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cislo 246-5/2015

Budova €p. 374 a &p. 378 veetné pozemku p&. 289/1 a 289/2 k.u. Opava Mésto zapsanych na LV
¢.168 pro k.u. Opava - Mésto

Utel ocenéni: Stanoveni ceny administrativni. Odhad ceny obvyklé (ocenéni stavajiciho
stavu)
Objednavatel : Statutarni mésto Opava
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Datum mistniho Setfeni: 10.3.2015 Stav ke dni ; 10.3.2015
Pocet stran: 24 stran Pocet ptiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

V Opave, dne 29.3.2015 Ing. Lumir Sebrle



A.NALEZ

Znalecky ukol
1,Zjisténi ceny nemovitosti dle platného cenového piedpisu pro Gcely pfevodu.
2, Odhad ceny obvyklé

Zakladni informace
Katastralni adaje : Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.G. Opava-Mésto
Adresa nemovité veéci: Horni namésti 374, 378/62, 66, 746 01 Opava

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 100,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidenéni idaje
Vlastnik stavby: Statutarni mésto Opava, Horni namésti 69, 74626 Opava, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku:  Statutarni mésto Opava, Horni namésti 69, 74626 Opava, vlastnictvi: vyhradni

Piehled podklada

1, Vypis LV €. 168 pro k.u. Opava - Mésto

2, Snimek katastralni mapy

3, Pasportizaéni dokumentace zpracovand firmou Grigar s.r.o. z 03/2013

4, Caste¢na dokumentace zpracovana OSP Opava z 08/1973

5, Prohlidka ze dnel10.3.2015

Pouzita literatura

- zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocetovani majetku v aktudlnim znéni ve znéni vyhlasky ¢.441Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

- Zazvonil Zbynék - Porovnavaci hodnota nemovitosti, Praha, Ekpopress 2006. ISBN
80-86929-14-0

- Zazvonil Zbynék - Vynosova hodnota nemovitosti, Ceduk Praha 2004, IBSN 80-902109-3-7

- Zazvonil Zbynék - Odhad hodnoty pozemki, VSE Praha- Institut ocetiovani majetku 2009

- Bradac¢ Albert a kolektiv, Ocenovani a pravni vztahy, Linde Praha 2004, ISBN 80-7201-441-2.

- Databaze znalce.

- Databaze realitniho serveru S reality.

Mistopis
Statutarni mésto Opava je vyznamnym méstem regionu s 57 931 obyvateli. Ve mésté se nachazi
veskera ob¢anska vybavenost. Je sidlem nékolika stfednich kol a jedné vysoké 3koly.

Soucasny stav Budouci stav

Okoli: & bytova zdna O primyslova zéna Okoli : O bytova zdéna O priimyslova zéna

O ostatni & nékupni zéna O ostatni O nakupni z6na
Ptipojky: /0O voda B/ kanalizace B /O plyn  Pfipojky: O/0Ovoda O/ 0O kanalizace 0O/ 0O plyn
vef. / vl B4 / O elektro O telefon vef / vl. 0O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&iky): B MHD B4 zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tf & silnice I1.,I1LtF
Poloha v obci: izké centrum - historicka ¢ést
Pristup k pozemku & zpevnéna komunikace[d nezpevnénd komunikace

Celkovy popis:
Budova ¢p. 374 na pozemku p¢. 289/1 - zastavénd plocha a nadvoii a &p. 378 na pozemku
pC.289/2- zastavéna plocha a nadvoii tvofi provozné jeden funkéni celek se spole¢nymi rozvody
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vSech energii, schodistém, ktery neni mozno rozdélit bez zasadnich stavebnich uprav a vysokych
stavebnich nakladt. Objekt je napojen na veskeré sité. Ob& budovy tvofici jeden funkéni celek jsou
v soucasné dob¢& pronajaty smlouvou na dobu ur¢itou od 1.7.2014 do 30.6.2019

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Xl Nemovita véc je fadné zapsana v katastru O Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Bd Stav stavby umoziiuje podpis zastavni O Stav stavby neumoznuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

[ Skute¢né uZivani stavby neni v rozporu s jeji [0 Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

[ Pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné [ Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

[ Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém [0 Nemovita véc situovéana v zaplavovém tizemi
uzemi

Vécni bFemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika:

(¥l Ndjemni smlouvy uzaviené na dobu uritou
za trznich podminek

(¥l Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentéi: Budova je v soucasné dobé pronajata, ale neni najjemcem zatim uzivana. Po mnoho

let v minulosti nebyla vyuzivana, jelikoz dispozice budovy znaéné omezuje smysluplné vyuziti.

B. OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. Ocenéni staveb
1.1 Budova ¢p. 374 a €p. 378 - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu
1.2 Ptipojka vody
1.3 Pfipojka kanalizace
1.4 Plynovodni ptipojka
1.5 Piipojka elektro
2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Ocenéni staveb nikladovou metodou
1.1 Budova¢.p.374 a¢.p.378
2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1 Ptipojka elektro
2.2 Plynovodni ptipojka
2.3 Piipojka kanalizace
2.4 Pripojka vody
3. Ocenéni pozemkii
3.1 Pozemky p.¢. 289/1, 289/2 k.u. Opava - Mésto
4. Vynosové ocenéni
4.1 Budova Horni nameésti ¢.p. 373 a &.p. 378
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5. Porovnavaci ocenéni
5.1 Budova Horni namesti ¢.p. 373 a ¢.p. 378

C. OCENENI

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.ii. Opava-Meésto:

Zakladni zji$téna cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 100,00 K&/m?

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Budova ¢p. 374 a ¢p. 378 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu

Jedna se o0 zdénou budovu o jednom podzemnim a tfech nadzemnich podlazich, se sedlovou
stfechou z ¢asti pultovou, z ¢asti sedlovou hiebenem ve ve vice Grovnich.

Zéklady jsou betonové misty prokladané kamenem, obvodové zdivo cihelné tl. 75 - 95¢m, vnitini
stény 30 - 45 cm, pricky cihelné tl 10 - 15¢m. Stropni konstrukce nad 1 PP klenbové, v nadzemnich
podlazich dievéné tramové s podhledem. Stiecha sedlova, s hiebenem ve vice urovnich, krov
dievény vazany, krytina z pozinkovaného plechu a bridlice. Klempifské konstrukce z
pozinkovaného plechu. Venkovni omitky vapenné s ozdobnymi S$tuky, vnitini vipenné. Okna
dievéna dvojita kaslikova i dievéna zdvojena, v INP ocelové vykladce, na vstupu ocelova miiz.
Dvete plné hladké i napliiové do oblozkovych i ocelovych zarubni, vrata chybi. Podlahy betonovy
potér s krytinou PVC, v 1.NP mramorové4 dlazba, v soc. zafizeni keramicka dlazba. Na pudé
ptudovky. Schody Zelezobetonové monolitické s teracovou upravou a nalepenym kobercem.

V 1PP se nachazi skladové prostory a kotelna UT. V INP az 3NP se nachazi nebytové prostory,
které jsou pfevazné otevieny na cely pudorys domu. V INP se nachazi socialni zafizeni tvofené 1
splachovacim WC a predsifikou s umyvadlem, ve 3NP se nachazi socidlni zafizeni tvofené 2
splachovacimi WC a ptedsiiikou s umyvadlem a dvé mistnosti pouZitelné jako kancelate a chodba k
témto prostotam. V podkrovi se nachdzi pida a dal$i mistnosti bez vybaveni a topeni pro
potencionalni ptiruéni sklady.

Doklady o staii objektu nejsou ve stavebnim archivu k dispozici. Udaje o staii byly zjistovany u p.
Petry Kaniové v roce 2008, jedna o objekt z 20tych let 20 stoleti, souc¢asné staii 87 roku.

V 70-tych letech 20 stoleti byly v objektu provedeny ¢aste¢né rekonstrukce a to podlahy, elektro,
okna, topeni na plyn, upravena dispozice zfizenim $atny. Budova v té dobé slouZila jako prodejna
odévi. V 90-tych letech byly provedeny upravy vstupu. V roce 2012 byla opravena fasada a
opraven spadly strop. Budova slouzila v 90-tych letech n&jakou dobu jako herna, poté byla opét
ne€kolik let bez vyuziti a v letech 2006 a 2007 byla ¢ast budovy pronajata jako prodejna odévi. Od
té¢ doby byla budova bez vyuziti. Dle sdéleni pronajimatele je kotelna a vSechny rozvody funkéni a
technicky nic nebrani uzivani. Omitky sklepnich prostory jsou masivné poskozeny vlhkosti a neni
mozno uvaZovat s prondjmem, rovnéZ tak prostor pudy bez vyuZiti. Toto je patrno i z pofizené
fotodokumentace.

