Znalecky posudek. 88-2828/10

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

pro draZzebnika

Predmét ocereéni:
Rozesta¥na budova byvalé ,Ledovny” ¢.p. 1129na pozemku par&. 2947/1 apozemky
parc.¢. 2945, 2946, 2947/1 a 2948.

Ulice: . T. G. Masaryka ¢.p. 1129

Mgsto: FRYDEK-MISTEK P& 738 01

Okres: Frydek-Mistek KrajMoravskoslezsky kraj
Katastralni zemi: Mistek Identifikani kod: 634824

Sidlo katastrradu v Frydek-Mistek

Vlastnik stavby a pozenik Bytmont Frydek-Mistek, spol. s r.o.
Objednatel: Drazebnik Ostravska aulkeni sii s.r.0.

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 8.4.2010.

Vypracoval: Ing.FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536
verzeACONS 10.24 platnd od 1.2.2010

Tento znalecky posudek obsahuje 16 stran textu piildhy. Objednateli se fpdava ve
2 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 8.4.2010
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu viiasti ¢. 121 pro k.G. Frydek, obec Fryde
Mistek, okr. Frydek-Mistek, a to:

- budovue.p. 1129 — roddim na pozemku pare.2947/1,

- pozemek par¢. 2945 o vyniie 389 M — ostatni plocha, ostatni komunikace,

- pozemek pare. 2946 o vynife 219 Ml — zastavna plocha a nadvh zbdenise,

- pozemek par¢. 2947/1 o vynite 750 M — zasta¥na plocha a nadvf budovas.p. 1129,
- pozemek par¢. 2948 o vynife 464 ni — ostatni plocha, neplodnéda,

pro (tely verejné drazby dle § 13, odst. (1) zakoha26 ze dne 18.1.2000 o refych
drazbach se oceéni provadicenou obvyklou Ukolem je dale zohledmi zavad, kterg
v disledku gechodu nezaniknou a upravigluSnym zgsobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 23.3.2010.
Nemovitost byla zfistupréna, prohlidka byla provedena zédtpmnosti zastupce objednate
Ing. Ladislava Recka.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Frydek, olbegdek-Mistek, list vlastnicty,
¢. 121, vyhotoveny dne 30.3.2010

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy fedmétného Gzemi platnd pro k.u. Frydek, mapovy
¢. 6-9/13 ze dne 22.3.2010 wiitku 1:1000

3. Ostatni podklady
fotodokumentace a Udaje z§iBe @i mistnim Saeni
projektova dokumentace ,Stavebni Upravy objektuat§viedovny na ul. TGM
¢.p. 1129 ve Frydku s datem 03/2006
smlouva o #izeni wcného bemene ze dne 17.2.1995
kupni smlouva a smlouva ®dizeni ¥cného bemene ze dne 9.5.2005
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Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sb., o o@®vani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon
0 ocaiovani majetku):

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

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuiji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢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 sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni 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 § 13, odst. (1) zakon&. 26 ze dne 18.1.2000 o k&gnych drazbach se oceni
provadi v cergé obvyklé. Zpracovatel oceini odhadne i z&vady, které v dsledku
pifechodu nezaniknou a upravi pislusnym zpisobem odhad ceny.

Na této zasad je vypracovano toto ocesini.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Mésto Frydek-Mistek je vyznamnym &stem regionu a ma 59 007 obyvatel. imeana
budova se nachazi v katastralnim Uzemi Fryd&khlpvni komunikaciit T. G. Masaryka

v centralni ¢asti Frydek, historické centrum - Zamecké wstnje vzdaleno cca 400 r

Magistrat mésta Frydek-Mistek je vzdalen 250 m. Okolni zastaimii komegni objekty,
objekty neziskového charakteru (Mazicka Skolagnira galerie v objektu byvalé Beznyy
Skoly, zakladni Skola, katastralmiad a dim pro seniory), na jizni strarse nachazi kostel s
JoSta, na jihozapadni sttamavazuje sportovni areal fotbalového klubu FryhEg&tek.
V mis& je mestskd hromadné doprava (autobus), nejblizsi stgmicza 250 m.

