Znalecky posudek ¢. 183-2923/10

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

pro drazebnika

Predmét ocenéni:
Budova uceben bez ¢.p. na pozemku parc.¢. St. 962 a pozemky parec.¢. St. 962 a 112.
Obec : Stébotice

Okres: Opava PSC 747 51
Katastralni dzemi: Stéboftice Kraj: Moravskoslezsky kraj
Sidlo katastr. dfadu v Opavé Identifikaéni kéd: 755435

Vlastnik stavby a pozemKkii:
Moravskoslezsky kraj
Sprava nemovitosti ve vlastnictvi kraje — Masarykova stfedni $kola zem¢délska a Vyssi
odborna Skola, Opava, piispévkova organizace

Objednatel: Drazebnik Ostravska auk¢ni sin s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 9.8.2010.
Vypracoval: Ing.Frantisek VIcek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1
licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

verze ACONS 10.24, platna od 1.2.2010

Tento znalecky posudek obsahuje 15 stran textu a 4 piilohy. Objednateli se piedava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 9.8.2010
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 142 pro k.d. Stébofice, obec
Stéboftice, okr. Opava a to:

- budova bez €.p. na pozemku parc.¢ St. 962,
- pozemek parc.C. St. 962 o vyméie 362 m? — zastavénd plocha a nadvofi,
- pozemek parc.&. 112 o vyméfe 2 400 m” — ostatni plocha, neplodnd puda,

pro ucely vefejné drazby dle § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o vefejnych
drazbach se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je dile zohlednéni zavad, které
v dtsledku pfechodu nezaniknou a upravi piislusSnym zptisobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutec¢nila dne 9.2.2010 od 10:00 hod.
Nemovitost byla zptistupnéna.

Pfitomni: zdastupce draZebnika, Ing. Bfetislav Hodan a zdstupce sprdvce nemovitosti,
p. Krompolc.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Sté€boftice, obec Stébofice, list vlastnictvi €. 503,
ze dne 5.3.2010

2. Ostatni podklady
fotodokumentace potizend dne 9.2.2010 a 26.7.2010
znalecky posudek €. 370-37/09 vypracovany dne 5.6.2009 Ing. Pavlou Brady
projektova dokumentace predmétné budovy z roku 1991
kolaudaéni rozhodnuti ze dne 24.6.1992
geometricky plan pro pfedmétné izemi ze dne 17.9.2007
udaje sd€lené zastupci drazebnika a zastupci provozovatele




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 zakonu (zakon o
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

Ocenovana budova uceben se nachazi v k.u. a obci Stébofice (1 368 obyvatel), okr. Opava a
piimo sousedi se Zamkem Stébofice (od objektu zdmku vzdalena cca 10 m), na severni strané
se nachazi kulturni dim. V obci se nachdzi zdkladni obCanskd vybavenost (tifad, posta,
zékladni Skola, zdravotnické zafizeni, obchod). Spravni centrum Opava se nachazi
ve vzdélenosti 10 km severovychodnim smérem. Dopravni dostupnost je primérnd, v obci
se nachdzi zastdvka meziméstské autobusové dopravy. Napojeni na komunikaci ¢. /11,
spojujici mésta Opava a Krnov, je mozné ve vzddlenosti 7 km, napojeni na komunikaci
¢. /46, spojujici mésta Opava a Olomouc, je mozné ve vzdalenosti 6 km. V rdmci okresu
Opava je dim z hlediska bydleni umistén v primérn¢ atraktivni lokalité.

Souhrnné informace o ocenovanych nemovitostech

Souhrnnd velikost pozemki je 2762 m?, ztoho zastavéna plocha objektem ob&anské
vybavenosti &ini 363 m”. Podlahovi plocha objektu je 326 m®.

