Znalecky posudek. 223-2348/08

Oceréni nemovitosti
pro el varejné drazby
ve smyslu 8§ 13 zakora26/2000 Sb.

pro drazebnika

Predmét oceréni:
Pramyslovy komplex budov ¢.p. 118 na pozemcich pakc. 552 a 553/4a pozemky
parc.¢. 552 a 553/4k.0. Przno, obec Przno, okr. Frydek-Mistek.

Ulice: Ostravska ¢.p. 118

Obec : Przno P9 11

Okres: Frydek-Mistek Kraj: Moravskoslezsky kraj
Katastralni Gzemi: Przno Identifikatni kéd: 734055

Sidlo katastr.fadu ve Frydku-Mistku

Vlastnik stavby: SFT WERKZEUGE, spol. s r.0.
Vlastnik pozemku: SFT WERKZEUGE, spol. s r.0.

Objednavatel: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 13.10.2008.
Vypracoval: Ing.FrantiSek \dek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consult pliggo 0536
verzeACONS 10.21 platna od 1.7.2008

Tento znalecky posudek obsahuje 20 stran textu pEildhy. Objednateli se fpdava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostra¥ dne 13.10.2008
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu wiasti ¢. 331, pro k.4. Przno, obec Przna
to:

- budovu¢.p. 118 — vyroba na pozemcich par&52 a 533/4,
- pozemek paré. 552 o vyndte 138 i — zastavna plocha a nadvh
- pozemek par¢. 553/4 o vynsie 2970 M — zasta¥na plocha a nadvb

pro (tely verejné drazby dle § 13, odst. (1) zakoha26 ze dne 18.1.2000 o regych
drazbach se océni provadicenou obvyklou Ukolem je zohledéni zavad, které vigledku
piechodu nezaniknou a upravigiusnym zjggsobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 6.10.2008 od 11:00 hod.

Nemovitosti byly zpistuprény.

Pritomni: soudni znalec, Ing. FrantiSekc¢®k, zastupce drazebnika, Ing. LadislaecBk a
soudni znalec, Ing.idiKlein.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Przno, obeZn®, list vlastnictvi¢. 331,
vyhotoveny dne 30.4.2008.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy ifpdnttného Gzemi platnd pro k.U. PrZzno, mapovy
¢. 6-3/31 ze dne 2.10.2008 wiitku 1:1000

3. Ostatni podklady
fotodokumentace gzena znalcem dne 6.10.2008
znalecky posude& 1698-16/97 vypracované Petrem JuraSem dne 6.6.199

list




Nalez a posudek

Uvod

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpiasob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaia pri

prodejich stejného, pogipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebag
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozungji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osab

vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzl& vyplyvajici

Z osobniho vztahu k nim.

Ocergni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ofteje nemovitost a jeji grisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podiwlastniho predpisu 18) § 2 odst. ]
zakona¢. 151/1997 Sb., o oti®vani majetku.

Podle § 56, odst. (1) prava osob opra¥nych z vWcnych bfemen vaznoucich na pedmétu
drazby zistavaji prechodem vlastnictvi v disledku drazby nedotena.

Na této zasad je vypracovano toto ocesini.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Oceiované nemovitosti se nachazeji v obci Przno (74yatkel), v katastralnim tzemi Przn
ve spravnim uUzemi okresu Frydek-Mistek. Jednd sbywaly vyrobni aredl tv@ny
komplexem budo¥.p. 118, situovany na jiznim okraji obce, v memsinpyslové zastawbpri
ul. Ostravska, ktery se nachazi od centra obcezg@lenosti cca 500 m. Obec je vzdélena
8 km od Frydku-Mistku, ve vzdalenosti cca 2 km pchtostni komunikace (R56) zajigici
spojeni mezi sty Frydek-Mistek a Frydlant nad Ostravici. V carmbce PrZzno se naché
obecni tiad, poSta a zakladni sluzby. Ve vzdalenosti cca 5& nachazi Zelezimi stanice.

