ZNALECKY POSUDEK
¢.792/13/13

O cené budovy ¢.p. 3468 na parcele ¢. 2822/3 v¢€. pozemkil a piisluSenstvi, kterd se nachézi v
katastralnim uzemi Frydek v obci Frydek - Mistek

Objednatel znaleckého posudku: Moravskoslezsky kraj
28.f{jna 2771/117
70218 Ostrava

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového piedpisu
pro tcely pfevodu nemovitosti

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb. a & 350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR &.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a
¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 4.4.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Balnar

Nalepkovo nam. 929/14

708 00 Ostrava - Poruba

telefon: 777 729 127

e-mail: miroslav.balnar@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 22 stran textu vcetné titulniho listu a 4 strany ptiloh. Objednateli se
pfedavd v ve 2 vyhotovenich.

V Ostravée 8.4.2013



A. Nalez

1. Znalecky kol

Na zaklad¢ objednavky organizace Moravskoslezsky kraj ¢. 0244/2013/IM/O ze dne 14.3.2013 je
ukolem znalce aktualizace znaleckého posudku ¢. 735/7/12 ze dne 4.3.2012 o cen¢ nemovitosti
objektu ¢.p. 3468 na parcele €. 2822/3 v¢. pozemku a piislusenstvi, kterd se nachdzi v katastralnim
uzemi Frydek v obci Frydek - Mistek.

Ocenéni se provadi dle platnych cenovych ptedpist k datu vypracovani znaleckého posudku v¢.
stanoveni obvyklé ceny.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Objekt ¢.p. 3468
Adresa pfedmétu ocenéni: Nadrazni 3468

738 01 Frydek - Mistek
Kra;j: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Frydek-Mistek
Katastralni uzemi: Frydek
Pocet obyvatel: 57747

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. g): 500,- K&/m?

Uprava koeficientu prodejnosti K,;:

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11 stanovena na: -30,00 %

Zdivodnéni:

Objekt je ve velmi $patném technickém stavu, ktery neumozZiuje jeho uZivani. Rada jeho konstrukei
je na hranici své Zivotnosti. Do objektu zatékd ptes stfesni konstrukci, zacind se tvofit pliseii na
sténach v¢. opadavani omitky. Objekt je nevytdpény, podlahy jsou v fad€ mistnosti vybouleny nebo
zni¢eny vlivem zvySené vlhkosti.

Navic nejsou dofeSeny majetkopravni vztahy s majiteli sousednich nemovitosti.

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4.4.2013 za piitomnosti zdstupce SSGOS pana Ing.
Miroslava Polacha a ndjemce objektu pana Jifitho Karéaska.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Objednavka, kterou vystavil Moravskoslezsky kraj ¢. 0244/2013/IM/O ze dne 14.3.2013 na
vypracovani aktualizace znaleckého posudku

- Znalecky posudek ¢. 735/7/12 ze dne 4.3.2012, ktery vypracoval Ing. Miroslav Balnar

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 2197, ktery vyhotovil Katastrdlni tfad Frydek -
Mistek ke dni 28.6.2012

- Kopie katastrdlni mapy, kterou vyhotovil Katastralni trad Frydek - Mistek pod ¢. PU 64172012 ze
dne 1.3.2012

- Podrobna pasportizace objektu ¢.p. 3468 ze dne 22.2.2007

- Smlouva o ndjmu nemovitosti, kterou mezi sebou uzavieli Stiedni Skola gastronomie a sluzeb
Frydek - Mistek ( pronajimatel ) a spoleCnost TEXTIL INVEST GROUP a.s.( ndjemce ) ke dni
29.6.2012

- Informace a skutec¢nosti zjiSt€né znalcem pii mistnim Setfeni dne 4.4.2013




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: ~ Moravskoslezsky kraj, RC/ICO: 70890692, 28.i{jna 2771/117, 70218 Ostrava,
vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Moravskoslezsky kraj, RC/ICO: 70890692, 28.i{jna 2771/117, 70218 Ostrava,
vlastnictvi: vyhradni

Objekt €.p. 3468 na parcele €. 2822/3

Parcela ¢. 2822/3 -  zastavénd plocha - 1903 m*
Parcela €. 2814/3 -  ostatni plocha - 499 m?
Vlastnik :

Moravskoslezsky kraj

28. fijna 2771/117
702 18 Ostrava

Hospodateni se svéfenym majetkem kraje :

Stredni Skola gastronomie, odévnictvi a sluzeb Frydek - Mistek
piispévkova organizace

tt. T.G. Masaryka 451

738 01 Frydek - Mistek

6. Dokumentace a skute¢nost

Znalec nemél k dispozici Zaddnou projektovou dokumentaci. VSechna kontrolni méfeni bylo
provedeno laserovym dédlkomérem zn. Stabila.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jednad se o objekt, ktery se sklddd z nckolika budov, které na sebe navzdjem navazuji a jsou
pievazné provozné propojeny. Nachazely se zde prostory potiebné pro vyuku stiedni Skoly (
ucebny, dilny, sklady, kanceldfe, socidlni zdzemi a pod. ). Jednotlivé Casti byly dostavovdny a v
prubéhu jejich existence rizné rekonstruovany.

