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1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku dluznika,
a to nebytové jednotky €. 274/27 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 2866/10000
na spolecnych castech domu ¢.p.274 a pozemcich parc.C.437/1, 437/3 a 441/3,

v katastralnim Uuzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, pro ucely insolvencniho fizeni.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mulze mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

Pfi zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:
— podklady poskytnuté zadavatelem:
0 vypisy z katastru nemovitosti — listy vlastnictvi ¢. 735 a ¢. 705
0 castecné prohlaseni vlastnika
— podklady z verejnych zdroja:
0 informace o nemovitostech z databaze www.cuzk.cz
0 katastralni mapa a ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz
0 informace o nabidkach realitnich kancela¥i
— podklady ziskané vlastni ¢innosti:
0 skutecnosti zjiSténé na misté

0 fotodokumentace pofizena znalcem pfi mistnim Setreni
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3. Nalez

3.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravska znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého ukolu bylo

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovény za spravné a Uplné.
Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZzena celd nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovérovany
ve vSech pripadech. Nebylo dano zadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouZitych v posudku.

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla prevzata Zzadnda odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zalezitosti, véetné pravniho predpokladu vlastnického prava. Predpoklada
se v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo
k majetku odpovida zapisu v katastru nemovitosti a takto je realizovatelné —
zpenézitelné, a ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, sluzebnostmi nebo
vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni, nebo zapsanych na listu

vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trinich podminkach
a nepredpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl divodem k prezkoumani této zpravy, kde
by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpokladd se ve vsSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a pfedpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele jsou platné jen za podminek a predpokladi
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesiondlnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné vtomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladi

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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7. Stanovena hodnota je ddna aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému Ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finan¢ni zavislosti, v zameéstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vyse odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

3.3. Popis postupu pfi shéru

Za ucelem ziskani dat o hodnocené nemovitosti bylo provedeno mistni Setfeni dne
06. 05. 2020, kdy byly zjistény skuteénosti o stavu bytové jednotky a domu a ddle skutecnosti
o provedenych Upravach a rekonstrukcich ke dni ocenéni. Pti prohlidce na misté samém byla

provedena fotodokumentace stavajiciho stavu.

3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data pfi prohlidce a skutecnosti budou dale pouzZity ve vypoctu odhadu hodnoty

nemovitosti.
3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. VSeobecné mistopisné udaje

Ocenovand nebytovd jednotka je umisténa v 1.NP a ¢astecné v 1.PP pétipodlazniho
obytného domu ¢.p. 274, na rohu ul. Masarykova ttida (€. or. 16) a Hrncitska (¢.or. 16), obec
Opava, okres Opava. DUm je umistén v atraktivni lokalité v rdmci mésta, v centralni ¢asti
v historickém jadru mésta, v zdstavbé obytnych dom( a budov obcanské vybavenosti.
Dopravni dostupnost je velmi dobrd, ve vzdalenosti cca 200 m se nachazi trolejbusova a

autobusova zastavka opavské MHD. Napojeni na patefni komunikaci spojujici mésta Opavu
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s mésty Hlucin a Ostrava, je moZné ve vzdalenosti cca 250 m. Vlakové nadrazi se nachazi

ve vzdalenosti cca 500 m.

Vlastnické i evidencni udaje ke dni ocenéni odpovidaji skute¢nosti.

3.5.2. Zakladni udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 735 pro k.U. Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, je zapsan

u ocenované nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: Pfemysl Buba
Adresa: Masarykova tfida 334/20, 746 01 Opava-Mésto

3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 24. 02. 2021.

3.5.4. Popis predmétu ocenéni

Nebytova jednotka se nachazi v 1.NP a ¢astecné v 1.PP pétipodlazniho obytného domu ¢.p.
274. Jednotka je rozdélena na Ctyfri ¢asti se samostatnymi vstupy. V domé se nachazi celkem
26 bytovych jednotek umisténych ve 2.-5. NP a ocefiovany nebytovy prostor nachazejici se

v 1.NP a ¢astecné v 1.PP.

DUm byl dle dostupnych informaci postaven v roce 1957, ke dni ocenéni je v dobrém stavu,
s pravidelnou udrzbou. V uplynulych letech byl osazen novy vstup do domu, byly provedeny
nové rozvody vody a nova streSni krytina vcetné klempiiskych konstrukci. DGm neni

zateplen.

