Odhad obvyklé ceny nemovitosti

¢islo 5396-104/2015

NEMOVITOST: Areal - skladovy, provozni areal na LV 2900 v k.G.Nepomuk

Katastralni udaje: Kraj Plzerisky, okres Plzefi-jih, obec Nepomuk, k.u. Nepomuk, kéd k.u. 703478, LV 1430
Ostatni stavby:

Pozemky: st. 127/3, st. 127/4, st. 53, 1724

Vlastnik stavby: HATAJ - CHOUN spol. s r.0., Na Kaplance 542, 33501 Nepomuk, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: HATAJ - CHOUN spol. s r.0., Na Kaplance 542, 33501 Nepomuk, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

OBJEDNATEL : Drazebni spolecnost Morava s.r.o.; €. obj.:,
Adresa objednatele: Dlouha 4433, 760 01 Zlin

telefon: e-mail:
IC: DIC:
ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojtu
Adresa zhotovitele: Bélidla 1406, 76861 Bystfice pod Hostynem
telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz
IC: 11499559 DIC: CZ5704152201

UCEL OCENENI: 0Odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu (ocenéni stavajiciho stavu)

Soucasny stav
OBVYKLA CENA 2 500 000 K¢

Datum mistniho Setfeni: 21.7.2015 Datum zpracovani : 27.7.2015

Pocet stran: 20 stran  Poget pfiloh: 7 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.1.11

Bystrici pod Hostynem, dne 27.7.2015 Otisk razitka Ing. Jaroslav Fojtt



STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI [ stavba dokonéena v r. 1970 zména stavby v r. 1990 I rekonstrukce v r.

Rekonstrukce: [l celkova [ dilci [ stfecha, fasada [ zatepleni [ okna,
dvere [ ostatni
SOUCASNY STAV
Konstrukce: [X] zdéné [ betonoveé [ montované
O kovové O dfevéné O jiné

\ViyuZiti: [ bydleni O pronajem podnikani
O bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt
Okoli: [ bytova zéna I primyslova zéna
[ ostatni I nakupni zéna
Prijezd: I zpevnéna komunikace
Pripojky: /O voda / O kanalizace B /O plyn

/ O elektro (] telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): O MHD [ Zeleznice (¢l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice |. tf O silnice 11 IILtF
Poloha v obci: Sir$i centrum - smiena zastavba
Pocet obyvatel: 3 818 (stagnace)
Stavebné technicky stav stavby: dobfe udrzovana
Vytapéni: Ustfedni / etdzové - plyn
Energeticky priikaz stavby: Neni
Prodejnost nemovitosti: prodejna nad 1 rok

REKAPITULACE OCENENiIi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 2278 080 K¢
V/ynosova hodnota 1 889 957 K¢
Vécna hodnota 5649 710 K¢
Obvykla cena 2500 000 K¢
- Z toho hodnota pozemku 297 300 K¢
Reprodukéni cena pro pojisténi 8 675295 K¢

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti a vhodnosti zastavy
klady: - aredl umisténi v priimyslové zoné mésta,pfijezdny a pfistupny z vefejné komunikace

zapory: - previs nabidky nad poptavkou

Zduvodnéni obvyklé ceny:

Stavajici stav

Vécna hodnota: 5649 710,- K&
Vynosova hodnota: 1889 957,- K&
Hodnota dle Naegelliho: v 5 2516 582,- K&
Porovnavaci hodnota: 2 278 080,- K&

Obvykla cena arealu by se mohla pohybovat v rozmezi od 2,0 do 2,5 mil. K¢




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci)

Posuzovany areal asi 200 m od stfedu mésta po levé strané ulice Na Kaplance ( viz. situace v pfiloze )

Areal sestava ze 3 objektu.Vjezd do arealu z ulice Na Kaplance,po pravé strané dievény sklad nezapsany v KN.V Cele
skladovy objekt s bytem v podkrovi na pozemku p.¢.st.127/4 a prijezdem v I.NP do dvora p.€.1724.Po pravé strané
dvora na pozemku p.¢€.st.127/3 dvoupodlazni objekt s vyrobnimi prostorami v I.NP a kancelafemi ve I|.NP

1) vyrobni objekt s administrativni ¢asti na pozemku p.¢.st.127/3

Dvoupodlazni nepodsklepeny objekt s nizkou plltovou stfechou feSeny ve II.NP jako kancelafsky s potfebnym zazemim
socialnich zafizeni a v I.NP jako vyrobni prostor - stolaiska a zdmec&nicka dilna.