Z pohledu ocgovaného arealu se jedna o polohu dobrou zejmérdedam na dobr
dopravni spojeni s centrem Frydku-Mistku a uénistv zastav® primyslovych objeki
okrajovécasti obce. Pro obec byl schvalen Gzemni plan, pkidletho se pozemky nacha
v zOre urcené pro vyrobu a skladovani.
Souhrnné informace o nemovitostech
Souhrnna velikospozemki v arealusini 3 108 nf, plocha zasta¥na objekty ini 1 631 nf.

Souhrnna velikost vybranyal¥itnych ploch ke dni ocedni ¢ini 1 670 nf.

Udaje o ocdéiovaném aredlu

Predntétem ocesini je aredl, ktery v minulosti slouzil jako strojmavod (naposledy vyroh
nastrop a n&adi) a byl dle dostupnych Gdayybudovan v letech 1940 az 1949. Ke

ocereni je areadl bez vyuziti. Objekty jsou ke dni ofr@inv pimérném az zhorSeném

stavebg-technickém stavu.

Areal tvai komplex budow.p. 118 situovany na pozemcich par&52 a 533/4, a pozemk
parcé. 552 a 533/4Komplex je tvoiren dwma hlavnimi pramyslovymi objekty, tj. halou
obrobny s gistavbou skladu a dilny\gyrobni halou s gistavbou socialni budovy, éthaly
jsou pak funkn¢ propojeny spojovacim &em, vSe vetrg prilehlého pozemku nadvbje
situovano na pozemku pafc.553/4. Na fistavbu skladu a dilny navazuje od sev
administrativni budova situovana na samostatnéremka parc. 552.

V arealu se nachazi dostata velikost zpewenych ploch pro parkovani a manipulg
Objekty v arealu jsou umisty na vlastnich pozemcich, pozemky arealu jsowwnéo Frijezd
do arealu je od zapadu branou z hlavni komunikKeedni ocegni je areal napojen n
vefejny fad elektro (220 i 380V), vody a plyn. Kanalizaced@COV v sousednim aredll
voda a elektro jsou napojeny fad v sousednim pmyslovém arealu, jehoz byly atevané
objekty v minulosti sotésti. Areal tedy nema vlastniipojky vody, elektro a kanalizace.

Na pozemku nadvg pii vychodni strad administrativni budovy, se nachazi obj
plechového skladu — objekt neni samostabcerén, jelikoz nema zéasadni vliv na ce
obvyklou.
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Administrativni budova na pozemku p&c552 bylacast&éné poSkozena pozarem, 1
provedenéeho S&ni nebyly vodorovné ani svislé konstrukce pozamésadnim zjsobem
naruseny.

Soutasti oceréni je dale prisluSenstvi nemovitosti, jedna se o venkovni Upravgejména
zpevréné plochy a oploceni). Toto fisluSenstvi nem& zasadni vliv na cenu obvyklou
proto neni samostat® ocergéno.
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStné zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenambojidych vybranych poloZzek (obvodov
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,abgdh vybaveni a da
krov a steSni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiStampa, balkony, stliky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi ceéj

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&eno giméiené opatebeni.

Pro tento odpget se pouziva né&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované Zzivotnosti bodova detdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Komplex budo¥.p. 118

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Komplex budové.p. 118

Vycet jednotlivychéasti

1.1.1. Obrobna (vlastni parceleb53/4)

1.1.2. Sklad (vlastni parceta553/4)

1.1.3. Dilna (vlastni parceta 553/4)

1.1.4. Socialni budova (vlastni parcé&l&53/4)
1.1.5. Administrativni budova (vlastni parcél®52)
1.1.6. Vyrobni hala (vlastni parcelab53/4)

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1.1. Obrobna

Jedna se o jednopodlazni, jednolodni, nepodsklepdmmu, situovanou na pozem
parcé. 553/4, tvdici jizni ¢adst komplexu budov. Hala mé& jeden hlavni vyrobmisfor, na
vychodni stra& haly je situovan spojovaci dek s vyrobni halou. K hale je od seve
pristawén objekt skladu a dilen. Hala ma zastaau plochu 538 fa swtlou vysku 3,95 m.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Zaklady jsou betonové, nosnou konstrukci iftvadkné piliie na betonovych patkac
obvodové zdivo je cihelné v tl. 30 cm na betonovygékladovych pasech,iesni konstrukc