Z pohledu vyuziti oagované nemovitosti pro nebytovédly se jedna o polohu velmi dobrg

protoZze se nachazi v centraldasti nesta, ve velmi frekventované lokalits dobrym
dopravnim napojenim

Souhrnné informace o nemovitosti
Souhrnna vyrrapozemki je 1 822 nf, z tohotastzastawna budovougini 286 nf.

Souhrnna vyrira podlahovych plochéini 841 nf, z toho vyndra nebytovych ploch v 1.NP
je 204 nt, vyméra nebytovych ploch v 2.NP je 214 fha podkrovi &ini 231 nf, plocha
sklepnich prostor &ni 192 nf. Nad Grovni podkrovi je fijpravena fida s technickyn
vyuZitim o vymeére 116 m. Plocha venkovni teras a balkomaji vymsru cca 138 rha tyto
nejsou do tohoto \Wu uzitnych ploch zahrnuty.

Udaje o ocdéiované budow

Predmétem ocegni je budova.p. 1129, zapsana v katastru nemovitosti jako roddim na
pozemku par¢. 2947/1 ¥¢. pozemku pod stavbou dilphlych pozemi parce. 2945, 2946
2947/1 a 2948. Odevany objekt slouzil na fplomu 18. a 19.stoleti jako ledov

meéstanského pivovaru, po#jl pro bydleni a nebytovécély (bednarna a sklady), ke dni

ocereni je v rekonstrukci, ktera byla dle dostupnychomfaci zahajena odhadem v rg
2000, ke dni ocemi je stale platné stavebni povoleni s vyuZitimhotelové a obchodr
centrum, rozestawmost objektu byla stanovena na 70 %.

Budova se naché&zi v prostoru mezi uligéSihskou ait T. G. Masaryka a je zasazena
svazitého terénu,ifjezd a pistup je mozny z obowthto komunikaci, ve dvou vySkéy
rozdilnych arovnich. #stup do 1.PP (- 7,45m) je od jihozapadu z @Biiské, pistup do
nadzemnich podlazi (+0,00m z terénu do 1.NP a #38,3®celové lavky do 2.NP) je 2
severovychodu zidy T. G. Masaryka. Na nadfiopii severovychodni str&nbudovy je dle
projektové dokumentace planovan@gzdova komunikace se 4 parkovacimi stanimi (ke
oceréni cast&né zpevreno Strkem), na nadvid z ul. TeSinské, které je ke dni ocan
zpevréno Strkem, je mozno zbudovat odhadem 15 parkovacich. s¢dtup do budovy je k
dni ocereni nékolika vchody, dle projektové dokumentace byl ddF pldnovan row¥ vstup
od jihovychodu a jihozapadu pochozimi lavkami, &teebyly dokoteny.

Oceiovand nemovitost je napojena na inZzenyrské aitto: vodovod a elektro #adu,
kanalizace ddadu, plyn je na hranici pozemku. Budova neni keat@irgni vytagna Cast
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prostor v 1.NP byla vyt&ma elektrickymi pimotopy), oliev vody neni zajigh. Objekt je
postaven ve svazitém terénu s orientaci k jihozapad

Nemovitost se nenachazi v zaplavovém Uzemi. Budevaachazi v pamatkové zordle
Uzemniho planu se nemovitosti nachazi vzdinch smiSenych obytnychéstskych.

B. Nakladové ohodnoceni budovy

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Jedna se v podstab stanoveni nakladna pdizeni v sogasnych cenach adani opotebeni
piiméieného sté a skuténému stavudasova cena, vystihujici reélny, technicky statase
hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb pglzito ukazatél THU firmy RTS
Brno.