Standartni zdény objekt,stropy s rovnym podhledem, betonové schodisté , plltovy krov a plechova krytina,klempifské
konstrukce Uplné z FeZn plechu.Venkovni hladké omitky dopinéné o dfevény obklad II.NP.Vnitini hladké omitky,okna
plastova ve Il.NP véetné vchodovych dvefi v I.NP a ocelova jednoducha v I.NP,rozvody 240/400 V. Lokalni topeni - ve
II.NP el. akum. kamna v I.NP kamna na TP. Standartni vnitini obklady a dlazby soc. zafizeni ve I|.NP,standartni podlahy
- PVC adlazba ve II.NP a cementovy potér v |.NP. .Objekt ve stafi asi 50 let v primérmém ST stavu.

2) skladova a vyrobni hala na pozemku p.¢.127/4

PFizemni nepodsklepeny objekt se sedlovou stfechou a bytem v podkrovi asi z roku 1970 po rekonstrukci v 90.letech.
Standartni zdény objekt,stropy s rovnym podhledem, betonové a ocelové schodisté ,sedlovy krov a palena krytina,
klempifské konstrukce upIné z FeZn plechu.Venkovni hladké omitky. Vnitfni hladké omitky,stfedni okna v podkrovi a
ocelova jednoducha v I.NP, plechova vrata v .NP .Rozvody 240/400 V. Lokalni topeni - v podkrovi el. akum. kamna v
I.NP bez topeni. Standartni vnitini obklady a dlazby soc. zafizeni v podkrovi, standartni podlahy - PVC v podkrovi a
cementovy potér v I.NP. Objekt asi ze 70.let v 90.letech provedena jeho rekonstrukce.Objekt v primérném ST stavu.

3) skladova budova na pozemku p.¢.53 - nezapsana nalLV
PFizemni nepodsklepeny objekt s nizkou sedlovou stfechou z 90 let

Drevéna nosna konstrukce jednostranné oplasténi,dfevény sedlovy vaznik a krytina Onduline.Betonové podlahy,,vrata a
dverfe. Ostatni konstrukce chybi. Objekt v primérném ST stavu.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSena zastavba

Okoli: O bytova zéna [ prdmyslova zéna I ndkupni zéna O ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ Zeleznice Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [x] dalnice/silnice I. tf O silnice II.,l11.tF

Celkovy popis nemovitosti (zakladni popis, druh stavby, uel uziti, dispoziéni fedeni, pfisluSenstvi)
1) vyrobni objekt s administrativni ¢asti na pozemku p.¢.st.127/3

Dvoupodlazni nepodsklepeny objekt s nizkou plltovou stfechou FeSeny ve II.NP jako kancelarfsky s potfebnym zazemim
socialnich zafizeni a v I.NP jako vyrobni prostor - stolaiska a zdmec&nicka dilna.

Standartni zdény objekt,stropy s rovnym podhledem, betonové schodisté , pultovy krov a plechova krytina,klempifské
konstrukce uplné z FeZn plechu.Venkovni hladké omitky doplnéné o dievény obklad 1l.NP.Vnitfni hladké omitky,okna
plastova ve II.NP v¢etné vchodovych dvefi v I.NP a ocelova jednoducha v |.NP,rozvody 240/400 V. Lokalni topeni - ve
II.NP el. akum. kamna v I.NP kamna na TP. Standartni vnitfni obklady a dlazby soc. zafizeni ve Il.NP,standartni podlahy
- PVC adlazba ve Il.NP a cementovy potér v |.NP. .Objekt ve stafi asi 50 let v primérmém ST stavu.

