Znalecky posudek ¢. 5-4694/19

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

Piredmét ocenéni:

Pozemek parc.¢. 597/1, jehoz soucasti je stavba pro administrativu €.p. 924, pozemek
parc.C. 597/2, jehoZ soucasti je garaz bez ¢p/Ce, pozemek parc.¢. 597/3, jehoZ souéasti je
garaz bez ¢p/Ce a pozemky parc.¢. 598 a 599.

Ulice: Ostravska ¢.p. 924

Mgésto: Petivald PSC 73541

Okres: Karvina Kraj: Moravskoslezsky kraj
Katastralni izemi: Petivald u Karviné Identifika¢ni kod: 720488

Sidlo katastr. ufadu v Karviné

Vlastnik stavby a pozemkii: Mésto Petivald, namésti Gen. Vicherka 2511, 735 41 Petivald
Objednatel: Mésto Petivald

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 23.01.2019.

Vypracoval: Ing. Frantisek VIcek

30. dubna 23
702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

licence znaleckého tstavu A-Consult plus ¢islo 0536

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

V Ostravé, dne 23.01.2019
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢ 10001 pro k.G. Petivald
u Karviné, obec Petfvald, okr. Karvin4, a to:

- pozemek parc.¢. 597/1 o vyméte 686 m? — zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je stavba pro administrativu €.p. 924,
- pozemek parc.¢. 597/2 o vyméte 23 m? — zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce,
- pozemek parc.¢. 597/3 o vymeéte 23 m? — zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce,
- pozemek parc.&. 598 o vyméfe 167 m® — zahrada,
- pozemek parc.&. 599 o vyméfe 412 m® — zahrada.

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

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 11.01.20109.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- Casteény vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Petivald u Karviné, obec Petivald, list
vlastnictvi €. 10001, vyhotoveny dne 07.01.2019
2. Situa¢ni podklady
- kopie katastralni mapy
3. Ostatni podklady
- fotodokumentace, vymeéry a udaje zjisténé pii mistnim Setfeni
- Caste¢na projektova dokumentace domu
- znalecky posudek ¢&. 2472-032/2016 ze dne 29.11.2016 vypracovany Petrem
Polednikem
- smlouva o zfizeni vécného bfemene-sluZebnosti inzenyrské sité




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, avsak 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 p¥irodnich ¢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 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 udaje

Ocenované nemovitosti se nachazi ve mésté Petivald, k.. Petivald u Karviné, pfi
ul. Ostravska. Mésto se nachazi vychodnim smérem od mésta Ostravy, ve spravnim uzemi
okresu Karvina. Nemovitosti se nachazi ve vzdalenosti cca 8 km od centra Ostravy a cca
14 km od centra Karviné.

Stavba se nachazi v zastavbé rodinnych doml a komer¢nich budov, z hlediska vyuziti
oceniované nemovitosti pro nebytové ucely se jedna o polohu dobrou, s dobrym dopravnim
napojenim, v blizkosti patetni komunikace ul. Ostravska spojujici mésta Ostravu a Karvinou.
Stavba se nachazi jihozapadnim smérem od centra mésta Petivald (ve vzdalenosti cca
1,5km), kde se nachdzi méstsky ufrad, posta, policie, zdravotnické =zafizeni, Skola,
supermarket a dalsi vybrané sluzby. Nejbliz§i stanice hromadné dopravy (autobus) je ve
vzdalenosti do 100 m na ul. Ostravska.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna vyméra pozemkii je 1 311 m? z toho &st zastavéna budovou &ini cca 158 m?
a Cast zastavéna garaZemi Gini cca 46 m?,
Souhrnnd vyméra podlahovych ploch domu celkem &ni cca 259 m? Ztoho vyméra

uzitnych ploch v 1.NP a podkrovi je cca 207 m?, vyméra sklepnich prostor je cca 104 m?
a vyméra uzitnych ploch garazi je cca 39 m.

Udaje o ocefiované budové

Pfedmétem ocenéni je budova ¢.p. 924, zapsana v katastru nemovitosti jako stavba pro
administrativu - soucast pozemku parc.¢. 597/1, garaz bez &p/Ce - soulast pozemku
parc.C. 597/2, garaz bez ¢p/Ce - soucast pozemku parc.¢. 597/3 a pozemky zahrady parc.¢. 598
a 599, vSe k.0. Petfvald u Karviné, obec Petivald.