Udaje o ocennovanych nemovitostech

Ocetiovany objekt uceben se zdzemim se nachdzi na pozemku parc.¢. St. 962 a v katastru
nemovitosti je evidovéan jako objekt obCanské vybavenosti bez €.p. Predmétem ocenéni je dale
pozemek pod stavbou parc.¢. St. 962 a pozemek parc.C. 112, ktery tvoii okolni zatravnéné
plochy. Dle dostupnych informaci byla budova kolaudovéina v roce 1992. Pfistup a ptijezd
k objektu je mozny z vychodni strany z vefejné komunikace pies pozemek parc.c. 111,
ktery je ve vlastnictvi obce Stébofice. Ptijezdovd komunikace je zpevnénd. Vstup do objektu
je z jizni strany.

Budova slouzila jako ucebny, Satny a socidlni zafizeni, kapacitné dopliujici objekty Skolniho
statku, ktery se nachdzi v aredlu Zamku Stébotfice (ke dni ocenéni je zdmek ve vlastnictvi
Obce Steborice). V soucasnosti neni objekt pravidelné uZzivan, ale je v dobrém stavebné-
technickém stavu, s pravidelnou ddrzbou. Vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem s rozvody
UT, ohiev teplé vody zajistuje plynovy zdsobnikovy bojler v kombinaci se slune¢nim
kolektorem.

Stavba je napojena na vSechny inZenyrské sité: elektro, vodu, plyn a kanalizaci. Kanalizace je
svedena do COV (biologick4 &istirna umisténd na pozemku parc.é. 111), piipojka vody je
zrozvodu vody v aredlu zdmku, dle sdéleni objednatele bude vydraZitel povinen zbudovat
samostatné ptipojeni k vodovodnimu fadu, ktery se nachdzi cca 50 m od objektu vychodnim
smérem.

Pozemky jsou v rovin¢ a tvoii funkcni celek obdélnikového tvaru. Na pozemku parc.¢. 112 se
nachdzi objekt skladu, ktery neni zapsdn v katastru nemovitosti. Parkovdni je mozZné
na veiejné komunikaci ve vzdalenosti 50 m od ocefiovaného objektu.




B. Nakladové ohodnoceni budov

Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cendch a urceni opottebeni
piriméfeného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb bylo pouZito ukazateli THU firmy RTS
Brno.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Budova uceben bez €.p.
1.2. Sklad

Popis, vyméry, vypocet ceny:

1.1. Budova uéeben bez ¢.p.

Predmétem ocenéni je objekt, ktery byl naposledy vyuZivan pro odbornou vyuku
zemedélského ucilisté. Jednd se o samostatné stojici, jednopodlazni, nepodsklepeny objekt.
V 1.NP se nachazi stfedni d¢lici chodba, ze které je vstup do jednotlivych mistnosti (10 Saten,
4 socidlni bunky s WC, umyvadly a sprchami, 2 umyvarny, kancelaf se socidlnim zdzemim,
2 ucebny se socidlnim zdzemim, sklad a plynova kotelna).

Pievazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Objekt je zaloZen na betonovych panelech, svislé nosné konstrukce jsou dievéné sendviCové
montované (upravend dievostavba typu RD Rymatov U-24). Strop je s rovnym podhledem.
Zastteseni je provedeno dievénym sedlovym krovem, stieSni krytina je z betonovych tasek.
Klempitské konstrukce jsou z pozink. plechu. V socidlnim zafizeni je proveden obklad
z keramickych obklddacek. Podlahy jsou kryté PVC a cihelnou dlazbou. Vstupni dvefe jsou
difevéné s prosklenim, vnitini dvefe jsou dievéné ndpliiové, okna jsou dievénd zdvojend.
Budova je vytdpéna plynovym kotlem s rozvodem UT, ohfev vody je zajistén plynovym
zasobnikovym bojlerem v kombinaci se slune¢nim kolektorem umist€énym na stfeSe budovy
(instalovan v roce 2002). Objekt je ke dni ocenéni napojen na elektro, vodu, plyn a kanalizaci.
Budova byla kolaudovdna v roce 1992, ke dni ocenéni je v dobrém stavebné-technickém
stavu, s pravidelnou ddrzbou. V roce 2000 byla ztizena nova plynova kotelna.

