Znaleckv posudek ¢. 113-4138/15

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

pro draZebnika

Piredmét ocenéni:

Pozemek parc.¢. 2909/1, jehozZ soucasti je budova €.p. 1111.

Ulice: ti. T. G. Masaryka ¢.p. 1111

Mésto: FRYDEK-MISTEK PSC 738 01

Okres: Frydek-Mistek Kraj: Moravskoslezsky kraj
Katastralni uzemi: Frydek Identifika¢ni kod: 634956

Sidlo katastr. ifadu v Frydek-Mistek

Vlastnik stavby a pozemkti: SJM Eduard Hadviga a Andrea Bojkova
Objednatel: Drazebnik Ostravska auk¢éni sii s.r.o.

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 31.8.2015.

Vypracoval: Ing. Frantisek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

licence znaleckého tstavu A-Consult plus ¢islo 0536
verze ACONS 10.30, platna od 20.8.2014

Tento znalecky posudek obsahuje 17 stran textu a 5 ptiloh. Objednateli se piedava ve
2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 31.8.2015
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2036 pro k.. Frydek, obec
Frydek-Mistek, okr. Frydek-Mistek, a to:

- budovu ¢.p. 1111 — rod. dim na pozemku parc.¢. 2909/1,
- pozemek parc.&. 2909/1 o vyméfe 503 m? — zastavéna plocha a nadvor,

pro ucely vefejn¢ drazby dle § 13, odst. (1) zakona &. 26 ze dne 18.1.2000 o veifejnych
drazbach se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednéni zavad, které
v disledku piechodu nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 15.5.2015.
Nemovitost byla zptistupnéna, prohlidka byla provedena za pfitomnosti zastupce objednatele,
Miroslava Batka a spravce nemovitosti, Ing. Kucatého.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Frydek, obec Frydek-Mistek, list vlastnictvi
¢. 2036, vyhotoveny dne 21.5.2015
2. Situa¢ni podklady
kopie katastralni mapy
3. Ostatni podklady
fotodokumentace, vymeéry a udaje zjisténé pii mistnim Setfeni
Castecna projektova dokumentace domu
najemni smlouva ze dne 27.1.2012
vypoveéd’ z ndjmu ze dne 10.12.2014
znalecky posudek ¢&. 544-01-2012 ze dne 9.1.2012 vypracovany Ing. Vladimirem
Pesakem
soupis majetku Té&Sinskych jatek s.r.o. v byté v hornim podlazi ze dne 30.7.2015




Nalez a posudek

Uvod

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

Majetek a sluzba se oceinuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocefnovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona 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. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi 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) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o verejnych drazbach se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v disledku

prechodu nezaniknou a upravi prisluSnym zpisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné adaje

Mésto Frydek-Mistek je vyznamnym méstem regionu a ma 57 135 obyvatel. Ocenovana
budova se nachazi v katastralnim uzemi Frydek, pfi hlavni komunikaci tf. T. G. Masaryka, na
rohu sulici Kratkou. Objekt je situovan V centralni casti Frydek, historické centrum -
Zamecké namesti je vzdaleno cca 800 m, Magistrat mésta Frydek-Mistek je vzdalen 600 m.
Okolni zastavbu tvofi puvodni obytna zastavba vyuzivana V soucasnosti pievazné jako
obcanska vybavenost (obchody, sluzby, administrativa). Pfimo v misté je stanice méstské
hromadné dopravy (autobus), Zelezni¢ni stanice je vzdalena cca 600 m. Strategicka
komunikace ul. Hlavni tfida je vzdalena cca 150 m, dopravni napojeni na tuto komunikaci
(pro obsluznost nadvofi oceniované budovy) je ptes ul. TéSinskou a Néadrazni ve vzdalenosti
cca 650 m.

Z pohledu vyuziti ocefiované nemovitosti pro nebytové tcely se jedna o polohu velmi dobrou,
protoze se nachédzi v centrdlni C¢asti mésta, ve velmi frekventované lokalit¢ s dobrym
dopravnim napojenim.

Souhrnné informace o nemovitosti
Souhrnna vyméra pozemkii je 503 m?, z toho Cast zastavéna budovou &ini cca 245 m?.

Souhrnna vyméra podlahovych ploch domu celkem &ni 720 m?. Z toho vyméra uZitnych
nebytovych ploch v 1.NP je 167 m?, vyméra nebytovych ploch v 2.NP je 146 m? a vyméra
obytnych ploch v podkrovi ¢ini 185 m? Cast podlahovych ploch budovy je obtizng
vyuZitelnych — ¢ast sklepnich prostor, neupravend mistnost v 2.NP vlivem propadlého stropu,
nebo plochy v podkrovi vlivem nizké podchodné vysky.

