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A.NALEZ

Znalecky kol
1, Zjisténi ceny nemovitosti dle platného cenového piedpisu pro ucely prevodu.
2, Odhad ceny obvyklé

Zikladni informace
Katastralni udaje : Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.i. Opava-Mésto
Adresa nemovité véci: Horni namésti 377/63, 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 nameésti 69, 74626 Opava, vlastnictvi: vyhradni

Piehled podkladu

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

2, Snimek katastralni mapy

3, Céste¢na dokumentace z roku 1936

5, Prohlidka ze dne 4.5.2015

Pouzita literatura

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

- Zazvonil Zbyn€k - 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 Zbyn&k - Odhad hodnoty pozemki, VSE Praha- Institut ocefiovani 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 obcanska vybavenost. Je sidlem nékolika stéednich kol a jedné vysoké skoly.

Soucasny stav Budouci stav

Okoli: B bytova zona O priimyslova zéna Okoli : O bytova zona O primyslova zona

[ ostatni [ nakupni zéna 0 ostatni O nakupni zéna
Pripojky: B /0O voda B /0O kanalizace ® /O plyn  Piipojky: [O/0 voda O/0Okanalizace [O/0O plyn
ver. / vl. & / O elektro O telefon vef / vl. 0O/ 0O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD ¥ Zeleznice B¢ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf [ silnice II.,I11.t¢
Poloha v obci: izké centrum - historicka ¢ast
PFistup k pozemku [ zpevnéna komunikace[d nezpevnéna komunikace

Celkovy popis:
Budova ¢€p. 377 na pozemku p.¢. 292 - zastavénd plocha a nadvoii je budovou o 5 nadzemnich
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podlazich, podsklepena. V 1.NP se nachazi komer¢ni prostory - prodejny galanterie a textilniho
zbozi. Ve 2.NP - 5.NP se nachazi byty. Objekt je napojen na veskeré sité. Byty i nebytové prostory
jsou pronajaty na zakladé najemnich smluv. Byty na dobu neuritou, komer¢ni prostory na dobu
ur¢itou od 1.7.2012 do 30.6.2022

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

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

Stav stavby umoziuje podpis zastavni [0 Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

® Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

[ Pfistup k nemovité véci piimo z vefejné [0 Neni zajistén ptistup k nemovité véci piimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

[® Nemovita v&c neni situovana v zaplavovém [0 Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
uzemi

Vécni biemena a obdobna zatizeni:

¥ Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu
(napt. pripojky inzenyrskych siti)

Ostatni rizika:

Néjemni smlouvy uzaviené na dobu ur¢itou
za trznich podminek

B. OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Ocenéni staveb
1.1 Budova &p. 377- ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu
1.2 Piipojka vody
1.3 Piipojka kanalizace
1.4 Plynovodni pfipojka
1.5 Ptipojka elektro
2. Ocenéni pozemkii
2.1  Pozemky
3. Ocenéni vécnych bremen
3.1 Vécné biemeno

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Ocenéni staveb nikladovou metodou
1.1  Budova ¢p. 377
2. Ocenéni ostatnich staveb nikladovou metodou
2.1 Piipojka elektro
2.2 Plynovodni piipojka
2.3 Pfipojka kanalizace
2.4 Ptipojka vody
3. Ocenéni pozemki
3.1 Pozemek p.¢. 292 k.i. Opava - Mésto
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4. Vynosové ocenéni

4.1 Budova Horni namésti ¢.p. 377
S. Porovnavaci ocenéni

5.1 Budova Horni namésti ¢.p. 377

C. OCENENI

Zdkladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Opava-Mésto:

Zakladni zji§tén4 cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 100,00 K&/m>

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond ¢.
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 n&ktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Budova ¢p. 377- ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Jedna se o zdénou budovu o jednom podzemnim a péti nadzemnich podlazich, se sedlovou stfechou
o malém spadu.

Zaklady jsou betonové, obvodové zdivo cihelné tl. 45 cm, pficky cihelné tl 10 - 15c¢cm. Stropni
konstrukce nad 1.PP Zelezobetonové monolitické, v nadzemnich podlazich dievéné tramové s
podhledem. Stiecha sedlova o malém spadu, krov dfevény vazany, krytina z pozinkovaného plechu.
Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu. Venkovni omitky vapenné, vnitini vapenné. Okna
dievéna dvojita kaslikova i dfevéna zdvojena, v 1.NP ocelové vykladce. Dvete plné hladké i
napliiové a Castecné prosklené do dievénych zarubni, vrata chybi. Podlahy betonovy potér s s
krytinou PVC, v soc. zafizeni keramicka dlazba, v obytnych mistnostech parkety. Schody
zelezobetonové monolitické s s teracovou upravou.