DUm i pfedmétna nebytova jednotka jsou napojeny na inZenyrské sité: vodovod, plyn a
elektro z fadu, kanalizace je do fadu. Nebytova jednotka je vytapéna ustfednim topenim
z plynového kotle, ohfev vody je el. bojlerem, popf. el. pritokovymi ohtivaci. Vytah v domé

neni.



OSTRAVSI_(A
ZNALECKA

Predmétem ocenéni je rovnéz spoluvlastnicky podil o velikosti 2866/10000 na spolecnych
¢astech domu ¢.p. 274, pozemku pod stavbou parc.¢. 437/1, pozemku nadvofi parc.¢. 437/3

a pozemku parc.c. 441/3, ktery je zastavén gardzi ve vlastnictvi jiného vlastnika.

Ocenovand nebytova jednotka je umisténa v 1.NP a ¢asteéné v 1.PP domu ¢.p. 274.
Nebytova jednotka je stavebné rozdélena na Ctyfi prostory se samostatnymi vstupy. V 1. NP
se nachazi prostor o vyméfe 182,60 m? se vstupem z rohu ulic Hrn&ifska a Masarykova t¥ida,
ktery byl dfive vyuzivan bankou a ke dni ocenéni je bez vyuZiti. Dale je zde umistén nebytovy
prostor o vyméfe 30,77 m” se vstupem z ul. Hrnéifskd, vyuzivany jako obchodni prostor (Pivni
mozaika), vedle pak nebytovy prostor o vymére 33,57 m? se vstupem z ul. Hrnéirska,
vyuzivany jako Podlahové studio. Uprostied je umistén rozsahly nebytovy prostor situovany
do dvou podlazi, ktery byl dfive vyuzivan jako herna a ke dni ocenéni je bez vyuziti. Tento
prostor se nachazi ¢aste¢né v 1.NP (155,38 m?) a &asteéné v 1.PP (137,29 m?), vstup je z ul.
Hrncifskd ataké ze dvora. Celkova podlahovd plocha nebytové jednotky ¢&. 274/27 Cini

539,61 m>.

Ocenlovand nebytova jednotka sestava ze cCtyf samostatnych prostor vyuZivanych jako
kanceldrské, popf. prodejni prostory, vSechny samostatné casti nebytového prostoru maji
sva socialni zazemi (WC, umyvadla, popf. pisoary). Podlahy jsou prevaziné kryté keramickou

dlazbou a koberci, dvere jsou naplnové Ci prosklené, ¢ast jednotky je klimatizovana.

Vycet jednotlivych casti nebytové jednotky a jejich vyméry:

Nebytovy prostor ¢.1 (byvald banka) m? 182,60
Nebytovy prostor ¢.2 (byvald herna)- ¢ast m? 155,38
Nebytovy prostor ¢.3 (Podlahové studio) m? 33,57
Nebytovy prostor ¢.4 (Pivni mozaika) m? 30,77
Vyméra 1.NP celkem m’ 402,32
Nebytovy prostor ¢.2 (byvald herna)-upravena ¢ast m? 40,16
Nebytovy prostor ¢.2 (byvald herna)-neupravenad ¢ast m? 97,13
Vyméra 1.PP celkem m? 137,29
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Celkova vyméra zapogitatelnych ploch ¢ini celkem 446,68 m” (upravené prostory v 1.PP jsou
zahrnuty ve wyii '/, vyméry a neupravené prostory jsou vzhledem ke zhor$enému stavu

zahrnuty ve wsi >/, vyméry).

3.5.5. Udaje o vlivech na hodnotu nemovitosti

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti ma poloha nemovitosti v atraktivni lokalité v centralni

Casti mésta, s dobrym dopravnim napojenim a dosahem infrastruktury a sluzeb.

Mirné negativni vliv na hodnotu nemovitosti ma primérny stav c¢asti nebytové jednotky

nachazejici se v 1.PP (byvala herna).

3.5.6. Zatizeni a omezeni vlastnickych prav

V oddile C na LV €. 735 pro obec Opava, k.U. Opava-Mésto je uvedeno vécné bremeno chlize
a jizdy ve prospéch vlastnik( okolnich nemovitosti (pozemka parc.¢. 441/2 a 440), dale vécné
bfemeno zfizovani, provozu, Udriby a Uprav podzemni telekomunikacni sité ve prospéch
spolec¢nosti OpavaNet a.s., zdstavni pravo smluvni, zdstavni pravo exekutorské a zastavni
pravo zrozhodnuti spravniho organu, voddile D je uveden exekucni prikaz k prodeji
nemovitosti, nafizeni exekuce a zahajeni exekuce. Tyto skutec¢nosti nemaji zasadni vliv na

obvyklou cenu nemovitosti a v odhadu obvyklé ceny jsme je nezohlednili.