Nyni je budova pronajata jako celek smlouvou na dobu ur¢itou od 1.7.2014 do 30.6.2019 a to za
ucelem provozovani vzdélavaci a poradenské ¢innosti s tim, Ze najemce je opravnén uplatnit opci



na prodlouZeni doby trvani najmu o dalsich 5Slet do 30.6.2014. Smluvni ndjemné je ve vysi
132000,-K¢ roéné¢ s moznosti jednou roéné& zvysit o miru inflace dle udaji CSU. Najemné je
placeno, ndjemce dosud nemovitost k uvedenému ucelu nevyuziva. Smluvni najemné je na nizsi
Urovni, nez je ndjemné v misté a Case obvyklé. Divodem je ziejmé ponékud problematicka
dispozice objektu a moznost jeho vyuziti. Zlepeni tohoto stavu je mozné, ale za cenu vyrazngjsich
investic. Vyhlaska pozaduje pro vypocet administrativni ceny uvazovat s vysi pronajmu obvyklou v
misté a ase. Pro uvedenou nemovitost 1ze uvazovat jako obvyklou cenu hodnoty v oblasti cen dle
zasad SMO pro pronajem nebytovych prostor.

Budova se nachazi v méstské pamatkové zoné.

Ocenéni staveb nikladovym zpisobem

Budova ¢p. 374 a &p. 378

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svislé nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypodet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1PP 61595 913 2572 85 11,675 35 = 107,61
INP 6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20
2NP 6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20
3NP 6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20
Puda 6,8*9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi i Soudin
plocha vyska

1PP 107,61 m°  220m 236,74

INP 123,20 m* 3,70 m 455,84

2NP 123,20 m* 4,18m 514,98

3NP 123,20 m’ 345m 425,04

Piida 12320m>  465m 572,88

Soudet 600,41 m? 2 205,48

Primérna vy$ka podlazi: PVP = 2205,48 / 600,41 =3,67m

Priimérna zastavéna plocha podlazi: PZP= 600.41/5 =120,08 m”

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

Spodni stavba ((6,15*5,9)+(3,25%2,85)+(11,6%5,35))*2,2 = 236,74 m’

Horni stavba (6,8%9,18-1,24%1,5+11,6*%5,4)*11.33 = 1395,90 m’

ZastieSeni (6,8%9,18-1,24*1,5)*(5+4,3/2)+(11,6*5,4*%1,6)+(1 = 658,54 m’



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

1,6%5,4)*4/2

i Obestavény
Podlazi Typ prostor
Spodni stavba Pr 236,74 m’
Horni stavba NP 1395,90 m*
ZastfeSeni Z 658,54 m’
Obestavény prostor - celkem: 2291,18 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I:Fairéc;iggl ([:(;,S]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy Zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stiech pozink. plech, btidlice S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické s béZznym S 100
povrchem
11. Dvefe hladké plné dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna zdvojena i dvojita S 100
14. Povrchy podlah Dlazba, PVC S 100
15. Vytapéni ustredni S 100
16. Elektroinstalace svételna tfifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody bojler I 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla S 100
24. Vytahy chybi & 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. (L)Jt?jljagsgi)lr
1. Zaklady vé. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10



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

5. Krytiny stiech 5 2,90 100 1,00 2,90

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

7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vn&jsich povrchii N 3,30 100 1,54 5,08

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dveie S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody P 2,00 100 0,46 0,92
22. Vybaveni kuchyni ¢ 1.90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 5 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy c 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni 8 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 97.50
Koeficient vybaveni K;: 0,9750
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2 669.-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9750
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8722
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9750
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): % 1.1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1100
Zé&kladni cena upravena [K&/m’] = 4 822,97

Pln4 cena: 2291,18 m® * 4 822,97 K¢/m® 11 050 292,40 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 87 roku

Piedpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 50 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 137 rokii

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 87/ 137 = 63,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 63,5 % / 100) * 0,365

Budova ¢p. 374 a ¢p. 378 - zjiSténa cena = 4 033 356,73 K¢

Rekapitulace nikladové ceny staveb:
Budova ¢p. 374 a &p. 378 4033 356,73 K&

4 033 356,73 K¢



Nikladové ceny - celkem = 4 033 356,73 K¢

Ocenéni vynosovym zpisobem

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro obchod
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,00 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nézev Plocha [m?] Néjemné Néjemné Vynos [K¢]
[K&/m?] [K&/mésic)
INP obchodni prostory 79,90 2 250,- 14 981.25 179 775.-
INP zazemi 18,35 1125.- 1 720,31 20 643,75
2NP obchodni prostory 80,00 1 575,- 10 500.- 126 000.-
3NP obchodni prostory 37,50 1 350,- 4 218,75 50 625.-
3NP kancelaf a zazemi 34,29 675.- 1928.81 23 145,75
Vynosy celkem 400 189,50
Ocenéni
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 400 189,50 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 248 650,50 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 119,00 m*
- skute¢né zastavéna plocha: 119,00 m*
- cena skute¢né zastavéné plochy: 248 650,50 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 12 432,53 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