Udaje o oceniované budové

Pfedmétem ocenéni je budova ¢.p. 1111, zapsana v katastru nemovitosti jako rodinny dim -
soucast pozemku parc.¢. 2909/1, k.4. Frydek, obec Frydek-Mistek.

Oceniovany objekt byl dle dostupnych informaci kolaudovan v roce 1893. Ke dni ocenéni je
pfevazné v primérném stavebné-technickém stavu. Posledni rekonstrukce byla dle
dostupnych informaci provedena vroce 1999 (kolauda¢ni rozhodnuti k provedené
rekonstrukci nebylo dohledéno). S vyjimkou vestavby bytové jednotky do podkrovi domu
slouzi nemovitost vyhradné€ pro nebytové tcely.

K ocenéni byla pfedloZzena ndjemni smlouva ze dne 27.1.2012, dle které jsou ocenované
nemovitosti pronajaty na dobu neurcitou (s 12 meési¢ni vypovédni lhitou). Najemné je
stanoveno ve vysi 60 tis. K& za mésic, toto ndjemné povazuji za odpovidajici obvyklému
najjemnému. K ocenéni byla déale pfedlozena vypovéd’ z najmu ze dne 10.12.2014 (pievzata
JUDr. Janikovou dne 19.12.2014) a soupis majetku Té&Sinskych jatek s.r.o. v byté v hornim
podlazi, ktery byl pfi stanoveni obvyklé ceny zohlednén (soupis je ptilohou ocenéni).

Ptistup do obchodnich prostor v 1.NP je dvéma samostatnymi vchody z hlavni ulice, na
nadvoii je nakladni rampa a vstup do domu ze dvora, rovnéz se zde nachazi zpevnéné plochy
S moznosti parkovani az cca 6 osobnich vozi, s oplocenim a vjezdem plechovou branou.

Ocenovana nemovitost je napojena na inzenyrské sité a to: vodovod, elektro a plyn z fadu,
kanalizace (dle dostupnych informaci jsou splaskové vody svedeny do Zumpy). Budova je ke




dni ocenéni ¢asteéné Vytapéna tstfednim topenim se zdrojem z plynovych kotld, v ¢asti domu
vytapéni zajist'uji elektrické ptimotopy, byt v podkrovi je krom¢ UT vybaven rovnéz krbem.
Objekt je postaven v terénu od tiidy T.G.Masaryka upadajicim zapadnim Smérem.

Nemovitost se nenachazi v zaplavovém uzemi. Budova se nachazi v pamatkové zong, dle
uzemniho planu se nemovitosti nachazi v zon¢ ploch smiSenych obytnych méstskych.

B. Nakladové ohodnoceni budovy

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladl na potizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni
pifiméteného stari a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case
hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouzito vyhlasky Ministerstva financi
Ceské republiky ¢&.441/2013 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, bez pouziti koeficientu polohy a trhu. Opotiebeni bylo
stanoveno odbornym odhadem.

Budova &.p. 1111

Ocenovana budova ¢.p. 1111 je umisténa jako koncova rohova v fadové zastavbé puvodnich
obytnych domd, s vestavénou obcanskou vybavenosti zejména v 1.NP. Objekt je evidovan
Vv katastru nemovitosti jako rodinny diam, informace o rekolaudaci budovy s ohledem na
prevazujici nebytové vyuziti nebyly zjistény. Jedna se o ptivodni ¢inzovni dim pochazejici
dle dostupnych informaci zroku 1893. Na zakladé provedeného Setfeni bylo zjisténo, ze
vroce 1999 byla provedena ¢astecna rekonstrukce budovy, veetné vestavby bytu v celém
podkrovi domu.