Cely objekt neni stavebné samostatny, ale stavebné navazuje na objekty, které jsou ve vlastnictvi
jiného pravniho subjektu a sdili s nim i piistupové komunikace.

Objekt je ptistupny z ulice Nadrazni nebo T¢&Sinskd v blizkosti centra obce po zpevnéné
komunikaci.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 3468

2. Ocenéni pozemku
2.1. Parcela ¢. 2822/3
2.2. Parcela ¢. 2814/3



B. Znalecky posudek

Popisy objektii, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., &. 364/2010
Sb., €. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zadkona ¢. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 3468

Popis:

Jedna se o komplex tif navzdjem provozn¢ a stavebn¢ propojenych ¢asti budov, které slouzily jako
dilny pro praktickou vyuku, ucebny, té€locvi¢ny, sklady a potfebné socidlni a technické zdzemi pro
sttedoskolskou vyuku. NejstarSi objekt byl postaven v roce 1894 a zahrnuje piedevSim obrabéci
dilny, télocvic¢nu, ucebny a sklady v€. potfebného technického a socidlniho zdzemi. V letech 1915
byly pfistavéna tkalcovna s piisluSenstvim. Tkalcovna je jednopodlazni objekt ve kterém probihala
praktickd vyuka. Objekt prisluSenstvi tkalcovny je dvoupodlazni objekt v jehoz prvnim podlazi se
nachéazi sklady a gardz, ve druhém podlazi se nachazi ucebny a kanceldre. Béhem své existence
objekt proSel celou fadou menSich nebo vétSich stavebnich tprav nebo modernizaci. V poslednich
letech je jiz objekt neuzivany a zcela mimo jakoukoliv idrzbu.

Zaklady jsou betonové bez potiebné izolace proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce vSech objektt
je zdénd v tl. 45 az 60 cm. Stfecha objektl je plochd nebo pultova. Stiesni krytina u vSech objekti je
Zivicnd svafovand. Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasdda je
hladkd vapennd, u objektu tkalcovny je jiZ ve velmi Spatném stavu ( opryskand, puchyie a pod. ).
Vnitini omitky jsou hladké vapenné. Okna jsou dievénd Spaletova nebo jiz po vyméné zdvojena.
Vnitini obklady jsou keramické bézného provedeni. Schody jsou betonové monolitické s
keramickou dlazbou. Povrchy podlah tvoii prevazn€ keramicka dlazba, PVC a v télocvicné jsou
dievéné vlysky. Vytdpéni je ustfedni plynové. Rozvod vody je studené i teplé. Pro ohiev vody
slouzi elektrické bojlery. Elektroinstalace je tfifdzovd svételnd i motorovd. Socidlni zazemi je
standardni a tvoii jej umyvadla a sprchovaci kouty. WC je standardni splachovaci.

Celkové¢ je objekt ve velmi Spatném az havarijnim technickém stavu, fada konstrukci je jiz na
hranici své mordlni a technické Zivotnosti, v socidlni Casti schizi ¢4st zichodovych mis a nékolik
umyvadel.

S ohledem na celkovy technicky stav je mozno konstatovat, Ze objekt v souCasném stavu neni
schopen provozu bez zdsadni a kompletni rekonstrukce s nutnosti vyfeSeni majetkopravnich vztahii
ve veci pristupu a piijezdu k samotnému objektu.

Poznamka :

U objektu byl znalcem sniZen koeficient prodejnosti o 30 %. Hlavnim divodem pro toto sniZeni
koeficientu je vysoky stupenn mordlniho a technického zastaravani vétSiny stavebnich konstrukci (
viz fotodokumentace a popis technického stavu ). DalSim velmi zdvaznym divodem je absence
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zapisu vécného biemene v listu vlastnictvi ohledn€ moZnosti vstupu k objektu pfes pozemky jiného
vlastnika.

Nakladové ocenéni staveb pro zjisténi nakladi a odpisu
Budova ¢.p. 3468

Popis:

Jedna se o komplex tff navzdjem provozné a stavebné propojenych ¢asti budov, které slouZzily jako
dilny pro praktickou vyuku, ucebny, télocvi¢ny, sklady a potiebné socidlni a technické zdzemi pro
sttedoSkolskou vyuku. NejstarSi objekt byl postaven v roce 1894 a zahrnuje predevS§im obrabéci
dilny, télocvicnu, ucebny a sklady v¢. potfebného technického a socidlniho zdzemi. V letech 1915
byly pfistavéna tkalcovna s piisluSenstvim. Tkalcovna je jednopodlazni objekt ve kterém probihala
praktickd vyuka. Objekt ptislusenstvi tkalcovny je dvoupodlazni objekt v jehoZ prvnim podlazi se
nachazi sklady a gardz, ve druhém podlazi se nachdzi ucebny a kancelare. Béhem své existence
objekt prosel celou fadou mensich nebo vétsich stavebnich tiprav nebo modernizaci. V poslednich
letech je jiz objekt neuzivany a zcela mimo jakoukoliv udrzbu.

