podobné prostory v misté a ¢ase. Propocet je uveden na najemné v misté obvyklé ( viz.
nabidka mistnich RK')

Naklady: pojisténi budov celkem: 24 000,- K& /rok odhad
dan z nemovitosti: 15 000,- Ké&/rok odhad

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - ucel podlazi podlahova najem najem najem
plocha
[m?] [K&/m2/rok]  [K&/mésic] [K&/rok]
1.
2.
3.
4, AB NP 210,00 500 8750 105 000
5. AB IL.NP 210,00 1000 17 500 210000
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6 obrobna 471,00 500 19625 235500

7. lakovna |.NP 243,00 300 6075 72900

8. [.NP 243,00 200 4050 48 600

9. zam. dilna 192,00 500 8000 96 000
10. pristfesky 185,00 300 4625 55500
1. sklad C 166,00 300 4150 49 800
12. garaze 237,00 300 5925 71100
13. budova I.NP 286,00 400 9533 114 400
14, budova II.NP 255,00 500 10 625 127 500
Celkova pronajimana plocha: 2698,00 Celkovy vynos za rok: 1186 300

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Konstantni zisk po neomezenou dobu

Podlahova plocha PP m2 2698
Reprodukéni cena RC K¢ 48 226 230
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m2 Nj KE/(mZ'rok) 440
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K&/rok 1186 300
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 1186 300
Naklady (za rok)
Opravy a Udrzba Objekty v dobrém ST stavu 2.00% zRC Ké/rok 964 525
Sprava nemovitosti 0.00% zRC Ké&/rok 0
Pojisténi 0.05% zRC Kélrok 24113
Dari z nemovitych véci K&/rok 15000
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem v Ké/rok 1003 638
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké/rok 182 662
Mira kapitalizace % 6,00
Vynosova hodnota Cv Ké 3 044 367

Rekapitulace ocenéni

Odhad obvyklé ceny: 7 500 000,- K&

Obvyklou cenu nemovitosti na LV 873 v k.u. Trmice véetné pozemkl odhaduji na ¢astku

7 500 000,- Ké

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Prodejnost nemovitosti: prodejna nad 1 rok

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota
Vécna hodnota
Obvykla cena

Souéasny stav
7 783 832 K&
3 044 367 K&
24 126 315 K&
7 500 000 K¢&

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha

Fotodokumentace nemovitosti.

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 873
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti.

pocet stran A4 v priloze

P P N 0

-15 -




Koncesni listina

pro obor ,Ocefiovani majetku pro véci nemovité”
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interiéry II.NP adm. budovy
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interiéry LNP adm. budovy
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interiér obrobny dtto
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interiéry obrobny

-20-



exteriéry

lakovna zam. dilna

zam. dilna zadni dvlr
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interiéry zam. dilny A-D
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interiéry objektu E

FIRMA PRIJME DO ||
PRACOVNIHO
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exteriéry

ulice Zizkova

objekt E
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Kopie katastralni mapy ze dne 11.6.2018

4

Pozemek p..é. 888 v k.u. €. 774979
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