Ocenovany objekt ¢.p. 924 byl dle dostupnych informaci postaven v roce 1932, v roce 1968
byl rekonstruovan pro potieby policie, posledni uprava byla dle dostupnych informaci
provedena vroce 1999 (plynofikace budovy, vymeéna ¢asti oken). Budova se nachazi
V primérném stavebné-technickém stavu, se zanedbanou udrZzbou a je tfi roky bez vyuziti.

Ocenovana nemovitost je napojena na inzenyrské sité a to: vodovod, elektro a plyn z fadu,
kanalizace do fadu. Vytapéni budovy je zajisténo plynovym kotlem s rozvody ustfedniho
topeni, ohfev vody zajistuje elektricky bojler.




B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto piipad¢€ je vychozi cena stanovena na zaklad¢ zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasada, vnitfni nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stesni krytina).

K vychozi cené je mozno pfipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v ocefiované budové nebo
hale vyskytuje, napt. vytah, kotelna, venkovni schodisté, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapoctena ve vychozi ceng).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadfujici tuto skuteCnost je
pravidelné upravovan na zakladé udaji Ceského statistického tiadu.

Od této vychozi ceny bylo odecteno pfiméiené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nejcastéji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spo¢iva v tom, Ze jsou
odborn¢ posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodovy soucet vyjadiuje procento
opotiebeni.

1. Stavhy:

Vycet budov
1.1. Budova ¢.p. 924

1.2. GaraZze bez ¢p/Ce

1.1. Budova ¢.p. 924

Objekt je podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. V 1.PP se nachazi
sklepni mistnosti a kotelna, v I.NP se nachazi Ctyfi mistnosti, pfedsin, koupelna, WC,
kuchyiika, Satna a komora, v podkrovi se nachéazi Ctyfi mistnosti, tfi mensi mistnosti, WC
a chodba.

Zaklady stavby jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti, svislé obvodové konstrukce jsou
zdéné z cihel. Stropni konstrukce nad 1.PP jsou betonové, nad NP jsou stropy dievéné.
Strecha je kombinovana valbova s vikyfi, stiesni krytina je plechova, Klempiiské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou vapenné, fasadni omitka je biizolitova s
natérem, z Casti ve zhorSeném stavu. Vnitini keramické obklady jsou provedeny v socidlnich
zafizenich. Schody jsou betonové s teracovou dlazbou. Okna jsou dfevéna dvojita Spaletova,
v podkrovi jsou plastova, v pfevazné €asti budovy s miizemi. Dvefe jsou napliiové, vstupni
dvefe jsou kovové sprosklenim a miizi. Podlahy jsou drevéné, pievazné kryté PVC
a keramickou dlazbou.

Ocenovana nemovitost je napojena na inzenyrské sité a to: vodovod, elektro a plyn z fadu,
kanalizace do fadu. Vytdpéni budovy je zajiSténo plynovym kotlem s rozvody ustfedniho
topeni, ohfev vody zajiStuje elektricky bojler.

1.2. Garaze bez ¢p/Ce

Jedna se o nepodsklepenou stavbu dvou garazi na pozemcich parc.¢. 597/2 a 597/3. Kazda ze
staveb slouzi pro parkovani jednoho automobilu, je jednopodlazni, bez podsklepeni.

Svislé konstrukce jsou zdéné. Stiecha pultova, podbitd OSB deskami a zpevnéna ocelovymi
nosniky. Stfes$ni krytina je plechova, klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vné;si
a vnitini omitky jsou vapenné. Vrata jsou ocelova. Garaze jsou napojeny na elektro. Ke dni
ocenéni se stavba nachéazi v primérném stavebné-technickém stavu.




Ocenéni staveb nakladovou metodou

Obestavény - " _— Zast. wep s
Budova prostor K&m3 Reprodukéni Opotl:e- Vécna plocha Uzitna
cena beni hodnota plocha
(m3) 1.NP
Budova ¢.p. 924 1278 5113 6 534 095 55 % 2 940 343 158 259
Garaze bez ¢p/ce 129 2500 322 500 40 % 193 500 46 39
Celkem 6 856 595 3133 843

Reprodukéni hodnota objekti ¢ini (po zaokrouhleni) 6 856 600 K¢, vécna hodnota po
odpoctu opoti‘ebeni ¢ini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 3 133 840 K¢.




