Znalecky posudek ¢. 85-3422/12

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

pro drazebnika

Piedmét ocenéni:

Budova ¢&.p. 2066 na pozemku parc.C. 3954/2, budova bez ¢.p./E.ev. na pozemku
parc.¢. 3954/3 a pozemKky parc.¢. 3954/1, 3954/2, 3954/3 a 3954/9.

Ulice: Emy Destinové ¢.p. 2066

Mgésto: FRYDEK-MISTEK PSC 738 01

Okres: Frydek-Mistek Kraj: Moravskoslezsky kraj
Katastralni dzemi: Mistek Identifika¢ni kod: 634824

Sidlo katastr. ufadu v Frydek-Mistek

Vlastnik stavby a pozemkii:
Moravskoslezsky kraj
Sprdva nemovitosti ve vlastnictvi kraje — Stfedni Skola gastronomie, odévnictvi
a sluzeb, Frydek-Mistek, ptispévkovad organizace, tf. T. G. Masaryka 451, Frydek,
738 01 Frydek-Mistek

Objednatel: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 18.5.2012.

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

licence znaleckého tstavu A-Consult plus ¢islo 0536
verze ACONS 10.27, platnd od 1.1.2012

Tento znalecky posudek obsahuje 16 stran textu a 4 piilohy. Objednateli se preddvd ve
2 vyhotovenich.

V Ostrave, dne 18.5.2012
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 2414 k.d. Mistek, obec Frydek-
Mistek, okr. Frydek-Mistek, a to:

- budovu €.p. 2066 na pozemku parc.¢. 3954/2 — obCanska vybavenost,

- budova bez €.p./C.ev. na pozemku parc.¢. 3954/3 — obCanskd vybavenost,
- pozemek parc.&. 3954/1 o vyméfe 4 530 m” — ostatni plocha, zelen,

- pozemek parc.¢. 3954/2 o vyméie 873 m? — zastavénd plocha a nadvofi,
- pozemek parc.&. 3954/3 o vyméfe 18 m” — zastavénd plocha a nadvof,

- pozemek parc.&. 3954/9 o vyméie 237 m” — ostatni plocha, jina plocha,

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

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 15.5.2012.
Nemovitost byla zptistupnéna, prohlidka byla provedena za pfitomnosti soudniho znalce
Ing. VI€ka a zastupce objednatele, Ing. Bretislava Hodana.

Podklady pro znaleckvy posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Mistek, obec Frydek-Mistek, list vlastnictvi
¢. 2414, vyhotoveny dne 14.11.2011.
2. Situaéni podklady
zékres katastralni mapy z databidze www.cuzk.cz.
3. Ostatni podklady
fotodokumentace a udaje zjisténé pfi mistnim Setient,
projektova dokumentace ocenované budovy z mésice listopadu roku 1993,
kopie smluv o zfizeni vécnych biemen,
informace a udaje poskytnuté zastupci vlastnika.




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 meéstem regionu a ma 58 200 obyvatel. Oceiflovana
budova se nachdzi v katastrdlnim tuzemi Mistek, ve sprdvnim uzemi okresu Frydek-Mistek,
a nachazi se na jihozdpadnim okraji méstské ¢asti Mistek pii ul. Emy Destinové. Centrum
méstské ¢asti Mistek (Namésti Svobody), s kompletni infrastrukturou a sluzbami se nachazi
ve vzdélenosti cca 1,7 km. Napojeni na frekventovanou komunikaci ul. Beskydska se nachazi
ve vzdalenosti cca 500 m, napojeni na strategickou komunikaci R56 spojujici Frydek-Mistek
s Ostravou, je ve vzdélenosti cca 1,9 km. Okolni zdstavbu tvoii rodinné domy, v blizkosti se
nachazi aredl hasi¢ského zachranného sboru a provozni aredl spolenosti SLEZAN Frydek-

Vv

Mistek. Nejblizsi stanice MHD je ve vzdalenosti cca 450 m.

Z pohledu vyuZziti ocenilovanych nemovitosti pro nebytové ticely se jednd o polohu atraktivni,
protoZe se nachdzi na okraji SirStho centra mésta, v lokalit€¢ s dobrym dopravnim napojenim.
S ohledem na charakter okolni zédstavby a uréeni izemnim planem je mozZné rovnéZ vyuZziti
pro bydleni, pfipadné kombinaci komercniho vyuziti s bydlenim.