2) skladova a vyrobni hala na pozemku p.¢.127/4

Pfizemni nepodsklepeny objekt se sedlovou stfechou a bytem v podkrovi asi z roku 1970 po rekonstrukci v 90.letech.
Standartni zdény objekt,stropy s rovnym podhledem, betonové a ocelové schodisté ,sedlovy krov a palena krytina,
klempifské konstrukce upIné z FeZn plechu.Venkovni hladké omitky. Vnitini hladké omitky,stfeSni okna v podkrovi a
ocelova jednoducha v I.NP, plechova vrata v .NP .Rozvody 240/400 V. Lokalni topeni - v podkrovi el. akum. kamna v
I.NP bez topeni. Standartni vnitfni obklady a dlazby soc. zafizeni v podkrovi, standartni podlahy - PVC v podkrovi a
cementovy potér v I.NP. Objekt asi ze 70.let v 90.letech provedena jeho rekonstrukce.Objekt v primérném ST stavu.
3) skladova budova na pozemku p.€.53 - nezapsananalV

Pfizemni nepodsklepeny objekt s nizkou sedlovou stfechou z 90 let
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Dfevéna nosna konstrukce jednostranné oplasténi,dfevény sedlovy vaznik a krytina Onduline.Betonové podlahy,,vrata a
dvefe. Ostatni konstrukce chybi. Objekt v primérmném ST stavu.

Technicky popis ocefiované nemovitosti

Stavba dokoncena v r. 1970 DilCi rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r. 1990
Stavebné technicky stav: dobfe udrZzovana

Energeticky prikaz stavby: ~ Neni

Rekonstrukce stavby: X celkovd [Odilgi [ stfecha [fasdda, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

InZenyrské sité a vyuziti nemovitosti

Pripojky (vefAl.): /O voda & / O kanalizace I/ O plyn /O elektro telefon
Pristupova komu.: &l zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 1512/16,
Vyuziti: 1 bydleni 1 pronajem podnikani [ bydl. a podnik. [J ¢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 pozemkim [0 pravné nezajistén

PrFistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

1512/16 ost.plocha ,komunikace Mésto Nepomuk, namésti Augustina Némejce 63,
33501 Nepomuk

Pronajem nemovitosti (zhodnoceni najemniho vztahu)

%I Nemovitost neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neur¢itou za trznich podminek

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

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovitosti
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitost je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitost situovana v zaplavovém Uzemi zéna 1
Nemovitost: [ byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: ] doporuduiji neni nutné

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (v€éetné budouciho)

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni
viz. vypis z LV

Rizika ostatni

| RIZIKO  Popis rizika




| NE Nemovitost neni pronajiména

Pfehled listi vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi éislo 1430
Kraj: CZ032 Plzerisky Okres: CZ0324 Plzen-jih
Obec: 558109 Nepomuk Katastralni uzemi: 703478 Nepomuk
Ulice: ¢.o.
Vlastnici Podil
PO  1CO: 40526992 HATAJ - CHOUN spol. s r.o. Na Kaplance 542, 33501 1/1
Nepomuk
Stavby stavba je souéasti pozemku
Cast obce Nepomuk Jina stavba C.p. 542 na pozemku p.&. st. 127/3 ANO
Pozemky
st. 127/3 Stavebni parcela Parcela KN 198 m? zastavéna plocha a nadvofi
st. 127/4 Stavebni parcela Parcela KN 151 m? zastavéna plocha a nadvofi
st. 53 Stavebni parcela Parcela KN 343 m? zastavéna plocha a nadvori
1724 Pozemkova parcela  Parcela KN 299 m? ostatni plochy

OCENENI

Obsah odhadu
1.1. Ocenéni nakladovou metodou
1.1.1 vyrobni budova s adm. &asti na pozemku p.€.127/3
1.1.2 skladova hala s bytem na pozemku p.¢.127/4
1.1.3 skladova hala na pozemku p.€.53 ( nezapsana v KN)
1.2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
1.2.1 ostatni stavby - inzenyrské sité,oploceni
1.3. Ocenéni pozemk
1.3.1 pozemky
1.4. Ocenéni porovnavaci metodou
1.4.1 provozni areadl - stavajici stav
1.5. Ocenéni vynosovou metodou
1.5.1 provozni areal - sou€asny stav