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 10,338%35,094 = 362,80 m’
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 362,80 m” 2,76 m

Jednotkové mnozstvi:

Jednotka:
1.NP: (10,338%35,094)*(2,76+2,8/2) = 150926 m*
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 1509,26 m’




Ocenéni:
Zakladni cena: 4 250,- K¢/ m>
150926 *4250,- K&/ m® = 6 414 355,- K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Staii (S): 18 rokt

Ptredpoklddand dalsi Zivotnost (PDZ): 42 roku

Predpoklddana celkové Zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 18 / 60 = 30,000 % - 1 924 306,50 K¢

Budova uceben bez ¢.p. - vysledna cena 4 490 048.50 K¢

1.2. Sklad

Predmétem ocenéni je ddle objekt, ktery byl v minulosti vyuzivan jako socidlni zdzemi a
Satny, ke dni ocenéni slouZi pro skladovani. Jednd se o samostatné stojici, jednopodlazni,
nepodsklepeny objekt, ktery je tvofen dvéma montovanymi objekty se spole¢nou stfechou.
V 1.NP se nachdzi 6 samostatnych bunck.

Pievazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Objekt je bez zdkladii, z montovanych unimobuné¢k, zastfeSeni je provedeno dievénym
sedlovym krovem, stfeSni krytina je z betonovych tasek. Klempitské konstrukce jsou
z pozink. plechu. Podlahy jsou kryté PVC a cihelnou dlazbou. Vstupni dvefe jsou dievéné,
okna nejsou provedena. Budova neni ke dni ocenéni napojena na inZenyrské sité. Objekt byl
postaven dle dostupnych tudajii v roce 1970, ke dni ocenéni je v primérném stavebné-
technickém stavu, se zanedbanou adrzbou.

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 15,2%4,8 = 72,96 m®
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 72,96 m” 2,80 m

Jednotkové mnozstvi:

Jednotka:
1.NP: (15,2*4,8)*(2,80+1,7/2) = 266,30 m®
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 266,30 m’




Ocenéni:
Zakladni cena: 3 902,25 K¢&/ m’
266,30 m> * 3 902,25 K&/ m*

Vypocet opotfebeni linearni metodou

Staii (S): 40 rokt 5

Ptredpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): V20 rokl
Predpokldadana celkova 2iv0tvnost (PCZ): 60 roku
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,667 %

Sklad - vysledna cena

Rekapitulace
1.1. Budova uceben bez ¢.p.
1.2. Sklad

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

1039 169,18 K&

- 692 782,92 K¢

= 346 386,26 K&
K¢ 4 490 050
K¢ 346 390
K¢ 4 836 440
K¢ 4 836 440
K¢ 4 836 440




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkd v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym dstavem 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 vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odlisnd od Metodického ndvodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemkil bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Meésto: Stebotice

Katastralni dzemi: Stéboftice

Vlastnik staveb a pozemkii:
Moravskoslezsky kraj
Sprava nemovitosti ve vlastnictvi kraje — Masarykova stfedni $kola zem¢délska a Vyssi
odborna Skola, Opava, ptispévkova organizace

Parcela & | Vyméra m” | Druh Vyuziti

St. 962 362 | zastavénd plocha a nddvofii | objekt obCanské vybavenosti

112 2 400 | ostatni plocha neplodna ptida

Vyméra pozemki celkem m’ 2762.00
Vypocet ceny

Vymeéra pozemku m? 2762.00
Smérna cena pozemku K&/m? 150.00
Vychozi cena pozemku K¢ 414 300.00

Smérné cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 414 300.00
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D. Vvynosové ocenéni

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

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

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného rocniho vynosu, je moZzné si zjednoduSené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii uloZeni do penézniho tstavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
podstatnych vstupi, tj. pfedevS§im vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj tirovné ndjemného,
cen stavebnich praci, ndkladl na spravu a ddrzbu.