tvoii ocelové pihradové vazniky, sedlovaistha je kryta krytinou z pozink.plechu,

klempiské konstrukce jsou z pozink. plechu. Ptieni je zajistno sklobetonovym
tvarnicemi a plastickymi prvky PANLUX, vriiti omitky jsou vapenné hladké, fasadg
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vapenna Stukova. Podlaha je z betonové mazaningataVisou ocelova zasunové
jednokidla. Sowasti objektu je kifek, ktery spojuje obrobnu s vyrobni haloucé&k ma d¢

podlazi, v 1.NP jsou @vvydejny materialu, rozvodna atghod do vyrobni haly, v 2.NP [e

balirna vyrobk. Vybaveni tvei Ustedni vytagni zajiSéné z plynové kotelny
elektroinstalace (220 i 380V), va'e$ni konstrukci jsou umisty vétraci kominy a ventilator

Objekt byl dle dostupnych Udajpostaven vroce 1942, vroce 1993 byla proveq
rekonstrukce haly — vyéma oken a dv& zmeéna vytagni z Ustedniho na plynové — tiée
typu WENZEL. Ke dni ocefni je hala v pimérném staveb&technickém stavu.

Informativni vyp@et uzitného obest&aého prostoru:
Celkovy obesta¥ny prostor m 2 151.60

Stari haly: 2008 - 1942 = 66 rak

Vypoéet ceny

Vychozi cena haly K¢ 3047 741.40
Vychozi cena obvodovychést K¢ 2 846 692.92
Vychozi cena v CU k 1.1.2000 K¢ 5894 434.32
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena haly CU 2008 K¢ 8 959 540.17
Rok uvedeni do provozu 1942
Planovana Zivotnost rdk 80
Opoftebeni % 52.50
Cena k roku 2008 K¢ 4 255 781.58
Zaokrouhleni K¢ 18.42
Cena zaokrouhlena K¢ 4 255 800.00
1.1.2. Sklad

Jedna se o jednopodlazni, nepodsklepenou budawaovanou na pozemku pafc553/4,
tvorici stedni¢ast komplexu budov. Budova je od sevefiistawna k hale obrobny a g
vychodu k objektu dilny, od severu na ni navazujeiaistrativni budova na pozemi
parcé. 552. Budova mé jeden hlavni skladovy prostor.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Zaklady jsou betonové, nosnou konstrukci itvadkné piliie na betonovych patkac
obvodové zdivo je cihelné v tl. 30 cm na betonovygékladovych pasech,iesni konstrukc
tvoii ocelové pihradové vazniky, sedlovaistha je kryta krytinou z pozink.plech
klempiské konstrukce jsou z pozink. plechu. Pieni je zajis¢no steSnimi s¥tliky a
plastickymi prvky PANLUX, vnitni i venkovni omitky jsou vapenné hladké. Podlah
Zz betonové mazaniny. Vrata jsode®na. Vybaveni tvii pouze elektroinstalace (220
380V).

Objekt byl dle dostupnych udapostaven v roce 1942, v roce 1993 byla provedést&na
rekonstrukce haly — vysma oken a dué& Ke dni ocegni je budova v prmérném staveb$
technickém stavu.
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Vypocet uzitného obesté@uaeho prostoru:

1.nadzemni podlazi (125m m® 651.82
Celkovy obesta¥ny prostor m? 651.82
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2008 - 1942 = 66 rak
Vypocdet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 199 933.25
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (125 m K¢ 598 859.63
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 798 792.88
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2008 K¢ 1214 165.17
Rok uvedeni do provozu 1942
Planovana Zivotnost rdk 80
Opoftebeni % 55.00
Cena k roku 2008 K¢ 546 374.33
Zaokrouhleni K¢ 25.67
Cena zaokrouhlena K¢ 546 400.00

1.1.3. Dilna

Jedna se o jednopodlazni, nepodsklepenou budawaovanou na pozemku pafc553/4,
tvorici stedni¢ast komplexu budov. Budova je od sevetistawna k hale obrobny a ad
zapadu k objektu dilny. Budova ma jeden hlavnindig prostor.

PievaZzujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Zaklady jsou betonové, nosnou konstrukci itvadkné piliie na betonovych patkach,
obvodové zdivo je cihelné v tl. 30 cm na betonovyakladovych pasech,igni konstrukc
tvoii ocelové pihradové vazniky, sedlovaistha je kryta krytinou z pozink.plechu,
klempitské konstrukce jsou z pozink. plechu. Okna jsouokdy vnitni i venkovni omitky
jsou vapenné hladké. Podlaha je z betonové mazawmaya jsou gevena. Vybaveni tvid
pouze elektroinstalace (220 i 380V).

Objekt byl dle dostupnych udapostaven v roce 1942, v roce 1993 byla provedést&na
rekonstrukce haly — vysma oken a dué& Ke dni ocegni je budova v prmérném staveb$
technickém stavu.

Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.nadzemni podlazi (87
Celkovy obesta¥ny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

299.34

299.34




Stari budovy: 2008 - 1942 = 66 rak
Vypocdet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 139 403.00
Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (8 m K¢ 417 553.50
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 556 956.50
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2008 K¢ 846 573.88
Rok uvedeni do provozu 1942
Planovana Zivotnost rdk 80
Opotebeni % 55.00
Cena k roku 2008 K¢é 380 958.25
Zaokrouhleni K¢ 41.75
Cena zaokrouhlena K¢ 381 000.00

1.1.4. Socialni budova

Jedna se o dvoupodlazni, nepodsklepenou budowgvaitou na pozemku patc.553/4,
tvorici stednic¢ést komplexu budov. Budova je od zapadistpwna k vyrobni hale. V 1.N}

U

budovy jsou prostoryigvodniho socialniho z&eni (WC, umyvarna, Satna a vstup do vyrgbni

haly, v 2.NP jsou prostoryipodni jidelny a Satny.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Zaklady jsou betonové, nosna konstrukce jénadz cihel tl. 45 cm, stcha je plocha s
stteSni krytinou Zivinou sv#ovanou, klemggké konstrukce jsou z pozink. plechu. Okna j
dievena dvoijita Spaletova, viiiti i venkovni omitky jsou vapenné hladké, v sagzami jsou
keramické obklady. Podlahy jsou z litého teradaopini dlazba a PVC. Dye jsou dewneé.
Vybaveni tvai elektroinstalace (220 i 380V), voda a kanalizaaf#ev vody byl zaji&n e
l. bojlery, budova neni ke dni ocar vytagEna.

Objekt byl dle dostupnych (dajpostaven vroce 1965. Ke dni oéeh je budova
v pramérném az zhorSeném staveékechnickém stavu. V 2.NP jsotasté&né naruSeny
vodorovné i svislé konstrukce.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.nadzemni podlazi (207m m’ 745.11
2.nadzemni podlazi (207m m° 631.27
Celkovy obesta¥ny prostor m? 1376.38
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Stari budovy: 2008 - 1965 = 43 rak
Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 330125.13
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (2G] m K¢ 1 387 560.40
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Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (2G] m K¢ 1 387 560.40
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 3 105 245.92
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2008 K¢ 4719 973.81
Rok uvedeni do provozu 1965

Planovana Zivotnost rdk 80

Opotebeni % 60.00
Cena k roku 2008 K¢ 1887 989.52
Zaokrouhleni K¢ 10.48
Cena zaokrouhlena K¢ 1 888 000.00

1.1.5. Administrativni budova

Jedna se o jednopodlazni, nepodsklepenou budowigvanou na samostatném pozemku
parc¢. 552, mdni prostory nejsou upraveny. Budova je od sevésigwna k objektu dilen
V 1.NP budovy se nachéazi prostoryvpdniho administrativniho zazemi (za#lyevstupni
chodba, 2 kanceld, WC s koupelnou, fichod do dvora.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Z&klady jsou betonové, nosna konstrukce jénadz cihel tl. 45 cm, #&cha je sedlova ge
stteSni krytinou z osinkocementovych Sablon, klesi@ konstrukce jsou z pozink. plechu.
Okna jsou &ewné zdvojend, vnihi i venkovni omitky jsou vapenné hladké, v sagzami
jsou keramické obklady. Podlahy jsou vlysové a £PBvee jsou dewené. Vybaveni tvi
elektroinstalace (220 i 380V), voda a kanalizaceldva neni ke dni océni vytagna a nen
zajisen ohrev vody.