V 1.PP se nachézi skladové prostory a kotelna UT pro nebytovy prostor v 1.NP, déle pak sklepni
kdje a prostory k bytim ve 2 - 5.NP. V 1.NP se nachazi nebytové prostory se stavajicim vyuZitim
jako prodejna galanterie a pradla. Zazemi k témto prostoram je tvoieno socidlnim zafizenim v 1.PP
skladajicim se z jednoho WC s umyvadlem. Ve 2 - 5.NP se nachazi byty ¢. 1 - 6 a to konkrétné ve
2.NP byty ¢.1 a 2, ve 3.NP byty ¢.3 a 4, ve 4 NP byt ¢.5 a v 5.NP byt &.6 a komory ve zbyvajicim
pidnim prostorech komory nalezejici k bytim. Byty jsou vybaveny kuchyfiskymi linkami,
plynovymi spordky, koupelnou, WC (v nékterych piipadech spole¢nym s koupelnou) etdZovym
topenim na plyn. Radiatory ocelové deskové i litinové Zebrované. Vybaveni byt je aste¢né
pivodni ze 70 - 80 tych let 20 stoleti, ¢aste¢né vymény kuchyniskych linek, kotlii nebo koupelen
probihaly v 90-tych letech 20 stoleti nékteré i po roce 2000. podrobné&ji viz evidenéni listy.
Prohlidka byla umoznéna pouze v bytech ¢.1 a &. 6 a nebytovych prostorech 1.NP.

Doklady o stafi objektu nejsou ve stavebnim archivu k dispozici. Ve stavebnim archivu jsou
pivodni stavebni plany z roku 1936. Z toho vyplyva, Ze budova byla postavena pied druhou
svétovou véalkou nékdy v letech 1937 - 1938. Udaje o kolaudaci nejsou k dispozici.

Za druh¢ svétové valky bylo zni¢eno 5 patro. V roce 1947 bylo opraveno. V roce 1978 byla
provedena vyména oken, v roce 1988 vyména vykladct v prodejnach. V roce 1992 bylo ziizeno UT
pro prodejnu, v roce 1997 oprava fasddy, oprava klempiiskych prvki, natér oken, Gpravy vstupu,
V 70-tych letech 20 stoleti byly v objektu provedeny ¢asteéné rekonstrukce a to podlahy, elektro,
okna, topeni na plyn, upravena dispozice zfizenim Satny. Budova v té dobé slouzila jako prodejna
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odévi. V 90-tych letech byly provedeny tpravy vstupu, obklad parteru umélym kamenem.

Nyni jsou prostory 1.NP a ¢asti 1.PP pronajaty jako obchod s galanterii ndjemni smlouvou na dobu
urcitou od 1.7.2012 do 30.6.2022. Ro¢ni ngjem ¢ini 399.992.- K& s moZnosti jednou ro¢né zvysit o
miru inflace dle udajti CSU. Byty ve 2-5.NP jsou pronajaty smlouvami na dobu neuréitou. Vyse
pronagjmu jednotlivych byt viz eviden¢ni listy. Smluvni nijemné je Castené na trzni Urovni.
Vyhlaska pozaduje pro vypocet administrativni ceny uvazovat s vy$i prondjmu obvyklou v misté a
¢ase. Pro uvedenou nemovitost lze uvazovat jako obvyklou cenu hodnotu prondjmu nebytového
prostoru a u bytd vysi najmi ve 2 a 3.NP ve vysi 69 K&/m2/mésic ve 4 a 5.NP ve vysi 57
K¢&/m2/mésic, tj ve vysi smluv uzaviranych v roce 2013 pro byty ¢.1 a €.6. U smluv uzaviranych

dfive je tento najem nizsi jakoZto pozistatek regulovaného najemného.

Budova se nachazi v méstské pamatkoveé zoné.

Ocenéni staveb nakladovym zpisobem

Budova ¢p. 377

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [mz]
1PP 14,93*9,56+1,28%6,13 150,58
INP 14,93%9,56+1,28%6,13 = 150,58
2NP 14,93*%9,56+1,28*6,13 = 150,58
3NP 14,93*9,56+1,28%6,13 150,58
4NP 14,93%9,56+1,28%6,13 = 150,58
SNP 14,93*%9,56+1,28%6,13 = 150,58
Zastavéné plochy a vy$ky podlazi

o Zastavéna Konstr. v
Podlazi = Souéin

plocha vyska

1PP 150,58 m” 294m 442,71
INP 150,58 m’ 4,11 m 618,88
2NP 150,58 m? 3.35m 504,44
3NP 150,58 m? 3.35m 504,44
4NP 150,58 m* 340m 511,97
SNP 150,58 m* 3.03m 456,26
Soudet 903,48 m’ 3 038,70
Prumérna vyska podlazi: PVP = 3038,70/903.48 =336 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 903,48/ 6 =150,58 m*