400 189,50 * 40 % - 160 075,80 K¢
Roéni ngjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 227 681,17 K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 3252 588,10 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu ocefiovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zdivodnéni zatiidéni do skupiny C):

Budova se nachazi ve stabilizované oblasti v samém centru mésta. V minulych letech nebyla

vzhledem ke své stavajici dispozici pfilis vyuzivana. Ma v8ak potencidl toto ucelnou rekonstrukei

zménit. Nevyhodou je nemoznost ziskat jiné pozemky neZ pod domem. Vzhledem k tomu, Ze

ocenéni podle cenového piedpisu vyZaduje pouZiti obvyklych vysi pronajmi, bylo pouzito vypoétu

pronajmu dle zasad prondjmu nebytovych prostor SMO. Smluvné dosazeny pronajem je na nizsi

urovni, ale dle nazoru znalce to odrazi soucasny stav nemovitosti.

Ocenéni ndkladovym zpiisobem CH = 4 033 356,73 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem cN = 3252 588,10 K¢
Rozdil R = 780 768,63 K¢&



Ocenéni dle piilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+020R

3408 741,83 K¢

Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nikladového zpiisobu 3 408 741,83 K¢

1.2 Pripojka vody

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 1.1.1. Ptipojka vody DN 25 mm

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 7,00 m

Ocenéni

Z&Kladni cena (dle pfil. €. 17):  [Ké&/m] = 340.-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): " 2,2930
Zakladni cena upravena cena [K&/m] = 857,58
PIn4i cena: 7,00 m * 857,58 K&/m = 6 003,06 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 50 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 60 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nikladova cena stavby CSy = 1 002,51 K¢
Koeficient pp - 0,995
Cena stavby CS = 997,50 K¢
Pripojka vody - zjisténa cena = 997,50 K¢
1.3 Piipojka kanalizace

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tGprava § 18: 2.1.2. Pfipojka kanalizace DN 200 mm

Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m] = 1 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): % 2,2840
Zakladni cena upravena cena [K¢/m) = 3 642,98
PIna cena: 10,00 m * 3 642,98 K¢&/m = 36 429,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 87 roki



Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 13 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 87 /100 = 87,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle pfilohy ¢&. 21 &init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nikladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS
Pripojka kanalizace - zjiSténa cena

1.4 Plynovodni pripojka

ZatFidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Délka: 10,00 m
Ocenéni

Zéakladni cena (dle pril. &. 17):  [Ké&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravend cena [K¢/m]

Plna cena: 10,00 m * 761,25 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 35 roku

Piedpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 15 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokti
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 35/ 50 = 70,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 70,0 % / 100)

Nikladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plynovodni pripojka - zjisténa cena

1.5 Pripojka elektro

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

kabel
K &d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Délka: 10,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [Ké&/m]
Polohovy koeficient K5 (piil. €. 20 - dle vyznamu obce):

-10 -

0,150

5 464,47 K¢
0,995

5 437,15 K&

4.1. Plynova ptipojka do DN 40

5437,15 Ké

305.-
1,1000
2,2690

761,25
7 612,50 K¢

0,300

2 283,75 K¢
0,995

227233 K&

227233 K¢

3.1.6. Ptipojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni

195,-
1,1000



Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): # 2,1990

Z@kladni cena upravena cena [K&/m] = 471,69
Plna cena: 10,00 m * 471,69 K&/m = 4 716,90 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 40 roka 5

Ptedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roku
Piedpokladana celkova Zivotvnost (PCZ): 60 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nikladova cena stavby CSy = 1 570,73 K¢
Koeficient pp ¥ 0,995
Cena stavby CS = 1562,88 K¢
Pripojka elektro - zjiStén4 cena = 1 562,88 K¢

2. Ocenéni pozemku
2.1 Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢, P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% 1V 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky - Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii I 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+Y P;=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,995
Celkovy index I =11 * I * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,995 = 0,995