1.1. Ocenéni nakladovou metodou

1.1.1 vyrobni budova s adm. ¢asti na pozemku p.¢.127/3

Dvoupodlazni nepodsklepeny objekt s nizkou pultovou stfechou feSeny ve 1I.NP jako kancelafsky s potfebnym zazemim
socialnich zafizeni a v I.NP jako vyrobni prostor - stolaiska a zdmec&nicka dilna.

Standartni zdény objekt,stropy s rovnym podhledem, betonové schodisté , paltovy krov a plechova krytina,klempirské
konstrukce Uplné z FeZn plechu.Venkovni hladké omitky dopinéné o dfevény obklad II.NP.Vnitini hladké omitky,okna
plastova ve Il.NP v€etné vchodovych dvefi v I.NP a ocelova jednoducha v |.NP,rozvody 240/400 V. Lokalni topeni - ve
II.NP el. akum. kamna v I.NP kamna na TP. Standartni vnitfni obklady a dlazby soc. zafizeni ve I1l.NP,standartni podlahy
- PVC adlazba ve Il.NP a cementovy potér v |.NP. .Objekt ve stafi asi 50 let v primémém ST stavu.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
I.NP 189,99 m2 152,00 m2
[I.NP 125,58 m2 100,46 m2

Vyéet mistnosti
Nazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha

LNP
152,00 m? 1,00 152,00m?
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I.NP - celkem
ILNP

IL.LNP - celkem

152,00 m? 152,00 m?
100,46 m? 1,00 100,46m?
100,46 m? 100,46 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev
vrchni ¢ast
stfeSni Gast

Obestavény prostor - celkem:

Obestavény prostor

24,15*5,20*5,50+5,70*11,30*4,00 = 948,33 m?
24,15*5,2070,80/2+5,70*11,30%0,80/2 = 76,00 m3
= 1024,33 m3

Konstrukce

Z&klady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchl
Uprava vnéjsich povrchd
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvefe

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace
Vnitfni plynovod

Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.

Popis

betonové pasy izolované

zdéné z pinych cihel tl. 45 cm

betonové

dfevény sbijeny pultovy

pozinkovany plech

pozinkovany plech

dvouvrstvé vapenné omitky

vapenné dvouvrstvé omitky + dfev. obklady
bézné obklady

Zelezobetonové monolitické s béznym povrchem
hladké plné dvefe

kovova

plastova + ocel. jednoducha

bé&zna keramicka dlazba,PVC,cem.potér
lokalni AKu + kamna na TP

svételna tfifazova

chybi

plastové trubky

plastové potrubi

chybi

bojler

bézny elektricky sporak

WC, umyvadla, sprchové kouty

Vytahy chybi

Ostatni chybi

Instalacni pref. jadra chybi

Zastavéna plocha [m?] 190
Obestavény prostor [m3] 1024,33
Jednotkové cena (JC) [K&/m?3] 4000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4097 304
Stafri rokd 55
Dals$i Zivotnost rokd 45
Opotfebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2 048 652

1.1.2 skladova hala s bytem na pozemku p.€.127/4

Standartni zdény objekt,stropy s rovnym podhledem, betonové a ocelové schodisté ,sedlovy krov a palena krytina,
klempifské konstrukce upIiné z FeZn plechu.Venkovni hladké omitky. Vnitfni hladké omitky,stfeSni okna v podkrovi a
ocelova jednoducha v I.NP, plechova vrata v .NP .Rozvody 240/400 V. Lokalni topeni - v podkrovi el. akum. kamna v
I.NP bez topeni. Standartni vnitfni obklady a dlazby soc. zafizeni v podkrovi, standartni podlahy - PVC v podkrovi a
cementovy potér v I.NP. Objekt asi ze 70.let v 90.letech provedena jeho rekonstrukce.Objekt v prdmérném ST stavu.



Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi

I.PP 0,00 m2 0,00 m2
ILNP 144,65 m? 115,72 m?
144,65 m? 115,72 m?

Vyc¢et mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
I.PP
0,00 m2 1,00 0,00m?
I.PP - celkem 0,00 m2 0,00 m2
NP
115,72 m2 1,00 115,72m?
NP - celkem 115,72 m? 115,72 m?
115,72 m? 1,00 115,72m2
- celkem 115,72 m? 115,72 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor
spodni¢ast 13,15*11,00*4,00 = 578,60 m3
stiedni &ast 13,15*11,00%6,00/2 = 433,95 m3
= 0,00 m3
Obestavény prostor - celkem: = 1012,55 m?

Konstrukce

Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempifské konstrukce
Uprava vnitfnich povrcha
Uprava vnéjsich povrchil
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvefe

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod

Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.

Popis

betonové pasy izolované

zdéné z plnych cihel tl. 45 cm
betonové

dfevény vazany

palend krytina

pozinkovany plech

dvouvrstvé vapenné omitky
vapenné dvouvrstvé omitky

bézné obklady

Zelezobetonové monolitické s béZznym povrchem
hladké plné dvefe

kovova

stfesni dfevénd a ocel. jednoducha
cementovy potér,PVC a ker. dlazba
el. akumulaéni

svételna tfifazova

chybi

plastové trubky

Caste€né odkanalizovani

chybi

bojler

béZny elektricky sporak

WC, umyvadla, vana

Vytahy chybi
Ostatni chybi

Instalaéni pref. jadra chybi

Zastavéna plocha [m2] 145
Obestavény prostor [m3] 1012,55
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 4242
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4295 241
Stafi roku 45




Dalsi Zivotnost rok{ 55
Opotiebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2 362 383

1.1.3 skladova hala na pozemku p.€.53 ( nezapsana v KN)
Pfizemni dfevény jednostranné obity objekt s nizkou sedlovou stfechou a bet. podlahou.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
I.NP 65,00 m2 58,50 m2

Vycet mistnosti

INazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
.NP
58,50 m2 1,00 58,50m?
I.NP - celkem 58,50 m2 58,50 m2
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Obestavény prostor
celkem 13,00*5,00*2,50+13,00%5,00*0,80/2 = 188,50 m3
Obestavény prostor - celkem: = 188,50 m3
Konstrukce Popis
Zaklady betonové pasy
Obvodové stény jednostranné obijené
Stropy chybi
Krov dfevény neumoznujici podkrovi
Krytina onduline
Klempitské prace chybi
Uprava povrchl natéry
Schodisté
Dvefe dfevéné
Okna chybi
Podlahy betonova
Elektroinstalace svételna
Zastavéna plocha [m2] 65
Obestavény prostor [m3] 188,50
Jednotkové cena (JC) [K&/m?3] 1500
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 282750
Stari roku 20
DalSi Zivotnost rokd 20
Opotfebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) Ké 141 375

1.2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou

1.2.1 ostatni stavby - inzenyrské sité,oploceni

Venkovni Upravy, pfipojky inzenyrskych siti,zpevnéné plochy,oploceni a vjezdova brana v reprodukéni cené cca 1 600
000,- K&.Opotfebeni odhaduji na 50%.

Jednotkové mnozstvi m3 1600 000,00
Jednotkova cena (JC) Ké&/m3 1
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1600 000



Stari rokul 20

Dalsi Zivotnost rokd
Opotrebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) Ké 800 000

1.3. Ocenéni pozemk
1.3.1 pozemky

Zakladni popis ocefiovanych pozemk

zastavéné plochy a plochy ostatni tvofici jednotny funkéni celek v obci,ktera nema zpracovanou cenovou mapu.V daném
misté je moznost napojeni na vSechny inZenyrské sité v€etné komunika¢niho napojeni.