Souhrnné informace o nemovitostech

Souhrnnd vyméra pozemkii je 5 658 m?, z toho &ést zastavéna budovou $koly &ini 982 m?
a zastavéna budovy bez ¢.p./¢.ev. Cini 18 m’.

Souhrnna vyméra podlahovych ploch ¢ini 1 087 m’, z toho vyméra uZzitnych
pronajimatelnych ploch &ini 905 m”.

Udaje o ocenovanych nemovitostech

Predmétem ocenéni je budova ¢.p. 2066, zapsana v katastru nemovitosti jako objekt ob¢anské
vybavenosti situovany na pozemku parc.C. 3954/2 a budova bez ¢.p./C.ev. na pozemku
parc.¢ 3954/3, v¢. pozemkl pod stavbami parc.C. 3954/2 a 3954/3, a prilehlych pozemku
parc.C. 3954/1 a 3954/9, vSe zapsané na LV ¢. 2414 k.4. Mistek, obec Frydek-Mistek, okres
Frydek-Mistek.

Jednd se piivodni objekt matefské Skoly postaveny dle dostupnych tdaji v roce 1981, v roce
1995 byly provedeny stavebni Upravy v ramci rekonstrukce na Stfedni Skolu gastronomie,
odévnictvi a sluzeb. BéZny provoz objektu byl ukoncen a objekt byl ke dni ocenéni vyklizen.
Na pfilehlych pozemcich na jihozdpadni strané objektu je zpevnéné nadvoii tvofici vstup do
objektu skoly, severni a vychodni okraj aredlu je nezpevnény, zatravnény, a nachdzi se zde
dostatek volnych (rozvojovych) ploch.

Ocenované pozemky tvoii jeden funkéni oploceny celek, na okraji zastavby pro rodinné
bydleni. Hlavni vstup do aredlu Skoly je z ulice Emy Destinové (pozemky parc.c. 3094/1
a 3954/5 — ostatni plocha, ostatni komunikace - ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Frydek-
Mistek). Ptijezdové komunikace jsou zpevnéné, verejné.

Budova je napojena na inZenyrské sité: elektro (230 i 400V), vodu a plyn z vefejnych tadi,
kanalizace je svedena do faddu. Vytdpéni je zajiSténo el. akumula¢nimi kamny, ohfev vody je
zajistén el. bojlery.

Nemovitosti se nenachdzi v zaplavovém tzemi. Dle platného tzemniho planu se nachazi
v z6n¢ ploch ob¢anského vybaveni.




B. Nakladové ohodnoceni budovy

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cendch a urceni opotiebeni
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.

Budova ¢.p. 2066

Ocenovana budova ¢.p. 2066 je samostatn¢ stojici, zapsana v katastru nemovitosti jako objekt
obcCanské vybavenosti na pozemku parc.¢. 3954/2. Objekt je ¢lenény do tif ¢asti (A, B a C),
vzajemn¢ propojenych objektem spojovaci chodby, a takto je i ocenén v ramci ndkladové
metody.

Objekt je jednopodlazni, astecné podsklepeny. Budova byla dle dostupnych udaji postavena
vroce 1981 a vyuZivana jako matefska Skolka. V roce 1995 byly provedeny stavebni tpravy
po kterych slouzila jako Stiedni Skola gastronomie, odévnictvi a sluzeb, ke dni ocenéni byl
provoz v objektu ukoncen. Ocenlovand budova je v primérném stavebné-technickém stavu,
vyZadujicim drobné stavebni dpravy.

Prevazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Zaklady jsou betonové bez izolaci proti zemni vlhkosti, Stitové ¢asti nosné konstrukce jsou
zdéné s izolatnimi deskami FOD, ostatni nosné konstrukce jsou montované ze sendvi¢ovych
panelti (konstrukce b&Zné zavedend pod nazvem ,,OKAL®), stiecha je plochd, krytd stiesni
krytinou z izolac¢nich asfaltovych pasii. Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Vnitini povrchy tvofi vdpenné omitky, v kuchyni a soc. zdzemi jsou bé&Zné keramické
obklady. Fasdda je bfizolitovd, sokl je bfizolitovy, v ¢asti je odstranény. Suterén objektu
ma samostatné vstupy, vnéjsi schody jsou betonové konstrukce. Dvete jsou dievéné hladké,
okna jsou dfevénd zdvojend, vyklopnd, betonové podlahy jsou v uéebniach kryté PVC,
v kuchyni, soc. zazemich a na chodbéch je keramickd dlazba. V prostoru jidelny a télocvicny
jsou podlahy kryté palubkami.

