Znalecky posudek o cené nemovitosti

Cislo 4273-014/14

NEMOVITOST: Objekt vyrobni, pro priimysl, specialni, Vyrobni areal ¢p. 2077

Adresa nemovitosti: Semaninska 2077, Ceska Trebova

Katastralni udaje: Kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Ceska Trebova, k.u. Ceska Trebova, kod k.u. 621757,
LV 5323

Ostatni stavby:

Pozemky: st. 1812/20, 3651/2, 3662/2, 3662/6

Vlastnik stavby: Lektus,s.r.0., Borova 2077, 56002 Ceska Tiebova, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

Vlastnik pozemku: Lektus,s.r.o., Borova 2077, 56002 Ceska Tiebova, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

OBJEDNATEL : insolvencni spravce spol Lektus spol.s r.o. v likvidaci, Mgr. Tereza VodiCkova; €. obj.:,

Adresa objednatele: Jindri$ska 1441, 530 02 Pardubice
IC:V26696835 telefon: 603541546 e-mail: vodickova@akvodickova.cz
DIC: fax:

ZHOTOVITEL : Ing. Miloslav Zenka

Adresa zhotovitele: Moravska 2103, 560 02 Ceska Trebova
IC:V1 1126 230 telefon: 603 893 621 e-mail: miloslav.zenka@tiscali.cz
DIC: CZ5712030918 fax:

UCEL OCENENI: Jiné (ocenéni stavajiciho stavu)

Ugel Gvéru: O koupé [Ovystavba [ zménastavby [Orekonstrukce O leasing X
jiné

Soucdasny stav Budouci stav
OBVYKLA CENA 2 200 000 K¢

Datum mistniho Setfent: 26.3.2014 Datum zpracovani : 28.3.2014
Pocet stran: 18 stran Pocet priloh: 8

Ceskeé Trebové, dne 28.3.2014 Otisk razitka Ing. Miloslav Zenka



STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI [ stavba dokongena vr. 1980 [ zména stavby v r. 2010 [ rekonstrukce v .

Rekonstrukce: Xlcelkova O dilci O stfecha [ faséda, zatepleni [ okna, dvefe O
ostatni
Konstrukce: ] zdéné O betonové O montované  Konstrukce: 1 zdéné [ betonové [0 montované
O kovové O dfevéné O jiné [ kovové O dfevéné O jiné
\VyuZiti: [ bydleni O pronajem podnikani Vyuziti: O bydleni O pronajem [ podnikani
[0 bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt [ bydl., podn. [ éast. obsazen [ volny objekt
Okoli: [ bytova zéna I primyslova zéna Okoli : [ bytova zéna [ pramyslova zéna
[ ostatni I nakupni zéna [ ostatni [J nakupni zona
Prijezd: zpevnéna komunikace Prijezd: [ zpevnéna komunikace
Pripojky: B /O voda [/ kanalizace O /0O plyn Pfipojky: O/Ovoda [O/0Okanalizace O /0O plyn
(] / (1 elektro (] telefon [0/ 0 elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf O silnice I1, 1Lt
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Pocet obyvatel: 15 892 (setrvaly stav)
Stavebné technicky stav stavby: neudrzovana - k ¢astecné rekonstrukci
Vytapéni: lokalni - elektfina
Prodejnost nemovitosti: prodejna nad 1 rok
KUPNi CENA VYHODNOCENI KUPNi CENY
3000 000 K& V roce 2008 se jednalo o obvyklou cenu nemovitosti.
REKAPITULACE OCENENI POSUZOVANE NEMOVITOSTI
Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 2197 627 K& 0KE
Vynosova hodnota 1598 311 K¢ 0 KE
Vécné hodnota 6 734 445 K¢ 0 K&
Obvykla cena 2200 000 K¢
-  toho hodnota pozemku 470 100 K¢ 0 KE
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovitosti 0 K¢ X

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti a vhodnosti zastavy
Vyhody: Prostory vhodné pro potravinarskou vyrobu, situovani mimo obytnou zénu mésta, nemovitost nema omezeni
hygienickym pasmem vuci obytnym budovam, bézné vybaveni, pfistupy bez zavad po zpevnénych komunikacich ve
vlastnictvi mésta (LV €. 10001), v okoli inZenyrské sité - elektro, voda, kanalizace. Na nemovitosti nevaznou VB.
Objekt byl celkové adaptovan v roce 1994, v roce 2010 byly provedeny rekonstrukéni prace vnitfnich prostor, aby
vyhovovaly hygienickym a veterinarnim pfedpisiim a byla oddélena vyroba masa od vyroby uzenin.

PFistupy jsou bez zavad.

Nevyhody: Nemovitost se naléza v oblasti s vétSim poctem romskych obyvatel, elektronické zabezpeceni i rozvod
elektroinstalace nejsou funkéni, objekt byl v zafi 2013 vykraden, ale v dobé prohlidky byly odpojeny pfipojky na
inZenyrské sité. Pfed zapojenim elektroméru musi byt provedena rekonstrukce revize rozvodu elektro a nové musi
byt osazeny chybéjici zafizovaci pfedméty. Tato skute€nost je v OC uvazovana.