Budovaé.p. 1129

Ocaiovand budovas.p. 1129 je samostatnstojici, zapsana v katastru nemovitosti jako
rodinnych dim na pozemku pare. 2947/1. Jedna se otyodni ledovnu réstanského
pivovaru z pelomu 18. a 19.stoleti (1.PP budovy), pgizthylo nastaéno 1.NP a objek|
slouzil pro nebytoveé a bytove&eiy.

Po roce 2000 byla provedena néastavba 2.NP a podkBwdova je ke dni oceni
v rekonstrukci, ktera nebyla dokiena, dle pedloZzenych podkladse n¢lo v 1.PP nachazet
provozni zazemi a relaxai centrum (bylo uvazovano gigtavbou acast&nou vestavbol
dalSiho podzemniho podlazi, v 1.NP se nachazigmqstteré slouzily jako administrativr
zdzemi vlastnika (a byly k tomutatelu vyuZivany — pouze€ast prostor v 1.NP) a dle
podkladi me¢ly slouzit jako kavarna, v 2.NP byly planovany 8lioace praktickych Iéké se
zdzemim a v podkrovi administrativni prostory, ggtorech nad podkrovim seila nachaze
technicka mistnost aiga.

—_

Prevazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Objekt je podsklepeny v celénfigiorysu, z&iznuty ve svazitém terénu, sawva nadzemnimi
podlazimi a podkrovim, nad kterym je provedeno idaéchnické podkrovi (#o byt
piistupné pomoci skladaciho #iuw).

Zaklady jsou smiSené z kamene a cihel, svislé abxé@dkonstrukce jsou Zdé z cihel
(palenych i keramickych tvarnic). Stropni konstekes 1.PP tvii cihelné klenby
v nadzemnich podlazich jsou Zelezobetonovi&cBa je sedlova s arkyse stesSni krytinou
z plechovych taSkovych tabuli. Klenigké konstrukce jsotast&né z pozink.plechu. Vi
omitky jsou vapenné hladké,casti nedokotené, fasadni omitka je vapenna provedena
pouze Wasti 1.NP. Vnitni keramické obklady jsowast&né provedeny v sociélnich
zarizenich wastech 1.NP a 2.NP. Schody jsou Zelezobetonovéegené pouze z 2.NP do
podkrovi, pro pistup do 2.NP slouzi venkovni lavka ocelové korksteus nabetonovanym
stupni, 1.PP je ifistupno pouze z terénu z jihozapadni strany budbwge jsou osazeny
pouzecast&né — vstupni devena EURO a plastova, viiti hladké pIné (pouze cca 3ks), okna
jsou nova plastova (pouzecasti 1.NP #ewna EURO). Podlahy jsou betonove, hez
koneinych Uprav, pouze §sti 1.NP jsou kryty koberci a keramickou dlazbo@,.NP je ve
vstupu roveZ keramicka dlazba.




Rozvody inZzenyrskych siti byly nd\provedeny a jsouipd dokorenim, je osazena pouje
gast registi UT v 1.NP, dle fedlozenych podkladmél byt zdrojem pro vytani a oltev
vody plynovy kotel, ktery nebyl instalovan. Budowani ke dni oceini vytagna Cast
prostor v 1.NP byla vytama elektrickymi pimotopy), oliev vody neni zajigh.
V severozapadndasti budovy je provedena vytahova Sachta. V 1.Né&owy je instalovar
EZS. Stav podzemniho podlazi jeamperny az zhorSeny, prostory v 1.NP jsouteq
dokortenim generalni rekonstrukce, 2.NP a podkrovi jsostgveny no¥, celkovy stav
objektu Ize charakterizovat jako dobry. Na zaklpdovedenych vypiu byla rozestagnost
stanovena na 70 %, opebeni objektu na 30 %.