Zaklady jsou betonové bez potiebné izolace proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce vSech objektl
je zdénd v tl. 45 az 60 cm. Stiecha objekti je plochad nebo pultova. Stiesni krytina u vSech objektt je
zivi€nad svafovand. Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasdda je
hladkd vdpennd, u objektu tkalcovny je jiz ve velmi Spatném stavu ( opryskand, puchyie a pod. ).
Vnitini omitky jsou hladké vdpenné. Okna jsou dievénd Spaletova nebo jiz po vyméné zdvojena.
Vnitini obklady jsou keramické bézného provedeni. Schody jsou betonové monolitické s
keramickou dlazbou. Povrchy podlah tvoii pfevazn€ keramicka dlazba, PVC a v télocvicné jsou
dievéné vlysky. Vytdpéni je ustfedni plynové. Rozvod vody je studené i teplé. Pro ohiev vody
slouzi elektrické bojlery. Elektroinstalace je tfifdzovd svételnd i motorovd. Socidlni zazemi je
standardni a tvoii jej umyvadla a sprchovaci kouty. WC je standardni splachovaci.

Celkove¢ je objekt ve velmi Spatném technickém stavu, fada konstrukefi je jiZ na hranici své moralni
a technické Zivotnosti, vlivem zatékani pfes stieSni krytinu se objevuje plisenl na sténach, lokalné
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opadava omitka a v socidlni ¢4sti schazi ¢ast zichodovych mis a n¢kolik umyvadel.

S ohledem na celkovy technicky stav je mozno konstatovat, Ze objekt je v soucasnosti v havarijnim
technickém stavu a bez zdsadniho zdsahu se jeho celkova Zivotnost velmi rychle zkracuje.

Poznamka :

U objektu byl znalcem sniZen koeficient prodejnosti o 30 %. Hlavnim diivodem pro toto sniZeni
koeficientu je vysoky stupeni mordlniho a technického zastardvani vétSiny stavebnich konstrukci (
viz fotodokumentace a popis technického stavu ). Dal§im velmi zdvaznym diivodem je absence
zéapisu vécného brfemene v listu vlastnictvi ohledné¢ moznosti vstupu k objektu pfes pozemky jiného
vlastnika.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Budova § 3 C. skoly,univerzity a budovy pro vyzkum
Svisla nosna konstrukce zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1263



Uprava koeficientu prodejnosti K,;:

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.

Zdivodnéni:

Objekt je ve velmi $patném technickém stavu, ktery neumozZiiuje jeho uZivani. Rada jeho konstrukei
je na hranici své Zivotnosti. Do objektu zatékd ptes stfesni konstrukci, zacind se tvofit pliseii na
sténach v¢. opadavani omitky. Objekt je nevytdpény, podlahy jsou v fadé mistnosti vybouleny nebo
zni¢eny vlivem zvySené vlhkosti.

Navic nejsou dofeSeny majetkopravni vztahy s majiteli sousednich nemovitosti.

Plivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 1,0620

Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravend hodnota koeficientu prodejnosti K,: 1,0000

Priistavby, nastavby a vestavby:

Nézev Popis

Tkalcovna Jedna se o ptistavbu objektu ve kterém se nachdzi tkalcovna pro
praktickou vyuku.Hlavnim prostorem je hala ve které se
nachdzely tkalcovské stavy pro praktickou vyuku. Soucdasti je
mistnost rozvodny, socidlni zdzemi, kancelafe a sklady.

PtisluSenstvi tkalcovny Jedna se o ptistavbu tkalcovny ve dvote, kde se nachazeji v
pfizemi objektu skladové prostory, v prvnim podlaZi se nachdzi
kanceléare.

Vypocet jednotlivych ploch:

Nazev Plocha [mz]
1.N.P. (20,00%10,90) + (28,5%9,0) - (28,5*3,5) = 374,75
(12,25%44,10)+(2,7*36,00)+(2,5*31,5)+(3,6%30,4) = 825,62
(23,0*5,00) = 115,00
2.N.P. (20,00*10,90) + (28,5*9,00) = 474,50
(23,0*5,00) = 115,00
3.N.P. (20,00*10,90) + (28,5*9,00) = 474,50

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

(Vyskou podlazi se dle vyhlasky rozumi vySka nad nejvétsi zastavénou plochou)

. Konstr. Vyska

Nazev Pristavby Zastavéna. vyska podlazi Soucin
plocha [m2]
[m] [m]

