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ZADANI

Uéel ocenéni

Vv v

Zakladni pojmy a metody ocenéni

7.4k.151/1997 Sbh.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimotddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napfiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gi€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



NALEZ

Mistopis

Byvalé okresni mésto Krométiz na dalnici D1. Ve mésté kompletni obanska vybavenost a
kompletni infrastruktura. Oceflované nemovitosti v sousedstvi kroméfizského zamku na SV rohu
centralnim nameésti - viz. situace v priloze.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Krométiz, obec Krométiz, k.i. Krométiz
Adresa nemovité véci:  Velké namésti 39, 767 01 Kromé&fiz

Vlastnické a evidencni udaje
PMS Reality a.s., RC/ICO: 47676647, Pivovarska 261, 78833 Hanusovice, LV: 5689, podil 1/ 1

Podklady

1) SUP mésta v platném znéni

2) informace o nemovitosti - vypis z LV

3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti a inzerované prodeje
mistnich RK

4) podklady poskytnuté objednatelem

5) vlastni ZP ¢.2959-17/06 ze dne 10.5.2006 a ¢.2959-17/069 ze dne 19.1.2005

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 19.10.2021 za ptitomnosti znalce a zastupce majitele.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zona nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: uzké centrum - historickd ¢ast
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
3075/1 Mésto Kromériz, Velké namésti 115/1, 76701 Kroméfiz



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentat: nemovitost v pamatkoveé chranéné uzemi

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Komentat: Doklady o ndjmu byly znalci k dispozici, dle sdéleni objednatele je celkové ndjemné
v ¢.p.39ve vysi 45 385,- K¢ roéné

Celkovy popis nemovité véci

viz. vyse uvedené ZP

Historické objekty ¢.p.39 a ¢€.p.40 puvodni zastavby centralniho ndmésti v t€sném sousedstvi zamku
v levém dolnim rohu namésti. Pivodni zéastavba pravdépodobné z 15. stoleti, oba objekty
pravdépodobné z konce 17. stoleti postupné dostavované a upravované. Posledni pfestavby asi ze
60.1let minulého stoleti, kdy byly v obou objektech smérem do ndmésti ziizeny kancelatské a prodejni
prostory, ostatni ¢asti byly upraveny na byty ve spravé tehdejSiho OPBH.. V souc¢asnosti jsou prostory
obou objekti uzivany ke stejnym uceltim, ¢ast bytl je prazdna, prostory v I.NP slouzi jako kancelare
n¢kolika spolki.

VW v

V mist€ moznost napojeni na vSechny inZenyrské sité,mésto Kroméfiz ma kompletni infrastrukturu
Popis nemovitosti:

Oby objekty z ¢asti podsklepené s klenbovymi stropy, zdivo je masivni cihelné v tloustkach od 45
cm do 150 cm, stropy nad I.NP jsou klenbové, ostatni pravdépodobné dievéné s omitanymi podhledy..
Dievéné krovy a krytina v kombinaci falcovand FeZn plech a eternitové Sablony. Kompletni
klempitské konstrukce z FeZn plechu. Schodisté¢ v kombinaci kamenné a dievéné , venkovni a vnitini
hladké omitky. Dfevéna kastlovd okna, di¢evéné vnitini dvefe. Podlahy v kombinaci kamenné
dlazby, PVC, palubek a vlyski, na socidlnich zafizenich keramicka dlazba a obklad. V objektech
standartni rozvody ZTTa NN, na socialnich zafizenich standartni zafizovaci ptedméty - vany nebo
sprchové kouty, umyvadla a spl. WC. Vytapéni je Gstfedni plynovymi kotly.

Oba objekty jsou urCeny k celkové rekonstrukei, dozité jsou zejména rozvody instalaci, ¢ast
vnitinich omitek a podlah. Vzhledem k vysokym stropiim v rdmci sniZeni energetické ndro¢nosti
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obou objekt by bylo vhodné snizit podhledy. Piidni prostory obou objektti nabizi moznosti jejich
dalsi zastavby.

Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. provozni objekt na p.¢.265 ¢&.p.39
2. Hodnota pozemki
2.1. pozemek
3. Vynosova hodnota
3.1. provozni objekt na LV 12767
4. Porovnavaci hodnota
4.1. provozni objekt na LV 12767



URCENi OBVYKLE CENY

1. Vécna hodnota staveb

1.1. provozni objekt na p.€.265 ¢.p.39
| Véena hodnota dle THU |

ai) Provozni objekt na p.¢.st.265 ¢.p.39

Objekt v tadové zéastavbé v levem spodnim rohu centralniho namésti jako stfedovy. Celkova
podlahova plocha objektu ve v§ech podlazich : 2 400 m? ( viz. vyse cit.posudky )

Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
celkem 2 400,00 m?
2 400,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
celkem 2400,00 4,00m
2 400,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP celkem 0= 0,00
Obestavény prostor - celkem: 0,00 m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 2 400

Uzitna plocha (UP) [m?] 2 400

Obestavény prostor (OP) [mq] 0,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 50 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 50 000

Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢] 120 000 000

Stari rokd 50

Dalsi zivotnost rokli 50

Opotiebeni % 50,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 60 000 000

2. Hodnota pozemkd

2.1. pozemek
Porovnavaci metoda



Obvykla cena pozemkii v misté a ¢ase: 3 000,- K&/m?

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Kromériz
Popis: Prodén zasit'ovany stavebni pozemek o vymeétre 872 m2 v Kroméfizi - Vazany v roce
2019 2000 000 K¢ (2 293 K¢ za m2)

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - lepsi poloha 1,30

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - podobny pozemek 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00 Q o

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 RN 4
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

2 000 000 872 2 293,58 1,30 2 981,65
Nazev: pozemek Kromériz
Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 492 m2 Dolnozahradska, Krométiz

1999 280 K¢ (1 340 K¢ za m2)

Dolnozahradské. V okoli zahrady a rodinné domy. Ptijezd po asfaltové obecni
komunikaci. Tento pozemek je v uzemnim planu zatazen do vystavby rodinnych
domt (BV). Vesker¢ IS u pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - lepsi umisténi 1,30

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1épe vybaveny 1,50

uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek 1,20
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1999 280 1492 1 340,00 2,11 2 827,40
Nazev: pozemek Kromériz
Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 300 m2 Kroméiiz, okres Krométiz

1 855 000 K¢ (1 427 K¢ za m2)

Nabizime k prodeji stavebni pozemek v centru Kotojed, mistni ¢asti Krométize.
Pozemek s vymérou 1300 m2 je urcen k vystavbe rodinného domu a je v
bezprostfednim dosahu siti

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - 1,00
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poloha pozemku - lep$i umistény 1,50

dopravni dostupnost - 1,10
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1épe vybaveny 1,30
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek 1,20
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
1 855 000 1300 1 426,92 2,32 3 310,45
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 827 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 3 040 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 310 K¢/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 265 1459 3 000,00 4 377000
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 1459 Hodnota pozemki celkem 4 377000

3. Vynosova hodnota

3.1. provozni objekt nalLV 12767

Vzhledem k dosaZitelnému najemnému a stavebnétechnickém stavu objekti je jejich vynosova
hodnota nulova.

V soucasné dob¢ pronajimany pouze Casti objekta a to za spisSe symbolické najemné ve vysi:

v €.p.40 za celkové ndjemné ve vysi 28 336,- K& ro¢né

v €.p.39 za celkové ndjemné 45 385,- K¢ rocné

soucasné pronajmy z nabidky RK

v v v

Pronajem obchodniho prostoru 36 m2 Kromé&tiz
15 000 K¢ za mésic (417 K¢ za m2/mésic)
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Nabizime k prondjmu v centru KrométiZze obchodni prostory o vymeéie cca 36m?2

Pronajem obchodniho prostoru 160 m2 Kovaiska, Krométiz

17 900 K¢ za mésic (1 343 K¢ za m2/rok)

Nabizime k pronajmu nebytovy prostor v centru mésta Krométiz - na Riegrové namésti. Piistupny
ptimo z ulice s vylohou. Celkova prodejni plocha je cca 160 m2

Prongjem kancelafe 130 m2 Kromé&iiz
19 500 K¢ za mésic (1 800 K¢ za m2/rok)
Pronajem souboru 3 kancelafi na ul. Maly Val.