Objekt byl dle dostupnych udajpostaven v roce 1942. Budova byasténé poskozeng
pozarem, dle provedenéhoigeti nebyly vodorovné ani svislé konstrukce pozazésadnim
zpisobem naruSeny, ke dni o¢ein je v pamérném az zhorSeném stavékmchnickém
stavu.

Vypocet uzitného obest@aého prostoru:

1.nadzemni podlazi (13%m m° 653.40
pada m® 122.43
Celkovy obesta¥ny prostor m? 775.83
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2008 - 1942 = 66 rak
Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci K¢ 281 160.00
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (132 m K¢ 884 928.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 1 166 088.00
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
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Vychozi cena budovy CU 2008 K¢ 1772 453.76
Rok uvedeni do provozu 1942

Planovana zivotnost rdk 80

Opotebeni % 60.00
Cena k roku 2008 K¢ 708 981.50
Zaokrouhleni K¢ 18.50
Cena zaokrouhlena K¢ 709 000.00

1.1.6. Vyrobni hala

Jedna se o jednopodlazni, jednolodni, nepodsklepdmmu, situovanou na pozem
parc¢. 553/4, tvdici vychodnicast komplexu budov. Hala ma jeden hlavni vyrobosior,
v jihozapadnicésti je propojena spojovacimckem s halou obrobny. K hale je od zapg
pristawina socialni budova. Hala mé& zastaou plochu 542 fa swtlou vysku 4,75 m.

PievaZujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Zaklady jsou betonové, nosnou konstrukci ftvadiné piliie na betonovych patkac
obvodové zdivo je cihelné v tl. 30 cm na betonovyakladovych pasech,igni konstrukc
tvoii ocelové pihradové vazniky, sedlovaistha je kryta krytinou z pozink.plech
klempi'ské konstrukce jsou z pozink. plechu. Okna jsostpia, vnitni omitky jsou vapenn
hladké, fasada je vapenna Stukova. Podlaha jeondwet mazaniny. Vrata jsou ocelova, i
jsou plechové. Vybaveni tiiolstedni vytagni zajisené z plynové kotelny a elektroinstalg
(220 380V).

Objekt byl dle dostupnych Udajpostaven vroce 1942, vroce 1993 byla proveq
rekonstrukce haly — vyéma oken a dv& zmeéna vytagni z Ustedniho na plynové — tide
typu WENZEL.

Informativni vyp@et uzitného obest&aého prostoru:
Celkovy obesta¥ny prostor m 2 709.70

Stari haly: 2008 - 1942 = 66 rak

Vypoéet ceny

Vychozi cena haly K¢ 3124 826.04
Vychozi cena obvodovychést K¢ 3028 158.40
Vychozi cena v CU k 1.1.2000 K¢ 6 152 984.44
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena haly CU 2008 K¢ 9 352 536.35
Rok uvedeni do provozu 1942

Planovana Zivotnost rdk 80

Opotebeni % 52.50
Cena k roku 2008 K¢é 4 442 A54.77
Zaokrouhleni K¢ 45.23

Cena zaokrouhlena K¢ 4 442 500.00

wdu
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Rekapitulace

1.1.1. Obrobna

1.1.2. Sklad

1.1.3. Dilna

1.1.4. Socialni budova

1.1.5. Administrativni budova
1.1.6. Vyrobni hala

1.1. Komplex budové.p. 118

Rekapitulace
1.1. Komplex budo¥.p. 118

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

4 255 800.00
546 400.00
381 000.00

1 888 000.00
709 000.00

4 442 500.00

12 222 700.00

12 222 700.00

12 222 700.00

12 222 700.00

12 222 700.00
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C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodietého
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhaticpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocefni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickét@vodu firmy
stanovuji se ceny variartn

Pro ocerni pozemk bézn¢ zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Obec: Przno

Katastralni uzemi: Przno

Vlastnik stavby: SFT WERKZEUGE, spol. s r.o.
Vlastnik pozemku: SFT WERKZEUGE, spol. s r.o.