Dle predloZzenych podkladi kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocenovanych
nemovitostech nevaznou zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popr. zavazky vyplyvajici ze

smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.



OSTRAVSI_(A
ZNALECKA

3.6. Metodologie ocenéni

Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny (nebo trZzni hodnoty) oceriovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti oceriovani kladou diraz na realnost ocenéni a zaroven
vyZzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zakona o ocefiovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem ke skutecénosti, Ze v databazi
sjednanych prodeji nemame dostatek uUdaji o porovnatelnych, sjednanych cenach
obdobnych nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme

trzni hodnotu majetku, kterd v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkonu (zakon

o oceflovani majetku):

Trini hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zzadny zvlastni vzajemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trini hodnoty je zpracovdn k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na

trzni hodnotu.

Na této zasadeé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé

tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

10



OSTRAVSI_(A
ZNALECKA

* metoda nakladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
* metoda vynosova

* metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni staveb v soucasnych cenach a urceni
opotifebeni, pfiméreného stafi a skutecného stavu stavby (¢asovd cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pfipocte hodnota

vsech pozemkd, stanovena na zakladé porovnavaciho pfristupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatel(l, a to dle predpistd upravujicich méreni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisl, a plvodni normu CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektd.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji
metoda linearni. V pfipadech kdy je budova ve stadiu pfed nebo po opravé, nebo je
v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotfebeni

objektivné vyssi nez 85 %, se opotrebeni stanovi analytickou metodou.

Vyslednd vécna hodnota nemovitosti stanovena nakladovym pfistupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni) a hodnoty

pozemkd.

11
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3.6.2. Metoda vynosova (pfijmova)

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trini ceny, mezinarodné uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zpusoby, z nichz v Ceské
republice se v soucasné dobé pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu pfislusnou urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazZitelného rocniho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

PFi kapitalizaci trvale dosazitelného rocniho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit

vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povaZovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
podstatnych vstupd, tj. pfedevsim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné ndjemného,

cen stavebnich praci, nadklad( na spravu a udrzbu.

Zavedené predpoklady, ivodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosaZeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z najemného a vydaj, resp. nakladi

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.
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Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiZ ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécné renty" je nutné v ndkladech uvaZovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dlleZzitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zurocCeni penéz na kapitdlovém trhu (napt. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pti nakupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosu:
Pro zjisténi trvalého vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

¢ teplo ateplou vodu,

e vodné a stocné,

* elektrickou energii,

e vykony spoju,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,
e vybaveni prostor

* apod.

Uvedené naklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZzovat s najemnym stanovenym
v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.
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3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany zejména v prabéhu uplynulych
dvanacti mésicl. To proto, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl
z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldafremi a sprdvci nemovitosti. Zavérem tohoto Setreni je
odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace na

trhu.
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4. Posudek

4.1. Ocenéni - volba metody ocenéni, jeji aplikace, vypocty

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku ve

vlastnictvi dluZnika, a to nebytové jednotky €. 274/27 v budové €E.p. 274 na pozemku

parc.C. 437/1 véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 2866/10000 na spole¢nych

¢astech domu é.p. 274 a pozemcich parc.€. 437/1, 437/3 a 441/3, v katastralnim Gzemi

Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava.

Pfedmétna nebytova jednotka je pro ucely stanoveni trzni hodnoty hodnocena metodou
vécné hodnoty (nakladovou metodou). Jednotka se dale ocenuje vynosovou metodou,
protoZe obdobné nemovitosti se v dané lokalité pronajimaji a dosazitelné najemné v misté
obvyklé Ize objektivné zjistit. Jednotka se hodnoti rovnéz srovnavaci metodou, nebot dle
dostupnych udaja bylo ke dni ocenéni natrhu v dané lokalité s nemovitostmi s obdobnym
vyuzitim obchodovano nebo byly nabizeny prostfednictvim realitni inzerce, proto lze

srovnatelnou cenu objektivné zjistit.