Na LV €. 5323 je evidovano zastavni pravo smluvni a pfedkupni pravo pro Sberbank a.s., dale je evidovano zastavni
pravo soudcovské, tato zastavni prava nejsou v OC uvazovana.

Pravni stav nemovitosti odpovida stavu evidovanému v KN. PfistfeSky nemaji obvodové stény, nejsou a nemusi byt
evidovany v KN, tato skute¢nost nema vliv na OC nemovitosti. Pozemky tvofi se stavbami funkéni celek.

Obvykla cena je stanovena dle porovnavaci metody ocenéni. S nemovitostmi obdobného typu - vyroba, skladovani
a administrativa se v Ceské Trebové obchoduje. Nakladova cena nema zpravidla vliv na trzni hodnotu nemovitosti.
Dle mého nazoru jsou vyrobni nemovitosti s pfistupem z vefejné komunikace v dané oblasti s vyskytem romského
obyvatelstva a nefunkéni elektroinstalaci hufe prodejné. Obvykld cena vyrobnich a skladovych nemovitosti je
limitovana skute€nou poptavkou a uskute¢nénymi prodeji obdobnych nemovitosti v dané obci. Vzhledem k nizkému
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najemnému obdobnych nemovitosti v daném misté a Case, jsou vynosové hodnoty nemovitosti niz§i nez ceny
porovnavaci, zvlasté pokud je nutné pronajimané prostory zprovoznit, z tohoto diivodu odhaduji OC vySe uvedené
nemovitosti dle porovnavaci hodnoty. V obvyklé cené je dale uvaZzovano se stavem, stavajicim vybavenim, nutnosti
stavebnich uprav po vykradeni stavby, situovanim nemovitosti a mozZnosti vyuZiti pro vyrobu, sluzby, prodej a
skladovani. Pro tyto ucely je situovani vhodné, nebot' v dané €asti mésta nejsou v blizkosti obytné nemovitosti.

V obvyklé cené neni uvazovano se stavajicimi zastavnimi pravy.

NALEZ

Situace
Prehled podkladii Fotodokumentace nemovitosti.
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. ze dne 5.3.2012.
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti a informace o pfistupovych parcelach
Charakteristika obce Ceska Trebova je prdmyslovym méstem s rozsifenou plsobnosti, s Gplnym
ob&anskym vybavenim, kompletnimi inz. sitémi, stfednim a vysokym Skolstvim Dopravni

dostupnost je dobra, autobusové i vlakové nadrazi je v misté. Krajské mésto je vzdaleno
cca 70 km.

Poloha nemovitosti Nemovitost je situovana na okraji zastavéné ¢asti obce v byvalém aredlu vojenskych

kasaren na ulici Semaninska. Okolni zastavbu tvofi skladové haly, kotelna a obytné
domy.

RIZIKA

Rating rizika:
RIZIKO Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: nejsou

NE Nemovitost je Fadné zapséna v katastru nemovitosti
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pfistup k nemovitosti pfimo z vefejné komunikace je zajistén

Komentaf: Rizika spojeni s pravnim stavem nemovitosti nebyla zji§téna.

RIZIKO Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou

NE Nemovitost neni situovana v zaplavovém Gzemi

KomentaF: Rizika spojena s umisténim nemovitosti nebyla zji§téna.

RIZIKO Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

NE Bez vécnych bfemen
ANO Pfedkupni pravo
ANO Zastavni pravo

Komentaf: Na LV ¢. 5323 je evidovano zastavni pravo smluvni pro Sberbank CZ, a.s., pfedkupni pravo pro

Sberbank CZ, a.s. a zastavni pravo soudcovské pro Okresni spravu socialniho zabezped&eni Usti nad Orlici.

RIZIKO Ostatni rizika:

NE Nemovitost neni pronajiména
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané

Komentaf: Nemovitost neni del$i dobu vyuZivana, neni udrZzovana a je odpojena od inZenyrskych siti.

Pristupové pozemky

Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku / komunikace
3651/1 Mésto (LV €. 10001)-manipulaéni plocha
3661 Mésto (LV €. 10001)-manipulaéni plocha

Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis Aredl byl uzivan jako vojenska kasarna pro sovétskou armadu, po roce 1991 bylo Uzemi
prohlaseno pramyslovou zénou, a dle Uzemniho planu z roku 2005 se nemovitost
naléza v uzemi pro zemédélskou vyrobu. Plvodni objekt byl dokonéen v roce 1980 jako
prizemni objekt na zpracovani zeli, v roce 1992 byla zahajena rekonstrukce a adaptace
na jatka, dokon&eni adaptace odhaduji na rok 1994. Objekt byl pribézné rekonstruovan
a byl uzivan pro vyrobu masa a masnych vyrobkd. Pro tuto vyrobu byla upravena
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dispozice prostor dle hygienickych a veterinarnich pfedpisi a byla provedena
rekonstrukce a mensi stavebni Upravy vnitfnich prostor, které oddélily vyrobu masa od
vyroby uzenin. Stavba na pozemku byla napojena na inZenyrské sité: vodovod z fadu,
kanalizace do fadu, elektro, telefon. Pfipojky jsou ke dni ocenéni odpojeny a objekt neni
delSi dobu uzivan. Pfistupové komunikace jsou zpevnéné.