Parcelaé. | Vyméra m” | Druh Vyuziti

552 138 zasta¥na plocha a nadwb| budovac.p. 118 - vyroba

553/4 2970 zasta¥na plocha a nadwb| budovac.p. 118 - vyroba

Vymeéra pozemkii celkem m? 3108.00

Vypoéet ceny

2

Vyméra pozemku m 3 108.00
Smérna cena pozemku K&/m? 500.00
Vychozi cena pozemku K¢ 1 554 000.00

Smerné cena pozemku byla stanovena podle navrliungich cen pro obec Przno, k.U. Prz
vypracované spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky celkem K¢ 1 554 000.00

m
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D. Vynosové ocedni

Uvodem:
Vynosové ockovani je jednou ze standardnich metodtajdni odhadu obvyklé ceny, reqp.
trzni ceny, mezinarodnuznavanou a pouZzivanou.
Vynosova hodnota vyja&dje schopnost nemovitosti vytigi vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen ptepozpisobem pimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného réniho vynosupodle vyrazu:

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

arok. mira kapitalizace (%)

Obecrg k metodice ohodnoceni:

Pri kapitalizaci trvale dosazitelného é&rdho vynosu, je mozné si zjednoduSeptedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze &tgfi uloZeni do pegniho Ustavu, budoj
aroky stejné jako @i vynos nemovitosti.
Je dilezité si u¢domit, Ze vynos, a zéhodvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné jiuaktovat v navaznosti na zmy
podstatnych vstup tj. predevSim vySi arokové miry kapitalizace, vyvoj uréwrajemného
cen stavebnich praci, nakiada spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni netmsti vynosovou metodou v Uvahu,| a
povazovat ji za jeden z podkiaddhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené redpoklady, uvodni informace:
Vychazi se z fedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajiméa zZmlém dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.
Vynos je stanoven jako rozdilipni z najemného a vydaj resp. naklail vynaloZenych
Z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani eiip.
Vynosova hodnota vyjadje tzv."w&¢nou rentu” nemovitosti (staveb i pozeimkZastavboy
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickéoaaoskicka jednotka. VyuZziti a vynosoya
hodnota zastamého pozemku je dana vyuZzitim a vynosovou hodnstavby.
Pro vyjadeni "w¢né renty” je nutné v nakladech uvazovat s vigaém rezervy na obnovu

stavby tak, aby byl "sddan" kapital na rekonstrukce a modernizace progkizzivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovamilst nové po skaeni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:
Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizacehjezitym faktorem g vypocétu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moznéhauperného zuréeni perz na kapitaloven
trhu, tj. z alternativniho Zpobu investovani. Vychézi sefiptom z  pamérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zteoi peiz na kapitalovem trhu (Statni dluhopigy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské inveésii banky, hypoténi zastavni listy apod.), které
s @ihlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi&\y
0 miru rizika gi nakupu konkrétni nemovitosti.

Protoze to jiz nas trh s nemovitostmi umoje (nemovitosti se nabizi s@asré k pronamu
nebo ke koupi), dopotujeme uUrokovou miru kapitalizace odvozenou z képrgho trhu
korigovat gimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnygelavanim investdrna tomto
trhu.Takto stanovena Urokova mira kapitalizadedgtavuje tedy vynos ¢&itého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.

U7
(¢]

N
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Jako realnou urokovou miru kapitalizace dopopeme na zaklad shora uvedenéhg

uvazovat pro &né nemovitosti v obdobi od 1.1.2007 do 30.6.2080zgti 8.0 - 12.0 %.

PrestoZze v poslednim obdobi doch&zi ke sniZzovani oigak sazeb na p&mnim i
kapitdlovém trhu (ve vazbna sniZujici se inflaci), je nutno kalkulovat Goeku miru

kapitalizace velmi obéetré. Zejména vzhledem k s&asné situaci na trhu s nemovitostini,

nestabilnimu ekonomickému priedi, nedostatku solventnich investoa nesnadnémp

ziskavani ugra od perznich Ustau.

Najemné pro vypaet vynosi:

Pro zjiS€ni odterpatelného vynosu je zjiti a stanoveni najemného podstatnou otazkou.
Zdrojem gijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouZisté najemné" (zakladr
najemné), bez uhrad za pin a sluzby spojené s uzivanim tj. haga:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stené,

- elektrickou enerqii,

- vykony spo,

- pripadné dalSi sluzby sjednané individéaln

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodiria vynosu.