4.1. Ocenéni nakladovou metodou — zjisténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cenach a urceni
opotifebeni pfiméreného stafi a skuteCcnému stavu (€asova cena, vystihujici redlny, technicky
stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb bylo pouZito ukazatel THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bylo stanoveno odbornym odhadem.

Ocenéni nebytové jednotky €. 274/27 ndkladovou metodou

Zastavéna UZitna Jednotkova . .| Opo- .
. . Reprodukéni | ., , Vécna
Nazev Parc.c. | plocha plocha cena dle RTS hodnota [K&] trebeni hodnota [K&]
[m2] [m2] [KE/m2] [%]
Nebytsvle ﬁ;osmry 437/1 557 402 25915 14 434 655 30 10 104 259
Nebytové prostory | 5, ) 46 40 21450 9906 647 30 693 453
v 1.PP —upravené
Nebytové prostory | 5. ) 112 97 12 957 1447 346 45 796 040
v 1.PP —neupravené
CELKEM 16 872 648 11593 752
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Reprodukéni hodnota nebytové jednotky celkem cini 16 872 648 K¢, vécna hodnota

po odpoctu opotiebeni ¢ini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 11 593 750 K¢.

Ocenéni pozemka

Pro ocenéni pozemkl se vyuZivd metoda srovnavaci hodnoty. Cenovou mapu stavebnich

pozemk( Statutdrni mésto Opava nema zpracovanu.

Na zakladé prizkumu trhu a cen zjisténych z uskutec¢nénych prevodud se ceny srovnatelnych
pozemk(l v obdobné atraktivnich lokalitich mésta Opava pohybuji v rozmezi 1 000 az
2 500 K&/m’.

S ohledem na atraktivitu lokality a dobrou dostupnost povazuji za nejlépe odpovidajici

obvyklé cené &astku pfi horni hranici cenového rozpéti, a to vysi 2 500 K&/m?>.

Vypocdet ceny pozemkut

Vyméra pozemku celkem 2 974.00

Vypocet ceny

Srovnavaci hodnota pozemku K&/m? 2 500.00
Celkova cena pozemkii m? 2 435 000.00
Spoluvlastnicky podil o velikosti 2866/10000 K&/m? 697 870.00

Rekapitulace nakladového ocenéni

Reprodukéni a vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova cena — reprodukéni hodnota (po zaokrouhleni) 16 872 648 K¢
Nakladova cena — vécna hodnota (po zaokrouhleni) 11 593 750 K¢
Spoluvlastnicky podil na pozemcich 697 870 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 12 291 620 K¢
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4.2. Ocenéni metodou vynosovou
Zjisténi obvyklého najemného

Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se uvazuje roc¢ni prijem skute¢né dosazitelny na
trhu z ploch vyuZitelnych k prondjmu a pfislusné stanoveného najemného. Pro zjisténi
vynosové hodnoty jsou uvaZzovany pouze pronajimatelné nebytové prostory (s celkovou

vymérou 539,61 m?, s rozdélenim uvedenym na str. 8 posudku).

Zdrojem pro stanoveni této hodnoty jsou ndjemni vztahy uzaviené s najemci k nebytovym
prostorim v nebytovych prostorach, kde se srovnatelné obvyklé ceny za prondjem 1 m?’
nebytovych prostor za rok vnemovitostech s obdobnym vybavenim s umisténim
ve srovnatelné lokalité v p¥ipadé provoznich ploch pohybuji v rozmezi 1 000 a 2 400 K&/m?
(u prostor v1.PP s omezenym vyuZitim uvaZujeme s ndjemnym nizSim). Pfi pronajmu
prostor je nutno vychazet z predpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty ze 100 % vSech
pronajimatelnych ploch a je tedy nutno snizit maximalné moZny dosazitelny vynos z ndjmu,
v tomto konkrétnim pripadé na 85 %. Pii ocenéni jsem s ohledem na atraktivitu umisténi

a stav nemovitosti uvazoval s mirou kapitalizace ve vysi 7,0 %.