Koncem zafi 2013 byl objekt vykraden, byly vytrhany kabely elektroinstalace, byly
odstranény vodovodni baterie, poSkozena bylo potrubi VZT a &ast zafizovacich

predmétu.
Druh stavby - ucel vyuziti Potravinaiska vyroba - jina stavba
Dispozi¢ni reseni 1.NP: Vstupni chodba — 10,6 m2, elektrorozvodna — 5,2 m2, zazemi pro fidi¢e — 3,4 m2,

Satna — 12,3 m2, umyvarna — 7,7 m2, Cista Satna — 14,7 m2, umyvarna — 6,6 m2,
chodba (ochoz) — 37,0 m2, kancelaf — 7,6 m2, technicka mistnost — 6,9 m2, expedice —
8,4 m2, rampa expedice — 7,9 m2, distribuce uzenin — 45,4 m2, denni mistnost — 5,6
m2, expedice masa — 67,6 m2, chladirny — 92,1 m2, myci prostor — 30,6 m2, mrazirna —
7,1 m2, halovy prostor (chladirna) 183,7 m2, sklad — 75,0 m2

2.NP: kancelaf — 14,4 m2, pfedsifi — 1,9 m2, WC - 4,1 m2, kancelaf — 7,9 m2.

Popis tech. stavu stavby Ocerovana je pfizemni zdéna hala, nosnou konstrukci tvofi Zelezobetonovy skelet,
obvodové stény z cihelného zdiva v tl. do 450 mm na zakladovych pasech a patkach
s izolaci proti zemni vlhkosti, fasadu ma upravenou omitkou vapennou hladkou, vnitini
nosné zdivo je provedeno véetné pficek, stropy jsou nespalné betonové, podlahy jsou
s dlazdicemi, vybaveni je elektro, tepla a studena voda, soc. zafizeni, akumulaéni
kamna, vzduchotechnika a chladirny s mrazirnou. Zafizovaci pfedméty jsou bézného
typu — sprchové kouty, umyvadla a WC. Okna jsou zdvojena, dvefe hladké drevéné a
kovové nerezové. Schodisté je kovové opatfené natérem.
Objekt ma stafi ke dni ocenéni 34 rokd v roce 1994 byla pfistavéna chladirna a st3j.
Objekt nebyl v poslednim roce udrzovan a bez stavebnich uprav jej k datu ocenéni
nelze bézné provozovat. Vzhledem k neprovadéné udrzbé, nutnosti stavebnich Gprav
(Elektro, voda, zafizovaci pfedméty a VZT) a stavu konstrukci odhaduji celkovou
predpokladanou Zivotnost na 70 rokd.

Prislusenstvi stavby Pristfesky, zpevnéné plochy, rozvody vody. kanalizace, elektro a zemniho plynu,
oploceni s viezdovymi vraty.

Analyza trzniho najemného

Pro porovnani najemného byly pouzity nabidky z databaze ocenovatele, nebo ceny ze stavajicich najemnich smluv
kancelafskych, vyrobnich a skladovych prostor. PouZité porovnavaci najemné je z Ceské Trebové a z okoli do 10 km
od ocefiované nemovitosti.

V obci a okoli jsou pronajimany:

Pronajem vyrobnich hal, Svitavy

Nabizime Vam k pronajmu halu s moznosti nakladky a vykladky pfimo v aredlu.Vyhodou pfemistovani materialu je
vyuziti nakladniho vytahu.Velikost haly je od 100m2. Najemné Cini 4000,-K&/més.

Pronajem nebytové plochy - sklady, Svitavy

Prostory 1.patro. K dispozici: velka hala 510 m2 do tvaru pismene L, kancelaf 20 m2, nakladni vytah, 2x WC. 2 vchody.
Zatézové podlahy. Vhodné na obchod, skolici zafizeni, sportovni vyuziti, rehabilitace. Najemné je nabizeno v ¢astce 41
650,- K&.

Pronajem nebytovych prostor (vyroba, sklady) Ceska Trebova vyméra 750 m?, najemné 650, -K&/m? frok.

Vyrobni prostory v Ceske Tiebové 152 m?, najem 450, -Ké/m? /rok.

Pronajem, sklad, 1350 m?, najem 60 000, Kclmes

Zateplené skladové a vyrobni plochy jsou v obci pronajimany od 250, Kc/m Irok do 750,-K&/m? /rok. Vyrobni plochy a
zateplené skladové plochy odhaduji s najemnym kolem ¢astky 600, -K&/m? Irok.