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemku

Cena obdobnych zainvestovanych pozemk( se v primyslové zoné mésta pohybuje kolem mezi 300,- az 500,-
K&/m2.Jedna se o pozemky kompletné zainvestované se zajisténim dostate¢ného prijezdu a pfistupu z vefejnych
komunikaci.Lokalita ,kde se ocefiovany aredl nachazi je zainvestovana,obvyklou cenu odhaduji na 300,- K&/m2

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

m? Ké/m? pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvofi st. 127/3 198 300 1/1 59 400
zastavéna plocha a nadvofi st. 127/4 151 300 1/1 45300
zastavéna plocha a nadvofi st. 53 343 300 1/1 102 900
ostatni plochy 1724 299 300 1/1 89700
Celkova vyméra pozemki: 991 Hodnota pozemku celkem: 297 300

1.4. Ocenéni porovnavaci metodou

1.4.1 provozni areal - stavajici stav

Vzhledem k tomu,Ze neni k dispozici dostate¢né velky soubor realizovanych prodejl podobnych arealdl propocitavam
porovnavaci hodnotu z realizovanych prodejl,drazeb a nabidek mistnich RK.Podpurné jsou pouzity vlastni odhady
obvyklych cen podobnych areal(.

Podlahova plocha je propoctena jako 80% plochy zastavéné u budov a 90% u hal.

Lokalita UZitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zd(ivodnéni koeficientu K Foto
m? m?2 K¢ K¢/m? Ke K¢/m?
Bystfice pod 657,00 3609 7000 000 10 654 0,46 4901
Hostynem

provozni areal Bystfice pod Hostynem, Objekty arealu slouzici k opravé a Gdrzbé nakladnich
automobilt s pfislusnym administrativnim zazemim. Vlastni odhad obv.ceny 2012: 7 000
000,- K&.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - vlastni odhad obv.ceny - koeficient 1,00; Poloha -
ocenovana nemovitost vOhorsi poloze - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni
a ST stav - koeficient 0,80; Vliv pozemku - s podobnym pozemkem - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - horsi nemovitost - koeficient 0,80;

Zdlvodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - vlastni odhad obv.ceny; Poloha -
ocenovana nemovitost vOhorsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST
stav; Vliv pozemku - s podobnym pozemkem; Uvaha zpracovatele ocené&ni - horsi
nemovitost;

Hole¢Sov 540,00 3225 3900 000 7222 0,66 4767
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provozni areal HoleSov, Ocefovany areal lezi po levé strané ulice Pferovské na vypadovce
z HoleSova smérem na Pferov na okraji zastavby mésta - viz.situace.Objekty arealu
slouzi k podnikatelskym aktivitdm firmy Rapos, jsou na rovinatém pozemku a jsou
napojeny na vSechny potfebné inzenyrské sité.

Vlastni odhad obv. ceny pro majetkové vyrovnani: 2013 3 900 000,- k&

Hodnoceni: Poloha - ocefiovana nemovitost v horsi poloze - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni

- v horsim ST stav a vybaveni - koeficient 0,90; Vliv pozemku - s podobnym pozemkem - koeficient
1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - horSi nemovitost - koeficient 0,90;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Poloha - ocefiovana nemovitost v horsi poloze; Provedeni a
vybaveni - v hor8§im ST stav a vybaveni; Vliv pozemku - s podobnym pozemkem; Uvaha
zpracovatele ocenéni - hor§i nemovitost;

JaroSov 840,00 2250 3500 000 4167 1,03

objekty v arealu JaroSov, Areal byvalého zemédélského druzstva po levé strané vyjezdu z
mésta smérem do Zlina v m.¢. Jaro$ov naproti aredlu byvalého pivovaru.Cast objektd jiz
uzivana jinymi subjekty,ocefiovana &ast - byvald adm. budova po pravé strané
vjezdu,dale objekt byvalé UOS s pfilehlym skladem,déle dfevostavba skladu a sestava
UNIMO bunék slouzicich v minulosti jako ubytovna