Dispozicni FeSeni a stav podlazi:

1.PP — skladovaci a technické zazemi (v€. technologie k mrazicim boxtm k prodejné v 1.NP,
ostatni sklepni prostory) — celkem cca 159 m?, dobry stav, sklepy jsou suché

1.NP - 2 obchodni prostory (dnes vyuzivan pro obchod pouze jeden jako prodejna potravin),
S provoznim, zejména skladovacim zazemim — celkem cca 167 m? (prodejni plochy 90 m?
a zazemi 77 m?), prostory jsou v primé&rném stavu, s pravidelnou tdrzbou

2.NP — celkem 7 samostatnych nebytovych prostor/jednotek (z toho jeden v neuzivatelném
stavu), se spoleénym socidlnim zdzemim (2x WC a umyvadlo) — celkem cca 146 m?
(nebytové prostory pro administrativu a sluzby, 1 mistnost v neuZivatelném stavu s vymérou
cca 13 m* neni uvazovana), prostory jsou v praimérném stavu, s pravidelnou udrzbou

3.NP (podkrovi) — atypicky byt o dispozi¢ni velikosti 4+1 s piislusenstvim (bytové plochy
maji vymeéru 185 m?, dalsi plochy tvofi prostory s nizkou podchodnou vyskou a provizorné
zastfeSena terasa), prostory jsou ve velmi dobrém stavu, cca 2 roky je byt neuzivany

Prevazujici provedeni konstrukei a vybaveni:

Objekt je podsklepeny Vv celém pidorysu, s dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim, které
je v ¢asti vestavéno ve dvou vySkovych trovnich (rozdéleno v ¢asti na dvé patra).

Zaklady jsou betonové, svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropni konstrukce
v 1.PP tvofi cihelné klenby, nad 1.NP je strop zelezobetonovy, nad 2.NP dfevény tramovy.
Stfecha je valbova, Se stfe$ni krytinou z bonského Sindele. Klempitské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou vapenocementové Stukové, fasadni omitka je




vapenna Stukova (z ¢asti v havarijnim stavu). Vnitini keramické obklady jsou provedeny
Vv socialnich zafizenich. Schody jsou z 1.PP do 2.NP betonové, v podkrovnim byté jsou
dievéné. Dvefe jsou hladké plné, okna jsou dievéna dvojita Spaletova, pouze v podkrovnim
byté jsou dievénd EURO, V prodejné v 1.NP jsou kovové vykladce. Podlahy jsou betonové,
prevazné kryté keramickou dlazbou a PVC, ptipadné plovoucimi podlahami, v prodejné je
povrch kryt umélym mramorem.

Budova je ke dni ocenéni ¢aste¢né vytapéna tstfednim topenim se zdrojem z plynovych kotld,
v &asti vytapéni zajistuji elektrické p¥imotopy, byt v podkrovi je kromé UT vybaven krbem.
Ohiev vody zajist'uji elektrické pritokové ohiivace a elektrické bojlery. Budova je napojena
na inZzenyrské sité: vodovod z fadu, plyn, elektro (230 i 400V) a kanalizaci.

K ocenéni byl predloZen soupis majetku najemce nemovitosti v byté v hornim podlazi,
ktery bude po ukonfeni najmu demontovan a pro tcely ocenéni neni uvaZovan (viz

priloha ocenéni). Jedna se zejména o plynovy kotel véetné radiatori, dvere, kuchyiskou
linku, krb a ¢ast vybaveni koupelny (2x umyvadlo, klozet a bidet).

Ocenéni stavby nakladovou metodou

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 12,4*19,75 = 24490
1.NP 12,4*19,75+1,1*3,7 = 248,97
2.NP 12,4*19,75+1,1*3,7 = 248,97
Podkrovi 12,4*19,75+1,1*3,7 = 248,97

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vyska
1.PP 244,90 m* 230m 563,27
1.NP 248,97 m* 361m 898,78
2.NP 24897m*  3,86m 961,02
Podkrovi 248,97 m? 220m 547,73
Soucet 991,81 m? 2 970,80
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.PP (12,4*19,75)*(2,30) = 563,27 m°
1.NP (12,4*19,75+1,1*3,7)*(3,61) = 898,78 m®
2.NP (12,4*19,75+1,1*3,7)*(3,86) = 961,02 m*®
Podkrovi (12,4*19,75+1,1*3,7)*(0,45+3,57/2) = 556,45 m*
Podlai Typ Ol;ersot;?r“y
1.PP PP 563,27 m*
1.NP NP 898,78 m*
2.NP NP 961,02 m®
Podkrovi z 556,45 m*

Obestaveény prostor - celkem: 2 979,52 m*




Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. g&r,agsgﬁ
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. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vnéjsich 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 85 1,00 3,15
11. Dvete C 3,70 15 0,00 0,00
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 70 1,00 3,36
15. Vytapéni C 4,80 30 0,00 0,00
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. Ohftev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 90 1,00 3,78
23. Vnitini hygienické vyb. C 4,20 10 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 89,99
Koeficient vybaveni K4: 0,8999
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9466
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8999
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1100
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 955,07

Plna cena: 2 979,52 md* 4 955,07 K&/m®

14 763 730,17 K¢&




Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Staii objektu: 122 roka

Opotiebeni: 55,000 % - 8120051,59 K¢
Budova ¢.p. 1111 - zjisténa cena = 6643 678,58 K¢
C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemku v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.0. Tento metodicky pokyn
také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcii pro vypracovani cenovych map
zastavénych pozemk.