Prongjem kanceléafe 25 m2 Velehradska, Krométiz
6 000 K¢ za mésic (2 880 K¢ za m2/rok

vvvvv

VW

Prondjem obchodniho prostoru 100 m2 Kroméftiz, okres Krométiz
10 000 K¢ za mésic (1 200 K¢ za m2/rok)
prondjem obchodnich prostor

Pii primérném obvyklém najemném ve vysi cca 1 500,- K&/m? rok  a podlahové plose
ocetlovanych objektli by mélo byt ndjemné v :

&.p.39 cca 2 400 m? x 1 500,- K&/m?,ro = 3 600 000,- K& ro¢né

8.p.40 cca 1970 m? x 1 500,- K&/m? rok = 2 955 000,- K& roéné  Celkem 6 555 000,- K&

Pti nakladech na provoz, opravy apd. ve vysi 3% z RC 219 250 000,- K¢ =6 577 500,- K¢

je zfejmé, Ze pii téchto dosazitelnych najmech je vynosova hodnota oceniovanych objektl nulova.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem najem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.Provozni prostory ¢.p.39 2400 1500 300000 3600000 6,00
Celkovy vynos za rok: 3 600 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptusobem
Podlahové plocha PP m? 2 400
Reprodukéni cena RC K¢ 120 000 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?'ro 1500
K)
Dosazitelné hrubé ro¢ni nadjemné Nj * PP K¢é/rok 3600 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %




Upravené vynosy celkem
Naklady (za rok)

Dail z nemovitosti
Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti
Ostatni naklady

Naéklady celkem

Cisté ro¢ni najemné
Mira kapitalizace

Vynosova hodnota

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta

Nh

0,05% *RC
3,00 % * RC
0,00 % * RC

\Y
N=Nh-V

Cv

Ké/rok

K¢/rok
K¢&/rok
K¢/rok
K¢&/rok
K¢/rok
K¢&/rok
K¢/rok
%

Cv=N/i

K¢

3600 000

15000

60 000
3600 000
0

0
3675000
0

6,00

0

4. Porovnavaci hodnota

4.1. provozni objekt

na LV 12767

Ocenovana nemovita véc

Ocenované objekty je v primérném stavebnétechnickém stavu, nutné celkova rekonstrukce ale na

[ukrativnim misté mésta.

Uzitna plocha:
Zastavéna plocha:
Plocha pozemku:

2 400,00 m?
2 400,00 m?
1 459,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: komerc¢ni prostory Kromériz

Popis: Prodej skladového prostoru 785 m2 MiliCovo namésti, Kromé&iiz
12 360 000 K¢ (15 745 K¢ za m2)
prodej komercniho arealu v centru Krométize. Nemovitost sestdva ze tii prostornych
hal, vhodnych k lehké vyrobé ¢i jako skladovaci prostory, dale z nékolika kancelafi
z nichz je ¢ast momentaln¢ pronajata. Mimo to zde naleznete dal$i prostornou,
oddélenou zdénou halu uzivanou k parkovani (¢ast parkovacich mist pronajata),
prostorny dvlr a mensi zahradku

Uzitna plocha: 785,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v lepsi poloze 1,40

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 3

K5 Celkovy stav - v hor§im a ST stav a vybaveni 0,80 P
K6 Vliv pozemku 0,80 - .

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi objekt, nabidka z 01/2021 Zdroj: Neuvedeno

1,30
Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Celkovy stav - v horSim a ST stav a vybaveni;
Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi objekt, nabidka z 01/2021;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 360 000 785,00 15 745 1,05 16 532
Nazev: provozni objekt Kromériz
Popis: Prodej obchodniho prostoru 245 m2 Prusinovského, Krométiz 9 490 000 K¢

k prodeji komeréni budovu v samotném centru mésta KroméfiZze na ulici
Prusinovského. Budova nabizi idealni spojeni VaSeho podnikéani a bydleni v centrul

meésta.
Uzitn4 plocha: 245,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocefiovany objekt 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze v ramci mésta 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - horsi vybaveni a ST stav 0,60
K6 Vliv pozemku 0,60
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost, nabidka z
1/Q 2020 1,20