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér



Podlazi

Obestaveény prostor

Spodni stavba (14,93*%9,56+1,28*%6,13)*(2,94+0,1) = 457,75 m’
Horni stavba (14,93*9,56+1,28%6,13)*17,24 = 2 595,95 m?
ZastieSeni (14,93*%9.56+1,28%6,13)*1,12/2 = 84,32 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfe3eni)

i Obestavény
Podlazi Typ R
Spodni stavba PP 457,75 m’
Horni stavba NP 2 595,95 m’
Zastfeseni Z 84,32 m’
Obestavény prostor - celkem: 3138,02 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) )
Konstrukce Provedeni E&iﬁiﬁgﬁl %;:]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, stiecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stiech pozinkovany plech S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vné&jsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s b&Znym S 100
povrchem
11. Dvefe hladké plné i prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna zdvojena i dvojita S 100
14. Povrchy podlah dlazba, PVC, vlysky S 100
15. Vytapéni ustfedni, etazové S 100
16. Elektroinstalace svételna tiifazova 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. Ohiev teplé vody bojler P 100
22. Vybaveni kuchyni b&zny plynovy sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla S 100
24. Vytahy chybi i 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny




[%] obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8.20 100 1,00 8.20
4. Krov, stfecha 8 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stiech S 2,40 100 1,00 2.40
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 6.90 100 1,00 6,90
8. Uprava vn&jsich povrchii N 3:10 100 1,54 4,77
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3.20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5.40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 2 1
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace o 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0.40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody P 2,10 100 0,46 0,97
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. g 3.80 100 1.00 3.80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 99,24
Koeficient vybaveni K4: 0,9924
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. ¢. 10): % 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9638
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): + 0,9924
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP): * 2,1000
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 4 126,02
Plni cena: 3 138,02 m® * 4 126,02 K&/m® = 12947 533,28 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 78 roku 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roku
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 138 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 78 / 138 = 56,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,5 % / 100)

Budova ¢p. 377 - zjiSténa cena

0,435

5632 176,98 K¢



Rekapitulace nikladové ceny staveb:

Budova ¢p. 377 5632 176,98 K¢
5632 176,98 K¢

Niakladové ceny - celkem = 5632 176,98 K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové

Z4kladni mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,50 %

Uprava kapitalizace pro s vicetcelovym uZitim: 0.5 %

Mira kapitalizace (dle pril. ¢. 22): 5,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Nijemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K¢/mesic]

1PP, 1NP obchodni 162,39 2 463,16 33 332,71 399 992,55

prostory v¢. zazemi

Byt ¢.1 54,41 828.- 3 754,29 45 051,48

Byt ¢.2 46,34 828.- 319746 38 369,52

Byt ¢.3 41,51 828.- 2 864,19 34 370,28

Byt ¢.4 63,13 828,- 4 355,97 52 271,64

Byt ¢.5 109,60 684,- 6 247,20 74 966,40

Byt ¢.6 79,96 684.- 4 557,72 54 692,64

Vynosy celkem 699 714,51

Ocenéni

Celkové roéni vynosy z pronajimanych prostor: = 699 714,51 K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 313 425,- K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 150,00 m*
- skutetné zastavéna plocha: 150,00 m*
- cena skutec¢né zastavéné plochy: 313 425.- K¢
Odpocet 5 % z ceny skuteéné zastavéné plochy pozemku: - 15 671,25 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

699 714,51 * 40 % - 279 885,80 K¢
Ro¢ni ngjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 404 157.46 K¢
Mira kapitalizace 5,00 % / 5,00 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 8 083 149,20 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu ocefovini

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Zdivodnéni zatfidéni do skupiny D):

Budova se nachazi ve stabilizované oblasti v samém centru mésta. Budova je v soudasné dobé
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vyuzivana v soulau se svym uréenim. Nevyhodou je nemoznost ziskat jiné pozemky nez pod
domem. Pronajem nebytového prostoru je za cenu trzni, pronajmy bytd jsou u nékterych bytd s
ocenéni podle cenového piedpisu vyzaduje pouziti obvyklych vysi prondjmd, bylo ndjemné u byta s
regulovanym najmem dopocteno ve vysi obvyklého ngjmu.