Ocergni stavby nakladovou metodou

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

333—’

1.PP: 14,24*19,24 = 273,981
1.NP: 14,24*19,24+2,3*5,12 = 285,751
2.NP: 14,24*19,24+2 3*5 12 = 285,751
Podkrovi: 14,24*19,24+2,3*5,12+1,32*5,22 = 292,64
Nazev podlazi Zastaua plocha  Konstrulni vyska Sotin
1.PP: 273,98 m 7,45 m 2 041,15 tn
1.NP: 285,75 M 3,35 m 957,26 th
2.NP: 285,75 M 3,05 m 871,54 th
Podkrovi: 292,64 M 3,66 m 1 071,06
Souet 1138,12 i1 4941,01 M
Praimérna vyska podlazi: PVP =4941,01/1 138,12 = 434
Primérna zastasna plocha podlaziPZP = 1 138,12 / 4 = 284,53 m

Obestawny prostor:
1.PP: (14,24*19,24)*(7,45) = 2 041,13
1.NP: (14,24*19,24+2,3*5,12)*(3,35) = 957,27 EiE
2.NP: (14,24*19,24+2,3*5,12)*(3,05) = 871,55
Zasteseni: (14,24*19,24+2,3*5,12+1,32*5,22)*(0,65+5 43¢ 984,75 m

Obestawny prostor — celkem: = 4 854,70 th

Ocenéni:

Zakladni cena

5 250,00 K/m®

PIna cena: 4 854,70°M5 250,00 K/m> = 25 487 175,00
Vypocet nedokotiené stavby:
Uprava ceny za nedokéené konstrukce * 0,70000

Nedokorgena stavba

17 841 023,00 K

Urceni opotebeni odbornym odhadem
Opotebeni: 30,00 % - 5 352 307,00 K

Budovaé.p. 1129 - zjiS€na cena = 12 488 716,00




C. Pozemky

Pouzita metodika
Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodietého
navodu zpracovaneho znaleckym ustavem A-Consudtgpol. s r.o0. Tento metodicky pok

také obsahuje jednotny postup spolupracujicich dah@ro vypracovani cenovych map

zasta¥nych pozemi.

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

Mésto: FRYDEK-MISTEK

Katastralni tzemi: Mistek

Vlastnik stavby: Bytmont Frydek-Mistek, spol. s.r.o
Vlastnik pozemku: Bytmont Frydek-Mistek, spol.a r.

Parcela&. | Vyméra m? | Druh VyuZziti

2945 389 ostatni plocha ostatni komunikace

2946 219 zasta¥na plocha a nadvb| zbarenisg

2947/1 750 zasta¥na plocha a nadvb| rod.dim ¢.p. 1129

2948 464 ostatni plocha neplodndiga

Vyméra pozemki celkem m? 1.822.00
Vypoécet ceny

Vyméra pozemk m? 1 822.00
Sm¥rna cena pozentk K&/m? 1 500.00
Vychozi cena pozemi K¢ 2 733 000.00

Smérna cena pozenikbyla stanovena odbornym odhadem, se zoll@dmnavrhu srérnych

cen pro obec Frydek-Mistek, k.0. Frydek, vyprac@&memspolupracujicimi odhadci v okrese.

| Pozemky celkem | K] 2 733 000.0D
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D. Vynosové ocedni

Uvodem:
Vynosové ocgovani je jednou ze standardnich metodtmjgéni odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezinaraglnznavanou a pouzivanou.
Vynosova hodnota vyja&dje schopnost nemovitosti vyti&t 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 = ---------====-mmrmmmmmmmee-

arok. mira kapitalizace (%)

Obecré k metodice ohodnoceni:

Pii kapitalizaci trvale dosaZitelného érdho vynosu, je mozné si zjednoduSeptedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze &t uloZeni do pe¢zniho Ustavu, budoj
aroky stejné jako m@ni vynos nemovitosti.
Je dilezité si u¢domit, Ze vynos, a zéhodvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné jiualktovat v navaznosti na zmy
podstatnych vstup tj. predevSim vySi arokové miry kapitalizace, vyvoj uréwrajemného
cen stavebnich praci, ndktada spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nefitmsti 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 rozdikipni z najemného a vydaj resp. naklail vynaloZenych
Z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani eiip.
Vynosova hodnota vyjadje tzv."w&¢nou rentu” nemovitosti (staveb i pozeimkzZastavboy
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.