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenlovany objekt; Poloha - v lepsi poloze v ramci mésta; Celkovy stav - horsi vybaveni a ST
stav; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobnd nemovitost, nabidka z 1/Q 2020;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 490 000 245,00 38 735 0,43 16 656
Nazev: provozni objekt Kromériz |
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Popis: Prodej obchodniho prostoru 1 100 m2 Krométiz 23 000 000 K¢
Exkluzivni nabidka historického zdéného obchodniho objektu. Je zde provozovan|
Club Slady, ktery disponuje rozlehlym salem, kavarnou a zdzemim. V oddélené Casti
objektu je v provozu zavedena restaurace se zahradkou a zdzemim. Nedilnou soucasti
objektu jsou kancelatské prostory, byt 3+1, byt 2+1, dale apartman se sprchovym|
koutem a terasou

UZzitna plocha: 1 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt v ramci mésta 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,30
K4 Provedeni a vybaveni 0,60
K5 Celkovy stav - horsi vybaveni a ST stav 0,60
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt, nabidka z
1.Q.2020 1,20

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt v ramci mésta; Poloha - v lepsi poloze; Celkovy stav - horsi vybaveni a ST

stav; VIiv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt, nabidka
z 1.Q.2020;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
19 000 000 1 100,00 17 273 0,51 8 809
Nazev: objekt Kromériz
Popis: dvoupodlazni nepodsklepeny objekt se vstupem jednak z ulice Velehradské jednak]

ze dvorni strany z ulice kpt.JaroSe. V L.NP jsou dispozi¢né feSeny prodejni prostory|
se skladovym zazemim a sociadlnim zafizenim . Prodejni prostory jsou rozdéleny
jednoduchou pfickou na dvé casti z nichZ jedna je uZivdna jako prodejna
koupelnového ptisluSenstvi, druhd ¢ast byla v dob¢ prohlidky neuzivana. Schodistém|
pfistupnym ze dvorni strany je feSen vystup do ILNP, kde jsou dispozi¢né feSeny
kancelafské prostory se socidlnim zdzemim. Vystup do pidniho prostoru je fesen|
pouze otvorem ve stropé IL.NP.

Majetkopravni vyrovnani 2020: 8 000 000,- K¢

Pozemek: 265,00 m?

Obestavény prostor: 143500 m®

UZitna plocha: 344,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vyrovnani podilt 1,00
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,30
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi objekt, index 2021/2020

1,30
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - vyrovnani podilti; Velikosti objektu -
ocenlovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v horSim vybaveni a ST
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi objekt, index 2021/2020;
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 000 000 344,00 23 256 0,83 19 302
Nazev: provozni objekt Val. Mezirici
Popis: Prodej kancelate 613 m2 Polaskova, Valasské Mezifici 18 000 000 K¢
(29 364 K¢ zam?2)

vvvvv

Cislem popisnym, objekt k bydleni a objekt obéanské vybavenosti. Budovy jsou
stavebné spojeny a tvoii funk¢ni celek.V ptizemi budovy se nachéazi kancelarskeé
prostory piistupné ze dvora a provozovna lékarny, pfistupna z hlavni ulice Polaskova.
Uzitné plocha 1.NP ¢ini 288m2.V 2.NP jsou dalsi prostory, které mohou slouzit jako
kancelate, drobné vyroba, sklady piipadné jako ucebny. Vymeéra téchto prostor ve
2.NP je 160m2.
K dispozici je déale padni prostor (165m2), kde je potencial na vybudovani bytovych|
jednotek nebo jinych komerénich prostor.Jako zdzemi je zde suterén, jehoz soucast
je kotelna, klenbovy sklipek a dalsi prostory jako skladovaci. K dispozici je garaz a
dilna pfistupnd ze dvora. Zatravnéné plochy o vyméfe 185m2 je mozné vyuzit jako
parkovisté nebo zde postavit mensi stavbu. Plocha je vedena v tizemnim planu jako
zastavitelna.
Duim je napojen na veskeré inz. sité. V letech 93-95 probéhla celkova rekonstrukce
obou domu - nova stiecha v¢. krovu, fasdda, uprava a oprava rozvodu elektfiny a
vody. Dale v roce 2013 probéhla vyména oken.