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkid 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 pozemkii v mistech, kde jsou cenové mapy pozemkii schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z tdchto cen, je-li jejich cena odlina od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemkil bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mgsto: Petivald

Katastralni uzemi: Petivald u Karviné
Vlastnik staveb: Mésto Petivald
Vlastnik pozemkii: Mésto Petivald

Parcela & | Vyméra m” | Druh Vyuziti

597/1 686 | zastavéna plocha a nadvori

597/2 23 | zastavéna plocha a nadvoii

597/3 23 | zastavéna plocha a nadvoii

598 167 | zahrada

599 412 | zahrada
Vyméra pozemki celkem m? 1311.00
Vypocet ceny
Vyméra pozemki m? 1311.00
Smérna cena pozemkil K&/m?® 500.00
Vychozi cena pozemki K¢ 655 500.00

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

| Pozemky celkem | K] 655 500.00 |




D. Vynosové 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 = ---------=-==-mm-mmmemeemeee
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho ustavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Zze vynos, a z né¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstupty, tj. pfedev$im vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného,
cen stavebnich praci, nakladii na spravu a udrzbu.

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

Zavedené prredpoklady, avodni informace:

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

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

Vynosové hodnota vyjadiuje tzv."véEnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "vé¢né renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfadan" 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 trokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZného primérného zaro¢eni penéz na kapitdlovém
trhu, tj. z alternativniho zplisobu investovani. Vychdzi se pii tom z pramérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zaroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy,
dlouhodobé¢ dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplisobu 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 pronajmu
nebo ke koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu
korigovat piimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym o¢ekavanim investorii na tomto
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trhu. Takto stanovend urokovd mira kapitalizace piedstavuje tedy vynos urcité¢ho typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenédm.

Jako redlnou trokovou miru kapitalizace doporucujeme na zakladé shora uvedeného,
uvazovat pro bézné nemovitosti vV rozpéti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypocet vynosi:

Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.
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 tcelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, je pro objektivni vyjadifeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym
stanovenym v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptdvce na trhu, lokalité¢ a kvalité
pronajimané nemovitosti.

Vypocet vvnosové hodnoty nemovitosti:

Ro¢ni piijmy

Nebytové prostory 1.NP + podkrovi m?2 207
Néjemné K¢&/m2/rok 1000
Sklep m2 104
Najemné K¢&/m2/rok 500
Garaz — 2 parkovaci stani ks 2
Najemné K¢&/rok 6 000
Koeficient snizeni ndjemného % 0,90
Néjemné (celkem za rok) K¢ 271000
Hrubé ro¢ni pfijmy K¢ 243 900
Reprodukéni cena staveb RC K¢ 6 534 095
Rocni vydaje

Dan z nemovitosti K¢ 2 800
Pojistné z budov 0,5 promile z RC K¢ 3267
Naklady na prib&znou udrzbu a

spravu nemovitosti 0,8 % * RC K¢ 52273
Odpisy 0,3% *RC K¢ 19 602
Vydaje celkem K¢ 77 942
Stabilizovany vynos P-V K¢ 165 958
*100 % 100
Urokové mira kapitalizace % 9,0
Vynosova hodnota Cv 1843 977 K¢

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji ve vySi (po zaokrouhleni) 1,840 mil. K¢.
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Shrnuti vynosového ocenéni ocefiovanych nemovitosti

Trzni vynosova hodnota ocenovanych nemovitosti je stanovena na zaklad¢ vyse najemného,
odpovidajiciho obvyklym cendm najmu v obdobnych objektech v obdobné lokalité.
Pro ocenéni jsem uvazoval s mirou kapitalizace 9 %, ktera odpovida primérnému stavu
objektu, obdobnému zplisobu vyuziti a umisténi nemovitosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji na zakladé vySe uvedenych predpokladiu
vypoctu na ¢astku celkem (po zaokrouhleni): 1,840 mil. K¢
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni uskutecnénych prodejt, ptip. 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 kancelafi, sledovanim aukei a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti. Podle téchto podkladi byly
v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachdzi ocenovand nemovitost, zobchodovany nebo
inzerovany tyto nemovitosti slouzici pro komercni ucely (nabidkové ceny jsou po redukci):