Budova je napojena na inZenyrské sité: elektro (230 i 400V), vodu a plyn z vefejnych fadu,
kanalizace je svedena do fadu. Vytdpéni je zajiSténo el. akumula¢nimi kamny, ohfev vody je
zajistén el. bojlery.

Ocenéni staveb nakladovou metodou
Budova ¢.p. 2066

Objekt A

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 21,38*%11,05 236,25 m*

Jednotkové mnozstvi:

Jednotka: m®
1.NP: (21,38*%11,05)*(3,45) = 815,06 m*
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 815,06 m*




Ocenéni:
Zékladni cena: 5 290,- K&/m?

815,06 m’ * 5 290,- K¢&/m’ 4311 667,40 K&

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Stéfi objektu: 30 rokt

Opotiebeni: 50,000 % - 2 155 833,70 K¢
Objekt A - vysledna cena = 2 155 833.70 K¢&
Objekt B

Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1.NP: 21,38%11,05 = 236,25 m’

Jednotkové mnozstvi:
Jednotka: m®

1.NP: (21,38*11,05)*(3,45) = 815,06 m’
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 815,06 m*
Ocenéni:

Zakladni cena: 5 290,- K&/m?

815,06 m’ * 5 290,- K&/m’ 4311 667,40 K&

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Stéfi objektu: 30 rokt

Opotiebeni: 50,000 % - 2 155 833,70 K¢
Objekt B - vysledna cena = 2 155 833.70 K¢

Spojovaci kréek

Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1.NP: 27,8%2,4 = 66,72 m*

Jednotkové mnozstvi:
Jednotka; m?

1.NP: (27,8%2,4)*(3,05) = 203,50 m®
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 203,50 m®
Ocenéni:
Zékladni cena: 2 500,- K&/m’®
203,50 m® * 2 500,- K&/m® = 508 750,- K¢




Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Stéfi objektu: 30 rokt

Opotiebeni: 50,000 % - 254 375,- K¢
Spojovaci kréek - vysledna cena = 254 375,- K&
Objekt C
Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1.PP: 26,7%12,44421,75*1,6 = 366,95 m’
1.NP: 12,44%25,67 = 319,33 m*

Jednotkové mnozstvi:
Jednotka; m?

1.PP: (26,7%12,44+421,75*1,6)*(2,82) = 1 034,79 m*
1.NP: (12,44%25,67)*(3,45) = 1101,71 m*
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 2 136,50 m’
Ocenéni:
Zékladni cena: 4 576,68 K&/m?®
2 136,50 m® * 4 576,68 K&/m’® = 9778 076,90 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stéii objektu: 30 rokt
Opotiebeni: 50,000 % - 4 889 038,45 K&

Objekt C - vysledna cena = 4 889 038.45 K¢

Budova vratnice bez é.p./¢.ev.

Jednd se o jednopodlaZzni, nepodsklepenou budovu, v minulosti vyuZivanou jako vrétnice,
situovanou na pozemku parc.C. 3954/3. Objekt je jednopodlaZzni, Castecné podsklepeny.
Budova byla dle dostupnych tdaji postavena v roce 1981 a ke dni ocenéni je rovnéZ bez
vyuZziti. Objekt je v primérném stavebné-technickém stavu, bez pravidelné udrzby.

Zéklady jsou betonové, nosnd konstrukce je dievénd ramov4, oboustranné obijend. ZasteSeni
je plochou stfechou, krytou stfesni krytinou zizolacnich asfaltovych pdasi, klempiiské
konstrukce jsou provedeny z plechu. Dvefe jsou dievéné ndpliové, okna jsou dievéna
zdvojend, vyklopnd. Objekt je napojeny pouze na vetejné rozvody elektro (230 V), vytdpéni
je zajisténo el. pfimotopem.

Tato stavba nema vliv na obvyklou cenu nemovitosti a proto neni v posudku samostatné
hodnocena.

Rekapitulace ocenéni staveb nakladovou metodou:

Reprodukéni hodnota budovy ¢&.p. 2066 ¢ini celkem 18 910 170 K¢, vécna hodnota po
odpoctu opotiebeni ¢ini 9 455 080 K¢.