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nidvo¥i ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKy od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
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Zatiidéni Z[?{(L /I‘fz‘i‘a Index  Koef. [fgé /‘Iﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 2 100,- 0,995 2 089,50
Typ Nazey Parcelni V)’/mzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 289/1 53,00 2 089,50 110 743,50
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 289/2 66,00 2 089,50 137 907.-
nadvori

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi - celkem 248 650,50

Pozemky - zjiSténa cena = 248 650,50 K¢

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢p. 374 a ¢p. 378 - ocenéni kombinaci nakladového a 3 408 741,80 K¢&
vynosového zpisobu
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Pfipojka vody
1.2.2. Pripojka kanalizace
1.2.3. Plynovodni ptipojka
1.2.4. Ptipojka elektro

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku

997,50 K¢
5437,10 K¢
227230 Ke
1562,90 K¢&

3419 011,60 K¢

2.1. Pozemky 248 650,50 K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 248 650,50 K¢
Celkem 3667 662,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 3667 662,10 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Budova ¢.p.374 a ¢.p.378

Popis objektu viz administrativni ¢ast posudku.
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ZatFidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1PP 6,15%5,9+3,25%2,85+11,6%5,35 = 107,61
INP 6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20
2NP 6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20
3NP 6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20
Podkrovi 6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4 = 123,20

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi i Souc¢in
plocha vyska

1PP 107,61 m* 220m 236,74

INP 123,20 m? 370m 455,84

2NP 123,20 m? 4,17m 513,74

3NP 123,20 m? 345m 425,04

Podkrovi 123,20 m* 4,65m 572,88

Soudet 600,41 m* 2 204,24

Primérna vyska podlazi: PVP = 2 204,24 / 600,41 =3,67Tm

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 600,41/5 = 120,08 m’

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

Spodni stavba ((6,15%5,9)+(3,25%2,85)+(11,6*5,35))*2,2 = 236,74 m’

Horni stavba (6,8%9,18-1,24*1,5+11,6*5,4)*11,33 = 1395,90 m’

Zastreseni (6.8%9,18-1,24*%1,5)*(5+4,3/2)+11,6*5,4*1,6+11, = 658,54 m’
6*5,4*4/2

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

- Obestavény
Podlazi Typ S
Spodni stavba PP 236,74 m’
Horni stavba NP 1 395,90 m*
ZastreSeni Z 658,54 m®
Obestavény prostor - celkem: 2291,18 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

-13-



Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny

[%0] obj. podil
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vn&jsich povrcht S 3,30 100 1,00 3.30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohiev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K: 1,0000
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m’]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K» = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9750
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8722
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obce): » 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1100
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 4 946,64

Plna cena: 2291,18 m® * 4 946,64 K&/m®

Il

11 333 642,64 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 87 roku

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 50 rokii

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 137 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 87/ 137 = 63,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 63,5 % / 100) * 0,365

= P



Budova €.p.374 a ¢.p.378 - zji¥téna cena 4136 779,56 K¢

2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1 Pripojka elektro

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 3.1.6. Piipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni
kabel

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m] = 195.-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): i 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1990

Zakladni cena upravena cena [K&/m] = 471,69

Plnd cena: 10,00 m * 471,69 K&/m = 4 716,90 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roka

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 roku

Predpokladana celkova iivotvnost (PCZ): 60 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333

Pripojka elektro - zji§tén4 cena = 1 570,73 K¢

2.2 Plynovodni pFipojka

Zattidéni pro potrFeby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 4.1. Plynova piipojka do DN 40

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K&/m] = 305.-

Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2690

Zakladni cena upravena cena [K¢&/m] = 761,25

Plna cena: 10,00 m * 761,25 K&/m = 7 612,50 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 35 roku .
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 15 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 roku
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 35 / 50 = 70,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 70,0 % / 100) : 0,300
Plynovodni pripojka - zjisténa cena = 2 283,75 K¢
2.3 Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.1.2. Pripojka kanalizace DN 200 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17).  [Ké&/m] = 1 450.-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2840
Zékladni cena upravena cena [K¢/m] = 3 642,98
Pln4 cena: 10,00 m * 3 642,98 K&/m = 36 429,80 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 87 roki )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 13 roki

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 87 / 100 = 87,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 87,0 % / 100) * 0,130
Pripojka kanalizace - zji§téna cena = 4 735,87 K¢
2.4 Pripojka vody