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

Zavedené pi‘edpoklady, ivodni informace:

Vychéazi se z predpokladu, zZe majitel nemovitost pronajimd za ucelem dosaZeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijma z ndjemného a vydajl, resp. ndkladii vynaloZenych
z titulu vlastnictvi, provozovéni a pronajiméni objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."véEnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkil). Zastavbou
se totiZ ze stavby a z pozemku stavd technicka a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je ddna vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "v&cné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfddan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovéni stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace drokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZného primérného ziroceni penéz na kapitdlovém
trhu, tj. z alternativniho zpisobu investovdni. Vychdzi se pfi tom z pramérného
bezrizikového, resp. malo rizikového ziroCeni penéz na kapitdlovém trhu (Stitni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zptsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi
o miru rizika pii ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiZ naS trh s nemovitostmi umoziuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prongjmu
nebo ke koupi), doporucujeme trokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu
korigovat piimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekdvanim investori na tomto
trhu.Takto stanovend urokovd mira kapitalizace piedstavuje tedy vynos urcitého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cendm.

Pfestoze v poslednim obdobi dochdzi ke sniZovani turokovych sazeb na penéznim i
kapitdlovém trhu (ve vazbé na sniZujici se inflaci), je nutno kalkulovat turokovou miru
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kapitalizace velmi obezfetn¢. Zejména vzhledem k soucasné situaci na trhu s nemovitostmi,
nestabilnimu ekonomickému prostfedi, nedostatku solventnich investori a nesnadnému
ziskdvani avert od penéznich dstavi.

Najemné pro vypocet vynosu:

Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otdzkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni
ndjemné), bez thrad za plnéni a sluZby spojené s uzivanim tj. napft. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stocné,

- elektrickou energii,

- vykony spojti,

- piipadné dalsi sluzby sjednané individuélné,

- apod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k tcelu, pro ktery je hodnoceni provadeno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, je pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym
stanovenym v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptdvce na trhu, lokalit¢ a kvalité
pronajimané nemovitosti.

1. 1. Budova uceben bez ¢.p.

V soucasné dobé¢ a pro tento piipad bude uvaZovina mira kapitalizace ve vysi: 11,5 %.

Souhrnnd velikost vybranych podlahovych ploch &ni 326 m” (plochy skladu nejsou do
vypoctu vynosové hodnoty uvazovany).

Vypocet vynosové hodnoty

Ro¢ni prijmy

Provozni plochy budovy m?2 326
Nijemné K¢&/m2/rok 450
Koeficient sniZeni ndjemného % 0,85
Nijemné (celkem za rok) K¢ 146 700
Hrubé ro¢ni prijmy K¢ 124 695
Reprodukéni cena stavby RC K¢& 6 414 355
Ro¢ni vydaje

Daii z nemovitosti K¢ 5445
Pojistné z budov 1,5 promile*RC K¢& 9 622
Odpisy 0,40 % * RC K¢ 25 657
BéZna udr7zba a opravy 0,40 % * RC K¢ 25 657
Vydaje celkem P-vV K¢ 66 381
Stabilizovany vynos K¢ 58 314
*100 % 100
Urokové mira kapitalizace % 11,5
Vynosova hodnota Cv 507 075 K¢

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji na zakladé vyse uvedenych piedpokladi
vypo¢tu na ¢astku celkem (po zaokrouhleni): 500 tis. K¢
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, Zze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez
1 rok. To proto, Ze se predpokladd, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. budovach obcanské vybavenosti a provoznich
objektech, uvedené velikosti, vybaveni, zjiSténého technického stavu, v dané lokalité,
a u srovnatelnych nemovitosti ke dni ocenéni je poptavka niz$i nez nabidka. Proto
s ptihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zptisobu vyuZiti,
jsem nazoru, Ze oceiovana nemovitost je ke dni ocenéni hiife obchodovatelna.