Vynosy z vyrobnich prostor

Nazev Vyméra Mési€ni najem Néjemné Najem
[m?] [Ké] [Kélrok] [Kéim?Z/rok]
Vyrobni haly Svitavy 100,00 4 000,00 48 000,00 480,00
Svitavy hala 1.000,00 60 000,00 720 000,00 720,00
Vyroba Ceské Trebovéa 750,00 37 500,00 450 000,00 600,00
Sklad 1.350,00 65 000,00 780 000,00 577,78
Obvyklé trzni ndgjemné [KE/m2/rok] 594,00




POSUDEK

Obsah posudku
1.1. Ocenéni nakladovou metodou
1.1.1 Vyroba &p. 2077 na st. 1812/20
1.2. Ocenéni pozemk
1.2.1 Pozemky
1.3. Ocenéni porovnavaci metodou
1.3.1 Prdmyslovy areal
1.4. Ocenéni vynosovou metodou
1.4.1 Vyrobni areal ¢p. 2077

1.1. Ocenéni nakladovou metodou

1.1.1 Vyroba ¢ép. 2077 na st. 1812/20

Ocenovana je pfizemni zdéna hala, nosnou konstrukci tvofi Zelezobetonovy skelet, obvodové stény z cihelného zdiva v
tl. do 450 mm na zakladovych pasech a patkach s izolaci proti zemni vihkosti, fasadu ma upravenou omitkou vapennou
hladkou, vnitfni nosné zdivo je provedeno vcetné pfiek, vnitini omitky jsou vapenné Stukové doplnéné keramickymi
obklady, stropy jsou nespalné betonové, podlahy jsou s dlazdicemi, vybaveni je rozvody teplé a studené vody, soc.
zafizeni, akumulaéni kamna, vzduchotechnika a chladirny s mrazirnou. V dobé ocenéni neni elektroinstalace funkéni, pfi
kradezi z 09/2013 byla vytrhany kabely a poni¢en byl i rozvadég. Zafizovaci predméty jsou bézného typu — sprchové
kouty, umyvadla a WC, ¢ast umyvadel a WC bylo ukradeno stejné jako vodovodni baterie. = Okna jsou dfevéna
zdvojena, dvefe hladké dfevéné a kovové nerezoveé. Schodisté je kovové opatiené natérem.

Objekt ma stafi ke dni ocenéni 34 rokl v roce 1994 byla pristavéna chladirna a staj. Objekt nebyl v poslednim roce
udrZovan a bez stavebnich Uprav jej k datu ocenéni nelze béZné& provozovat. Vzhledem k neprovadéné udrzbé a stavu
konstrukci odhaduiji celkovou pfedpokladanou Zivotnost na 70 roka.

Seznam podlazi

Nazev Zastavéna plocha UZitna plocha

1.NP 675,10 m2 631,45 m2
chodba 10,60 m? 1,00 10,60 m?2
elektrorozvodna 5,20 m2 1,00 5,20 m?
zazemi fidicu 3,40 m2 1,00 3,40 m2
Satna 12,30 m? 1,00 12,30 m2
umyvarna 7,70 m2 1,00 7,70 m2
Cista Satna 14,70 m2 1,00 14,70 m2
umyvarna 6,60 m2 1,00 6,60 m2
chodba (ochoz) 37,00 m2 1,00 37,00 m2
kancelar 7,60 m2 1,00 7,60 m?
technicka mistnost 6,90 m2 1,00 6,90 m?
expedice 8,40 m2 1,00 8,40 m2
rampa expedica 7,90 m2 0,50 3,95 m2
distribuce uzenin 45,40 m2 1,00 45,40 m2
denni mistnost 5,60 m2 1,00 5,60 m?
expedica masa 67,60 m2 1,00 67,60 m2
chladirny 92,10 m2 1,00 92,10 m2
myci prostor 30,60 m? 1,00 30,60 m?
mrazirna 7,10 m2 1,00 7,10 m2
chladirna 183,70 m2 1,00 183,70 m2
sklad 75,00 m2 1,00 75,00 m2

2.NP 91,73 m? 28,30 m2
kancelar 14,40 m? 1,00 14,40 m?2
pfadsin 1,90 m? 1,00 1,90 m2
WC 4,10 m2 1,00 4,10 m2
kancelar 7,90 m2 1,00 7,90 m2




Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

1.NP (24,9x12,6+7,28x12,6)x(0,25+4,60)+14,53x12,9%(0,15+6,0)+(9,4x7,0+ = 3498,20 m?
+7,30x1,6+2,95x1,6)x(0,15+4,46)

2.NP (7,28x12,6)x(3,54+2)+(14,53x12,9+9,4x7+7,3x1,6+2,95x1,6)x(1,84+2)= 410,42 m3

Obestavény prostor - celkem: = 3 908,62 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady v&etn& zemnich praci betonové pasy izolované