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 1.1.1. Ptipojka vody DN 25 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 7,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [Ké&/m] = 340,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2930
Zéakladni cena upravena cena [K&/m] = 857,58
PIna cena: 7.00 m * 857,58 K&/m = 6 003,06 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 50 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 60 = 83,3 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Pripojka vody - zji§téna cena 1002,51 K¢

3. Ocenéni pozemkii

3.1 Pozemky p.¢. 289/1, 289/2 k.. Opava - Mésto

Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemki

Jedna se o pozemky pod budovou. Podobné pozemky v centru mésta byly v posledni dob&
obchodovany v cendch okolo 3.000,- K&/m2. Cenu v této vysi lze povazovat za cenu obvyklou v
daném misté a ¢ase.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovi cena Celkovi cena
[ m?] [ Ké/m? ] pozemku [Kg]
zastavéna plocha a 289/1 53 3 000 159 000
nadvori
zastavénd plocha a 289/2 66 3000 198 000
nadvori
Celkovi vyméra pozemkii 119  Hodnota pozemki 357 000
celkem

4. Vynosové ocenéni

4.1 Budova Horni namésti &.p. 373 a &.p. 378

Nyni je budova pronajata smlouvou na dobu uréitou od 1.7.2014 do 30.6.2019 a to za ucelem
provozovani vzd€lavaci a poradenské Cinnosti s tim Ze najemce je opravnén uplatnit opci na
prodlouZeni doby trvani najmu o dalsich 5let do 30.6.2014. Smluvni najemné je dohodnuto ve vysi
132 000,-K¢ ro¢né¢ s moznosti jednou roéné zvysit o miru inflace dle Gdaji CSU. Najemné je
placeno, najemce dosud nemovitost k uvedenému uéelu nevyuziva. Smluvni ndjemné je na nizi
rovni, nez je najemné obvyklé. Divodem je ziejmé ponékud problematicka dispozice objektu
technicky stav a moznost jeho vyuziti. ZlepSeni tohoto stavu je mozné, ale za cenu vyznamnéjSich
investic. Pro odhad trZni hodnoty bylo uvazovano s redlnym smluvnim najemnym.

Prehled pronajimanych plocha a jejich vynosi

¢. plocha - uéel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m’]  [K&m*/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]

1, cely objekt 11 000 132 000 7,00

Celkovy vynos za rok: 132 000
Vypoéet hodnoty vynosovym zpiisobem

Podlahova plocha PP m’ 0
Reprodukeéni cena RC K¢ 11333 643
Vynosy (za rok) .
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj Ké&/(m*'ro
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k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 132 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 125 400
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti Ké/rok 6 000
Pojisténi 0,03 % * RC Ké/rok 3400
Opravy a udrzba 0,50 % * RC Ké&/rok 56 668
Sprava nemovitosti 0,05% * RC K¢&/rok 5667
Ostatni naklady Ké/rok 0
Néklady celkem \% K¢&/rok 71735
Cisté roéni nijemné N=Nh-V Ké&/rok 53 665
Mira kapitalizace % 7,00
Vynosova hodnota Cv K¢ 766 643

5. Porovnavaci ocenéni

5.1 Budova Horni namésti ¢.p. 373 a ¢.p. 378

Ocenovana nemoviti véc

Uzitna plocha: 306,00 m*
Obestavény prostor: 2291,18 m’
Zastavéna plocha: 119,00 m’
Plocha pozemku: 119,00 m?

Popisy porovnatelnych nemovitych véci
1, Viceucelovy objekt

Viceucelovy objekt o 5 nadzemnich podlazich situovany v centru mésta na vlastnim pozemku. V
1.NP a 2.NP se nachézi nebytové prostory, ve 3 az patém NP byty. Prodej 2006.
2, Viceticelovy objekt

Budova o 5.NP v centru mésta na vlastnim pozemku.V 1.NP se nachazi obchodni prostory, ve 2.NP
kancelafe, ve 3 az 5.NP byty, Prodej 2007.
3, Komeréni budova

Komercni objekt v centru mésta. V 1.NP obchodni prostory se zazemim, ve 2 a 3. NP kancelafe.
Prodej 2009.
4, Viceucelova budova

budova o 5.NP situovana v centru mésta na vlastnim pozemku. V 1.NP se nachazi komeréné
vyuzitelné prostory, v dalsich byty. Prodej 2009.
S, Viceucelovy objekt

Viceucelovy objekt na vlastnim pozemku v centru mésta. V 1.NP komeréné vyuzZitelné prostory, ve
2 a 3.NP byty. Prodej 2010.
6, Viceucelovy objekt