Vypocet vynosové hodnoty

Rocni prijmy

Prostory v 1.NP m2 402,32
Najemné Ké/m2/rok 2 000
Prostory v 1.PP - upravené m2 40,16
Najemné K&/m2/rok 1000
Prostory v 1.PP - neupravené m2 97,13
Najemné Ké/m2/rok 500
Koeficient snizeni najemného % 0,85
Najemné (celkem za rok) K¢ 893 365
Hrubé rocni pfijmy K¢ 759 360
Reprodukéni cena stavby RC K¢ 16 872 648
Rocni vydaje

Dan z nemovitosti odhad Ke 3500
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Pojistné z budov 0,5 promile*RC K¢ 8436
BéZna Udrzba a opravy, sprava 0,8 % * RC 134981
Odpisy 0,3% * RC K¢ 50618
Vydaje celkem P-V K¢ 197 535
Stabilizovany vynos K¢ 561 825
* 100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 7,0
Vynosova hodnota Cv K¢ 8 026 069 K¢

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovujeme ve vysi 8,026 mil. K¢.

Rekapitulace vynosové metody

Ocenéni vynosovou metodou

Vynosova hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni) 8 026 000 K¢

4.3. Ocenéni srovnavaci metodou

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. nebytovych prostorach pro obchod, sluzby nebo
administrativu, uvedené velikosti, vybaveni, zjisténého technického stavu a v dané lokalité,
je ke dni ocenéni poptavka srovnatelnd s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi
nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni azpUsobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze

ocenovana nemovitost je ke dni ocenéni obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajlii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podkladi byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost,

zobchodovany nebo inzerovany tyto nemovitosti (ceny po redukci):
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Cena nemovitosti Datum
Typ nemovitosti, lokalita Stav uzitna plocha [KE] nabidky/
srovnatelné nemovitosti nemovitosti (v m? Cena nam’ rode'\;
podl.plochy [k&] | P°%¢
Komeréni prostor v 1.NP a 1.PP, po ¢astecné 3591000
. Y o . 212 2020
ul. Krnovskd, Opava-Predmésti rekonstrukci 16 939
Restaurace + klub (1..NP), NP 13 500 000
. o t
byty (2.NP), nam. Svaté Trojice, rf)e?(;isstftcjrlzcei 770 2020
Opava-Predmésti 17532
Restaurace, po ¢astecné 3695500
y Y ) 250 2020
Opava-Predmésti rekonstrukci 14 782
Pivnice, ul. Na Rybnicku x ul. Lidicka, po Castecné 166 2185000 2020
Opava-Predmésti rekonstrukci 13 163
Bytovy diim, po Castecné 6480 000
(voL< . . 340 2020
ul. Kolarskd, Opava-Mésto rekonstrukci 19 059
Komer¢ni aredl, uIv..RoInické, Opava- 00 rekonstrukci 783 14 000 000 Prodej
Katerlnky 17 880 r.2019
Komeréni objekt 8 730 000
(restaurace, fitness, herna), po rekonstrukci 480 2021
ul. Olomouckd, Opava-Piedmésti 18188
Komeréni objekt (byvalé feznictvi se po Cast. 4 275 000
zazemim), rekonstrukci, 220 2021
Ul. Podvihovska, Opava-Komdrov | véetné& vybaveni 19432

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Srovnatelné nebytové prostory jsou umistény prevazné ve srovnatelné lokalité, v okoli

centra mésta Opavy a jsou prevazné srovnatelného stavebné-technického stavu.

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prlzkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenovand nemovitost, nebytové prostory

v priméru od 13 000 -19 000 K¢ na 1 m? uZitné plochy.

Ceny srovnatelnych nebytovych prostor ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle 0 5 — 10 %

nizsi nez ceny dosazené a takto jsou pfipadné pro srovnani upraveny.

Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty oceriované nebytové jednotky je dale pouzita
indexovda metoda, ktera je povaziovdna pfi ocefovani nebytovych prostor za velmi
vhodnou, objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku oceriovani
zalozenou na hodnoceni dosaienych pfip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti

upravenou koeficienty, které zohlednuji polohu a umisténi bytu, jeho vyméru, vybaveni a
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celkovy stavebné-technicky stav s tim, Ze vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych

hodnot.
PoZadovana - .
C. | cena, resp. Koeficient cena p9 Poloha Stav Vybaveni Uvaha KC odvozena cena za
X redukce redukci znalce
zaplacena cena m2
1 3990 000 0,9 3591 000 0,99 0,99 0,99 1 0,970 | 3700921 17 457
2 15 000 000 0,9 13500000 | 0,99 1 1 1 0,990 | 13636364 17710
3 3890 000 0,95 3695 500 0,99 1 1 1 0,990 3732828 14 931
4 2 300 000 0,95 2 185 000 0,99 1 1 0,95 0,941 | 2323232 13995
3 7 200 000 0,9 6 480 000 0,99 1 1 1 0,990 6 545 455 19 251
6 14 000 000 1 14000000 | 0,97 1,02 1,02 1 1,009 | 13872539 17 717
7 9 700 000 0,9 8 730 000 0,98 0,97 0,97 1 0,922 9467 705 19724
8 4 750 000 0,9 4275 000 0,97 1,01 1,01 1,03 1,019 4194 541 19 066
Celkem prumér 7184 198 17 482
Minimum 2323232 13995
Maximum 13872539 19724

Na zakladé vySe uvedenych porovnani a vzhledem kvySe uvedenym skutecnostem,

zejména k umisténi v centrdlni ¢asti mésta, odhaduji srovnatelnou cenu nemovitosti tj.

nebytové jednotky variantné, a to na ¢astku (po zaokrouhleni):

- za podlahovou plochu v 1.NP:

- za podlahovou plochu v upravené €asti 1.PP (ve vysi 1/2):

17 500 K(v:/m2 tj. celkem za plochu (402,32 m?) 7 040 000 K¢&

8 750 K&/m? tj. celkem za plochu (40,16 m?) 350 000 K¢

- za podlahovou plochu v neupravené &asti 1.PP (ve vysi 1/4):

4 375 K&/m? tj. celkem za plochu (97,13 m?) 420 000 K&

tj. celkem 7 800 000 K¢
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5. Oduvodnéni

Po radném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku dluznika, a to
nebytové jednotky €. 274/27 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 2866/10000
na spolecnych c¢astech domu ¢.p.274 a pozemcich parc.C. 437/1, 437/3 a 441/3,
v katastralnim uzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, pro ucely insolvencniho

fizeni.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocené nebytové jednotky byla pouzita metoda nakladova,

VYyNosova a srovnavaci.

Rekapitulace ocenéni

Reprodukcni a vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova cena —reprodukéni hodnota 16 872 648 K¢
Nakladova cena — vécna hodnota (po zaokrouhleni) 11 593 750 K¢
Spoluvlastnicky podil na pozemcich 697 870 K¢
Vécna hodnota celkem 12 291 620 K¢

Ocenéni vynosovou metodou

Vynosova hodnota nemovitosti 8 026 000 K¢

Ocenéni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota nemovitosti 7 800 000 K¢
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku
dluznika, a to nebytové jednotky &. 274/27 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti
2866/10000 na spolecnych ¢astech domu ¢.p. 274 a pozemcich parc.¢. 437/1, 437/3 a 441/3,

v katastralnim uzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, pro ucely insolvencniho fizeni.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocené nebytové jednotky byla pouzita metoda nakladova,
vynosova a srovnavaci. Pri stanoveni trzni hodnoty oceriované nemovitosti bylo pfihlédnuto
k metodé vynosové a srovnavaci, které nejlépe odrdzi trzni podminky v daném misté. Vécna
hodnota je stanovena pro predstavu o cenach naklad(l na vystavbu obdobnych objektl, se

zohlednénim opotrebeni.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti odhadujeme trini hodnotu hodnocené nebytové

jednotky ve vysi (po zaokrouhleni):

8 000 000,- K¢

slovy: Osmmiliént K¢
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Znalecka dolozka

Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedlnosti Ceské republiky v souladu
s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisli o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnikd,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocefovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazkd,

— ocenovani hodnoty obchodnich podilt a cennych papir,
— Ucetnictvi,

— dané —danova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudkd zapsan pod porfadovym cislem 1287/12/21.

Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Znaleckd odména: smluvni

V Ostravé dne 24. 02. 2021

prof. Ing. Renata Hoétova, Dr.

statutarni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku ¢. 1287/12/21

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 735 ze dne 21.01.2020

2. informace o jednotce — LV ¢. 735 z databaze www.cuzk.cz ze dne 24.02.2021

3. informace o nemovitostech — LV €. 705 z databaze www.cuzk.cz ze dne 24.02.2021
4. kopie katastralni mapy z databaze www.cuzk.cz

5. situacni pldnek a vyrez z leteckého snimku z databaze www.cuzk.cz

6. fotodokumentace
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