Znalecky posudek ¢. 203-2943/10

Ocenéni nemovitosti
pro ucel vetejné drazby
ve smyslu § 13 zdkona ¢.26/2000 Sb.

pro drazebnika

Predmét ocenéni:

Budova zakladni Skoly ¢&.p. 825 na pozemku parc.c. 2987, budova bez ¢.p./C.ev.
na pozemku parc.¢. 2988/2 a pozemky parc.¢. 2987, 2988/1 a 2988/2.

Ulice: V Zimném dole ¢.p. 825

Mésto: Orlova PSC 735 11

Okres: Karvina Kraj: Moravskoslezsky kraj
Katastralni uzemi: Orlova Identifika¢ni kod: 712361

Sidlo katastr. afadu v Karviné

Vlastnik staveb a pozemk: M¢sto Orlova, Osvobozeni 796, Lutyné, 735 14 Orlova 4
Objednatel: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 26.8.2010.

Vypracoval: Ing.FrantisSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536
verze ACONS 10.24, platna od 1.2.2010

Tento znalecky posudek obsahuje 16 stran textu a 4 prilohy. Objednateli se piedava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostrave, dne 26.8.2010
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 10001 pro k.u. Orlova, obec
Orlova, okr. Karvina, a to:

- budovu €.p. 825 — budova ob¢anského vybaveni na pozemku parc.¢. 2987,

- budovu bez ¢.p./¢.ev. — budova ob¢anského vybaveni na pozemku parc.¢.2988/2,
- pozemek parc.&. 2987 o vyméte 1 799 m’ — zastavéna plocha a nadvofi,

- pozemek parc.&. 2988/1 o vyméfe 4 321 m” — zahrada,

- pozemek parc.&. 2988/2 o vyméte 100 m® — zastavéna plocha a nadvofi,

pro ucely vetfejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona €. 26 ze dne 18.1.2000 o vefejnych
drazbach se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je déale zohlednéni zavad, které
v disledku piechodu nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 12.8.2010.
Nemovitost byla zptistupnéna, prohlidka byla provedena za pfitomnosti zastupce objednatele,
Martina Bohotika a zéstupce vlastnika, Jarmily Kukutschové.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- vypis z katastru nemovitosti pro k.. Orlova, obec Orlova, list vlastnictvi ¢. 10001,
vyhotoveny dne 2.7.2010
2. Situaéni podklady
- zakres katastralni mapy z databaze www.cuzk.cz
3. Ostatni podklady
- fotodokumentace a tidaje zjiSténé pii mistnim Setfeni
- znalecky posudek €. 01-10 ze dne 18.1.2010 vypracovany FrantiSkem Bosdkem
- znalecky posudek €. 20-10 — dodatek ¢.1 ze dne 15.4.2010 vypracovany FrantiSkem
Bosadkem



http://www.cuzk.cz

Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno '"cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zakon
0 ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpusob
ocefnovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o vefejnych drazbach se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v disledku

piechodu nezaniknou a upravi prislusnym zpiisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Ocetiovana nemovitost se nachazi ve mésté Orlova (35 949 obyvatel), katastralnim uzemi
Orlova, okres Karvina, v zéastavbé rodinnych domi, pfi mistni zpevnéné komunikaci
ul. V Zimném dole. Ocenovand nemovitost je umisténa ve vzdalenosti cca 9,5 km od centra
meésta Orlova, kde se nachazi veSkera obCanska vybavenost (méstsky urad, Skola, obchody,
zdravotnické zatizeni, posta atd.). Stavba se nachazi v lokalité s dobrou dopravni dostupnosti,
nejbliz§i zastaivka MHD je v misté. Dopravni napojeni na frekventovanou komunikaci
ul. Ostravskou, zajiStujici dopravni spojeni mezi centry mést Ostrava a Karvind, je ve
vzdalenosti cca 1,4 km. Z pohledu ocefiované nemovitosti se jedna o méné atraktivni lokalitu
v ramci Ostravsko-karvinského regionu.

Souhrnné informace o nemovitostech

Souhrnnd vyméra pozemkii je 6 220 m?, ztoho &ast zastavéna budovou 3koly &.p. 825
s piistavbami &ini 1 768 m?.

Souhrnnd vyméra uZitnych ploch &ni 1 760 m?, z toho vyméra uZitnych ploch budovy
$koly ¢&ini 1265 m’ (nezahrnuty plochy v 1.PP budovy) a vyméra uZitnych ploch
piistaveb $koly a budovy $kolni druZiny &ini 495 m’.