1.N.P. Pivodni ¢ast 374,75 4,00 4,00 1499,00
Tkalcovna 825,62 5,20 5,20 429322
Prislusenstvi 115,00 3,70 5,20 598,00
tkalcovny

2.N.P. Pivodni ¢ast 474,50 4,00 4,00 1898,00
Prislusenstvi 115,00 3,80 4,00 460,00
tkalcovny

3.N.P. Pavodni cast 474,50 4,50 450 213525

Soucet 2 379,37 11 333,17

Primérna vyska podlazi: PVP =11333,17/2379,37=4,76 m

Primérnd zastavéna plocha podlazi: PZP =2379,37 /3 = 793,12 m*



Obestavény prostor:

Vypocet jednotlivych vymér:

Nézev Obestavény prostor [m’]
I.N.P. ((20,00*%10,90) + (28,5*%9,0) - (28,5%3,5))*(4,00) = 1 499,00 m’
((12,25*%44,10)+(2,7*36,00)+(3,6%30,4))*(5,20) + = 4226,51 m®
(4,5*%4,3%4,00)+(4,5%4,3%2,2)/2 + (2,5%31,5%3,10)
((23,0*5,00))*(3,70) = 425,50 m’
2.N.P. ((20,00*10,90) + (28,5%9,00))*(4,00) = 1 898,00 m’
((23,0*5,00))*(3,80) 437,00 m’
3.N.P. ((20,00*10,90) + (28,5%9,00))*(4,50) 213525 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

L » Obestavény
Nazev Pristavby Typ prostor
1.N.P. Pivodni &dst PP 1 499,00 m®

Tkalcovna PP 4226,51 m®
PtisluSenstvi tkalcovny PP 425,50 m’
2.N.P. Piivodni ¢ast NP 1 898,00 m’
PtisluSenstvi tkalcovny NP 437,00 m’
3.N.P. Piivodni ¢ast Z 213525 m’
Obestavény prostor - celkem: 10 621,26 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridand konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu [%]
1. Zaklady vCetn€ zemnich praci ~ betonové pdsy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy trdmové polospalné S 100
4. Krov, stfecha plocha a pultova S 100
5. Krytiny stfech Zivicné, svarované, vicevrstvé S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vng&j$ich povrchd vapenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické s béZnym S 100
povrchem
11. Dvete hladké plné dvete a ¢astecné prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojend okna S 50
13. Okna dfevéna Spaletova S 50
14. Povrchy podlah PVC a keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni plynové S 100
16. Elektroinstalace svételnd tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
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19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohftev teplé vody bojler P 100

22. Vybaveni kuchyni chybi C 100

23. Vnitini hygienické vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty S 100

24. Vytahy nakladni vytah S 52

24. Vytahy chybi C 8

24. Vytahy chybi C 40

25. Ostatni rozvod antén S 100

26. Instala¢ni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu Ky:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Céast Koeficient ~ Upraveny
standardu [%] [%] obj. podil

1. Zéklady v¢etn¢ zemnich praci P 7,30 100 0,46 3,36

2. Svislé konstrukce S 19,20 100 1,00 19,20

3. Stropy S 11,10 100 1,00 11,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. ijrava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj§ich povrchii N 3,10 100 1,54 4,77

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody S 3,10 100 1,00 3,10

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,20 50 1,00 2,60

13. Okna S 5,20 50 1,00 2,60

14. Povrchy podlah S 2,20 100 1,00 2,20

15. Vytapéni S 4,10 100 1,00 4,10

16. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20

19. Vnitini kanalizace S 2,10 100 1,00 2,10

20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30

21. Ohiev teplé vody P 1,60 100 0,46 0,74

22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vybaveni S 3,40 100 1,00 3,40

24. Vytahy S 1,00 52 1,00 0,52

24. Vytahy C 1,00 8 0,00 0,00

24. Vytahy C 1,00 40 0,00 0,00

25. Ostatni S 6,20 100 1,00 6,20

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 94,59

Koeficient vybaveni Ky: 0,9459

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil z piilohy ¢. 15, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)



Konstrukce, vybaveni OP Cist K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%%] [%] [%] [%] casti  celku