Viceucelovy objekt. V 1.NP komeréni prostory, ve 2 a 3.NP byty. Dolni Namésti. Prodej 2008
7, Komer¢ni objekt

Novéj3i komer¢ni objekt o 4NP. Ve viech patrech se nachazi obchodni a kancelafské prostory.
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Ostrozna. Prodej 2013.
Srovnatelné nemovité véci

Nazev: 1, Viceucelovy objekt
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

1,21
1,00
1,00
0,95
0,95
0,95
1,00

Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc Ké¢/m®
1,04 2 466
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
9349,22 m’ 413 m’ 22222222 K¢ 2377 K&/m®
Nizev: 2, Viceicelovy objekt
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,12
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 0,99
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy koef. Upraveni j. cena
KC K¢/ ll‘l3
1,00 2218
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
8 177,00 m’ 323 m’ 18 120 000 K& 2216 K&/m’

Nazev: 3, Komer¢ni budova
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

1,00
1,00
1,00
0,98
0,97
0,97
1,00
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K¢ K¢/m’
0,92 1133
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkovi cena
6 548,48 m’ 475 m* 8 050 000 K& 1229 K&/m’
Nizev: 4, Viceiucelova budova
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 0,96
K5 Celkovy stav 0,97
K6 Vliv pozemku 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢/m’
0,93 1. 795
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
4 921,00 m’ 380 m’ 9490 000 K¢ 1 928 K&/m®
Nazev: 5, Viceicelovy objekt
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,02
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K35 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢/m®
1,01 1948
Obest. prostor Vymeéra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
5 593,69 m’ 346 m’ 10 800 000 K& 1931 K&/m’
Nizev: 6, Viceucelovy objekt
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,93
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,97
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Obest. prostor Vymeéra pozemku
5 779,79 m’ 494 m*

1,00
Celkovy koef. Upravena j. cena

K(j Ké/ m3
0,93 1623
Celkova cena Jednotkova cena
10 100 000 K& 1 747 K&/m®

Nazev: 7, Komerc¢ni objekt
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Obest. prostor Vyméra pozemku
3 880,43 m’ 0m’

1,00

1,00

1,02

0,85

0,85

0,95

1,00

Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc Ké&/m®
0,70 1 804
Celkova cena Jednotkova cena
10 000 000 K¢& 2 577 K&¢/m®

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priméma jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnivaci hodnoty na zikladé obestavéného prostoru

1133 K&/m®
1 855 K&/m®
2 466 K&/m’®

Stanovend jednotkova cena oceniované nemovité véci 1855 K&/m’®
Celkovy obestavény prostor ocefiované nemovité véci 2291,18m’

4250 139 K¢

D. REKAPITULACE OCENENIi

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Ocenéni staveb

1.1  Budova ¢p. 374 a ¢p. 378 - ocenéni kombinaci nakladového a 3408 742,00 K¢

vynosového zpusobu
1.2 Piipojka vody
1.3 Pripojka kanalizace
1.4 Plynovodni ptipojka
1.5 Ptipojka elektro

2. Ocenéni pozemkii
2.1 Pozemky

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
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998,00 K¢
5437,00 K¢
2272,00 K¢
1 563,00 K¢

3419 012,00 K¢

248 651,00 K¢



1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Budova¢.p.374 a¢.p.378 4 136 780,00 K¢
2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1  Pripojka elektro 1 571,00 K¢
2.2 Plynovodni pfipojka 2 284,00 K¢
2.3 Pripojka kanalizace 4 736,00 K¢
2.4 Ptipojka vody 1 003,00 K¢
9 594,00 K¢
3. Ocenéni pozemkii
3.1 Pozemky p.¢. 289/1, 289/2 k.u. Opava - Mésto 357 000,00 K&
4. Vynosové ocenéni
4.1 Budova Horni namesti ¢.p. 373 a ¢.p. 378 766 643,00 K¢
5. Porovnivaci ocenéni
5.1 Budova Horni namésti ¢.p. 373 a ¢.p. 378 4 250 139,00 K¢
Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 4250 139 K¢
Vynosova hodnota 766 643 K¢
Vécna hodnota 4503372 K¢
Hodnota pozemku 357 000 K¢
7jisténd cena dle vyhlasky 3 667 662 K¢
Obvykla cena
4200 000 K¢
slovy: CtyFimilionydvéstétisic K&