Pro ocenéni pozemkl v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem
financi CR se vychézi z t&chto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantng.

Pro ocenéni pozemkt bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnévaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Meésto: FRYDEK-MISTEK

Katastralni uzemi: Frydek

Vlastnik stavby: SJIM Eduard Hadviga a Andrea Bojkova
Vlastnik pozemku: SIM Eduard Hadviga a Andrea Bojkova

Parcela & | Vyméra m” | Druh VyuZiti

2909/1 503 | zastavéna plocha a nadvori
Vyméra pozemkii celkem m? 503.00
Vypocet ceny
Vymeéra pozemkli m? 503.00
Smérna cena pozemkil K&/m? 1 800.00
Vychozi cena pozemki K¢ 905 400.00

Smérna cena pozemki byla stanovena odbornym odhadem, se zohlednénim navrhu smérnych
cen pro obec Frydek-Mistek, k.u. Frydek, vypracovaného spolupracujicimi odhadci v okrese.

| Pozemky celkem | K] 905 400.00 |
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D. Vvnosové ocenéni

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

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = -----------------mmmemmm -

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 pii ulozeni do penézniho ustavu, 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 vstupt, tj. pfedevSim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj Grovné ngjemného,
cen stavebnich praci, nakladd na spravu a drzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v uvahu,
a povazovat ji za jeden z podkladii odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené predpoklady, avodni informace:

Vychézi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z nijemného a vydajl, resp. nakladi vynalozenych
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkil). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadreni "vécné renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace Grokové miry kapitalizace je dileZitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného zuro€eni penéz na kapitalovém
trhu, tj. z alternativniho zplsobu investovani. Vychdzi se pfi tom z pramérného
bezrizikového, resp. malo rizikového ziroceni penéz na kapitalovém trhu (Statni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zpisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi
o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti.

Protoze to jiz na$ trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi soucasn¢ k prondjmu
nebo ke koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu
korigovat pfimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekavanim investori na tomto
trhu. Takto stanovend Urokova mira kapitalizace piedstavuje tedy vynos urcitého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cendm.
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Jako redlnou urokovou miru kapitalizace doporucujeme na zdkladé¢ shora uvedeného,
uvazovat pro bézné nemovitosti v obdobi od 1.1.2015 do 31.12.2015 v rozpéti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypocet vynosi:

Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou otadzkou.
Zdrojem pfijmu 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 individualné,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadeéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, je pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym
stanovenym v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptdvce na trhu, lokalité¢ a kvalité

pronajimané nemovitosti.

Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti:

Ro¢ni piijmy

Prodejni plochy v 1.NP m2 90
Néajemné K¢&/m2/rok 3 000
Zézemi v 1.NP m2 77
Najemné K¢/m2/rok 1 500
Nebytové prostory v 2.NP m2 146
Najemné K¢/m2/rok 1 200
Uzitné plochy bytu v podkrovi m2 210
Néjemné K¢&/m2/rok 600
Uzitné plochy v 1.PP m2 159
Néjemné K¢&/m2/rok 250
Koeficient snizeni najjemného % 0,80
Néjemné (celkem za rok) K¢ 726 450
Hrubé ro¢ni pfijmy K¢ 581 160
Reprodukéni cena budovy RC K¢e 14 763 730
Rocni vydaje