Udaje o ocefiovanych nemovitostech

Ocenovana budova C.p. 825 je zapsand v katastru nemovitosti jako objekt obcanského
vybaveni na pozemku parc.C. 2987. Jednd se o komplex funk¢én€ propojenych objekta,
vyuzivanych jako zakladni Skola, z jihovychodni strany je k hlavni budové Skoly spojovacim
krckem napojen objekt Saten, soc. zazemi, télocvicna a dilny, v aredlu Skoly se déale nachazi
samostatné stojici budova Skolni druziny.

Dle dostupnych udaji je budova vuzivani od roku 1950, v roce 1964 byla provedena
pristavba objektu dilen a vroce 1982 byla dodatecné postavena budova bez &.p./C.ev.
na pozemku parc.¢. 2988/2, naposledy vyuZzivana jako Skolni druzina.

Objekty jsou ke dni ocenéni v primérném stavebné — technickém stavu, dle sdéleni zastupce
vlastnika jsou jeden rok bez vyuziti, v malém rozsahu posSkozeny povétrnostnimi vlivy a
lokdlnim zatékanim. V letech 2000 az 2005 byly provedeny ¢aste¢né tipravy objekti (zejména
nova krytina na hlavni budovy Skoly a rekonstrukce ¢asti socialnich zatizeni véetn€ rozvodi).

Budovy jsou napojeny na veifejné rozvody vody a elektro, kanalizace je svedena do septiku.
Ke dni ocenéni nejsou objekty vytapény, v minulosti bylo vytapéni zajiSténo z centralni
kotelny na TP, ohfev vody byl zajistén el. bojlery.

Ocenované pozemky jsou rovinné a tvoii jeden funkéni pozemkovy celek se stavbou Skoly
vCetn¢ pristaveb 1 Skolni druziny. Hlavni vstup do budovy je zulice V Zimném dole
(pozemek parc.C. 3214 — ostatni plocha, ostatni komunikace - ve vlastnictvi Mésta Orlova),
piijezdova komunikace je zpevnéna, vefejna. Na jizni strané aredlu Skoly se nachazi pozemky
se sportovnimi plochami, které¢ byly soucasti aredlu skoly, tyto pozemky nejsou predmétem
ocenéni.

Nemovitosti se nenachazi v zaplavovém tzemi. Dle platného tizemniho planu se nemovitosti
nachdzi v zoné€ ploch obcanského vybaveni.




B. Nakladové ohodnoceni budov

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na potizeni v souCasnych cenach a ur€eni opotiebeni
piiméteného stafi a skuteCnému stavu (€asova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case
hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb bylo pouzito ukazateli THU firmy RTS
Brno.

Objekt $koly ¢.p. 825

Ocenovana budova C.p. 825 je zapsand v katastru nemovitosti jako objekt obcanského
vybaveni na pozemku parc.C. 2987. Jednd se o komplex funk¢én€ propojenych objekta,
vyuzivanych jako zakladni skola.

Centralni stavba zakladni Skoly je podsklepena, dvoupodlazni budova s nepodsklepenou
pristavbou vstupnich prostort se schodistém. V 1.PP se nachdzi provozni zazemi Skoly,
v 1.NP a 2.NP jsou mistnosti u¢eben, kabinety, Satny, soc. zdzemi a komunika¢ni prostory.
Spojovaci krcek, napojeny k hlavni budové Skoly z jihovychodni strany, tvofi propojeni
hlavni budovy Skoly s prostory Saten, soc. zdzemi, t€locvi¢nou a ptiléhajicich dilen.

Budova byla dle dostupnych udaji postavena v roce 1950 a v roce 1964 byla provedena
pristavba objektu dilen. Budova je napojena na vefejné rozvody vody a elektro, kanalizace
je svedena do septiku. Jednotlivé objekty Skoly jsou v disledku stafi a nepravidelné
provadéné stavebni udrzby v primérném stavebné-technickém stavu, ke dni ocenéni jsou
castecné¢ znehodnoceny rozvody vody, ustfedniho vytdpéni vcetné registri a podlaha
v télocvicné.