C. Pozemky

Pouzita metodika

Pro ocenéni pozemkl béZné¢ zastavénych se vyuzivd Metoda srovndvaci hodnoty, v tomto
piipad€ jsem vychézel z ddaju z vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaja
z denniho i1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovdnim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldifemi a sprdvci nemovitosti. Tyto informace jsou
zpracovavany zastupci Ceské spolecnosti certifikovanych odhadcti majetku v okrese. Dle
téchto udajii se ceny pozemkl pod obytnymi budovami a budovami vefejného ziajmu
v k.. Mistek pohybuji v rozmezi 600 az 1 200 K& za m” v zdvislosti na umisténi a téelu
vyuziti. Smérna cena ocenovanych pozemkiu byla stanovena mirné pod spodni hranici
uvedeného rozmezi sohledem na moZnost vyuZziti pozemki, dopravni
dostupnost, vybavenost inZz. sitémi, a zejména jejich celkovou vyméru a situaci na trhu
nemovitosti.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: FRYDEK-MISTEK
Katastralni uzemi: Mistek

Parcela ¢. | V§yméra m” | Druh Vyuziti

3954/1 4 530 | ostatni plocha zelen

3954/2 873 | zastavénd plocha a nddvoii | obCanskd vybavenost €.p. 2066
3954/3 18 | zastavénd plocha a nddvoii | obanska vybavenost bez ¢.p./C.ev.
3954/9 237 | ostatni plocha jind plocha

Vyméra pozemkii celkem m’ 5 658.00
Vypocet ceny

Vymeéra pozemkt m? 5 658.00
Smérnd cena pozemkl K&/m? 500.00
Vychozi cena pozemki K¢ 2 829 000.00

Smérné cena pozemk byla stanovena odbornym odhadem, se zohlednénim ndvrhu smérnych
cen pro obec Frydek-Mistek, k.u. Mistek, vypracovaného spolupracujicimi odhadci v okrese.

| Pozemky celkem | K& 2829000.00 |
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D. Vvynosové ocenéni

Uvodem:
Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjiStovani odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezindrodné uznavanou a pouZivanou.
Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uZitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpusobem piimé Kkapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

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

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu, je moZzné si zjednoduSené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti ulozeni do penézniho tstavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité 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 udvahu,
a povazovat ji za jeden z podkladi odhadu obvyklé (trZni) ceny.

Zavedené piredpoklady, dvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajimd za ufelem dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z ndjemného a vydaji, resp. ndkladii vynaloZenych
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosovd hodnota vyjadfuje tzv."vé€nou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkil). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je ddna vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfdddn" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace 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 ziro€eni 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 souc¢asné 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 predstavuje tedy vynos urcitého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cendm.
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Jako redlnou drokovou miru kapitalizace doporucujeme na zdkladé shora uvedeného,
uvazovat pro béZné nemovitosti v obdobi od 1.1.2012 do 31.12.2012 v rozpéti 6 - 12 %.

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 spojt,

- piipadné dalsi sluzby sjednané individuélné,

- apod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k tucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, 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.

Informace pouzité pii vypoétu vynosové hodnoty:

- v piipadé nebytovych prostor pro skladovani, drobnou vyrobu a administrativu v obdobnych
objektech, v obdobném stavu a s obdobnym vybavenim se nidjemné pohybuje v rozmezi 500
az 1 000 K¢&/m®/rok

- v piipad¢€ prostor ostatniho zdzemi se ndjemné pohybuje v rozmezi 300 az 500 K&/m?*/rok
- miru kapitalizace stanovuji pro tento konkrétni ptipad ve vysi: 10,0 %

- pfi prondgjmu prostor je nutno vychdzet z predpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty ze
100 % vsech pronajimatelnych ploch, a je tedy nutno snizit maximalné¢ mozny dosaZzitelny
vynos z nijmu, s ohledem na soucasny previs nabidky nad poptdvkou obdobnych prostor na
85 %

- ve vypoctu vynosové hodnoty jsou uvazovany pouze vnitini plochy, které jsou ke dni
ocenéni povaZzovany za pronajimatelné
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Vypocet vinosové hodnoty nemovitosti:

Ro¢ni piijmy

2

Byt m 49
Néjemné K&/m*/rok 600
Kanceléfe, u¢ebny m’ 403
Néjemné K¢&/m*/rok 900
Sklady, dilna, kuchyn m’ 262
Néjemné K¢&/m*/rok 700
Télocvicna a Satny m’ 113
Néjemné K¢&/m*/rok 500
Zazemi m’ 78
Néjemné K&/m*/rok 400
Koeficient sniZeni ndjemného 0,85
Nijemné (celkem za rok) K¢ 662 911
Hrubé roé¢ni piijmy K¢ 563 474
Reprodukéni cena staveb RC K¢ 18910 170
Ro¢ni vydaje

Dan z nemovitosti K¢ 12 885
Pojistné z budov 1 promile*RC K¢ 18910
BéZn4 udrZzba a opravy 0,75 % * RC 141 826
Odpisy 0,3 % * RC K¢ 56 731
Vydaje celkem P-V K¢ 230352
Stabilizovany vynos K¢ 333122
*100 % 100
Urokové mira kapitalizace % 10,0
Vynosova hodnota Cv 3331 224 K¢

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji ve vysi 3,331 mil.

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 uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou. Neptfedpoklddad 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 zdklad¢ 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. objektech urcenych pro nebytové ucely, uvedené
velikosti, vybaveni, zjiSténého technického stavu, v dané lokalit¢, a u srovnatelnych
nemovitosti je ke dni ocenéni poptavka mirné nizsi nez nabidka. Proto s piihlédnutim
k umisténi nemovitosti, jejich technickému stavu, vybaveni a zplsobu vyuZziti, jsem ndzoru,
Ze ocenované nemovitosti jsou ke dni ocenéni obchodovatelné.

Podle téchto podkladii byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachdzi oceflované nemovitosti,
zobchodovany nebo nabizeny tyto nebytové objekty (nabidkové ceny jsou po redukci):

Uzitng Cena objektu [K¢] Datum
Typ objektu, loka.lita §r0vnatelné Sta.v | e Cena na m” podl. nabidky /
nemovitosti nemovitosti [m’] plochy nemovitosti prodeje
[K¢]
Historicka budova (s projektem na pfestavbu), 6 800 000
blizko Zameckého namésti ve Frydku, k rekonstrukci 1 853 2012
Frydek-Mistek 3670
P 2 550 000
Ubytovlilra ls: r?(sitalllr&c/l, Rkeplste, dobry 400 2012
OKT. Frydek- iste 6375
Komer¢ni objekt s restauraci a 2 byty, Stafic, CAmErnY 700 2760 000 2012
ul. FrySovicka, okr. Frydek-Mistek prmerny 3943
PP < 5900 000
Budova b};valge 1s(klc\)/ll}//, u:{. Halkova, dobry 865 2010
rydek- iste 6 820
Komer¢ni objekt (kancelafe, vyroba, obchod, . 13 600000
L . . . dobry 2237 2012
se zdzemim), Dobra u Frydku-Mistku
6 080
Komer¢ni objekt (prodejna, sklad), dobry 347 2 520 000 2012
Paskov, okr. Frydek-Mistek 7262
dobry 5500 000
Komeréni objekt (ubytovna), Hnojnik (v 663 2012
rekonstrukci) 8296
VPSRN . . 3500 000
Komeréni objekt adn/nmgtratlvm prostory, velmi dobry 765 2012
ul. Konska, Tfinec 4575
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Vyhodnoceni oceiiovanych nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenlované nemovitosti jsou umistény v atraktivni lokalit¢ na okraji SirSiho centra mésta
Frydek-Mistek. Z hlediska dostupnosti se jednd o dobfe dostupnou lokalitu, napojeni na
frekventovanou komunikaci ul. Beskydska se nachdzi ve vzdalenosti cca 500 m, napojeni na
strategickou komunikaci R56 spojujici Frydek-Mistek s Ostravou, je ve vzdélenosti
cca 1,9 km. Centrum méstské Casti Frydek (Namésti Svobody), s kompletni infrastrukturou
a sluzbami se nachazi ve vzdalenosti cca 1,7 km. Vyhodou je dostate¢nd vymeéra ptilehlého
pozemku nadvoii a dostatek volnych (rozvojovych) ploch na severnim a vychodnim okraji
aredlu.

Pti stanoveni srovndvaci hodnoty vychdzim z orientacniho propoctu srovnatelnych cen
prepoctenych na 1 m” uZitné plochy.