1. Zaklady v¢etné zemnich praci P 7,30 52,09 0,46 1,75 1,85 118 180 65,56 1,2129
1. Zéklady v€etn¢ zemnich praci P 7,30 8,12 0,46 0,27 0,29 98 180 54,44 10,1579
1. Zéklady vcetn¢ zemnich praci P 7,30 39,79 0,46 1,34 142 98 180 54,44 10,7730
2. Svislé konstrukce S 19,20 52,09 1,00 10,00 10,57 118 180 65,56 6,9297
2. Svislé konstrukce S 19,20 8,12 1,00 1,56 1,65 98 180 54,44 0,8983
2. Svislé konstrukce S 19,20 39,79 1,00 7,64 8,07 98 180 54,44 43933
3. Stropy S 11,10 52,09 1,00 5,78 6,11 118 180 65,56 4,0057
3. Stropy S 11,10 8,12 1,00 090 0,95 98 180 54,44 05172
3. Stropy S 11,10 39,79 1,00 4,42 4,67 98 180 54,44 2,5423
4. Krov, stiecha S 620 52,09 1,00 3,23 3,41 118 150 78,67 2,6826
4. Krov, stiecha S 6,20 8,12 1,00 0,50 0,53 98 150 65,33 0,3462
4. Krov, stiecha S 620 39,79 1,00 247 2,61 98 150 6533 1,7051
5. Krytiny stfech S 2,10 52,09 1,00 1,09 1,15 26 50 52,00 0,5980
5. Krytiny stfech S 2,10 8,12 1,00 0,17 0,18 31 50 62,00 0,1116
5. Krytiny stfech S 2,10 39,79 1,00 0,84 0,89 41 50 82,00 0,7298
6. Klempiftské konstrukce S 0,60 52,09 1,00 031 0,33 26 40 65,00 0,2145
6. Klempitské konstrukce S 0,60 812 1,00 005 0,05 31 40 77,50 0,0388
6. Klempiftské konstrukce S 0,60 39,79 1,00 0,24 0,25 40 40 100,00 0,2500
7. [jprava vnitinich povrchii S 6,90 52,09 1,00 3,59 3,79 101 130 77,69 2,9445
7. Uprava vnitinich povrchil S 690 8,12 1,00 0,56 0,59 41 50 82,00 0,4838
7. [jprava vnitinich povrchii S 6,90 39,79 1,00 2,75 291 98 130 75,38 2,1936
8. Uprava vngjsich povrch N 3,10 52,09 1,54 249 263 36 50 72,00 1,8936
8. [jprava vnéjsich povrchi N 3,10 8,12 1,54 0,39 041 40 50 80,00 0,3280
8. Uprava vngjsich povrch N 3,10 39,79 1,54 1,90 201 36 50 72,00 1,4472
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 52,09 1,00 094 0,99 19 50 38,00 0,3762
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 8,12 1,00 0,15 0,06 26 50 52,00 0,0832
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 39,79 1,00 0,72 0,76 21 50 42,00 0,3192
10. Schody S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,28 118 180 65,56 2,1504
11. Dvete S 3220 52,09 1,00 1,67 1,76 36 70 51,43 0,9052
11. Dvete S 320 8,12 1,00 0,26 0,27 26 70 37,14 0,1003
11. Dvete S 3220 39,79 1,00 1,27 1,34 41 70 58,57 0,7848
13. Okna S 520 26,05 1,00 1,35 1,43 19 80 23,75 0,3396
13. Okna S 520 4,06 1,00 021 0,22 26 80 32,50 0,0715
13. Okna S 520 1990 1,00 1,03 1,09 41 80 51,25 0,5586
13. Okna S 520 50,00 1,00 2,60 2,75 41 80 51,25 1,4094
14. Povrchy podlah S 220 52,09 1,00 1,15 1,22 36 50 72,00 0,8784
14. Povrchy podlah S 220 8,12 1,00 0,18 0,19 26 70 37,14 0,0706
14. Povrchy podlah S 220 39,79 1,00 0,88 0,93 41 70 58,57 0,5447
15. Vytapéni S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,33 26 30 86,67 3,7528
16. Elektroinstalace S 5,00 5209 1,00 2,60 2,75 36 40 90,00 2,4750
16. Elektroinstalace S 500 8,12 1,00 041 043 26 40 65,00 0,2795
16. Elektroinstalace S 500 3979 1,00 1,99 2,10 31 40 77,50 1,6275
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,32 41 50 82,00 0,2624
18. Vnitini vodovod S 220 52,09 1,00 1,15 1,22 19 50 38,00 0,4636
18. Vnitini vodovod S 220 8,12 1,00 0,18 0,19 26 50 52,00 0,0988
18. Vnitini vodovod S 220 39,79 1,00 0,88 0,93 31 50 62,00 0,5766
19. Vnitini kanalizace S 2,10 52,09 1,00 1,09 1,15 19 60 31,67 0,3642
19. Vnitini kanalizace S 2,10 8,12 1,00 0,17 0,18 26 60 43,33 0,0780