Prevazujici provedeni konstrukei a vybaveni:

Zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti, nosnd konstrukce je zdéna z plnych
cthel v tl. 60 a 45 cm, stfecha hlavni ¢asti je plocha, kryta asfaltovymi pasy, klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasada je tvofena vadpennou omitkou s barevnymi
posttiky, vnitini povrchy tvofi vapenné omitky, vnitini obklady jsou keramické. Schody jsou
betonové konstrukce s naslapy z teracovych dlazdic, do 1.PP jsou dievéné. Dvete odd¢€lujici
jednotliva patra jsou ocelové prosklené, do jednotlivych mistnosti pak jsou plné hladké, okna
jsou prevazné dfevéna zdvojend, podlahy jsou betonové kryté keramickou dlazbou,
v prostorach u¢eben betonové kryté PVC a v télocviéné je vlysova.

Hlavni budova $koly

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.PP: 60,06*15,15 = 909,91 m’
1.NP: (60,06*15,15)+(10,95%21,35) = 1 143,69 m’
2.NP: (60,06*15,15)+(6,20+4,60) = 920,71 m’

Jednotkové mnozstvi:
Jednotka: m’

1.PP: (60,06*15,15)*(3,85) = 3503,15 m3
1.NP: ((60,06*15,15)+(10,95%21,35))*(3,75) = 4 288,84 m3
2.NP: ((60,06*15,15)+(6,20+4,60))*(3,75) = 3 452,66 m3
Zastiesent: ((60,06*15,15)*(1,05)*0,5)+((6,20*4,60)*0,28) = 485,69 m3

Jednotkové mnozstvi — celkem: = 11 730,34 m3




Ocenéni:
Zakladni cena: 4 144,- K¢/m3
11 730,34 m3 * 4 144,- K&/m3

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roku
Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 60/ 100 = 60,000 %

Objekt Skoly ¢.p. 825 - vysledna cena

Spojovaci kréek, Satny

Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1.NP: 11,05%2,40+17,20*7,80+4,85%2,80

Jednotkové mnozstvi:

Jednotka: m®
1.NP: (11,05%2,40+17,20%7,80+4,85%2,80)*(2,80)
Zastieseni: ((11,05%2,40)+(17,20%7,80)+(4,85%2,80))*(1,40/2)

Jednotkové mnozstvi — celkem:

Ocenéni:
Zakladni cena: 4 965,67 K¢&/m®
609,91 m® * 4 965,67 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 roka 5

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 40 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roku
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 60/ 100 = 60,000 %

Spojovaci krcek, Satny - vysledna cena

Dilny
Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 23,25%6,40

= 48 610 528,96 K¢

- 29166 317,38 K¢

= 19 444 211,58 K¢

= 174,26 m*

487,93 m’
121,98 m’

= 609,91 m’

= 3028 611,79 K¢

- 1817 167,07 K¢

= 1211 444,72 K¢

= 148,80 m*




Jednotkové mnozZstvi:

Jednotka: m’
1.NP: (23,25%6,40)*(3,05)
ZastteSeni: (23,25*6,40)*(0,55/2)

Jednotkové mnozstvi — celkem:

Ocenéni:
Zakladni cena: 4 143,- K¢/m®
494,76 m® * 4 143,- K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 46 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 34 roku
Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 46 / 80 = 57,500 %

Dilny - vysledna cena

Télocviéna

Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1.NP: 22,80*%13,20

Jednotkové mnozstvi:

Jednotka: m’
1.NP: (22,80*13,20)*(5,67)
ZastteSeni: (22,80*13,20)*(1,8/2)

Jednotkové mnozstvi — celkem:

Ocenéni:
Zakladni cena: 5 598,- K&/m’
1977,31 m® * 5 598,- K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 roku
Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 75 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/ 75 = 66,667 %

Télocvicna - vysledna cena

453,84 m’
40,92 m’

494,76 m’

2 049 790,68 K¢

1178 629,64 K¢

871 161,04 K¢&

300,96 m*

1 706,44 m’
270,86 m’

1977,31 m’

11 068 981,38 K¢&

7379 357,82 K&

3 689 623,56 K¢




Budova na pozemku parc.¢. 2988/2

Pfedmétem ocenéni je dale samostatné stojici budova bez ¢&.p./C.ev. na pozemku
parc.C. 2988/2. Stavba je vedena v katastru nemovitosti jako budova obCanské vybavenosti.
Dle sdéleni objednatele byla budova v minulosti vyuzivana jako Skolni druzina, ke dni
ocenéni je objekt vyklizen a neni vyuzivan.

