Znalecky posudek ¢. 187-2927/10

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

pro drazebnika

Piedmét ocenéni:

Garaz bez ¢.p. na pozemku parc.¢. 2197/149 a pozemek parc.¢. 2197/149.

Ulice: Halkova bez C.p.

Mésto: FRYDEK-MISTEK PSC 738 01

Okres: Frydek-Mistek Kraj: Moravskoslezsky kraj
Katastralni uzemi: Mistek Identifikaéni kéd: 634824

Sidlo katastr. ufadu v Frydek-Mistek

Vlastnik stavby a pozemkii:
Moravskoslezsky kraj
Sprava nemovitosti ve vlastnictvi kraje — Détsky domov a Skolni jidelna, Frydek-
Mistek, prispévkova organizace, Na Hrazi 2126, Mistek, 738 02 Frydek-Mistek 12

Objednatel: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 10.8.2010.

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

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

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu a 4 ptilohy. Objednateli se predava ve
2 vyhotovenich.

V Ostrave, dne 10.8.2010
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi & 3113 k.. Mistek,
obec Frydek-Mistek, okr. Frydek-Mistek, a to:

- gardz bez ¢.p./C.e. na pozemku parc.¢. 2197/149,
- pozemek parc.¢. 2197/149 o vymeéte 26 m? — zastavénd plocha a nadvoff,

pro ucely vefejné drazby dle § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o veifejnych
drazbich se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je dile zohlednéni zdvad, které
v diisledku pfechodu nezaniknou a upravi pfislusSnym zptsobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 14.7.2010.
Nemovitost byla zpfistupnéna, prohlidka byla provedena za piitomnosti soudniho znalce
Ing. VI¢ka a zastupcii objednatele, Ing. Ladislava Pfecka a Ing. Bietislava Hodana.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Mistek, obec Frydek-Mistek, list vlastnictvi
¢. 3113, vyhotoveny dne 13.4.2010

2. Situacni podklady
zékres katastralni mapy z databidze www.cuzk.cz

3. Ostatni podklady
fotodokumentace a udaje zjisténé pti mistnim Setieni
znalecky posudek ¢. 3522-82/2009 ze dne 14.8.2009 vypracovany Ing.arch. TomiSem
Rybkou




Nalez a posudek

Uvod

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

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani.

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 poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 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.

Zv1astni 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 veiejnych drazbach se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v disledku

prechodu nezaniknou a upravi pfislusnym zpiisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Mésto Frydek-Mistek je vyznamnym méstem regionu a m4 59 007 obyvatel. Oceniovana gardz
se nachdzi v katastrdlnim uzemi Mistek, ve spravnim tzemi okresu Frydek-Mistek, a nachazi
se na severozdpadnim okraji SirStho centra méstské Casti Mistek. Centrum méstské casti
Frydek (Namésti Svobody), s kompletni infrastrukturou a sluzbami se nachazi ve vzdalenosti
cca 1 km. Gardz se nachazi na okraji zdstavby fadovych gardzi pii ul. Halkova, napojeni na
frekventovanou komunikaci ul. J.Opletala se nachazi ve vzdélenosti cca 100 m, napojeni na
strategickou komunikaci R56 spojujici Frydek-Mistek s Ostravou, je ve vzdélenosti
cca 1,3 km. Okolni zdstavbu tvoii bytové domy, aredl Skoly a provozni aredl spolecnosti

SLEZAN Frydek-Mistek. Nejblizsi stanice MHD je ve vzdalenosti cca 200 m.

7. pohledu vyuziti ocefiované nemovitosti se jednd o polohu dobrou, protoze se nachdzi
v lokalité¢ zastavby bytovych domu, na okraji §irS§tho centra meésta, v lokalité¢ s dobrym
dopravnim napojenim

Udaje o ocennované budové

Oceniovany objekt je na vypisu z katastru nemovitosti zapsan jako gardz bez C.p./C.e.
na pozemku parc.C. 2197/149 ve vlastnictvi Moravskoslezského kraje, sprdva nemovitosti
ve vlastnictvi kraje - Détsky domov a Skolni jidelna, Frydek-Mistek,
piispeévkova organizace, Na Hrazi 2126, Mistek, 738 02 Frydek-Mistek 12.

Stavba je ke dni ocenéni vyuZivdna jako gardZ - k ucelu jak byla zapsdna do katastru
nemovitosti. Aredl gardzi je umistén v rovinatém terénu, ocefiovand gardz je v fadové
zéstavb¢é situovdna jako krajni. Pfistup a piijezd k oceniovanému objektu je mozZny
z ul. Halkova.




B. Nakladové ohodnoceni budovy

V tomto piipadé€ je vychozi cena stanovena na zakladé zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je ndsobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasdda, vnitini nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfeSni krytina).

K vychozi cené je mozno pripocitat konkrétni vybaveni, pokud se v ocenované budoveé 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, vyjadiujici tuto skuteCnost je
pravidelné upravovan na zdkladé tdaji Ceského statistického ttadu.

Od této vychozi ceny bylo odecteno pfimérené opotiebeni.

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

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Radov4 garaZ bez €.p. na pozemku parc.¢. 2197/149

Popis, vyméry, vypocet ceny:

1.1. Radova garaz bez &.p. na pozemku parc.&. 2197/149

Stavba je zdéna s obvodovym zdivem v tl. 30 cm. GardZovy box mé jedno parkovaci stdni pro
osobni vozidlo. Gardz je zalozend na betonovych pasech, bez podsklepeni, s pultovou
sttechou krytou Zivi¢nou krytinou. Fasadu je bfizolitova, vnitini omitky jsou vdpenné hladké.
Podlaha je betonova. Vrata jsou dfevénd, okno neni. Gardz je napojena pouze na elektrickou
sit. Gardz byla postavena odhadem v roce 1970 a ke dni ocenéni je v primérném stavebné-
technickém stavu.