19. Vnitini kanalizace S 2,10 39,79 1,00 0,84 0,89 31 60 51,67 0,4599
20. Vnitini plynovod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,32 36 50 72,00 0,2304
21. Ohftev teplé vody P 1,60 50,00 046 037 039 19 30 63,33 0,2470
21. Ohiev teplé vody P 1,60 50,00 046 037 039 26 30 86,67 0,3380
23. Vnitini hygienické vybaveni S 3,40 52,09 1,00 1,77 1,87 19 50 38,00 0,7106
23. Vnitini hygienické vybaveni S 3,40 8,12 1,00 0,28 0,30 26 50 52,00 0,1560
23. Vnitini hygienické vybaveni S 3,40 39,79 1,00 1,35 1,43 31 50 62,00 0,8866
24. Vytahy S 1,00 52,00 1,00 0,52 0,55 26 50 52,00 0,2860
25. Ostatni S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,55 31 50 62,00 4,0610
Opotiebent: 63,3436
Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 2) [K&/m?) = 2 538,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4) * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9283
Koeficient K35 = 0,30+(2,10/PVP) * 0,7412
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu) * 0,9459
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce) * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP) * 2,0760
Zakladni cena upravena  [K&/m’] = 3 541,98

Plna cena: 10 621,26 m® * 3 541,98 K&/m® = 3762029049 K¢

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou:

Opotiebeni analytickou metodou: 63,3436 %
Uprava ceny za opotitebeni

Budova ¢.p. 3468 - zjisténa cena

Rekapitulace nakladovych cen - stavby:
Budova ¢.p. 3468

Nakladové ceny - celkem:

Ocenéni vynosovym zpusobem:

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Druh objektu: Budovy pro vyrobu
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 16): 7,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor:

23 830 046,33 K¢

13 790 244,16 K¢

13 790 244,16 K¢

13 790 244,16 K¢

13 790 244,16K¢

Nizev Plocha [m?] Néjemné [K&/m?] Vynos [K¢]
Objekt &.p. 3468 1 903,00 26,27 50 000,-
Vynosy celkem 50 000,-
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Ocenéni:

Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 50 000,- K¢
Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku:

Cena stavebniho pozemku: 2 552 893,53 K¢

Vyméra stavebniho pozemku: 1 903,00 m*

Skute¢nd zastavéna plocha: 1 315,00 m?

Cena skute¢né zastavéné plochy: 1 764 085,65 K¢
Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku: - 88 204,28 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zjisténého ndjemného:

50 000,00 * 40 % =20 000,00
Odpocet nakladt procentem z ndjemného: - 20 000,- K¢

Ro¢ni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: = -58 204,28 K¢
Minimalni ndjemné dle § 23 odst. 4: = 25 000,- K¢
Mira kapitalizace 7,50 % / 7,50 %
Cena stanovena vynosovym zptusobem = 333 333,30 K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani:

Skupina: E) Zmény okoli a podminek s negativnim dopadem na

poptavku ocenované nemovitosti, nemovitost ma
rozvojové moznosti
Zdavodnéni zatiidéni do skupiny E):
Objekt se nachézi v tésné blizkosti objektu spolecnosti Slezan Frydek - Mistek a.s., kterd se nachazi
v soucasné dobé¢ v insolvenci. Vzhledem k této skuteCnosti je omezeny piistup k oceflovanému
objektu a jeho napojeni na inZenyrské sité se jevi jako velmi problematické.

Ocenéni ndkladovym zplsobem CN = 13790 244,16
Ocenéni vynosovym zplisobem CV = 333 333,30
Rozdil R = 13 456 910,86
Vypocet dle ptilohy 17 tab. 2, skupiny E):
CV+0.10R = 1 679 024,39 K¢

Cena stanovena kombinaci vynosového a nakladového zpiisobu 1679 024,39 K¢

2. Ocenéni pozemki

2.1. Parcela ¢. 2822/3

Popis:

Jednd se o pozemek, ktery je v druhu dle listu vlastnictvi vedeny jako zastavénd plocha. Na
pozemku se nachdzi oceiované objekty. VySe ptirdzky dle ptilohy €. 21 ( tab. €.1 ) je stanovena s
ohledem na dopravni dostupnost objektu, napojeni na inzenyrské sité¢ a umisténi objektu vzhledem k
centru obce.
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Ocenéni:

Uprava koeficientu prodejnosti K,;:

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.

Zdivodnéni:

Objekt je ve velmi $patném technickém stavu, ktery neumozZiuje jeho uZivani. Rada jeho konstrukci
je na hranici své Zivotnosti. Do objektu zatékd ptes stfesni konstrukci, zacind se tvofit pliseii na
sténdch v¢. opadavani omitky. Objekt je nevytdpény, podlahy jsou v fad€ mistnosti vybouleny nebo
zni¢eny vlivem zvySené vlhkosti.

Navic nejsou dofeSeny majetkopravni vztahy s majiteli sousednich nemovitosti.

Plvodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 1,0620

Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravend hodnota koeficientu prodejnosti K;: 0,7434

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKky od této ceny odvozené:
Uprava ceny - pifloha ¢&. 21 - poloZka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na izemi obce z 83 %

hlediska tic¢elu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich zfizeni urcenych:

Uprava cen: 83 %
Uprava ceny - pifloha ¢&. 21 - dalsf polozky:
2.1. Pristup po nezpevnéné komunikaci: -5 %
Uprava cen: -5 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi poloZky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 83% +-5% * (100 % + 83%) 73,85 %

Zdavodnéni pouziti ¢i nepouziti ptirdzek a srazek:
VySe piirdzky je stanovena s ohledem na umisténi stavby v obci, napojeni na inZenyrské sité a
dopravni dostupnost.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uZiti) 0,7434
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,0760
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk:
Zattidéni Z4kl. cena  Koef. Kj K, Uprava  Upr. cena
[K&/m’] [%] [K&/m’]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 28 odst. 1 a2 500,- 1,00 2,0760 0,7434 73,85 1 341,51
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m’] [K&/m’] [K¢]
§ 28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a 2822/3 1 903,00 1341,51 2552893,53
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 2 552 893,53

Parcela ¢. 2822/3 - zjiSténa cena 2 552 893,53 K¢

-12-



2.2. Parcela ¢. 2814/3

Popis:
Jedna se o pozemek, ktery je vedeny v druhu dle listu vlastnictvi jako ostatni plocha. Pozemek tvoii
jednotny funkéni celek se stavbou tkalcovny a zastavénou plochou.

Ocenéni:

ijrava koeficientu prodejnosti K;:

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.

Zdivodnéni:

Objekt je ve velmi $patném technickém stavu, ktery neumoZiuje jeho uZivani. Rada jeho konstrukef
je na hranici své Zivotnosti. Do objektu zatékd pfes stieSni konstrukci, zacina se tvofit plisen na
sténdch v¢. opadavani omitky. Objekt je nevytdpény, podlahy jsou v fadé mistnosti vybouleny nebo
zniceny vlivem zvySené vlhkosti.

Navic nejsou dofeseny majetkopravni vztahy s majiteli sousednich nemovitosti.

Plivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 1,0620

Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravend hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,7434

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKy od této ceny odvozené:
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tzemi obce z 83 %

hlediska ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich ztizeni uréenych:

Uprava cen: 83 %
Uprava ceny - pifloha ¢. 21 - dal3f polozky:
2.1. Pristup po nezpevnéné komunikaci: -5 %
Uprava cen: -5 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 83% + -5% * (100 % + 83%) 73,85 %

Zdavodnéni pouziti ¢i nepouziti ptirdzek a srazek:
Vyse ptirdzky je stanovena s ohledem na umisténi stavby v lokalit€, napojeni na inZenyrské sit¢ a
dopravni dostupnost.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uZiti) 0,7434
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,0760
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk:
Zattidéni Zékl. cena  Koef. Kj K, Uprava  Upr. cena
[K&/m’] [%] [K&/m’]
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 500,- 0,40 2,0760 0,7434 73,85 536,60
Typ Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
&islo [m’] [K&/m’] [K¢]
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 2814/3 499,00 536,60 267 763,40
Stavebni pozemek - celkem 267 763,40

Parcela ¢. 2814/3 - zjisténa cena 267 763,40 K¢
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C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 3468

1. Ocenéni staveb celkem

1 679 024,40 K&

1679 024,40 K¢

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Parcela ¢. 2822/3 2 552 893,50 K¢
2.2. Parcela ¢. 2814/3 267 763,40 K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 2 820 656,90 K¢
Celkem 4 499 681,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opoti‘ebeni, celkem 4499 681,30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p. 3468

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Parcela ¢. 2822/3
2.2. Parcela ¢. 2814/3

2. Ocenéni pozemkii celkem

1 679 024,40 K¢
1679 024,40 K¢

2552 893,50 K¢
267 763,40 K¢

2 820 656,90 K¢
Celkem 4 499 681,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 4 499 681,30 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Ctyfimilionyétyfistadevadesatdevéttisicsestsetosmdesat K&
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Obvykla cena :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona ( Zakon €. 151/1997 Sb. ) rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvlasStni obliby.
Mimoifadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajictho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1aStni
hodnota piiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajiciho z osobniho vztahu k nim.

Pro stanoveni obvyklé ceny se nejcastéji pouziva porovnavaci metody. Nejpouzivangjsi metody pro
stanoveni obvyklé ceny dle metodiky Ceské komory odhadct majetku jsou nésledujici :

- Metoda stanoveni vécné hodnoty - jedna se v podstaté o reprodukcni cenu sniZzenou o opotiebeni.
Tato metoda se zpravidla pouzivd v piipad¢ rozhodovéni investora zda je vyhodné&jsi koupé
existujici nemovitosti nebo vystavba nové nemovitosti

- Metoda stanoveni vynosové hodnoty - jedna se o metodu, kterd vychazi z principu ocenéni uZzitku
plynouciho z vlastnictvi nemovitosti ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem. Tato metoda se
nejcastéji pouziva u komercnich nemovitosti.