Budova je napojena na vetejné rozvody vody a elektro, kanalizace je svedena do septiku.
Vytapéni bylo zajisténo kotlem na tuhd paliva s rozvody UT, zdroj vytapéni je umistén
v hlavni budovée Skoly. Budova byla dle dostupnych tidaji v uzivani od roku 1982, v disledku

stafi a nepravidelné¢ provadéné stavebni Udrzby je stavba ke dni ocenéni v primérném
stavebné-technickém stavu.

Prevazujici provedeni konstrukei a vybaveni:

Zaklady jsou betonové, nosna konstrukce je dievéna ramova, stfecha je sedlova kryta
plechovou stieSni krytinou, klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnéjsi
povrchy jsou opatfeny natéry, vnitini povrchy tvofi vapenné hladké omitky, vnitini obklady
v soc. zazemi jsou keramické. Dvete jsou pIné hladké, okna jsou dfevéna zdvojend, podlahy
jsou betonové kryté PVC, v Casti dievéné, v soc. zdzemi je keramicka dlazba.

Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1.NP: 14,80%6,75 = 99,90 m*

Jednotkové mnozstvi:
Jednotka: m®

1.NP: (14,80%6,75)*(2,75) = 274,73 m’
ZasttesSeni: (14,80*6,75)*(2,10/2) = 104,90 m’
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 379,62 m’
Ocenéni:
Zakladni cena: 4 000,- K&/m’
379,62 m’ * 4 000,- K&/m’ = 1 518 480,- K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 28 rokd

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 12 rokt
Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 28 / 40 = 70,000 % 1 062 936,- K¢

Budova na pozemku parc.¢. 2988/2 - vysledna cena = 455 544,- K¢

Reprodukéni hodnota budov ¢ini 66 276 390 K¢, vécna hodnota objekti po odpoctu
opotiebeni ¢ini 25 671 970 K¢.
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C. Pozemky

Pouzita metodika

Pro ocenéni pozemka bézné zastavénych se vyuzivd Metoda srovnavaci hodnoty, v tomto
ptipadé jsem vychazel z Gdajii z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji
z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovdnim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Tyto informace jsou
zpracovavany zastupci Ceské spole¢nosti certifikovanych odhadcti majetku v okrese. Dle
téchto udaji se ceny pozemkii pod obytnymi budovami a budovami vetfejného zijmu
vk.G. Orlova pohybuji v rozmezi 200 az 600 K& za m’ v zavislosti na umisténi a udelu
vyuziti. Smérna cena ocenovanych pozemki byla stanovena s ohledem na moZnost
vyuZiti pozemku, jejich celkovou vyméru, dopravni dostupnost a vybavenost inZ.sitémi
ve vy3i 250 K¢& za m”.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mgésto: Orlova okres: Karvina
Katastralni tzemi: Orlova

Parcela | Vyméra | Druh Vyuziti

¢. m’

2987 1 799 | zastavéna plocha a nadvoii | budova obCanské vybavenosti €.p. 825

2988/1 4 321 | zahrada

2988/2 100 | zastavéna plocha a nadvofi | budova obcanské vybavenosti bez
¢.p./C.ev.

Vyméra pozemki celkem m’ 6220.00

Vypocet ceny

Vymeéra pozemkl m’ 6 220.00

Smérné cena pozemkil K&/m* 250.00

Vychozi cena pozemki K¢ 1555 000.00

Smérnd cena pozemkl byla stanovena odbornym odhadem, se zohlednénim ndvrhu smérnych
cen pro obec Orlova, k.u. Orlova, vypracovaného spolupracujicimi odhadci v okrese.

| Pozemky celkem | K& 1555000.00]
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D. Vynosové ocenéni

Uvodem:

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezinarodn€ uzndvanou a pouzivanou.
Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zplsobem piimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti ulozeni do penézniho tstavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstup, tj. pfedev§im vysi tirokové miry kapitalizace, vyvoj irovné ndjemného,
cen stavebnich praci, ndkladi na spravu a udrZbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tvahu, a

povaZovat ji za jeden z podkladi odhadu obvyklé (trZni) ceny.

Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z ptedpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za tUcelem dosaZzeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajl, resp. nakladl vynaloZenych
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadtuje tzv."véEnou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemk). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfddan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného zuroceni penéz na kapitdlovém
trhu, tj. z alternativniho zplisobu investovani. Vychazi se pii tom z  pramérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zéastavni listy apod.), které se
s prihlédnutim k druhu nemovitosti, zpiisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi
o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi umoziuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu
nebo ke koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu
korigovat pfimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekavanim investorl na tomto
trhu. Takto stanovend uUrokovd mira kapitalizace piedstavuje tedy vynos urcitého typu
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nemovitosti vztazeny k jejich trznim cendm. Jako redlnou urokovou miru kapitalizace
doporucujeme na zaklad¢ shora uvedeného, uvazovat pro bézné nemovitosti v obdobi od
1.1.2010 do 31.12.2010 v rozpéti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypocet vynosi:

Pro zjiSténi odcerpatelného vynosu je zjiSténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni
najemné), bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napft. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individudIné,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k tucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym
stanovenym Vv relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalit¢ a kvalité
pronajimané nemovitosti.

Vvypocet vvnosové hodnoty nemovitosti:

Pfijmy

Plochy hlavni budovy m2 1265
Najemné K¢&/m2/rok 500
Ostatni plochy m3 495
Najemné K¢/m2/rok 300
Koeficient sniZeni najemného % 0,80
Najemné (celkem za rok) K¢ 781 000
Hrubé ro¢ni piijmy K¢ 624 800
Reprodukéni cena stavby RC K¢ 66 276 000
Rocni vydaje

Dan z nemovitosti K¢ 15 000
Pojistné z budov 1,5 promile*RC K¢ 99 414
BéZna Gdrzba a opravy 0,3 % *RC K¢ 198 828
Vydaje celkem P-v K¢ 313 242
Stabilizovany vynos K¢ 311 558
*100 % 100
Urokové mira kapitalizace % 12,0
Vynosova hodnota Cv 2 596 317 K¢

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji ve vysi 2,6 mil. K¢.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouZity nasledujici podklady:

- v ptipad€ nebytovych prostor vyuzitelnych pro skladovani, drobnou vyrobu a administrativu
v obdobnych objektech se najemné pohybuje v rozmezi 300 az 600 K& za m’

- miru kapitalizace stanovuji pro tento konkrétni ptipad ve vysi: 12,0 %
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typii nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
star$i nez 1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu idaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho i1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto
Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni zprostfedkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. objektech urcéenych pro Skolstvi a administrativu,
uvedené velikosti, vybaveni, zjisténého technického stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych
nemovitosti je ke dni ocenéni poptavka mirné nizs§i nez nabidka. Proto s ptihlédnutim
k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zptisobu vyuziti, jsem nazoru,
ze ocenované nemovitosti jsou ke dni ocenéni hiiFe obchodovatelné.

Podle téchto podkladt byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi oceniované nemovitosti,
zobchodovany nebo nabizeny tyto nebytové objekty (nabidkové ceny jsou po redukci):

UZitna Cena objektu [K¢] Dat
. . . Stav Zrna Cena na m” podl aam
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti . plocha podi. nabidky /
objektu [m? plochy nemovitosti :
m-] . prodeje
[K¢]
5 4 320 000
Komeréni objekt, Zivotice, okres Karvina velmi dobry 556 2010
7770
4 180 000
Komeréni objekt, Bohumin, okres Karvina velmi dobry 360 2010
11 600
Komer¢ni prostory — vyrobni hala, k 535 2160 000 2010
Petivald u Karviné, okr. Karvina rekonstrukci 4000
Komeréni prostory, ul. Bezru¢ova, Bohumin, | po ¢aste¢né 5040 000
. .| 671 2010
okr. Karvina rekonstrukci 7500
Byvala matefska Skola, Ostrava — Zabieh dobry 540 4700 000 2009
8 704
Komeréni objekt (byvala skola), k 610 1500 000 2010
Kunéice p. Ondiejnikem, okr. Frydek-Mistek | rekonstrukci 3115
Objekt obcanské vybavenosti (byvaly DDaM se 6 800 000
salem), ul. Frydecka, Ttinec/Staré mésto, okr. pramérny 1 003 2010
Frydek-Mistek 6 780
Komeréni objekt (vhodny jako prodejna nebo , 2750000
; . .y dobry 521 2009
servis), Orlova, okr. Karvina 5278
Nebytovy objekt na okraji prumysl. arealu, - 1006 4000000 2010
ul. Paskovska, Paskov, okr. Frydek-Mistek p y 3976