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice

3. Stropy kovové zateplené

4. Krov, stfecha kovovy

5. Krytiny stfech hlinikovy plech

6. Klempifské konstrukce pozink. plech

7. Uprava vnitinich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchti vapenné dvouvrstvé omitky

9. Vnitfni obklady keramickée

10. Schody kovové

11. Dvefe hladké plné dvefe

12. Vrata zakazkoveé

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah bé&zna keramicka dlazba

15. Vytapéni pfimotopy

16. Elektroinstalace chybi

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitini vodovod plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. VVybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienicka vybaveni
23. Vnitfni hygienicka vybaveni

plastové potrubi
bojler

WC, umyvadla, sprchové kouty
chybi

24. Vytahy
25. Ostatni VZT
25. Ostatni chybi

Soucasny stav
Zastavéna plocha [m2] 383
Obestavény prostor [m3] 3908,62
Jednotkové cena (JC) [K&/m?3] 2914
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 11389719
Stafi roku 34
Dalsi zivotnost roku 36
Opotfebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) Ké 6 264 345

1.2. Ocenéni pozemk

1.2.1 Pozemky

Zakladni popis
ocenovanych pozemku

Pozemky jsou rovinné s okolnimi inzenyrskymi sitémi - elektro, voda, kanalizace a
zemni plyn. Pfistup je feSen po ostatnich zpevnénych komunikacich ve vlastnictvi
mésta (LV €. 10001), pfistupy jsou bez zavad.

Stanoveni a zdGvodnéni
jednotkové ceny pozemku:

V obci jsou na trhu realizovany pozemky pro komeréni a primyslovou vystavbu od
Castky 150,-K&/m?, tuto &astku povazuiji za obvyklou i pro oceriované pozemky.




Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena

m?2 Ké/m? pozemku Ké
zastavéna plocha a nadvofi st. 1812/20 985 150 147 750
ostatni plochy 3651/2 523 150 78 450
ostatni plochy 3662/2 1205 150 180 750
ostatni plochy 3662/6 421 150 63 150
Celkova vyméra pozemki 3134  Hodnota pozemki celkem 470100

1.3. Ocenéni porovnavaci metodou

1.3.1 Primyslovy areal

Nabidkové ceny za 1 m2 uzitné plochy obdobnych nemovitosti se pohybuji v dané obci od 2000,-K& do 6000,-K¢ a to v
zavislosti na stavu konstrukci, stafi, vybaveni provozovny a situovani nemovité véci. Nemovitosti s vétsi podlahovou
plochou jsou na trhu realizovany s niz$i cenou za 1 m” podlahové plochy. Nabidkové ceny byvaji zpravidla pii
skute€ném prodeji nizSi az o 15 %, nabidka je v obci a okoli vy3Si nez poptavka na trhu s vyrobnimi a skladovymi
objekty, ceny nemovitosti od roku 2009 do konce roku 2013 klesaly, v poslednim obdobi je patrné oziveni realitniho trhu
ceny spiSe stagnuji. Dale je v cené uvazovano situovani v okrajové primyslové ¢asti mésta, nedaleko sidlisté s
nepfizplsobivymi obyvateli. V zafi 2013 byl objekt vykraden, v posledni dobé nebyl udrzovan a bez stavebnich Uprav jej
nelze vyuzivat k piivodnimu uc¢elu masné vyroby. Z vySe uvedenych nemovitosti, odhaduji porovnavaci cenu za 1 m2
zapocitatelné plochy na €astku 3330,-KE&. Porovnavaci cena nemovitosti vychazi propoltem ceny za 1 m2 zapocitatelné
plochy a vyméry zapogitatelné plochy ocefiované nemovitosti (660 m? ) na ¢astku 2,20 mil. K&. V cené je uvazovano s
nutnosti stavebnich Uprav nutnych pro bézné uzivani stavby.

Lokalita Plocha Pozemek Pozadovana cenaJednotkova cena Koeficient Upravena cena
celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdivodnéni koeficientu K, Foto
m? m? Ké Ké&/m? Kc Ké&/m?®
Moravska Trebova 600,00 8177 2 499 000 4165 0,74 3082

Vyrobni a skladovaci areal JEMA Svitavy - pramyslova zéna, pfi komunikaci Primyslova,
4km od E 442 (smér H.Kralové a Olomouc), u hlavnich tahu 1/35, 1/34, 1/43. Plvodni
prostory JEMA SVITAVY a.s.- vyroba dfevénych schodist a dalSiho nabytku na miru.
Areal je oplocen s dobrym pfistupem pro nakladni dopravu. Plocha pozemku 15 419 m2,
plocha 4 173 m2. Nemovitost je nabizena realitni kancelafi za ¢astku 12 000 000 K¢. V
arealu neni administrativni budova

Redukce pramene ceny - RE/MAX Accord; Velikosti objektu - MenSi areal; Poloha - Lepsi
poloha; Provedeni a vybaveni - LepSi vybaveni; Vliv pozemku - VétSi pozemek;

Ceska Trebova 650,00 688 1 850 000 2 846 1,17 3330
Nabizime k prodeji vyrobni objekt o CP 728 m2 v klidné &asti obce Ceska Trebova. Jedna ‘
se o dvoupodlazni budovu (byvaly mlyn). Objekt je vhodny pro rdznou vyrobu, skladovaci
prostory, kancelafe atd. Soucasti nemovitosti je nakladova rampa a parkovaci plocha.
Veskera ob¢anska vybavenost v dosahu.