Vzhledem k delu, pro ktery je hodnoceni prowmb, to jest pro odhad obvyklé ceny, re
trzni ceny, je pro objektivni vyjddni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najem

stanovenym v relaci odpovidajici sesné nabidce a poptavce na trhu, lokaditkvalit
pronajimané nemovitosti.

—_—

5P.
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Vypoéet vynosove hodnoty

Souhrnna velikost vriitich uZitnych ploch ke dni oc&mi ¢ini 1670 nf a tyto jsou uteny pro
nebytové dely, predevsim provoznidely (1233 ni — obrobna, vyrobni hala, sklad a dilna
jejich zazemi (437 i~ socialni budova a administrativni budova).

Ve vypcaitu vynosové hodnoty jsou uvazovany pouze plochgrékisou ke dni oceni
povaZovany za pronajimatelné.

Roéni prijmy

Plochy halovych objekit m2 1233
N4jemné Ké/m2/rok 700
Ostatni plochy m2 437
Najemné Ke/m2/rok 500
Koeficient sniZzeni najemného % 0J85
Najemné (celkem za rok) K 1 081 60(
Hrubé roéni p¥ijmy K¢ 919 36(0
Reprodukni cena staveb RC K 26 865 20(
Roéni vydaje

Dai z nemovitosti K¢ 12 465
Pojistné z budov 1,5 promile*RC K 40 298
Néklady na pitb&Znou idrzbu a spravu nemovitosti a odpisy 0,75 % * RC K 201 489
Vydaje celkem P-V K¢ 254 252
Stabilizovany vynos K 665 109

* 100 % 100
Urokovéa mira kapitalizace % 11,0
Vynosova hodnota Cv 6 046 438 &

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji na zaklaél vySe uvedenych pedpokladi
vypoctu na ¢éastku celkem (po zaokrouhleni): 6,05 mil. K

Pro stanoveni vySe ndjemného byly pouzity nasledgji podklady:

Najemné uvazované pro vyEi racniho @ijmu odpovida obvyklému najemnému pro da
typ nemovitosti, v obdobné lokalia odpovidajicim technickém stavu a vybaveniiigazt

provoznich ploch pro skladovani se najemné pohybajeysi 400 aZ 800 Kza nf. Pro
ocereni jsem uvazoval s mirou kapitalizace 11 %, ktelpovida pimérnému stavu objekt

dobré dostupnosti, paimée atraktivni lokali® a obdobnému sté

Ny




17

E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, nepo
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niesstai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiomydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancelg sledovanim aukci a drazgb
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

=y

Po nemovitostech uvedeného typu, pjiamyslovych a provoznich objektech a arealegh
uvedené velikosti, vybaveni, zggigho technického stavu, v dané lokald u srovnatelnyc
nemovitosti je ke dni oceéni nabidka je nizSi nez poptavka Proto s phlédnutim
k umistni nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybavardpisobu vyuZiti, jsem nazory,
Ze oc@ované nemovitosti jsou ke dni ogéenobchodovatelnée

—

Jako podklady byly pouZzity Udaje z vlastni databd&databaze ziskané prisinictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovychretka

né

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde¢ se

nachazi oagované nemovitosti, tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Ulz'é?; Cena nemovit(:Ts%ti [Ke] ng%tl,lé';]
nemovitosti objektu poc Cena na Y
[m] podl.plochy [K¢] prodeje
Aredl spol. Walmark, _ 11 000 000
vyrobni a skladovaci haly, velmi dobry | 2 480 2006
Cesky T3in 4 435
4 3 i 4 9 500 000
Aredl pro ézk%u tec;hnlvk,u a nakl.dopravu dobry 1500 2006
esky Tesin 6 333
% H &t4 11 000 000
DVGRS';'ﬁdE)VE‘C' L‘a% Fr,eg&s,tat Pod | velmi dobry | 2500 2007
adhostm, okr. Novy Xin 4 400
) 5 500 000
Provozni aredl, Rychvald, okr. Karvina aprrny 1415 2008
3887
Vyrobni areal (2 haly a mensi budova),| o 1300 6 300 000 2008
Frenstat pod Radhan, okr. Novy Jin y 4846
11 650 000
Provozni areal, Rychvald, okr. Karvina dobry 15 2007
5500
Provozni aredl, ul. KriStofova, Sr— 8 000 000
Ostrava — Radvanice P Y | 1585 2008
5047
Y 4 70 i 4 14 500 000
Skladovy areal, kHam)v (.Pr'ostedm Sucha), primerny 3 847 2007
okr. Karvina 3769
Vyrobni a skladovy aredl, Vratimov, dobry 2 400 11 990 000 2007
okr. Frydek-Mistek y 4 996




