ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 5950-50/2018

NEMOVITA VEC: provozni objekt na LV 161

Katastralni idaje :  Kraj Ustecky, okres Most, obec Bélusice, k.. Bélusice u Mostu
Adresa nemovité véci:Bélusice 12, 434 01 Bélusice
Vlastnici stavby: SIM Tati¢ek Jaroslav a Tatickova Radka, vlastnictvi: 1/ 1

Taticek Jaroslav, Trnkova 77, 251 01 Riéany
Tatickova RadkaBéluSice 64, 434 01
Vlastnici pozemku:  SJM Taticek Jaroslav a Tatickova Radka, vlastnictvi: 1/ 1
Taticek Jaroslav, Trnkova 77, 251 01 Riéany
Tatickova RadkaBéluSice 64, 434 01

OBJEDNAVATEL: LARYNEXSs.r.o.

Adresa objednavatele:  Piivrat 1454, 61600 Brno

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

DIC: CZ5704152201 fax:

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

OBVYKLA CENA 800 000 K¢
Stav ke dni : 10.3.2018 Datum mistniho Setfeni: 10.3.2018
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 12 stran Pocet priloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystiici pod Hostynem, dne 12.3.2018 Ing. Jaroslav Fojti



| NALEZ

|Znaleck)'f ukol

ocenit provozni objekt zapsany na LV 161 v k.. BéluSice u Mostu jako podklad pro drazbu

[Pi-ehled podkladii

1) ZP ¢€.0361 2017 ze dne 7.8.2017 - znalec Marie Jezkova

|Mist0pis

Obec Bélusice asi 10 km JV od Mostu. V obci zakladni obCanska vybavenost a kompletni
infrastruktira. Ocenovany objekt - byvala prodejna Jednoty - neuzivany v centru obce v sousedstvi
véznice.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: X bytova zona O primyslova zéna |Okoli : O bytova zona O priimyslova zéna

O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: /O voda B /O kanalizace X /O plyn |Pfipojky: [0O/0Ovoda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl (x / O elektro (x] telefon vet./vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD zeleznice [xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
lPﬁstup k pozemku | zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace
|Celk0vy popis

Ptizemni objekt s plochou stfechou po rekonstrukci z roku 2005 ale del§i dobu neuzivany ve
Spatném ST stavu

|Silné stranky

- nejsou

[Slabé stranky

- previs nabidky
- objekt k rekonstrukci
- sousedstvi v€znice

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentat: vSe viz. vySe cit. posudek

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gzemi

Vécna bremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce




Ostatni rizika:
ANO

Stavby dlouhou dobu neuzivané
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OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1. provozni objekt na LV 161

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch

H. budovy pro obchod a sluzby
montovana z dilct betonovych plo$nych
123

Podlazi Plocha [m?]
I.NP 15,00*%19,60+17,50*2,05+11,00*1,80 = 349,68
Zastavéné plochy a vySky podlazi

“ Zastavéna Konstr. "
Podlazi iy Soucin

plocha vyska

I.NP 349,68 m* 4,00m 139872
Soudet 349,68 m? 1 398,72
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1398,72 / 349,68 =4,00m
Primérné zastavénd plocha vSech podlazi: PZP = 349,68/1 = 349,68 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
vrchni ¢ast 349,68*4,00 = 1398,72 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

oy Obestavény
Podlazi Typ orostor
vrchni &ast NP 1398,72m’




Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

1398,72 m°

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;Os]t Koef. g]%r,ags(rlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vngjsich povrchl S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,70
Koeficient vybaveni K4: 0,9870
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. ¢. 10): * 1,0370
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9389
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1890
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3 705,56

Plna cena:

1.398,72 m® * 3 705,56 K&/m®

5183 040,88 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 48 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 52 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 48 / 100 = 48,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 48,0 % / 100) *

0,520

Provozni objekt na LV 161 - zjisténa cena

2. Hodnota pozemku

2.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkd v misté a Gase:  do 300,- K&/m?.

2 695 181,26 K¢

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
zastavéna plocha a 101 348 300,00 104 400
nadvori
ostatni plocha 461/17 55 300,00 16 500
Celkova vyméra pozemkii 403 Hodnota pozemkii 120 900
celkem
3. Vynosova hodnota
3.1. provozni objekt na LV 161
Obvyklé ndjemné: od 300,-  do 500,- K&/m? rok
Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m’]  [K¢&/m®irok] [Ké/mésic] [Ke&frok]  [%]
1.Vyrobni prostory 280 400 9333 112 000 7,50
Celkovy vynos za rok: 112 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m® 280
Reprodukéni cena RC K¢ 5183041
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ngjemné za m* Nj K&/(m?ro 400
K)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 112 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 106 400
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 3000
Pojisténi 0,20% *RC Kc¢&/rok 10 366
Opravy a udrzba 1,50% * RC Kc/rok 77 746
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC Kc/rok 0




Ostatni naklady K¢é/rok 0

Naklady celkem \ K¢/rok 91112
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 15 288
Mira kapitalizace % 7,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 203 840

4. Porovnavaci hodnota
4.1. provozni objekt na LV 161

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK .

Uzitna plocha: 279,74 m*
Obestavény prostor:  1398,72 m’
Zastavéna plocha: 349,68 m?
Plocha pozemku: 403,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: provozni objekt Obrnice

Popis: Prodej vyrobni haly, prostoru 1 338 m2
Obrnice - Ceské Zlatniky, okres Most 2 499 000 K¢&
Nabizime k prodeji provozni objekt v obci Ceské Zlatniky u Mostu. Jedna se o
novostavbu, kde pravé probehla kolaudace. Zavedeny autoservis, pneuservis a
lakovna o zastavéné ploSe 330 m2 se nachdzi na rovinatém pozemku o vymeéie 433
m2 a na pozemku o vymeéte 905 m2, ktery je v pronajmu od pozemkového fondu za)
100,-K¢ ro¢né. Moznost ponechani celého vybaveni véetné kancelafe. Pozemek je
oploceny a vjezd na pozemek je z hlavni obecni silnice. Vytdpéni objektu na tuhd
paliva, napojeni na obecni fad a kanalizaci.

Pozemek: 1 338,00 m*

Uzitna plocha: 300,00 m?

Pouzité koeficienty: ' Molik
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 .

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v horsi poloze 0,80

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedené a St stavu 0,80

K5 Celkovy stav 0,80

K6 Vliv pozemku 1,00

Zdroj: RK

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost 1,00
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenlovany objekt; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedené a St
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost;

Cena UZitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 499 000 300,00 8 330 0,41 3412
Nazev: provozni objekt Korozluky
Popis: Prodej vyrobni haly, prostoru 1 063 m2 Korozluky - Sedlec, okres Most



3 800 000 K¢ (3 575 K¢ za m2)
Nabizime k prodeji samostatny oploceny areal, celkova plocha 1373 m2. Na
pozemku podsklepend dvoupodlazni budova. V ptizemi objektu prostor pro lehkou
prumyslovou vyrobu,v¢. ¢astecného vybaveni a nakladaci kladkou, socialni zazemi
pro zaméstance. Ve sklepé kotel na tuha paliva se zasobnikem. V patie byt a
administrativni zazemi firmy. V celé budové nové rozvody médii, nova stiecha,
stieSni okna, plastova okna.

Pozemek: 1 373,00 m*

UZitna plocha: 1 063,00 m*

Pouzité koeficienty: = M
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v horsi poloze 0,80 . "

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu0,90 = -

K5 Celkovy stav 0,90 e
K6 Vliv pozemku 1,00 : , nabidka RK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt 1,00 J:

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor$im provedeni a St
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt;

Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3800 000 1 063,00 3575 0,52 1853
Nazev: provozni objekt Zelenice 5
Popis: Prodej skladového prostoru 376 m2 Zelenice, okres Most ~ Panorama

3500 000 K¢ (9 309 K¢ za m2)

Nabizime k prodeji obchodni prostor: prodejna + sklad v Zelenicich. Objekt je
umistén uprostied obce Zelenice 1,5 km od rychlostni silnice Most-Bilina. Nyni
vyuzivan jako velkoobchodni sklad a prodejna kadefnickych potieb. Nemovitost po
celkové rekonstrukci. Pfizemi 206 m2 - obchod a skladové prostory. Horni patro
170 m2 - sklad + kancelafre, 1ze vyuZit také pro bydleni. Rampa, lamelové dvete pro
manipulaci s paletovym vozikem. Cely objekt klimatizovan, vytapeni plynem

Uzitna plocha: 376,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v horsi oloze 0,80

K4 Provedeni a vybaveni - v hotSim provedeni a St stavu0,80

K5 Celkovy stav 0,80 -
K6 Vliv pozemku 1,00 - p -

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi objekt 0,90 Zdroj: Nabidka RK

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocetlovany objekt; Poloha - v horsi oloze; Provedeni a vybaveni - v hotSim provedeni a St stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi objekt;

Cena UZitna ]zalocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3500 000 376,00 9 309 0,37 3432




Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 853 K&/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 2 899 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 432 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérné jednotkové cena oceniované nemovité véci 2 899 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 279,74 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 810 966 K¢
REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1. provozni objekt na LV 161 2 695 181,30 K¢
2. Hodnota pozemku
2.1. pozemky 120 900,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. provozni objekt na LV 161 203 840,- K¢
4. Porovnavaci hodnota
4.1. provozni objekt na LV 161 810 966,- K¢
Porovnavaci hodnota 810 966 K¢
Vynosova hodnota 203 840 K¢
Vécna hodnota 2 816 081 K¢
z toho hodnota pozemku 120 900 K¢

|K0menté1“~ ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu provozniho objektu zapsaného na LV 161 v k.u. BéluSice u Mostu véetné pozemkl
p.C.st.1101 a 461/17 odhaduji na ¢astku 800 000,- K¢. Z této castky odhaduji obvyklou cenu pouze
pozemk p.€.st.101 na ¢astku 100 000,- K¢ a pozemku p.¢.461/17 na ¢astku 20 000,- K¢

Obvykla cena
800 000 K¢

slovy: Osmsettisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.3

V Bystiici pod Hostynem 12.3.2018

Ing. Jaroslav Fojt

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy

dolozka: Krajského soudu v Brn¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné.




Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5950-50/2018 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu néklada uctuji dokladem €. 5950.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze

snimek z PM + situovani 3

Kopie katastralni mapy ze dne 11.3.2018
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