14

Vyhodnoceni ocefiovanych nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenované nemovitosti jsou umistény v primérné atraktivni lokalité okrajové Casti mésta
Orlova, okres Karvina. Z hlediska dostupnosti se jedna o dobie dostupnou lokalitu, napojeni
na frekventovanou komunikaci ul. Ostravskou se nachazi ve vzdalenosti cca 1,4 km (zajistuje
spojeni s Ostravou a Karvinou). Z pohledu ocefiované nemovitosti se v ramci Ostravsko-
karvinského regionu jednd o méné atraktivni lokalitu. Centrum mésta Orlova (Namésti
28.tfjna), s kompletni infrastrukturou a sluzbami se nachazi ve vzdalenosti cca 9,5 km.
Vyhodou je vymeéra ocenovanych pozemkd.

Pti stanoveni srovndvaci hodnoty vychazim z orientatniho propoctu srovnatelnych cen
prepodtenych na 1 m” uzitné plochy.

Podle provedeného prizkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovanda nemovitost, komercni nemovitosti
obdobné velikosti pfevazné v priméru od 3 000 do 8 000 K¢& za 1 m”® uZitné plochy.

Na zéklad¢ vySe uvedenych srovndni a zavedenych predpokladi odhaduji srovnatelnou
hodnotu nemovitosti s ohledem na vyméru uzitnych ploch, umisténi a vyuzitelnost
nemovitosti na spodni hranici uvedeného rozmezi, a to ve vysi :

3.000 K&/m” tj. celkem za uZitné plochy hlavni budovy $kely (1 265 m?) 3 795 000 K¢

1.500 K¢&m? tj. celkem za ostatni uZitné plochy (495 m*) 742 500 K¢

tj. celkem 4 537 500 K¢

F. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 2.7.2010 nejsou v oddile C listu vlastnictvi zapsana
vécnd bfemena ani jind omezeni.

Dle piedloZenych podkladi a zjiSténych informaci nevdznou na ocefiovanych
nemovitostech zadné jiné zivazky ani jind omezeni, popf. zavazKky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédCit z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pii1 zjiSténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti

(pro ucel dobrovolné drazby)

Meésto: Orlova ulice : V Zimném dole
Okres: Karvina é.p. 825
Kat. izemi: Orlova

Rekapitulace:

Stanoveni vécné hodnoty nemovitosti
Nakladové ohodnoceni budov 25671 970 K&
Pozemky 1 555 000 K¢
Vécna hodnota nemovitosti 27226 970 K¢

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou vynosovou
Vynosova hodnota nemovitosti 2 600 000 K¢

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci
Srovnavaci hodnota nemovitosti 4 537 500 K¢

Zavér - zdivodnéni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny oceniovanych nemovitosti je ptfihlédnuto zejména k metodé
srovnavaci, kterd nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je stanovena
pro piedstavu o cenach nakladii na vystavbu obdobnych objektii, se zohlednénim opotiebeni.
Byl rovnéz proveden vypocet vynosové hodnoty z ndjemného odpovidajictho obvyklému
najemnému, ale vyslednd hodnota neodpovida trzni hodnoté oceniovanych nemovitosti jako
celku, a proto tato metoda nebyla pi1 stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pouzita.

Pfedmétem ocenéni je aredl zékladni Skoly €.p. 825 v Orlové, s prilehlymi pozemky. Vyhodou
je dobré dopravni napojeni a dostate¢na vyméra pozemkil. Caste¢nou nevyhodou je dispoziéni
feSeni objektu a moZnost vyuziti objektu ve stavajicim stavu, a dale mirny pievis nabidky nad
poptavkou objektii pro nebytoveé ucely.

Na zakladé¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti,
stafi objekti, jejich stavebné-technickému stavu a provadéné udrzbe€, s ohledem na umisténi
nemovitosti, dopravni dostupnosti, ale zejména s ohledem na celkovou vyméru uzitnych
ploch, obtiznou vyuzitelnost budovy a malou poptavku po obdobnych objektech v regionu,
odhaduji obvyklou hodnotu ocefiovanych nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, kterad
nejlépe odpovida trzni, tedy obvyklé cené, a to:

4,5 mil. K&
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Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdkladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pijcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zdkon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostrave ze dne 4.3.1999 pod €.j. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
prumyslové.

Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym cCislem 203-2943/10
znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dle pfipojené likvidace.

Ing.FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostravé, dne 26.8.2010