- Metoda stanovena porovndnim - tato metoda je zaloZena na porovnani piedmétné nemovitosti s
obdobnymi, které byly obchodovany v obdobi poslednich Sesti mésicli. Porovnéni je provedeno jak
z pohledu stavebni substance tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti

Pro kone¢ny ndvrh trzni hodnoty nemovitosti nelze pouZit Zddné ani vdhové primérovani vysledka
jednotlivych metod.

V tomto konkrétnim piipad€ nelze jednoznacné pouZzit zadnou z vyse uvedenych metod. Pfi
stanoveni obvyklé ceny bylo pfedevsim piihlédnuto ke kladnym a zdpornym strankdm nemovitosti,
jak jsou niZe uvedeny.

Vyhody nemovitosti :

- dobré poloha vzhledem k centru obce

- rozlehly objekt s moznosti mnohostranného vyuZziti
- dobré dopravni dostupnost

Nevyhody nemovitosti :

- velmi Spatny technicky stav celého objektu

- nutnost kompletni rekonstrukce objektu

- energetickd naroc¢nost celého objektu

- nevyfeSené prijezdové komunikace k objektu

- nedofesené majetkopravni vztahy s majiteli sousednich nemovitosti
- v souCasném technickém stavu neni objekt schopen uzivéani
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S ohledem na vySe uvedené udaje a zjisténé skutecnosti a po provedeni zavére¢né analyzy stanovuji
obvyklou cenu nemovitosti objektu budovy ¢.p. 3468 na parcele ¢. 2822/3 v¢. pozemk ¢. 2822/3 a
¢. 2814/3 a ptislusenstvi na ¢astku ve vysi :

1 800 000,- K¢

Zduvodnéni obvykl€ ceny :

Jednd se o objekt, ktery byl pouZivany pro praktickou a teoretickou vyuku na stfedni Skole
gastronomie, odévnictvi a sluzeb. celkové je objekt ve velmi Spatném technickém stavu s fadou
konstrukci, které jsou jiz mordln¢ nebo technicky zastaralé. Technicky stav nemovitosti se po jeho
prohlidce jevi jako velmi Spatny aZ havarijni.

Hlavnim problémem celého komplexu staveb a pozemkl a snizujicim faktorem pfi stanoveni
obvyklé ceny je vSak skuteCnost, Ze neni pravné zajiStén piistup k nemovitosti, nebot’ okolni
pozemky ( pfedevSim parcely €. 2814/1 a €. 2822/1 ) nejsou ve vlastnictvi majitele objektu, ale
spolecnosti SLEZAN Frydek - Mistek a.s. a SLETEX s.r.o. Pficemz spolec¢nost SLEZAN Frydek -
Mistek se nachdzi v insolvenénim fizeni. V katastru nemovitosti neni zapsano Zadné vécné
bifemeno na piistup k objektu a ani znalci nebyla pfedloZena Zddna smlouva, kterd by takovy vstup
umoZziovala.

K vySe uvedenému problému se pridal velmi Spatny technicky stav objektu. Tento stav se v
poslednim roce vyrazn€ zhorsil, dochdzi k masivnimu zatékani pfes stfeSni konstrukci a tim k
rychlému rozsiteni plisn€ na st€éndch uvniti objektu, coz ma za nasledek lokélni opadavani omitky.
V nékolika mistnostech dochdzi k vybouleni podlah, parkety a vlysky v mistnostech jsou vlivem
zvySené vlhkosti vzedmuty a poskozeny neopravitelnym zpiisobem. Prostory v objektu nejsou
vytdpéné a tato skutecnost velmi rychle zkracuje Zivotnost vétSiny konstrukei. Objekt v souCasném
technickém stavu neni schopen uZivani a pii dal§im pokracovani tohoto stavu mtize dojit v kratkém
horizontu ( cca 5 let ) k vdznym statickym poruchdm na nosné konstrukci objektu.

Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo pfihlédnuto ke vSem skuteCnostem majici na cenu podstatny vliv.
Prizkumem trhu bylo zjisténo, Ze se jednd o objekt, jaky neni tak tplné€ bézn¢ predmétem obchodu
na trhu nemovitosti ( velikost, ucel uziti a pod. ).

Pfi ocenéni jsem neshledal Zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, Ze zjiSténé dokumenty a
informace nejsou pravdivé a spravné. Pfi zpracovani trzniho ocenéni byly brany v tvahu obecné
piedpoklady a omezujici podminky pro stanoveni trzniho ocenéni.

V Ostravé 8.4.2013

Ing. Miroslav Balnar
Nélepkovo nam. 929/14
708 00 Ostrava — Poruba
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
den 18. 4. 1996, ¢.J. Spr. 1879/96 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 792/13/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladu Gc¢tuji dokladem €. 792/13/13.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2197 ze dne 28.6.2012
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 2197 ze dne 16.5.2012
Snimek katastralni mapy ze dne 1.3.2012

Fotodokumentace nemovitosti

[ G W G —y

-18 -