Redukce pramene ceny - M & M reality holding, a.s.; Velikosti objektu - VétSi podlahova
plocha; Poloha - Lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - HorSi vybaveni; Celkovy stav -
Starsi objekt; Vliv pozemku - Maly pozemek;

Ceska Trebova 1 150,00 2 007 5 800 000 5043 0,71

Vyrobni prostory se schvalenou vyrobou potravin. K dispozici velka hala 18 x 11 x 6,5 m
se specialni podlahovou Upravou pro pekarny, 2x sklad, vlastni vchod, WC, 3atna, 4x
kancelaf, nové vybudovany obchod s vlastnim vchodem z ulice, zpevnény najezd pro
nakladni auta s vjezdem z hlavni silnice. U objektu garaz a zahrada.

Redukce pramene ceny - M & M reality holding, a.s.; Velikosti objektu - V&tSi nemovitost;
Poloha - LepS$i poloha; Provedeni a vybaveni - Lep$i vybaveni;

Variani koeficient pfed upravami: 22,47 % Variaéni koeficient po Upravéach: 6,12 %
Primé&ma cena 3 331 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceriované nemovitosti 659,75 m?
Porovnavaci hodnota 2 197 627 Ké




1.4. Ocenéni vynosovou metodou

1.4.1 Vyrobni areal ¢p. 2077

V obci a okoli jsou obdobné nemovitosti béZzné pronajimany. Najemné, vzhledem k menSi obci je niz8i, nez ve vétSich
méstech kraje. Vlastni nemovitost neni a nebude pronajimana, bude vyuZivadna vlastnikem, proto je pouzito obvyklé

najemné. Nakladové polozky jsou pocitany béznym zplsobem.

Dosahované procento pronajmuti odhaduji, vzhledem

k situovani v primyslové oblasti Ceské Trebové na 95 %. Najemné je stanoveno pomoci analyzy trzniho najemného,
vzhledem k provedeni stavebnich Uprav v objektu vhodné pro masnou vyrobu. Objekt neni del$i dobu uzivan, naklady
na zprovoznéni odhaduji na cca 830 000,- K¢ vEetné DPH, o tyto naklady byla sniZzena vynosova hodnota nemovitosti.

Prehled pronajimanych plocha a jejich vynosu

¢.

plocha - tcel

1.Vyrobni prostory

2.Vyrobni prostory

3.Vyrobni prostory

4. Vyrobni prostory

5.Vyrobni prostory

6.Vyrobni prostory

7.Vyrobni prostory

8.Vyrobni prostory

9.Vyrobni prostory

10.Vyrobni prostory

11.Vyrobni prostory

12.Vyrobni prostory

13.Vyrobni prostory

14.Vyrobni prostory

podlazi

Stavba 1,
1.NP, chodba

Stavba 1,
1.NP,
elektrorozvodn
a

Stavba 1,
1.NP, zazemi
fidict

Stavba 1,
1.NP, Satna
Stavba 1,
1.NP,
umyvarna
Stavba 1,
1.NP, ¢ista
$atna

Stavba 1,
1.NP,
umyvarna
Stavba 1,
1.NP, chodba
(ochoz)
Stavba 1,
1.NP, kancelar

Stavba 1,
1.NP,
technicka
mistnost
Stavba 1,
1.NP,
expedice
Stavba 1,
1.NP, rampa
expedica
Stavba 1,
1.NP,
distribuce
uzenin

Stavba 1,

podlahova plocha

[m?]
11

12

15

37

45

najem

[K&/m?2/rok]

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

najem

[K&/mésic]
530

260

170

615

385

735

330

1850

380

345

420

198

2270

280

najem

[K&/rok]
6 360

3120

2040

7380

4620

8 820

3960

22 200

4 560

4140

5040

2370

27 240

3360

mira
kapitalizace
[%]
9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00

9,00




1.NP, denni
mistnost

15.Viyrobni prostory Stavba 1, 68 600 3380 40 560 9,00
1.NP,
expedica
masa

16.Vyrobni prostory Stavba 1, 92 600 4605 55260 9,00
1.NP,
chladirny

17 .Vyrobni prostory Stavba 1, 31 600 1530 18 360 9,00
1.NP, myci
prostor

18.Vyrobni prostory Stavba 1, 7 600 355 4260 9,00
1.NP,
mrazirna

19.Vyrobni prostory Stavba 1, 184 600 9185 110 220 9,00
1.NP,
chladirna

20.Vyrobni prostory Stavba 1, 75 600 3750 45000 9,00
1.NP, sklad

21.Vyrobni prostory Stavba 1, 14 600 720 8 640 9,00
2.NP, kancelaf

22.Vyrobni prostory Stavba 1, 2 600 95 1140 9,00
2.NP, piedsifi

23.Vyrobni prostory Stavba 1, 4 600 205 2460 9,00
2.NP, WC

24 Vyrobni prostory Stavba 1, 8 600 395 4740 9,00
2.NP, kancelaf

Celkovy vynos za rok: 395 850

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Konstantni zisk po neomezenou dobu