Daii z nemovitosti K¢é 4295
Pojistné z budovy 0,5 promile*RC K¢ 7 382
Bézna tdrzba a opravy, sprava 1,2% *RC K¢é 177 165
Odpisy 0,3% *RC K¢ 44 291
Vydaje celkem P-V K¢ 233133
Stabilizovany vynos K¢ 348 027
*100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 8,5
Vynosova hodnota Cv 4094 437
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Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji ve vysi 4,094 mil. K¢.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- v piipadé nebytovych prostor pro obchod v pfizemi obdobnych objektd se najemné
pohybuje Vvrozmezi 1500 az 3000 K&m?rok, v piipadé nebytovych prostor v 2.NP
vrozmezi 1000 az 1500 K&m?/rok, v piipads bytu v podkrovi (s prihlédnutim k jeho
nadstandardni vyméfe) uvazuji s njjemnym 600 K&/m%rok (tj. 50 K&/m%/mésic, zejména
S ohledem na nadstandardni vyméru pfedmétného bytu, plocha zastfeSend terasa a prostory
s nizkou podchodnou vyskou byly zahrnuty ve vysi 2 vyméry, pfi stanoveni vyse najemného
je rovnéz piihlédnuto k chybé&jicimu vybaveni bytu v souladu s nové piedlozenym soupisem
majetku najemce), V ptipad¢ skladovaciho a technického zazemi v 1.PP uvazuji s ngjemnym
ve vy&i 250 K&/m?/rok

- pfi stanoveni vySe najmu bylo pfihlédnuto k soucasné uzaviené platné smlouve na pronajem
ocenovanych nemovitosti jako celku

- miru kapitalizace stanovuji pro tento konkrétni ptipad ve vysi: 8,5 %
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni uskutecnénych prodeju, pfip. realitnich nabidek v dobé
ocenéni, a to nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
S ptihlédnutim k umisténi nemovitosti, stavebné-technickému stavu, vybaveni a zpusobu
vyuziti, jsem nazoru, ze ocefiovana nemovitost je ke dni ocenéni obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajii z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukei a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Podle téchto podkladi byly
v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachdzi ocenovand nemovitost, zobchodovany nebo
inzerovany tyto nemovitosti slouzici pro nebytové ucely, pfip. ¢inZzovni domy (nabidkové
ceny jsou po redukci):

Stav gf)‘;ﬁ: Cena objektu [K{] HESIFEIT ;
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti i Cena nam’ i
) [m?] uzitné plochy [K¢] | prodeje
Cinzovni déim, ul. Kar. Svétlé (vedle ) 10 400 000
Ziémeckého namésti), Frydek-Mistek dobry 700 14 857 2015
Obchodni objekt (byvalé sidlo banky), o 18 700 000
ul. Palackého, Frydek-Mistek primérny | 1890 9894 2013
Cinzovni d&im (4 byty, 2 nebyt. prostor dobr 596 9 300000 05/2011
v prizemi), Namésti Svobody, Frydek-Mistek v 15 604
Xn w 14 900 000
Komeréni budova} sek2 b}'/ty, kul. Havlic¢kova, velmi dobry 927 2014
Frydek-Miste 16 073
Prvorepublikova administrativni vila, ) 6 750 000
ul. ZbOI‘OVSké, NOV}” Jic¢in dobry 673 10 030 2015
Diim s komer¢nimi prostory, Antoninovo po 450 5400000 2014
namésti, Frydek-Mistek — ¢ast Mistek rekonstrukci
12 000
Komeréni budova (byvalé klientské centrum . . 11900 000
CS), ul. Na Pofi¢i, Frydek-Mistek pramémy | 1300 9154 2014
Secesni dim (prodejna a 8 bytl), Namesti po 15770 000
Osvoboditeld, O rekonstrukei | - 034 2014
svoboditeltl, Opava ekonstrukc 15 251
Cinzovni d&im (3 byty, 6 nebyt. prostor dobre 901 12500 000 2010
a jidelna), Namésti Svobody, Frydek-Mistek vy 13 873

Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenovana nemovitost je umisténa v atraktivni lokalité centralni ¢asti Frydku-Mistku, v ¢asti
Frydek, pfi frekventované komunikaci tf. T. G. Masaryka. Z hlediska dostupnosti se jedna
0 dobfe dostupnou lokalitu. Vyhodou je dostupnost centra mésta, veSkerych sluzeb,
infrastruktury a MHD, dale moZznost zdsobovani z naklddaci rampy v dvorni ¢asti budovy
a moznost parkovani pro cca 6 osobnich aut na vlastnim oploceném pozemku nadvofi.
Nevyhodou je pravni stav nemovitosti, kdyz budova je pies své prevazujici nebytové vyuziti
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evidovana v katastru nemovitosti jako rodinny dim. Negativni vliv na cenu obvyklou ma
primémy stav ¢asti oceniované budovy (zejména 2.NP) a celkové zanedband udrzba domu,
vcetné havarijniho stavu casti uli¢ni fasady domu.

Pti stanoveni srovnavaci hodnoty vychdzim z orientaéniho propoctu srovnatelnych cen
piepoctenych na 1 m? uZitné plochy.