Prodej 2013: 3 500 000,- k&

Hodnoceni: Poloha - ocefiovany objekt v horSi poloze - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - v
lepsim  provedeni a ST stavu - koeficient 1,10; Vliv pozemku - mensi pozemek - koeficient 0,90;
Uvaha zpracovatele ocenéni - ocefiovana nemovitost je lepsi - koeficient 1,05;

Zdavodnéni koeficientu Ke: Poloha - ocefiovany objekt v hori poloze; Provedeni a vybaveni
- v lepSim provedeni a ST stavu; Vliv pozemku - menSi pozemek; Uvaha zpracovatele
ocenéni - ocenovana nemovitost je lepsi;

1116,00 7138 3500 000 3136 1,08

aredl kostelany nad Moravou, objekty se nachazi v arealu byvalého JZD na JZ okraji obce
Kostelany nad Moravou mimo zastavénou c¢ast.Pfijezd do aredlu odbockou vlevo ze
silnice 11/427 Staré Mésto - Bzenec .Objekty truhlafské vyroby v plvodnim stavu k
rekonstrukci

Prodej 2015: 3 500 000,- K&

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - ocefiovany areal - koeficient 1,00; Poloha - v horsi poloze -
koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - v lepsim ST stavu - koeficient 1,10; Vv pozemku - s
mensim pozemkem - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi areal - koeficient 1,10;

Zdlvodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - ocefiovany aredl; Poloha - v horsi
poloze; Provedeni a vybaveni - v lep§im ST stavu; Vliv pozemku - s men$im pozemkem;
Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi areal;

550,00 0 2500 000 4 545 0,80
provozni areal Kasejovice, Prodej vyrobni haly, prostoru 550 m2 PP Kasejovice, okres
Plzefi-jin
2 500 000 K¢&

Nabizim k prodeji zdénou, patrovou budovu, vhodnou pro podnikani v obci Kasejovice. V
blizkosti hlavni silnice Plzefi — Ceské Bud&jovice. V pfizemi budovy je pracovni hala
(88m2), kancelar (12m2), 2x toaleta, sprcha, kuchyrika a jidelna. V patfe se nachazi dvé
mistnosti vyuzivané jako sklad (136 a 118m2).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikosti objektu - ocefiovany
aredl - koeficient 1,00; Poloha - v leps$i poloze - koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni - v
podobném provedeni a ST stavu - koeficient 1,00; Vliv pozemku - s meSim pozemkem - koeficient
0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost - koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany aredl; Poloha - v lepSi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni
a ST stavu; Vliv pozemku - s me$im pozemkem; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna
nemovitost;

VariaCni koeficient pfed Upravami: 45,64 % Varia€ni koeficient po Upravach: 14,30 %
UZitna plocha 542,40 m?

Minimalni jednotkové cena: 3 387Ké&/m? Minimélni cena: 1837 109 K&
Primérna jednotkova cena: 4197 Ké&/m2 Prlimérna cena: 2 276 453 K¢
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Maximalni jednotkova cena: 4 901 K&/m? Maximalni cena:
Stanovena jednotkova cena: 4 200 Ké/m? Porovnavaci hodnota:

2658 302 K¢
2278 080,- Ké

1.5. Ocenéni vynosovou metodou

1.5.1 provozni areal - soucasny stav

Propocet vynosové hodnoty je proveden na ngjemné v misté a Case obvyklé.

Ze soucasné nabidky mistnich RK jsou ¢astky za podobné prostory v hodnotach od 500,- do 1 000,- K&/m?,rok. Byt v

podkrovi zapocitavam ve vysi 5 000,- K& mésiéné.

Z nabidky RK

Pronajem vyrobni haly, prostoru 700 m2 Pradlo, okres Plzen-jih
30 000 K¢ za mésic (516 K& za m2/rok)

Nabizime k pronajmu vyrobni prostory v Pradle 6km od Nepomuka. Zrekonstruované (pavodné obytny dim s dvémi
bytovymi jednotkami) prostory slouzi jako mostarna, palirna, micharna, sklad. Nemovitost disponuje 9. mistnostmi - haly,

vyrobny, sklad a kancelaf. Mozno vyuzit jak pro vyrobu tak skladové prostory.