Vypocet uzitného obestavéného prostoru:

1.nadzemni podlazi (26 m?) m’ 66.15
Celkovy obestavény prostor m’ 66.15
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2010 - 1970 = 40 rokt
Vypocet ceny
Vychozi hodnota ¢asti konstrukci K¢ 32 689.80
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (26 m?) K¢ 170 694.81
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 203 384.61
Stavebni index % 155.00
Opravny index mista 1.00

Vychozi cena budovy CU 2010 K& 315 246.15




Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost roki
Opotiebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

1970
80
40.00

189 147.69
-47.69
189 100.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkd v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym tstavem A-Consult plus spol. s r.0.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcti pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemk.

Pro ocenéni pozemkii v mistech, kde jsou cenové mapy pozemkl schvilené ministerstvem
financi CR se vychdzi z téchto cen, je-li jejich cena odlisnd od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemkil bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.
Dle vypisu z katastru nemovitosti

Mésto: FRYDEK-MISTEK
Katastralni dzemi: Mistek

Parcela & | Vyméra m” | Druh Vyuziti

2197/149 26 | zastavénd plocha a naddvofi | gardz bez C.p.

Vyméra pozemkii celkem m’ 26.00
Vypocet ceny

Vymeéra pozemkt m? 26.00
Smérnd cena pozemkl K&/m? 750.00
Vychozi cena pozemki K¢ 19 500.00

Smérné cena ocenovaného pozemku byla stanovena s ohledem na moZnost vyuZziti pozemku,
. v . N s s g v 2
jeho celkovou vymeéru, dopravni dostupnost a vybavenost inZ.sitémi ve vysi 750 K¢ za m”.

| Pozemky celkem | K& 19 500.00 |




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo neddvno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou. Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typli nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
star$i nez 1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost. Toto srovndni se provadi na zdkladé vlastniho priizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim ddaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto
Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mési¢ni zprostfedkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. garaz, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjiSténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka mirné vyssi
neZ nabidka. Proto jsem ndzoru, Ze oceiiovana nemovitost je obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastni databdze, informace z nabidek z internetovych
stranek. Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzeroviny
v oblasti, kde se nachédzi ocenovand nemovitost, tyto nemovitosti:

Stav Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti . Cena objektu [K¢] nabidky /
objektu :
prodeje
Gardz, ul. Bahno - Piikopy, Frydek-Mistek prumeérny 80 000 2010
Gardz, ul. Na Kopci, Frydek-Mistek velmi dobry 200 000 2010
Gardz, ul. Liskoveckd, Frydek-Mistek velmi dobry 200 000 2010
Gardz (kolaudovand jako provozovna), . ,
ul. Halkova , Frydek-Mistek velmi dobry 320 000 2010
Garaz (parkovaci stani v gardZzovém domé), . .
ul. Slezskd, Frydek-Mistek velmi dobry 125000 2010

Odivodnéni srovnavaci metody

Oceniovand nemovitost je umisténa v ramci mésta v pomérné atraktivni lokalité, v aredlu
gardzi ptistupnych zul. Halkova, ve Frydku-Mistku. Z hlediska dostupnosti se jedna
o lokalitu s dobrou dostupnosti vici centru Mistku, s dobrym dopravnim napojenim,
oceflovand gardz je umisténa v lokalité zastavby bytovych domd.

Podle vySe uvedenych porovnéni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachdzi oceflovana nemovitost, gardze v priméeru od 80 000
do 200 000 K¢.

Na zakladé vysSe uvedenych porovnani, vzhledem k umisténi objektu a jeho stavebné-
technickému stavu, odhaduji srovnatelnou cenu nemovitosti ve vysi:

120 000 K¢
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E. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 13.4.2010 nejsou v oddile C listu vlastnictvi zapsana
veécnd biemena ani jind omezeni.

Dle predloZzenych podkladi a zjisténych informaci nevaznou na ocefovanych
nemovitostech zadné jiné zavazky ani jina omezeni, pop¥. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z Kkatastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel dobrovolné drazby)

Mésto: Frydek-Mistek ulice : Halkova

OKkres: Frydek-Mistek bez ¢.p.
Kat. vizemi: Mistek

Rekapitulace:

Nakladové ohodnoceni budovy

Radova gardz bez &.p. na pozemku parc.&. 2197/149

189 100 K¢

Pozemek parc.¢. 2197/149

19 500 K¢

Vécna hodnota celkem

208 600 K¢

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

Srovnavaci hodnota nemovitosti

120 000 K¢

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zédklad¢ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vysSe uvedenych skute¢nosti,
staii objektu, s ohledem na umisténi nemovitosti, dobré dopravni napojeni a s ohledem

na stavebné-technicky stav gardze, odhaduji obvyklou cenu ocenované nemovitosti ve vysi:

120 000 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvadlenymi v roce 2004
Mezindrodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdkladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky puajcek, 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 zakonil (zdkon o ocenovani majetku), kterd je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

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

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym cCislem 187-2927/10
znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladi uctuji dle pripojené likvidace.

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

licence znaleckého tstavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave, dne 10.8.2010