Podlahova plocha PP m? 660
Reprodukéni cena RC KE 11389719
Vynosy (za rok)

DosaZitelné ro¢ni najemné za m? Nj K&/(m2*rok) 600
DosaZitelné hrubé roéni ndjemné Njx PP Ké/rok 395 850
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 376 058
Naklady (za rok)

Dafl z nemovitosti Ké/rok 8 000
Pojisténi 0,06 % x RC Kélrok 6 834
Opravy a Udrzba 1,00 % x RC KE/rok 113 897
Sprava nemovitosti 0,20 % xRC Ké/rok 22779
Ostatni naklady Ké/rok 6 000
Naklady celkem \Y KE/rok 157 510
Cisté roéni najemné N=Nh-V KE/rok 218 548
Mira kapitalizace % 9,00
Doba droceni n let 20
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladd na uvedeni do pron. stavu) K¢ 2428 311
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 830 000
Vynosova hodnota Cv Ké 1598 311




Seznam priloh: pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace nemovitosti. 2

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. ze dne 5.3.2012. 2

Snimek katastralni mapy 1

Mapa oblasti a informace o pfistupovych parcelach 3

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu

dolozka: Hradec Kralové ze dne 20.4.1990, ¢&.j. Spr. 2125/89 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi
ceny a odhady se specializaci odhady nemovitosti a pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby
obytné.

Jsem si védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 4273-014/14 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢&. 2014071.
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Fotodokumentace

Pohled z korhunikace B Zadni strana objektu

Elektrorozvadéc

Umyvadla bez baterii Sprchovy kout bez baterie
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Kancelar Kuchyrika bez baterie

Vyroba

Odstranéné WC ve 2.NP Poskozené potrubi VZT
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.08,.2013 07:35:02

Okres: CZ0534 Usti nad Orlici Obec: 580031 Ceska Tiebova
Kat.Gzeml: 621757 Ceska Tiebova List viastnictvi: 5323
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadiach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podfl
Viastnické préve
Lektus,s.xr.o., Borova 2077, 56002 Ceska TZebova 26696835
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpldsob vyuditi gpdsob ochrany
St. 1812/20 985 zastavéna plocha a
nadvori
3651/2 523 ostatni plocha manipulaéni
plocha
3662/2 1205 ostatni plocha manipulaéni
plocha
3662/6 421 ostatni plocha manipulaé&ni
plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy EZpdsob vyu2iti zpdsob ochrany Na parcele
Ceska Tfebova, &.p. 2077 vyroba St. 1812/20
Bl Jind pr4vée - Bez zapisu
Cc Oomezeni viastnického préva
Typ vzitahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
zajisténi - pohledavek ve vysi 4.500.000,- K& s pfisludenstvim
- pohledavek na zaplaceni budoucich pohledavek do vyse 4.500.000,- K&,
které vzniknou do 20.9.2023
- pohledavek na vydani bezdivodného obohaceni a na nahradu skody
do vyse 9.000.000,- K&, ktere vzniknou do 20.9.2023

Sberbank CZ, a.s., Na Pankraci Parcela: 3662/2 V-2385/2010-611
1724/129, Nusle, 14000 Praha, Parcela: 3651/2 V-2385/2010-611
RC/1C0: 25083325 Parcela: St. 1812/20 Vv-2385/2010-611
Stavba: Ceska Tiebova, &.p. 2077 V-2385/2010-611
Parcela: 3662/6 V-2385/2010~-611

Lisrina Smlouva o z¥izeni vécného predkupniho prava, o zfizeni zastavniho prava podle
obé.z. ze dne 21.04.2010. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 22.04.2010.

V-2385/2010-611

© Predkupni praveo
- dle 2.odstavce smlouvy

Sberbank CZ, a.s., Na Pankraci Parcela: 3662/6 V-2385/2010-611
1724/129, Rusle, 14000 Praha, Parcela: 3662/2 V-2385/2010-611
RC/ICO: 25083325 Parcela: 3651/2 V-2385/2010-611
Stavba: Ceska TEebova, &.p. 2077 V-2385/2010-611
Parcela: St. 1812/20 V-2385/2010-611

Listina Smlouva © zfizeni vécného pfedkupniho prava, o zfizeni zastavniho prava pedle
ob&é.z, ze dne 21.04.2010. Pravni u¢inky vkladu prava ke dni 22.04.2010.