Pronajem vyrobni haly, prostoru 337 m2 Husova, Prestice
30 000 K¢ za mésic (1 068 K¢ za m2/rok)

Nabizime k pronajmu vyrobni a skladovou halu v Pfesticich o vymére 337 m2.

Pronajem skladového prostoru 800 m2 Ostrovni, Stod
35 000 K¢ za mésic (528 K¢ za m2/rok)

Stod, skladova hala. Vjezd z Ostrovni ulice.Zasobovani pfes rampu.

Opravy a udrzba: 1,0% zRC
pojisténi: 10 000,- K¢ ( pojistna smlouva objednatele)
dan z nemovitosti: 5 000,- Ké

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii
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¢. plocha - ucel podlazi podlahova plocha najem najem najem mira
kapitalizace
[m2] [K&/m?2/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory I.NP vyroba 152,00 500 6333 76 000 7,00
2.Provozni prostory [1.NP kanc 100,00 700 5833 70000 7,00
3.Provozni prostory I.NP sklad 115,00 500 4792 57 500 7,00
4 Provozni prostory byt v podkrovi 100,00 600 5000 60 000 7,00
5.Provozni prostory 0 0 0
6.Provozni prostory 0 0 0
7.Ostatni prostory 0 0 0
8.Skladovaci prostory 0 0 0
9.Skladovaci prostory 0 0 0
10.Skladovaci prostory 0 0 0
Celkovy vynos za rok: 263 500
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu
Podlahové plocha PP m?2 467
Reprodukéni cena RC K¢ 10 275 295




Vynosy (za rok)
DosaZitelné ro¢ni najemné za m? Nj K&/(m2'rok) 564
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj* PP KE/rok 263 500
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
| Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 250 325
Naklady (za rok)
Opravy a Udrzba 1.00% zRC Ké/rok 102 753
Sprava nemovitosti 0.00% zRC Ké/rok 0
Pojisténi 010% zRC Ké/rok 10 275
Dafl z nemovitosti KE/rok 5000
Ostatni naklady KE/rok 0
| Naklady celkem v Kéirok 118 028
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 132 297
Mira kapitalizace % 7,00
Vynosova hodnota Cv Ké 1 889 957

Rekapitulace ocenéni

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé a vhodnosti zastavy

klady: - aredl umisténi v prlimyslové zoné mésta,pfijezdny a pfistupny z verejné komunikace

zapory: - previs nabidky nad poptavkou

Zdivodnéni obvyklé ceny:

Stavajici stav

Vécna hodnota: 5649 710,- K&
Vynosova hodnota: 1889 957,- K&
Hodnota dle Naegelliho: v 5 2516 582,- K¢
Porovnavaci hodnota: 2 278 080,- K&

Obvykla cena arealu by se mohla pohybovat v rozmezi od 2,0 do 2,5 mil. Ké

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 2278 080 K¢
Vynosova hodnota 1 889 957 K&
Vécna hodnota 5649 710 K&
Obvykla cena 2 500 000 K¢
- z toho hodnota pozemku 297 300 K¢&
Reprodukéni hodnota 10 275 295 K&

Silné stranky nemovitosti
- aredl umisténi v primyslové zoné mésta,pfijezdny a pFistupny z vefejné komunikace

Slabé stranky nemovitosti
- previs nabidky nad poptavkou

Seznam podkladt a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Fotodokumentace nemovitosti 4
Vypis z katastru nemovitosti 1
Snimek katastralni mapy ze dne . 1
Mapa oblasti. 1
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Koncesni listina

pro obor ,Ocefovani majetku pro véci nemovité”
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kancelarské prostory ve II.NP Dtto

schodisté Dtto

kancelare ve II.NP soc. zafizeni
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interiéry budovy na p.¢.127/3 a 127/4

dilny v .LNP

dtto prijezd v budové na p.¢.127/4

prostory podkrovi budovy na p.€.127/4 dtto
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interiéry objektu na p.¢.127/4

nadvofi p.¢.1724
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