Ocenéni nakladovym zplisobem CN = 5632 176,98 K¢&
Ocenéni vynosovym zpltsobem CvV = 8 083 149,20 K¢
Rozdil R = 2450972,22 K¢
Ocenéni dle pfilohy ¢&. 23 tab. 2, skupiny D):
Cv = 8 083 149,20 K&

Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nakladového zpiisobu 8 083 149,20 K¢

1.2 Pripojka vody

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 1.1.1. Ptipojka vody DN 25 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 7,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17): [K¢&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 2,2930
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] 857,58

Plna cena: 7,00 m * 857,58 K&/m = 6 003,06 K&

340,-
1,1000

* %

Vypocet opoti‘ebeni lineirni metodou

Staii (S): 50 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

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

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nidkladova 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 Pripojka kanalizace

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 2.1.2. Ptipojka kanalizace DN 200 mm
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Délka: 10,00 m

Ocenéni



Zékladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢&/m]

Polohovy koeficient K5 (piil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravena cena [K¢&/m]

PIna cena: 10,00 m * 3 642,98 K&/m

Vypocet opotiebeni lineirni metodou

Stafi (S): 87 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 13 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 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 - zji§téna cena

1.4 Plynovodni pripojka

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

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

Zé&kladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m]

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

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

Vypocdet opotiebeni lineirni metodou

Stafi (S): 35 rokt

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 15 roki
Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokl
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
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* % |

1 450,-
1,1000
2,2840

3 642,98
36 429,80 K¢

0,150

5 464,47 K¢
0,995

S 437,15 K¢

4.1. Plynova ptipojka do DN 40

* % ||

5437,15 K¢

305,-
1,1000
2,2690

761,25
7 612,50 K&

0,300

2 283,75 K¢
0,995

227233 K&

2272,33 K&



Venkovni Uprava § 18: 3.1.6. Ptipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni

kabel
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Délka: 10,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17):  [Ké&/m] = 195,-

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

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

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

Plna 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 Zivotnost (PCZ): 60 rokt

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

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

Nidkladova cena stavby CSy = 1570,73 K¢

Koeficient pp * 0,995

Cena stavby CS = 1 562,88 K¢

Piipojka elektro - zjiSténa cena = 1562,88 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1 Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev 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% IV 0,00
vCetné; ostatni orientace

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

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

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliv Io=1+> Pi=1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
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Index polohy pozemku Ip = 0,995

Celkovy index I =17 * I * I = 1,000 * 1,000 * 0,995 = 0,995

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Zf‘éi o Koef. [fgé ™o
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a niadvori
§ 4 odst. 1 2 100,- 2 089,50
T Nifsss Parcelni V)’/mzéra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 292 150,00 313 425,-
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 150,00 313 425,-

Pozemky - zjisténa cena

3. Ocenéni vécnych biemen

3.1 Vécné bremeno

Jedna se o vécné bifemeno umisténi zavést troleje vefejné dopravy.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bfemeniim
Druh vécného biemene: Ocenéni pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zdkona ¢.

151/97 Sb. na jednotnou ¢astku::

Ocenéni vécného biremene ¢ini

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Budova ¢&p. 377- ocenéni kombinaci nakladového a vynosového

zpusobu

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Pfipojka vody

1.2.2. Piipojka kanalizace
1.2.3. Plynovodni pfipojka
1.2.4. Ptipojka elektro

1. Ocenéni staveb celkem
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313 425,- K¢

10 000,- K&

-10 000,- K¢

8 083 149,20 K¢

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

8093 419,- K¢



2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni vécnych biemen
3.1. Vécné bremeno

3. Ocenéni vécnych biemen celkem

313 425,- K¢
313 425,- K¢

-10 000,- K&
-10 000,- K¢

Celkem

8 396 844,- K¢

Rekapitulace vyslednych cen, celkem 8 396 844,- K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Budova &p. 377

Viz administrativni cena objektu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1PP 14,93*9 55+1,28*6,13 = 15043
INP 14,93%9,55+1,28*6,13 = 15043
2NP 14,93*9,55+1,28%6,13 = 15043
3NP 14,93%9,55+1,28%6,13 = 15043
4NP 14,93%9,55+1,28%6,13 = 15043
S5NP 14,93%9,55+1,28%6,13 150,43
Zastavéné plochy a vysky podlazi

i Zastavéna Konstr. .
Podlazi e Soucin

plocha vySka

1PP 150,43 m° 294m 44226
INP 150,43 m* 411m 61827
2NP 150,43 m* 335m 503,94
3NP 150,43 m* 335m 503,94
4NP 150,43 m* 340m 51146
5NP 150,43 m” 303m 455,80