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pro stanoveni odhadu obvyklé (trzni) hodnoty se vychéazelo z obecné uzivanych metod, tj. metody
vécné, vynosové a porovnavaci.
Hodnota vécnd-(dle pravniho ndzvoslovi |, casovd cena* véci) je reprodukcni cena véci, sniZend o

pFrimérené opotrebeni véci stejného stari a pFimérené intenzity pouZivani, ve vysledku pak sniZend o
opravy vazinych zdvad, které znemoZnuji okamZité uZivani véci. Reprodukcni cena — dastka, za
kterou by bylo mozno novo stejnou i porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Hodnota vynosovd — uvaZovana jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé uloZit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, nebo je mozno tuto cdstku investovat
na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Hodnota porovndvaci — hodnota stanovend na zdkladé porovndni predmétného majetku
s obdobnym, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovdny a jsou zndmé, popripadé
s obdobnymi, které jsou v okoli nemovitosti k prodeji nabizeny.

Protoze kazda metoda ma své klady a zapory, je nutné provést analyzu trhu a trznich podminek v
rozsahu moznych informaci.
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Silné stranky nemovitosti:

- nemovitost na vlastnim pozemku v samém centru mésta
- opravena fasada

Slabé stranky nemovitosti:

- interiéry nemovitosti a vybaveni je v hor§im technickém stavu. Nemovitost po delsi dobu
nevyuzivana

- Casové omezeny piistup k nemovitosti pro zdsobovani

Trendy (prileZitosti a hrozby)

- Nemovitost je v soucasné dobé pronajata jako celek cca piil roku, ale doposud neni najemcem
uzivana. Vnitfek budovy je v mirn¢ horiim technickém stavu s pomérng nizkym komfortem
vybaveni. Jedna se nemovitost situovanou v samém centru mésta Opavy, napojenou na vsechny
sité. Pozemek pouze pod budovou, neni mozné parkovani na pozemcich u nemovitosti. Nemovitost
ma rozvojové moznosti, ale stavebni upravy si vyZadaji vyssi investice. V dané lokalite je
predpoklad dobrého vyuzZiti.

Z uvedeného piehledu jednotlivych hodnot je patrny jejich rozptyl

Administrativni cena slouZi pro daiiové ucely a je stanovena dle platnych piedpisti kombinaci
nakladové a vynosové metody dle platného ocefiovaciho predpisu a obvykle nemé vypovidaci
schopnost o cené€ obvyklé. V tomto pfipadé je v irovni nizsi, nez cena obvykla.

Vy8si a trzni cenu mirné prekracujici je majetkova hodnota znovu pofizeni na principu nahrady
soucasného stavu s pfislu$nym opotiebenim tedy vécnd hodnota ve vysi 4.503.372,- K&

Vynosova hodnota s pouzitim smluvniho najemného je na niZ§i Grovni a ¢ini 766.634,- K&, V
niz$im ndjemném se odrazi soucasny technicky stav a dispozice budovy. Vynosova hodnota byva
u komer¢nich objekti daleZitym indikatorem hodnoty.

Obvyklou hodnotu, neboli trzni obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovena porovnavaci metodou.
V daném pfipadé bylo mozno dohledat dostateény poéet porovnavacich nemovitosti podobného
vyuZiti, které byly realizovany na trhu.

Po porovnani vypoctenych hodnot, zvazeni viech aspektt, silnych a slabych stranek, prilezitosti,
hrozeb a trendi odhaduji obvyklou cenu (trzni hodnotu) s pfihlédnutim k nizsi vynosové hodnoté
mirné pod trovni ceny porovnavaci. Obvyklou cenu odhaduji ve vysi 4.200.000,- K&
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Zavér

Adminitrativni cena zjisténa ke dni odhadu
3.667.662,- K¢

slovy: tfimilionySessetSedesitsedmtisicSestsetSedesatdva K¢

Obvykla cena (trzni hodnota) nemovitosti ke dni odhadu
4.200.000,- K¢

slovy: étyFimilionydvéstétisic
V Opavé 29.3.2015

Ing. Lumir Sebrle
U Sveédské kaple 45
747 05 Opava

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostrave ze dne 29.3.2010 ¢&.j. Spr 950/2010 pro

zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 246-5/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢&. 246-5/2015.

E. SEZNAM PODKLADU A PRIiLOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro L'V ¢. 168 ze dne 14.3.2015 2
Snimek katastralni mapy ze dne 29.3.2015 1
Fotodokumentace nemovitosti 3
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