Urokovéa mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizacehjeezitym faktorem p vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZnéhaiperného zuréeni perz na kapitaloven
trhu, tj. z alternativniho Zjsobu investovani. Vychazi sefiptom z  pamérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zteoi pez na kapitalovém trhu (Statni dluhopis
dlouhodobé dluhopisy Evropské invésii banky, hypoténi zastavni listy apod.), které
s pihlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi &y
o miru rizika pi ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi unioje (nemovitosti se nabizi s@asré k prongmu
nebo ke koupi), dopotujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapreho trhu
korigovat gimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnygelcavanim investérna tomto
trhu. Takto stanovena urokova mira kapitalizatedgtavuje tedy vynos titého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.

<<
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Jako realnou urokovou miru kapitalizace dopojeme na zaklad shora uvedenéhg
uvazovat pro &né nemovitosti v obdobi od 1.1.2010 do 31.12.204d¥psti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypaet vynosi:

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

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sténé,

- elektrickou eneraqii,

- vykony spo,

- pripadné dalSi sluzby sjednané individéaln

- a pod.

Uvedené néklady hrazené mimo najemné se nepodiria vynosu.

Vzhledem k delu, pro ktery je hodnoceni provdmb, to jest pro odhad obvyklé cer
resp. trzni ceny, je pro objektivni vyj&ihi vynosové hodnoty nutné uvaZzovat s ngjem
stanovenym v relaci odpovidajici sasné nabidce a poptavce na trhu, lokaditkvalig

pronajimané nemovitosti.

Vypoéet vynosové hodnoty nemovitosti:

Roéni pfijmy

Nebytové plochy v 1.NP m2 204
Najemné K¢/m2/rok 2 000
Nebytové plochy v 2.NP m2 214
Najemné K¢/m2/rok 1750
Nebytové plochy v 3.NP m2 231
Najemné Ke/m2/rok 1500
Provozni plochy v 1.PP m2 192
Ngjemné Ké/m2/rok 400
Koeficient sniZzeni ndjemného % 0|85
Najemné (celkem za rok) K 1 205 80(
Hrubé roéni prijmy K¢ 1 024 93(
Reprodukni cena stavby RC K 25 487 174
Ro¢ni vydaje

Dai z nemovitosti K 4 934
Pojistné z budov 1,5 promile*RC &K 38 231
BéZna UdrZzba a opravy 0,75 % * RQ ¢K 191 154
Vydaje celkem P-V K¢ 234 318
Stabilizovany vynos K 790 617
* 100 % 100
Urokova mira kapitalizace % g,5
Vynosova hodnota Cv 9301317 K

Vynosovou hodnotu nemovitosti po dokoeni stanovuji ve vysi 9,3 mil. K.

N

—_—
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Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledaji podklady:

- v pripact nebytovych prostor pro obchod a administrativubdabnych objektech s
najemné pohybuje v rozmezi 1 200 a7 2 00K nf, v piipads skladovaciho zazemi v 1.F
uvaZzuiji s ndjemnym ve vysi 400:ka nf a rok