Stav Uﬁ)‘;‘;g Cena objektu [K¢] ngg}gli" /
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti ; P Cena na m’ Y
objektu 2 — o ;
[m°] uzitné plochy [K¢&] | prodeje
Komeréni objekt s hospodaiskou budovou a o 2672100
garazema, uUl. Ostravska, Petivald prumerny 270 9897 2019
Komeréni objekt (byty, kancelafe, vyrobni dobry 450 3486 500 2019
prostory), ul. Ostravska, Petivald Yy 7748
Bytovy dim (2 byty, technické zazemi) , dobrs 341 3141000 2019
ul. Uzka, Petivald Y
9211
Komeréni objekt (bytova jednotka, byvala dobrs 250 2691000 2019
restaurace), Ostrava-Muglinov Y 10 764
Administrativni budova, ul. Daliborova, o 3900 000
Ostrava-Marianské Hory prumerny 463 8002 2018
Komer¢ni budova se skladovymi prostory, ul. dobrs 484 4740 500 2018
Sirot¢i, Ostrava-Vitkovice 4
9791
Provozni budova s garazi, ul. Svermova, dobr 295 1995 000 2018
Ostrava-Mari4nské Hory Y 5 867
Administrativni budova, ul. Fiignerova, e, 4 740 500
Ostrava-Pfivoz ¢ prumerny 561 2018
8 450
" . 3885 500
Komeréni budova s obchodnimi prostory, . ,
ul. Truhlaiska, Ostrava-Kunéice velmi dobry 480 8095 2018

Vyhodnoceni ocefiovanych nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenované nemovitosti jsou umistény V pramérné atraktivni lokalit¢ mésta Petivald, pfi
frekventované komunikaci ul. Ostravska. Z hlediska dostupnosti se jedna o dobie dostupnou
lokalitu. Vyhodou je dostupnost centra mésta, veskerych sluzeb, infrastruktury a dopravni
dostupnost s dobrym dosahem mést Ostrava a Karvinda a moznost parkovani na vlastnim
pozemku. Nevyhodou je umisténi nemovitosti v blizkosti velmi frekventované komunikace
a pramérny stav ocefiované budovy se zanedbanou udrzbou.
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Pfi stanoveni srovndvaci hodnoty vychdzim z orientatniho propoctu srovnatelnych cen
¥ v ’ 2 v r
pfepoctenych na 1 m” uzitné plochy.

Podle provedeného priuzkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovand nemovitost, komeréni nemovitosti
prevazné v priméru od 7 500 do 11 000 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
(po zaokrouhleni):

9.000 K&/m? tj. celkem za uZitné plochy nadzemnich podlazi (207 m?) 1 865 000 K¢
4.500 K&/m?® tj. celkem za uzitné plochy sklepnich prostor (104 m?) 470 000 K¢

150.000 K& za stavby dvou garazi 150 000 K¢

t]. celkem (po zaokrouhleni) 2 500 000 K¢
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F. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 10001 pro katastralni izemi Petivald u Karviné, obec
Petivald ze dne 07.01.2019 se k ocefiovanym pozemktum parc.¢. 597/1 a 599 vaze vécné
bfemeno — pravo vedeni, provozovani a udrzby vodovodni piipojky.

Tato skuteénost nema vliv na obvyklou cenu nemovitosti a v odhadu obvyklé ceny jsem
ji nezohlednil.

Dle predloZenych podkladi a zjisténych informaci nevazmou na ocefovanych
nemovitostech Ziadné jiné zavazKy ani jind omezeni, popf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze piesvéd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjisténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti

(pro ucel drazby)
Mésto: Petivald ulice: Ostravska
Okres: Karvina ¢.p. 924

Kat. uzemi: Petivald u Karviné

Rekapitulace:

Nakladové ohodnoceni budov

Budovy (stavba ¢.p. 924 + garaze bez ¢p/Ce) 3133840 K¢
Pozemky 655 500 K¢
Vécna hodnota celkem 3789 340 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti | 1840000 K&
Srovnavaci hodnota nemovitosti | 2500 000 K¢

Zavér - zdiivodnéni obvyklé ceny:

Pfi stanoveni obvyklé ceny oceniovanych nemovitosti je ptihlédnuto 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
rekonstrukéni prace na ocenovaném objektu, se zohlednénim opotiebeni.

Pfedmétem ocenéni je stavba pro administrativu ¢.p. 924 nachézejici se ve mésté Petivald,
pii ul. Ostravska.

Na zéklad€ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti,
staii objektu, umisténi a stavebné-technickému stavu, odhaduji obvyklou hodnotu
ocenovanych nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida trzni, tedy
obvyklé cen¢, a to na castku:

2,5 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 IVS 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 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zékon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecké 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 pofadovym ¢islem 5-4694/19
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 23.01.2019