V-2385/2010-611
© Zastavni pravo soudcovskée
- zf¥izuje se ke dni 27.3.2012 pro pohledavku ve vysi 268.182,-- K&
Okresni sprava sociidlniho Stavba: Ceska Tiebova, &.p. 2077 2-6753/2012-611

Hemovitostd Joou v UIZemnin obvodu, ve Kterem vykondvd StAthi Sprdvu Katastiu nemovitostd OR
FKetastralni Gfad pro Pardubicky kraj, Ratastralni pracoviscé Usti nad Orlici, kéd: €11.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.08.2015 07:35:02

Okres: C20534 Usti nad Orlici Opec: 580031 Ceské TEebovi
Kat.Gzemli: 621757 Ceska Tiebova List vlastnictvi: 5323
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou diselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vitahu

Opravnéni pro Povinnost k

zabezpeceni Usti nad Orlici, Parcela: 3662/6 2-6753/2012-611

Smetanova 43, 56201 Usti nad Orlici Parcela: 3651/2 2-6753/2012~-611
Parcela: 3662/2 2-6753/2012-611
Parcela: St. 1812/20 Z2-6753/2012-611

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava 08 v Usti
nad Orlici &.j. 15E-410/2012 -4 ze dne 28.03.2012. Pravni moc ke dni 18.04.2012.

z-6753/2012-611
© Zastawvni pravo soudcovské
- zfizuje se ke dni 6.11.2012, pro pohledavku ve vyEi 40.863,6-K&
Okresni sprava socialniho Stavba: Ceska Tiebova, &.p. 2077 2-17258/2012-611
zabezpedeni Usti nad Orlici, Parcela: 3662/6 Z-17258/2012-611
Smetanova 43, 56201 Usti nad Orlici Parcela: 3651/2 Z2-17258/2012-611
Parcela: 3662/2 2-17258/2012-611
Parcela: St, 1812/20 2-17258/2012-611

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava 08 v Usti
nad Orlieci &.j. 15E-1323/2012 -4 ze dne 12.11,.2012. Pravni moc ke dni 12.12.2012.

Z-17258/2012-611

D Jiné zdpisy

Typ vztahu
Vztah pro Vztah k

© Zména &islovani parcel

- pEisloudena Sast pp.&. 3651/2 dle GP &. 3653-176/2012
Parcela: St. 1812/20 2-10664/2012-611
© Zména &islovani parcel

- pEisloucdena stp.&. 1812/21 dle neméfickeho zaznamu &. 3808
Parcela: St, 1812/20 z-12760/2013-611

E Nabyvasi tituly a jiné podklady zdpisu

Liztina
o Smlouva kupni ze dne 13.04.2010. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 23.04.2010.
V-2402/2010-611
fro: Lektus,s.r.o., Borova 2077, 56002 Ceska Tiebova RC/ICO: 26696835

3 Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - ;o: zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralpni pracoviité Usti nad Orlici, kdéd: 611,
Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.08.2013 07:48:16

Cesky Gfad zeméméficky a katastrdlni - 5CD
Vyhotoveno dalkovym pfistupem RIZODE PO: .ooiviossiaessases

Podpis, razitko:

NemovitosTl j30u v UZemnim ODVOodu, Ve Xtelrém VYXondva STetal Jpravu Xatasctru nemovirosri CR
Fatastralni Gfad pro Pardubicky kraj, Ratastrdlni pracovistd Usti nad Orlici, kéd: €1l.

-

strana 2
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Mapa oblasti
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Informace o parcele

Parcelni cislo: 3651/1

Vyméra [m?]: 1776

Katastralni uzemi: Ceska Trebova 621757

Cislo LV: 10001

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
ZpUsob vyuziti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické pravo

Jméno Adresa Podil

Mésto Ceska Trebova Staré namésti 78, Ceskd Trebova, 560 01

Zptisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovény zadné zplsoby ochrany

Seznam BPEJ]

\Parcela nema evidované BPE]

Omezeni viastnického prava

'Nejsou evidovana zadna omezeni

Jiné zapisy
Nazev

Zména vymér obnovou operatu

Zobrazené Udaje maji informativni charakter.
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykondva Katastrdlni

urad pro Pardubicky kraj, Katastrdini pracovisté Usti nad Orlici
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Informace o parcele

Parcelni ¢&islo: 3661

Vyméra [m?]: 2243

KatastraIni uzemi: Ceska Tiebova 621757

Cislo LV: 10001

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK
ZpUsob vyuziti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické pravo

Jméno Adresa Podil

Mésto Ceskd Trebova Staré namésti 78, Ceska Trebova, 560 01

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovény Zadné zplsoby ochrany

Seznam BPEJ]

Parcela nema evidované BPE]

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovdna Zzadna omezeni

Jiné zapisy
Nazev

Zména vymér obnovou operatu

Zobrazené udaje maji informativni charakter.

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni
ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdini pracovisté Usti nad Orlici
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