Podle provedeného prizkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost, komer¢ni nemovitosti
obdobné velikosti v priiméru od 4 000 do 8 000 K¢ za 1 m* uZitné plochy.

Na zdklad¢ vyse uvedenych srovnéni a zavedenych ptredpokladi odhaduji srovndvaci hodnotu
nemovitosti ve vysi :

5.000 K&/m? tj. celkem za uZitné plochy budovy &.p. 2066 (905 m®) 4 525 000 K¢

F. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 14.11.2011 se k ocenovanym nemovitostem vécna
bfemena ani jind omezeni, kterd by m¢la vliv na obvyklou cenu nemovitosti, nevazi.

V oddile C listu vlastnictvi €. 2414 pro obec Frydek-Mistek, k.a. Mistek, jsou zapsana:

- vécnd biemena vstupu, vjezdu, uloZeni a uzivani vodovodni piipojky, a ulozeni a uzivani
vodovodni piipojky ve vodomérné Sachté, v rozsahu dle geometrického pldnu ¢. 3139-
28/2007 ve prospéch vlastniki pozemku parc.¢. 3965/4 pro k.u. Mistek, obec Frydek-Mistek.
Ptipojka se nachdzi v jihozapadnim rohu pozemkového celku.

- vécna bifemena uloZeni a provozovani piipojky splaskové kanalizace, vstupu a vjezdu za
ucelem uloZeni, provozovani, oprav, Udrzby a odstranéni piipojky splaskové kanalizace,
v rozsahu dle geometrického planu ¢. 3771-380/2010 B, a dédle vécna biemena umisténi
ptipojky vodovodniho fadu, vstupu a vjezdu za tcelem provozu, oprav, uidrzby a odstranéni
piipojky vodovodniho tadu, v rozsahu dle geometrického planu ¢. 3771-380/2010 A, a to ve
prospéch vlastnikit budovy €.p. 2425, pozemku parc.c. 3964/1 a 3964/3 v k.u. Mistek, obec
Frydek-Mistek. Ptipojky se nachdzi na jiznim, resp. jihozapadnim okraji pozemkového celku.

Dle piedlozenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocenovanych
nemovitostech zadné jiné zavazKky ani jind omezeni, popr. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvéd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti
(pro ucel dobrovolné drazby)

Mésto: Frydek-Mistek ulice : Emy Destinové
OKkres: Frydek-Mistek é.p. 2066
Kat. tizemi: Mistek

Rekapitulace:

Nakladové ohodnoceni budovy

Budova €.p. 2066 9455 080 K¢

Pozemky 2 829 000 K¢

Vécna hodnota celkem 12 284 080 K¢

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitosti 3331 000 Ké

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

Srovnavaci hodnota nemovitosti 4 525 000 K¢

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny :

Pfi stanoveni obvyklé ceny oceflovanych nemovitosti je pfihlédnuto zejména k metodé
vynosové a srovnavaci, které nejlépe odrdzi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je
stanovena pro predstavu o cendch ndkladii na vystavbu obdobnych objektli, se zohlednénim
opotiebeni.

Predmétem ocenéni je budova €.p. 2066 ve Frydku-Mistku, s ptilehlymi pozemky, ktera je ke
dni ocenéni bez vyuZiti, pivodné slouzila jako Skola. Vyhodou je umisténi nemovitosti
v atraktivni lokalité, dopravni napojeni, vyméra piilehlych pozemkil a urceni aredlu tzemnim
planem pro obdanskou vybavenost. Céste¢nou nevyhodou je konstrukéni feSeni objektl
amoznost jejich vyuZiti objektu ve stdvajicim stavu, a ddle mirny pfevis poptavky nad
nabidkou obdobnych objektli pro nebytové ucely.

Na zédklad¢ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vyse uvedenych skute¢nosti,
stafi objektu, s ohledem na umisténi nemovitosti, dobrou dostupnost a soucasnou situaci na

trhu nemovitosti, odhaduji obvyklou hodnotu oceflovanych nemovitosti ve vysi srovnavaci
hodnoty, kterd nejlépe odpovida trzni, tedy obvyklé cené, a to:

4,5 mil. 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 pujcek, 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¢ nckterych zdkonl (zdkon o ocenovéani
majetku), kterd je citovdna 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 tkon je zapsan pod pofadovym ¢islem 85-3422/12
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 18.5.2012