UZitna plocha: 613,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK soucasna 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,30
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK soucasna; Velikosti objektu
- ocenlovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST
stavu;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
18 000 000 613,00 29 364 0,57 16 737
Nazev: provozni objekt Val. Mezirici
Popis: Prodej kancelare 1 m2 Namésti, Valasské Meziti¢i 18 500 000 K¢

(18 500 000 K¢ za m2)

Prodej reprezentativni budovy situované na hlavnim ndmésti mésta Valasského
Meziti¢i. Jedna se o ¢astecné podsklepenou zdénou, fadovou, dvoupatrovou budovu,
kterd v r. 2015 prosla kompletni rekonstrukci v¢. stfechy, rozvodii energii apod..
Stavba disponuje ptidnimi prostory, ve kterych 1ze vybudovat dalsi bytové jednotky.
Soucasti je dvir, ktery je mozné podle potieby vyuzit jako zahradku ¢i parkovisté.
Vstup do budovy je z frekventované ulice centralniho ndmésti. Budova je napojend
na veskeré IS, kamerovy a zabezpe€ovaci systém. Kazdé podlazi ma vlastni méfidla
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energii. Vytapéni feSeno plynovymi kotly. Prostory lze vyuzit k jakymkoliv|

komer¢nim uceltim, napi. obchod, kanceléte, sidlo firmy, rdzné sluzby apod. Piizemi

bylo v minulost vyuzivano jako restaurace (moznost vyuziti stylového klenutého

sklipku a zahradky), vrchni patro pak jako kancelafe.
UZzitna plocha: 250,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK sou¢asna 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v lepsi poloze 1,30

K4 Provedeni a vybaveni - v podstatné horsim ST stavu a vybaveni
0,50

K5 Celkovy stav 0,50

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK soucasna; Velikosti objektu
- oceniovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podstatné horsim ST stavu
a vybaveni;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
18 500 000 250,00 74 000 0,29 21 460
Nazev: provozni objekt Vsetin
Popis: Prodej obchodniho prostoru 405 m2 Mosteckd, Vsetin 12 090 000 K¢

(29 852 K¢ za m2)
k prodeji viceucelovy objekt ve Vsetin€. Nachazi se na ul. Mosteckd, v blizkosti
namésti a kruhového objezdu, velmi frekventovanych silnic. Budova je dispozi¢né
¢lenéna na 1. podzemni podlazi-suterén s vymérou uZzitné plochy 135m2 a vlastnim|
vstupem i ze zadni ¢asti budovy. 1. nadzemni podlazi 100m2, dfive vyuzivano jako|
herna, 2. nadzemni podlazi m4a 116m2. Ve 3 a poslednim nadzemnim podlazi se
nachazi byt dispozi¢né 2+1 s vymérou 54m2. Na pozemku o celkové rozloze 309m?2,
je zastavénd plocha budovy 208m2. Uzitnd plocha kompletni v celé budové Cini
405m2. K objektu patii vlastni parkovaci mista vzadu za budovou.
UZitna plocha: 405,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK soucasna 0,90 EEE B 5_“-..

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,30
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a vybaveni0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK soucasna; Velikosti objektu
- oceniovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a
vybaveni;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 090 000 405,00 29 852 0,57 17 016
Nazev: proivozni objekt Kromériz |
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Popis: Prodej obchodniho prostoru 450 m2 Moravcova, Kroméiiz
9400 000 K¢ (20 889 K¢ za m2)
objekt k rekonstrukci s kompletni dokumentaci a vyfizenym stavebnim povolenim.
Jedna se o dvoupodlazni dim na ulici Moravcova -pfizemi domu je urceno ke
komerénimu vyuziti - 200m2 uzitné plochy s s vysokymi stropy, vstup ptes prijezd
do zahrady, mozno rozdélit na dva samostatné prostory s druhym vstupem z ulice.

V druhém podlazi je prostor pro byt o velikosti 4+1(150m2) se zdzemim a velkoul
terasou na jihovychod, nebo moznost ptebudovat na dva samostatné byty 2+kk.

V objektu za domem moznost dobudovat dalsi obytné prostory, nebo sklady a zazemi
podnikéni.

Duim je ¢astecné podsklepeny, suchy, ve velmi dobrém stavu, v roce 2020 vyménénal
stfesni krytina za novou plechovou.