- miru kapitalizace stanovuji pro tento konkrétfippd ve vysi: 8,5 %
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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. Nepgedpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s riematwai a pohyb cer
jednotlivych typh nemovitosti, Ze uskuieéné prodeje a vyhodnocované prodeje kiyynyt
starSi nez 1 rok. To proto, Ze segpoklada, ze za delSi dobu Udaje ztratily svopiowydaci
schopnost. Toto srovnani se provadi na zé&klakstniho piizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udéjz denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancela sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kanesha a spravci nemovitosti. Z&em tohoto
Seteni je odhadovana prodejni cena, realizovateln&-tiamesicni zprostedkovatelskol
smlouvu, se zohle@nim sodasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech obdobného typu, igbytovych objektech uvedené velikosti, vybaveni
zjisttného technického stavu, v dané lokalit u srovnatelnych nemovitosti poptavka
mirné nizSi nez nabidka Proto s gihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickémju
stavu, vybaveni a stupni dokmmi, jsem nazoru, Zecdiovana nemovitost je lire
obchodovatelna

a

Podle &chto podklad byly v dok& oceréni v oblasti, kde se nachazi éogand nemovitost,
zobchodovany nebo nabizeny tyto nebytové objekty:

Stav UZitna izt objerl:?rtu [Kq] Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitostil =% | plocha Cena na i podl. | papidky /
J [m? plochy nemovitosti prodeje
[K¢]
© ahi ALy : 16 150 000
2 komeeni olt:)jrglétgl,(_tlcl.istgllltlckych okti, pramemy 1600 2009
Y/ 10 094
Novostavba penzionu s restauraci a bytem 4 +r110vostavba 550 14 000 000 2010
ul. Farni, Frydek-Mistek 25 455
Nedokoreny penzion, ul. Dr. Martinka, dobry 618 3500 000 2009
BruSperk, okr. Frydek - Mistek 5 663
Nedokorteny stavba pro komémi (cely dobry 3570 000
(penzion, sidlo firmy, atd.),fihec - LyZbice, (hruba | cca 480 2010
okr. Frydek - Mistek stavba) 7 000
Nemovitost (fivodre vzdilavaci ustav), K 14 400 000
vé. projektu na hotelovy aredl, ul. Farni, konstruk 2 000 2010
Frydek-Mistek rekonstruke 7 200
Dvoupodlazni ndjemnitain (celkem 8 byt + dobry 560 6 800 000 2010
komegni prostory v 1.NP), Frydek-Mistek y
12 143
Cinzovni dim se 2 nebytovymi prostory v 1.NP dobry 757 10 000 000 2009
a 6 byty, narssti T.G.M., Karvina 13 210
Polyfunkini objekt (obchody a hotel), | | oo 38 400 000 2010
centrum Frydku-Mistku 22197
“ni Ahi 1A fi ekl 10 000 000
Komeeni objekt (sglct) firmy), ul. Bohuminska, dobry 650 2010
strava 15 385
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Ocaiovand nemovitost je umésta v atraktivni lokalit SirSiho centra Frydku-Mistku,fip
frekventované komunikacii.t T. G. Masaryka. Z hlediska dostupnosti se jedndobe
dostupnou lokalitu, negativni vliv na cenu obvykloma rozestasnost objektu g
piedpokladané naklady na dokemi budovy. Vyhodou je dostéte velikost pilehlého
pozemku nadvid.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
piepaitenych na 1 fmuZitné plochy.

Podle provedeného piizkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dok¥ zobchodovany nebg
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ottevana nemovitost, kome€ni nemovitosti
obdobné velikosti prevaZré v priiméru od 7 500 do 15 000 K za 1 nf uZitné plochy.

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenyt¢bdpoklad odhaduji srovnatelno
hodnotu nemovitosti po dokoéani v EZném standardu ve vysi :

14.000 K/m? tj. celkem za uZitné plochy nadzemnich podlazi (8m?) 9 086 000 K

3.500 K&/m? tj. celkem za uZitné plochy 1.PP (192 ;672 000 K

t]. celkem 9 758 000 K

Rekapitulace :

Ocenrgni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota celkem — po dokem 9 758 000 K

Srovnavaci hodnota rozestaéné stavby (70 %) — po zaokrouhlen| 6 830 600 K

=]
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F. Omezeni vlastnickych prav