18

Vyhodnoceni océovanych nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemdestem:

Ocaiované nemovitosti jsou srovnatelné s obdobnymirstainymi ptimyslovymi objekty g
aredly v regionu a okoli. Umétim sefadi do stedni cenové kategorie z hlediska srovnatg
ceny i vybavenim do nizSi cenové kategorie. Kladtiy na cenu obvyklou ma dobi
dopravni spojeni, dost&®a vyntra pilehlych pozemk slouzicich pro parkovani
manipulaci, a zejména stasna zvySena poptavka pdamyslovych objektech v regionu.

Podle provedeného jmkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dblzobchodovany neb

2lné
&)
a

D

inzerovany v oblasti, kde se nachazimaneané nemovitosti, objekty pro vyrobu a skladovani,

obdobné velikosti a vybaveni vipneru od4 000 do 6 000 K za 1 nf uZitné plochy.

Na zakladé vySe uvedenych srovnani a zavedenychrgrpokladi, vzhledem
k umisténi nemovitosti, moznostem vyuziti objeki a velikosti uzitnych
ploch, odhaduji srovnatelnou hodnotu objekfi ke dni oceréni ve vysi:

4.250 K&/m? tj. celkem za uzitnou plochu (1 670 A 7 097 500 K

F. Omezeni vlastnickych prav

Byla provedena kontrola vSech pozenpodle zapisu v katastru nemovitosti a konstatej¢
Ze pgrednttem ocerni jsou vyhrada stavby, které podle vypisu z katastru nemovitfssti
vV ném zapsany.

VSechny pozemky a stavby na nich urmst které jsou i@dmetem ocerini jsou dolozeny
v priloze tohoto oceimi a jsou barewhvyznaeny na snimku z katastru nemovitosti.

Omezeni vyplyvajici z daf uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Narizeni exekuce, exekini piikaz k prodeji nemovitosti, zastavni pravo z rozhoduti
spravniho organu, rozhodnuti o upadku (8 136 odst insolvertniho zdkona), océované
nemovitosti jsou zapsany do soupisu majetkové poddy - viz vypis z katastru
nemovitosti.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu a vodhadu obvyklé ceny jsem je
nezohlednil.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro U¢el dobrovolné drazby)

Typ €. 1.7.1 Skladovy areal

Obec: Przno ulice : Ostravska
Okres: Frydek-Mistek ¢.p. 118
Kat. tzemi: Przno

Vychozi nakladova cena staveb bez opg@beni

1. Budovy
1.1. Komplex budo¥.p. 118 K¢ 26 865 200.00
1. Budovy K¢é 26 865 200.00

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Komplex budo¥.p. 118 K¢ 12 222 700.00
1. Budovy K¢é 12 222 700.00
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 12 222 700.00
Pozemky K¢ 1 554 000.00
Celkem K¢ 13 776 700.00
Vynosova hodnota K¢ 6 050 000.00
Srovnavaci hodnota K¢ 7 097 500.00

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny :

Na zaklad cen zjis€nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objekii, s ohledem na umisti nemovitosti v porrné atraktivni lokali€, v obci Przno
pramérny stavebs-technicky stav a dobrou dopravni dostupnost, odjnaxbvyklou cenu
ocaiovanych nemovitosti ve vySi srovnavaci hodnmycelkovouéastku :

7 mil. K¢

1A
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(04
Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1
Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kterd |
citovana v Uvodu.

1%

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcéislem 223-2348/08
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostra¥ dne 13.10.2008