UZitna plocha: 450,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenlovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST
stavu;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 400 000 450,00 20 889 0,99 20 680
Nazev: provozni objekt Uherské Hradisté
Popis: Prodej obchodniho prostoru 416 m2 Havlickova, Uherské Hradisté

36 500 000 K¢ (87 740 K¢ za m2)
k prodeji viceucelovou administrativni nemovitost na velmi atraktivnim misté na pési
zoné€ v Uherském Hradisti. Atraktivitu nabidky podtrhuje jednoznaéné poloha, kdy Z
naprostého klidu dojdete za 3 minuty na ndmésti. Za zminku rozhodné stoji i pozemek
za budovou a nabizi 5 parkovacich mist.Nemovitost prosla v roce 2009 rozsahlou
nakladnou kompletni rekonstrukci a tudiz jeji dal$i uZivani nevyZzaduje Zadné

investice

UZitna plocha: 416,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,50
K5 Celkovy stav 0,50
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
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oceniovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§Sim vybaveni a ST
stavu;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

36 500 000 416,00 87 740 0,24 21 058
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 8 809 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 17 583 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 21 460 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 17 583 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 2 400,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 42199 200 K¢
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REKAPITULACE

1. Vécna hodnota staveb

1.1. provozni objekt na p.¢.265 ¢.p.39 60 000 000,- K¢
2. Hodnota pozemku

2.1. pozemek 4 377 000,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. provozni objekt na LV 12767 0,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. provozni objekt na LV 12767 42 199 200,- K¢

Porovnavaci hodnota 42 199 200 K¢
Vécna hodnota 64 377 000 K¢
z toho hodnota pozemku 4377 000 K¢

Silné stranky

- lukrativni lokalita
- zvySena poptavka po nemovitostech

Slabé stranky

- nutnost celkové rekonstrukce

Obvykla cena
42 000 000 K¢

slovy: Ctyficetdvamiliont K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 12767 v k.1.Krom¢éftiz a to provozniho objektu €.p. 39
odhaduji na ¢astku 42 000 000,- K¢.
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Zaver

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 12767 v k.0.Krom¢tiz a to provozniho objektu ¢.p. 39
odhaduji na ¢astku 42 000 000,- K¢&.

KONCESNI LISTINA

vydana OZU M¢ U Bystiice pod Hostynem dne 2.1.1995 pod &.j. Z-253/101/95/Va/1249 - trzni
ocenovyani majetku

V Bystfici pod Hostynem 8.2.2022

RAZITKO A PODPIS

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY URCENI OBVYKLE CENY

¢: 6510-113/2021

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace 2
situovani, snimek z PM 2
vypisy z LV 1
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NahliZeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - 0s :109ms, 236 p... https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.¢

L TR

Velké namasti

1zl 10.02.2022 |

=22 -



-23 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.01.2021 12:00:00

Ckres: CZ0721 Krom&fiz Obec: 588296 Krom&¥riz
Kat.lzemi: 674834 Kromeiii List vlastnictwvi: 12767
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radéch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické préavo
PMS Reality a.s., Pivovarska 261, 78833 HanuSovice 47676647

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpdsob ochrany
st. 85 399 zastavéna plocha a men3i chranéné

nadvori dzemi, pam.
rezervace - budova,
pozemek v pamatkovée

rezervaci
Souédsti je stavba: Kromé&fiz, &.p. 41, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 85
St. 119/2 21 zastavéna plocha a mensi chranéné
nadvori tzemi, pam.

rezervace - budova,
pozemek v pamatkové

rezervaci
Souddsti je stavba: bez &p/ée, garaz
Stavba stoji na pozemku p.é&.: St. 119/2
st. 119/3 316 zastavéna plocha a mensi chranéné
nadvori Gzemi, pam.

rezervace - budova,
pozemek v pamatkove

rezervaci
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 119/3
Sk 11974 302 zastavéna plocha a mensi chranéné
nadvori Gzemi, pam.

rezervace - budova,
pozemek v pamatkovée

rezervaci
Souldsti je stavba: Kroméfiz, &.p. 351, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 119/4
— 1459 zastavéna plocha a mensi chranéné
nadvori Gzeni, pam.

rezervace - budova,
pozemek v pamatkove

rezervaci
Souédsti je stavba: KromériZ, ¢&.p. 39, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 265
1365 zastavéna plocha a mensi chranéné
nadvofi Gzemi, pam.

rezervace - budova,
pozemek v pamatkovée

rezervaci
Souédsti je stavba: Kromériz, ¢.p. 40, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 266
st. 360/2 149 zastavéna plocha a mens$i chranéné
nadvofi Gzemi, pam.

rezervace - budova,
pozemek v pamatkove
rezervaci
Soucddsti je stavba: Kromé&¥iz, &.p. 1555, rod.dim
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