Podle téchto podkladt byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachézi ocenovand budova, tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna Cena objektu [K¢] Dat}um
oo . plocha 3 nabidky
nemovitosti objektu [mz] Cena na m rodeie
podl.plochy [K¢] P !
. 950 000
Komeréni objekt, Uvalno, okr. Opava Dobry 200 2010
4750
Administrativni budova, Horni BeneSov, o v 1100 000
okr. Opava Primérny 400 2009
- P 2750
Komeréni objekt (pohostinstvi), o 300000
.. PR Primérny 220 2009
ToSovice, okr. Novy Ji¢in
1818
Komeréni objekt (ptivodné pro 250 000
zemédélskou vyrobu), Tiemésna, Primérny 375 2010
okr. Bruntal 667
Komeréni objekt (ptivodni kotelna, 650 000
naposledy autodilna), BudiSov nad Primérny 425 2010
Budisovkou, okr. Opava 1529
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Vyhodnoceni oceniovanych nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovitostem
Oceniované nemovitosti jsou umistény v primérn¢ atraktivni lokalité, v blizkosti centra obce
Stébofice, s primérnym dopravnim napojenim. Umisténim se fadi do nizsi az stfedni cenové
kategorie z hlediska srovnatelné ceny, vybavenim a stavebné-technickym stavem se fadi do
sttedni cenové kategorie. Negativni vliv na cenu obvyklou ma omezeny pfistup k nemovitosti,
nutnost zbudovat samostatné piipojeni k vodovodnimu fadu a déle uzky okruh potencidlnich
zajemcul o provozni objekty v dané lokalit¢.

Pfi stanoveni srovndvaci hodnoty vychdzim z orientacniho propoctu srovnatelnych cen
prepoctenych m* uZitné plochy.

Dle prizkumu trhu, vzhledem kumisténi nemovitosti a moZnostem vyuZiti objektu
se obvykld cena u obdobnych objektl pohybuje ke dni ocendni ve vysi od 1 az 3 tis. K& za m”.
Na zdklad¢ vySe uvedenych srovnani a zavedenych piedpokladi odhaduji srovnatelnou

hodnotu nemovitosti ve vysi :

1.800 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu budovy uéeben (326 m?)

586 800 K¢

F. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 5.3.2009 se k oceiovanym nemovitostem nevazi
74dna zastavni prava ani vécna bfemena.

Dle prohlaseni vlastnika nemovitosti na ocefnovanych nemovitostech nevaznou zadné
jiné zavazky ani jind omezeni, pop¥. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani,
o0 jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.




14

Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel dobrovolné drazby)

Typ €. 1.6.1. Nebytovy (provozni) objekt dokonc¢eny

Obec: Stéboftice
Kat. azemi: Stébofice Okres: Opava

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Budova uceben bez €.p. K¢ 4490 050
1.2. Sklad K¢ 346 390
1. Budovy K¢ 4 836 440
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 4 836 440
Pozemky ¢ 414 300
Celkem K¢ 5250 740
Vynosova hodnota K¢ 500 000
Srovnavaci hodnota K¢ 586 800

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zédklad¢€ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vyse uvedenych skute¢nosti,
stafi objektll a jejich moZnostem vyuZiti, s ohledem na umisténi nemovitosti v primérné
atraktivni lokalit¢ a pramérné dopravni napojeni, odhaduji obvyklou cenu ocenovanych
nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, kterd nejlépe odpovid4 obvyklé (trzni) cené, a to:

600 000 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvadlenymi v roce 1994
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 Ostrave ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod potadovym cislem 183-2923/10
znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladt uctuji dle pripojené likvidace.

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

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave, dne 9.8.2010