. I



Soudet 902,58 m’ 3 035,67
Pramérna vySka podlazi: PVP = 3035,67/902,58 =3,36m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP:= 902,58 /6 = 150,43 m°
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestaveény prostor

Spodni stavba (14,93*9,55+1,28%6,13)*2,94 = 442,26 m’
Horni stavba (14,93*%9,55+1,28%6,13)*17,24 = 2 593,38 m’
ZastteSeni (14,93%9,55+1,28%6,13)*1,12/2 = 84,24 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

- Obestavény
Podlazi Typ sraston
Spodni stavba PP 442,26 m’
Horni stavba NP 2 593,38 m’
Zastreseni Z 84,24 m’
Obestavény prostor - celkem: 311988 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 Pslglil;(:;zﬁl C[fozs]t
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy tramové polospalné S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany, neumoznujici S 100

podkrovi
5. Krytiny stiech plechova pozinkovana S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vné&jsich povrchii vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bé&zné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem

11. Dvete pIné hladké i prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéna Spaletova S 100
14. Povrchy podlah dlazby, PVC, vlysky S 100
15. Vytapéni ustfedni, etdzové 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
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21. Ohiev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni bézny plynovy sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy chybi S 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%o] (E(;)s]t Koef. glgr.a;sgi)lz
1. Zaklady v&. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8.20 100 1,00 8.20

4, Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2.40 100 1,00 2,40

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vn&jich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

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

11. Dvefe S 3.20 100 1,00 3,20

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

13. Okna S 5,40 100 1.00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 520

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0.40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohiev teplé vody S 2,10 100 1,00 2:10

22. Vybaveni kuchyni S 1.80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 3.80 100 1,00 3.80

24, Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m’]: = 2 150.-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9639
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): ¥ 0,9250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): % 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1000
Zakladni cena upravena [K&/m?) = 4 158,05

Plna cena:

3119,88 m® * 4 158,05 K&/m®

-15.

12 972 617,03 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 78 roku

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 60 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 138 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 78 / 138 = 56,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 56,5 % / 100)

Budova €p. 377 - zji§téna cena

2. Ocenéni ostatnich staveb nakladovou metodou
2.1 Pripojka elektro

Zatiidéni pro potireby ocenéni

0,435

5643 088,41 K¢

Venkovni Uprava § 18: 3.1.6. Pripojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni
kabel

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. €. 17):  [K&/m) == 195.-
Polohovy koeficient K5 (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1990
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 471,69
PIna cena: 10,00 m * 471,69 K¢/m = 4 716,90 K¢
Vypocet opotiebeni lineirni metodou

Stafi (S): 40 roka )

Pfedpokladana dalsf Zivotnost (PDZ): 20 rokd

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt

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

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Pripojka elektro - zjisténa cena = 1 570,73 K¢
2.2 Plynovodni pripojka

ZatFidéni pro potieby ocenéni

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

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zékladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m] = 305.-
Polohovy koeficient K5 (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
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Plna cena: 10,00 m * 761,25 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 35 rokd

Predpokladana dali Zivotnost (PDZ): 15 rokd

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 35 /50 = 70,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 70,0 % / 100) *

7 612,50 K¢

0,300

Plynovodni pfipojka - zji§téna cena

2.3 Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potfeby ocenéni

2 283,75 K¢

Venkovni uprava § 18: 2.1.2. Ptipojka kanalizace DN 200 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

* % |

1 450,-
1,1000
2,2840

Zakladni cena upravena cena [K¢/m]
Plna cena: 10,00 m * 3 642,98 K&¢/m =

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 87 roku

Predpokladana daldi Zzivotnost (PDZ): 13 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

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

Koeficient opotiebeni: (1- 87,0 % / 100) *

3 642,98
36 429,80 K¢

0,130

Pripojka kanalizace - zjisténa cena =

2.4 Pripojka vody

ZatFidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 7,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m)]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

* % |l

4 73587 K¢

340.-
1,1000
2,2930

Zékladni cena upravena cena [K¢/m]
Plna cena: 7,00 m * 857,58 K¢&/m
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857,58
6 003,06 K¢



Vypodlet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 50 roki

Piedpokladana daldi Zivotnost (PDZ): 10 rokt

Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

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

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Pripojka vody - zjiSténa cena 1 002,51 K¢