Podle provedeného priuzkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenovana nemovitost, komeréni nemovitosti, prip.
¢inZzovni domy, obdobné velikosti pievainé v priméru od 9 000 do 15 000 K& za 1 m?
uzitné plochy.

Na zaklad¢ vyse uvedenych srovnani a zavedenych piredpokladii, S prihlédnutim zejména
K umisténi budovy a jejimu stavu, odhaduji srovnavaci hodnotu nemovitosti ve vysi:

10.000 K&m? tj. celkem za uZitné plochy nadzemnich podlazi (504 m?) 5 040 000 K¢
a

3.500 K¢&m? tj. celkem za ostatni podlahové plochy budovy (222 m?) 777 000 K¢

tj. celkem 5 817 000 K¢&

Rekapitulace :

Ocenéni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota celkem | 5817 000 K¢
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F. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2036 pro katastralni uzemi Frydek, obec Frydek-
Mistek z 21.5.2015 se k oceniované nemovitosti vazi:

- zéastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu (opravnénym je Ceské republika, vykonava
Fin.ufad pro Zlinsky kraj)

- zastavni pravo smluvni (opravnénym je Robert Gazda)

- zastavni pravo exekutorské (opravnénym je Josef Kuliga)

- zéastavni pravo exekutorské (opravnénym je Rostislav Osttizek)

- zastavni pravo soudcovské (opravnénym je Josef Kuliga)

- zastavni pravo exekutorské (opravnénym je Kamil Studeny)

- zastavni pravo exekutorské (opravnénym je Rudolf Cajan)

Dale byla nemovitosti zapsana do soupisu majetkové podstaty (dluznik Andrea Hadvigova),
byl prohldsen konkurs podle insolvencniho zdkona (tipadce Eduard Hadviga), byl vydan
exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti a nafizena exekuce.

Tato prava nemaji vliv na obvyklou cenu nemovitosti a v odhadu obvyklé ceny jsem je
nezohlednil.

V oddile D listu vlastnictvi je uvedeno, Ze v roce 2011 byla podana Zaloba o urceni vlastnictvi
oceflované nemovitosti. Tato skute¢nost nema vyrazny vliv na obvyklou cenu nemovitosti
a v odhadu obvyklé ceny jsem ji nezohlednil.

Dle predloZenych podkladi a zjiSténych informaci nevdznou na ocefiovanych
nemovitostech Zadné jiné zavazky ani jina 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 pii zjisténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti

(pro ucel dobrovolné drazby)

Meésto: Frydek-Mistek ulice : tf. T. G. Masaryka
Okres: Frydek-Mistek ¢.p. 1111
Kat. izemi: Frydek

Rekapitulace:

Nakladové ohodnoceni budovy

Budova ¢.p. 1111 6 715 290 K¢
Pozemky 905 400 K¢
Vécna hodnota celkem 7620 690 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti | 4094000 K&
Srovnavaci hodnota nemovitosti | 5817 000 K¢

Zavér - zdiivodnéni obvyklé ceny:

Pfi stanoveni obvyklé ceny ocenované nemovitosti je piihlédnuto k metodé¢ vynosové
a zejména srovnavaci, ktera nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je
stanovena pro pfedstavu o cenach ndkladii na vystavbu obdobnych objekti a nékladii na
rekonstruk¢ni prace na ocenovaném objektu, se zohlednénim opotiebeni.

Pfedmétem ocenéni je ¢inzovni dim ¢.p. 1111 nachéazejici se v centralni casti Frydku, ve
meésté Frydek-Mistek, v historické zastavbé domu pii frekventované komunikaci - tfidé
T. G. Masaryka.

Na zéklad¢ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zakladé vyse uvedenych skutecnosti,
stafi objektu a jeho pfevazné zanedbané udrzbé, a umisténi nemovitosti v atraktivni lokalité,
v dosahu centralniho namésti ve Frydku, odhaduji obvyklou hodnotu ocefiované nemovitosti
ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida trzni, tedy obvyklé ceng, a to:

5,8 mil. K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy 1VS 1
Ocenovani na zakladé trzni hodnoty a IVS 4 Oceilovani pro zaruky ptijcek, 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 zakond (zdkon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri 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 zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 113-4138/15
znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uétuji dle ptipojené likvidace.

Ing. Frantisek VIcek
30. dubna 23
702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

licence znaleckého ustavu A-Consult plus Cislo 0536

V Ostravé, dne 31.8.2015