192

Dle vypisu z katastru nemovitosti L¥. 121 pro katastralni Uzemi Frydek, obec Fryd
Mistek z 30.3.2010 se k agevanym nemovitostem vazi zastavni prava smluvrpresgch
Ceské spiitelny, a.s., zastavni pravo exekutorské ve praspspolénosti SINEKO
Engineering s.r.o., exekni piikazy k prodeji nemovitosti a fiaeni exekuce viz. vypis
z katastru nemovitosti oddil C. Tato prava nemaji yrazny vliv na obvyklou cenu
nemovitosti a v odhadu obvyklé ceny jsem je nezolugil.

Dle vypisu z katastru nemovitosti (oddil C) se kimvanému pozemku pa&c.2945 vaze
vécné liemeno chze ve prosgch Statutarniho gsta Frydek-Mistek, dlefpdloZzené smlouvy
0 Zizeni ¥cného bemene ze dne 17.2.1995 se jednd o jihozapadnianémku o vynire
cca 19 m slouZici jako nastupni prostor ke schodisti sonfed kostelaTato skutetnost
nema zésadni vliv na cenu obvyklou.

Dle vypisu z katastru nemovitosti (oddil C) se kimwanym pozemkm parcé. 2948 g
2947/1 vaze &né lfemeno chze a jizdy ve prosieh vlastnika pozenikparce. 2949, 2950
a 2947/2, dle f®@dlozené kupni smlouvy a smlouvy éizeni wcného bemene ze dn
9.5.2005 se jedn& o pasestca 3,25m a délce cca 30t geverozapadni hranici pozein
parcé. 2947/1 a 2948 (celkova plocha zatizeganym tiemenem ma vyimu cca 97 m
slouzici pro pistup k sousednimu pozemku par@2947/2.Tato skuteénost nema zasadn

vliv na cenu obvyklou.

117

e

Dle piedloZzenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech zZadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny nemovitosti
(pro Uéel dobrovolné drazby)

M ésto: Frydek-Mistek ulice : tt. T. G. Masaryka
Okres: Frydek-Mistek ¢.p. 1129
Kat. izemi: Frydek

Rekapitulace:

Nakladové ohodnoceni budovy

Budovac.p. 1129 12 488 716 K
Pozemky 2733 000 k
Vécna hodnota celkem 15221 716 K

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitosti po dokeni 9 300 000 K

Vynosova hodnota rozestaéné stavby (70 %) 6 510 000 K

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

Srovnavaci hodnota nemovitosti po do&emi 9 758 000 Kk

Srovnavaci hodnota rozestaéné stavby (70 %) 6 830 600 K

1A

Zavér - zdavodnéni obvyklé ceny :
Pro stanoveni obvyklé ceny dowané nemovitosti je fhlédnuto zejména k metda

VYNOsSoveé a srovnavaci, ktera nejlépe odrazi tradimpnky v daném mist Vécna hodnota j¢

stanovena pro fpdstavu o cenach nakfadha vystavbu obdobnych objéka naklad na
rekonstrukni prace na oémvaném objektu, se zohletirim opotebeni.

Predmétem ocerini je budova penzionu, ktery je ke dni o&einv rekonstrukci — na zaklag
provedenych vyp#ia byl stupé rozestagnosti stanoven na 70 % a stapspotebeni ke dn
oceréni na 30 %.

Na zaklad cen zjiS¢énych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v atraktivni lokalit v blizkosti centralnihg
nanesti ve Frydku, dobrou dostupnost, odhaduji obvykiodnotu ocgované nemovitosti v
vySi vynosové hodnoty se zohlegmim stup® rozesta¥nosti, ktera nejlépe odpovida trz

tedy obvyklé ce& a to:
6,5 mil. K¢

~

1%

—
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

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.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

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

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 88-2828/10
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostraw, dne 8.4.2010
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