3. Ocenéni pozemku

3.1 Pozemek p.¢. 292 k.i. Opava - Mésto

Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemkua

Jedna se o pozemky pod budovou. Podobné pozemky v centru mésta byly v posledni dobg
obchodovany v cenach okolo 3.000,- K&/m2. Cenu v této vysi lze povaZzovat za cenu obvyklou v
daném misté a Case.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovi cena Celkovi cena
[m?] [ K&m? | pozemku [K¢]
zastavéna plocha a 292 150 3 000 450 000
nadvori
Celkovia vyméra pozemku 150 Hodnota pozemku 450 000
celkem

4. Vynosové ocenéni

4.1 Budova Horni namésti ¢.p. 377

Pro vypocet vynosové hodnoty je uvazovano s realnym smluvnim najemnym.
Prehled pronajimanych plocha a jejich vynost

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem nijem najem mira
plocha kapit.
[m’]  [K&m®/rok] [K&/mésic] [K¢&/rok] [%]

1.Ostatni prostory  1PP, INP 162 2463 33333 399 996 7,00

2.0bytné prostory  2NP 54 828 3754 45 051 4,50

3.0bytné prostory  2NP 46 600 Z 317 27 804 4,50

4.0bytné prostory  3NP 42 600 2076 24 912 4,50

5.0bytné prostory  3NP 63 600 3 187 37 878 4,50

6.0bytné prostory  4NP 110 600 5480 65 760 4,50

7.0bytné prostory  SNP 80 684 4 558 54 696 4,50
Celkovy vynos za rok: 656 097

Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m’ 557
Reprodukéni cena RC K¢ 12 972 617

-18-




Vynosy (za rok)
Dosazitelné rodni najemné za m*

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravené vynosy celkem
Niklady (za rok)

Dari z nemovitosti

Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naklady celkem

Cisté ro¢ni najemné

Mira kapitalizace

Vynosova hodnota

Nj * PP
Nh
0,03 % * RC
0,50 % * RC
0,05 % * RC

Vv
N=Nh-V

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta

Cv

K&/(m*'ro 1177
k)
Ké&/rok 656 097
% 95 %
Ké&/rok 623 293
Ké/rok 8 000
Ké&/rok 3 892
Ké&/rok 64 863
K&/rok 6 486
K¢/rok 0
K&/rok 83 241
K&/rok 540 052
% . 6,02
Cv=N/i
K¢ 8 970 963

5. Porovnavaci ocenéni

5.1 Budova Horni nameésti ¢.p. 377

Ocenovand nemovitid vée

Uzitna plocha: 902,58 m”
Obestaveény prostor: 3119,88 m’
Zastavéna plocha: 150,43 m?
Plocha pozemku: 150,00 m°

Popis ocefiované nemovité véci

Objekt je porovnavan s realizovanymi prodeji podobnych nemovitosti v centru mésta.

Srovnatelné nemovité véci

Nizev: 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
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2,01
1,00
1,00
1,00
1,00
0,95
1,00

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




Zdivodnéni koeficientu K.: Celkovy koef.  Upraveni j. cena

Redukce - CSU pramémy vyvoj d Kc Ké&/m’
pramene ceny primérny vyvoj ceny o
2006; Velikosti objektu - Nehodnoti se; Poloha - 1.91 4539
Srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - Srovnatelné;
Celkovy stav - Srovnatelny; Vliv pozemku - Horsi;
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
9 349,22 m’ 413 m* 22222222 K& 2377 K¢/m’

Nizev: 2, Viceucelovy objekt

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

Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,54

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,99

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu K., : Celkovy koef. Upraveni j. cena
Redukce pramene ceny - CSU primé&rny vyvoj ceny od r. Ke Ké/m’
2007; Velikosti objektu - Nehodnoti se; Poloha - 1,52 3379
Srovnatelna; Provedeni a vybaveni - Horsi; Celkovy stav -
Horsi; Vliv pozemku - Horsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkovi cena

8 177,00 m’ 323 m’ 18 120 000 K& 2216 K&/m’

Nazev: 4, Viceucelova budova

budova o 5.NP situovana v centru mésta na vlastnim pozemku. V 1.NP se nachazi komeréng
vyuzitelné prostory, v dal$ich byty. Prodej 2009.

Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,02

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 0,98

K6 Vliv pozemku 0,98

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Upraveni .i3- cena
Redukce pramene ceny - CSU pramérmy vyvoj cen od Kc K&/m
2009; Velikosti objektu - Nehodnoti se; Poloha - Lepsi; 0,95 1832
Provedeni a vybaveni - Srovnatelné; Celkovy stav - Horsi;
Vliv pozemku - Horsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
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4 921,00 m* 380 m* 9 490 000 K& 1 928 K&/m®

Nizev: 5, Viceicelovy objekt

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

Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,07
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,02
K6 Vliv pozemku 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K,: Celkovy koef. Upravefné js- cena
Redukce pramene ceny - CSU vyvoj primémych cen od 1K1CO 1501/;
r. 2010; Velikosti objektu - Nehodnoti se; Poloha - Lepsi; 5
Provedeni a vybaveni - Srovnatelné; Celkovy stav - Lepsi;
Vliv pozemku - Horsi;
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
5 593,69 m’ 346 m’ 10 800 000 K& 1931 K¢/m’

Nizev: 6, Viceucelovy objekt

Viceucelovy objekt. V 1.NP komer¢ni prostory, ve 2 a 3.NP byty. Dolni Namésti. Prodej 2008
Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,17

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,03

K4 Provedeni a vybaveni 1,02

K5 Celkovy stav 1,02

K6 Vliv pozemku 0,97

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu K_: Celkovy Koef. Uprave‘l'ni 13 cena
Redukce pramene ceny - CSU vyvoj primérné ceny od 1K2C2 lgcl/g;
r.2008; Velikosti objektu - Nehodnoti se; Poloha - Lepsi; ’
Provedeni a vybaveni - LepS$i; Celkovy stav - Lepsi; Vliv
pozemku - Horsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

5779,79 m’ 494 m’ 10 100 000 K& 1747 K&/m’

Nizev: 6, Bytovy diim

Bytovy dim v centru mésta 3NP a podkrovi. Ve viech patrech se nachazi pouze bytové prostory.
Mnisska. Prodej 2014.

Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:
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K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,02

K4 Provedeni a vybaveni 1,05

K5 Celkovy stav 1,05

K6 Vliv pozemku 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K: Celkovy koef.  Upravend j. cena
Redukce pramene ceny - Prodej; Velikosti objektu - Kc Ké/m’
Nehodnoti se; Poloha - Lepsi; Provedeni a vybaveni - 1,07 & Li7
Lepsi; Celkovy stav - Lepsi; V1iv pozemku - Horsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

3379,89 m’ 0 m’ 6 700 000 K¢& 1 982 K&/m’

Nazev: 7, Viceicelovy objekt o 7 NP a 2PP
Viceucelovy objekt. V 1.NP komer¢ni prostory, v dal3ich patrech byty. Prodej 2009.

Lokalita: Opava Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,96

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K,: Celkovy koef.  Upraveni js' cena
Velikosti objektu - Nehodnoti se: Poloha - Srovnatelna; Kc Ké/m
Provedeni a vybaveni - Srovnatelné; Celkovy stav - 0,96 3132
Srovnatelny; Vliv pozemku - Horsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkovi cena Jednotkovi cena

432535 m’ 0m’ 14 111 000 K& 3262 K¢/m’

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
V porovnavané jednotkové cené jiz jsou zohlednény odlisnosti mezi jednotlivymi porovnavacimi
v Y r o v ;o ‘ 3 v ¢ r 1 .
vzorky, takZe ,,vypo¢tena primérmna jednotkova cena za m” obestavéného prostoru odpovida hledané
hodnoté.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé obestavéného prostoru

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 832 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 750 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 539 K¢/m®
Stanovena jednotkova cena ocenované nemovité véci 2 750 K&/m?®
Celkovy obestavény prostor oceriované nemovité véci 3119,88m’

Vysledna porovnivaci hodnota 8579 670 K¢
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D. REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb
1.1 Budova ¢p. 377- ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového 8 083 149,00 K¢

zpusobu
1.2 Pripojka vody 998,00 K¢
1.3 Ptipojka kanalizace 5437,00 K¢
1.4 Plynovodni pfipojka 2 272,00 K¢
1.5 Piipojka elektro 1 563,00 K&

8093 419,00 K¢
2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemky 313 425,00 K¢
3. Ocenéni vécnych bifemen
3.1 Vécné bfemeno -10 000,00 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1  Budova ¢p. 377 5643 088,00 K¢
2. Ocenéni ostatnich staveb nikladovou metodou
2.1 Ptipojka elektro 1 571,00 K¢
2.2 Plynovodni piipojka 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 Pozemek p.¢. 292 k.. Opava - Mésto 450 000,00 K¢
4. Vynosové ocenéni
4.1 Budova Horni namésti ¢.p. 377 8 970 964,00 K&
S. Porovnavaci ocenéni
5.1 Budova Horni namésti ¢.p. 377 8579 670,00 K¢
Porovnavaci hodnota 8579 670 K¢
Vynosova hodnota 8 970 963 K¢
Vécna hodnota 6 102 681 K¢
Hodnota pozemku 450 000 K&
7;i5téna cena dle vyhlasky 8 396 844 K¢

Obvykla cena
8 900 000 K¢

slovy: Osmmiliontdevétsettisic K¢&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10

Komentir ke stanoveni vysledné ceny

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

.23.



DFiméiené opotrebeni véci stejného stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o
opravy vazinych zavad, které znemozZiuji okamzité uZivani véci. Reprodukcni cena — Cdstka, za
kterou by bylo mozZno novo stejnou ¢i porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Hodnota vynosova — uvazovand 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 kapitdalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Hodnota porovndvaci — hodnota stanovend na zakladé porovndni predmétmého majetku
s obdobnym, jejichz ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovdny a jsou zndmé, popFipadé
s obdobnymi, které jsou v okoli nemovitosti k prodeji nabizeny.

Protoze kazda metoda ma své klady a zépory, je nutné provést analyzu trhu a trznich podminek v
rozsahu moznych informaci.

Silné stranky nemovitosti:

- nemovitost na vlastnim pozemku v samém centru mésta

- Nemovitost v relativné dobrém technickém stavu, provadéna zachovna udrzba

- Veskeré prostory v pronajimatelném stavu pronajaty za trzni ceny nebo ceny se trznim bliZici.
Slabé stranky nemovitosti:

- Pozemky pouze pod budovou

- Casové omezeny pfistup k nemovitosti pro zasobovani

- NemozZnost parkovani na vlastnim pozemku

Trendy (prilezitosti a hrozby)

- Nemovitost je v souc¢asné dobé& pronajata a to nebytové prostory za najemné trzni, bytové prostory
CasteCné za najemné trzni, ¢astecné u starSich najemnich smluv za najemné regulované. Vnitiek
budovy odpovida staii a provadéné udrzbé, je v mirné hor$im standardu. Jedna se nemovitost
situovanou v samém centru mésta Opavy, napojenou na viechny sité. Pozemek pouze pod budovou,
neni mozné parkovani na pozemcich u nemovitosti. Nemovitost je uzivana v souladu s jejim
nejlepsim vyuzitim. V dané lokalité je predpoklad dobrého vyuziti.

Z uvedeného piehledu jednotlivych hodnot je patrny jejich rozptyl

Administrativni cena slouzi pro danové ucely a je stanovena dle platnych pfedpisi kombinaci
nakladové a vynosové metody dle platného oceniovaciho piedpisu a obvykle nema vypovidaci
schopnost o cen¢ obvyklé. V tomto piipadé se vzhledem k relativné dobrym pronajmtim blizi cené
obvyklé.

Nizsi a pod obvyklou cenou je majetkova hodnota znovu pofizeni na principu nahrady sou¢asného
stavu s pfislusnym opotiebenim tedy vécna hodnota ve vys$i 6.102.681,- K&

Vynosova hodnota s pouzitim smluvniho najemného je na vy$si urovni a ¢ini 8.970.963,- K¢. V
nijemném se odrazi sou¢asné dobré vyuziti a prondjem bytovych i nebytovych prostor. Vynosova
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hodnota byva u komerénich objektti dilezitym indikatorem hodnoty.

Obvyklou hodnotu, neboli trzni obecné zpravidla nejlépe vystihuje hodnota stanovena porovnévaci
metodou. V daném piipadé bylo moZno dohledat dostatedny poéet porovnavacich nemovitosti
podobného vyuziti, které byly realizovany na trhu.

Po porovnani vypoctenych hodnot, zvaZeni viech aspekti, silnych a slabych stranek, ptilezitosti,
hrozeb a trendii odhaduji obvyklou cenu (trzni hodnotu) s pfihlédnutim k vy$si vynosové hodnoté
mirné nad urovni ceny porovnavaci. Vécné bfemeno odhad obvyklé ceny zdsadné neovlivni.
Obvyklou cenu odhaduji ve vysi 8.900.000,- K¢

[Zavér

Adminitrativni cena zjiSténa ke dni odhadu
8.396.844,- K&

slovy: osmmiliénitristadevadesatSesttisicosmsetétyFicetétyri K¢

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

slovy: osmmilionudevétsettisic K¢

V Opavé 8.5.2015

Ing. Lumir Sebrle

U Svédské kaple 45

747 05 Opava

telefon: 734 462 558

e-mail: lumir.sebrle(@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé 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. €. 250-9/2015 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladi Gétuji dokladem ¢&. 250-9/2015.

E. SEZNAM PODKLADU A PRiLOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 168 ze dne 28.4.2015 1
Snimek katastralni mapy ze dne 28.4.2015 1
Fotodokumentace nemovitosti 3
Eviden¢ni listy nebytovych a bytovych prostor 14
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