Znalecky posudek ¢. 2702-10/18

O cené nemovitosti pozemku parc.¢. 508/2 se stavbou skladu
v kat. uz. Opava-Mésto na ul. Praskova

747 06 Opava

Ucel posudku: k prodeji

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky €. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlagky &.
199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky &. 443/2016 Sb. a
vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 12. 10. 2018 posudek vypracoval:

Ing. Ivanka Kokotkova /61 § 70 45 %

E. Krasnohorské 15
746 01 Opava

Posudek obsahuje 9 stran a 2 strany pfiloh. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

Opava, 18. 10. 2018



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je ocenit pozemek se stavbou skladu. Ocenéni bude pouzito jako pfiloha pro
finanéni Ufad pfi pfevodu nemovitosti. NeslouZi ke stanoveni prodejni ceny.
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti zadavatele .

2. Podklady pro vypracovani posudku

Informace o budovach a pozemcich z internetu
znalecky posudek z roku 2007
Informace na misté samém

3. Vlastnické a evidencni udaje

Ing. Drapela Jifi FrantiSek, Vénceslava Hrubého 1105/19, Opava 1/6
Dréapelova Vlastimila, Vénceslava Hrubého 1105/19, Opava 1/6
Kastovsky Jiti, Vancurova 34, H4j ve Slezsku- Smolkov, 2/6
Ing. Tkadle¢ek Lubomir, Vrbova 1281/13, Opava 1/6
Tkadle¢kova Alena, Vrbova 1281/13,0pava 1/6

4. Dokumentace a skute¢nhost

Vyméry ptevzaty z podkladt, stafi sdéleno zadavatelem. Roéni ndjem sd&len zadavatelem.

5. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitost stoji v centru mésta u jedné z hlavnich komunikaci v roving.

6. Obsah posudku

Oddil 1

a) Sklad

b) Pozami schody

¢) Pozemek

d) Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu

Oddil 2

a) Pozemek



B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

¢. 457/2017 Sb. o ocefiovani majetku.

Index trhu dle p¥ilohy ¢&. 3, tabulky ¢, 1:
Popis znaku
1 Situace na diléim (segmentu) I
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V.

3 Zmény v okoli s vlivem na [
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztahf na I

prodejnost (napf. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napt. novy I
investiéni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiiové riziko

7 Vyznam obce
8 Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

L

L

L

1,

IV.

5

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovidéa poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ souéasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

Bez vlivu

Bez dal3ich vlivi

Zona se zanedbatelnym nebezpe&im
vyskytu zaplav

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

Index trhu: It = Pg x Py x Pg x P x (1+ 2, Pi) =1,000

Index polohy dle ptilohy é&. 3, tabulky & 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a acel vziti stavby

2 Pfevazujici zastavba v okoli

pozemku '

MozZnost napojeni pozemku na

inZenyrské sité obce

4 Dopravni dostupnost k hranici I
pozemku (aredlu, pozemku s
povrchovou tézbou)

5 Parkovaci mozZnosti

(F8]

I

L

L.

L.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidencni zastavba, rekreaéni stavby

Pozemek lze napojit na viechny sité v

obci nebo obec bez siti
Piijezd po zpevnéné komunikaci

Omezené parkovaci moZnosti

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1.00

0,45
0,00
0,00

0,00

-0,03



6 Vyhodnost polohy pozemku z II. Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti 0,00
hlediska komeréni vyuzitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedend II. Bez dal3ich vlivi 0,00

7
Index polohy: Ip = P, x (1 + z Pi) =(,437

1=2
Oddil 1

a) Sklad - § 12

Stavba z roku 1906

Zdéna stavba tl. zdiva pies 45c¢m, vnitini nosny systém tvofi ocelové nosniky, zéklady bez izolaci,
stropy jsou ve t¥ech podlazich s rovnym podhledem jinde s viditelnymi trdmy, pultové stfecha,
krytina titanzinek vé&. oplechovani a okapti, vnitini omitky vépenné, vnéjsi biizolit, vnitini obklady
soc. zafizeni, schody dfevéné a betonové, okna zdvojené, dvefe standardni, podlahy keram.
dlazba, PVS, v 5ti podlazich jen dfevéné fosny, el. instalace plna, bleskosvod, rozvody vody,

odpad do kanalizace, UT na plyn, nékde podlahové, umyvadla, WC.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,100

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladt, nadrze a sila

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,116

Podlazi:

Néazev VySka  Zastavéna plocha

1. NP 3,07m  12,75%29,3-2,1%0,55/2 = 373,00 m*

L.BP 2,55m  12,75x29,3-2,1x0,55/2 = 373,00 m*

2.NP 3.,07m  12,75%29,3-2,1x0,55/2 = 373,00 m*

3.NP 2,75m  12,75%x29,3-2,1x0,55/2 - 373,00 m*

4. NP 2,62m  12,75%29,3-2,1x0,55/2 = 373,00 m*

5.NP 2,62m  12,75x29,3-2,1x0,55/2 = 373,00 m*

6. NP 2,69m  12,75%29,3-2,1x0,55/2 = 373,00 m?

7.NP 2,65m  12,75x29,3-2,1x0,55/2 = 373,00 m’

Souet: 22,02 m 2 984,00 m*

Primérnd vyska podlazi PVP: = 2,75 m

Priméma zastavénd plocha podlazi PZP: = 373,00 m?

Obestavény prostor OP: _

cely objekt (12,75%29,3-2,1x0,55/2)%(3,1 7+2,5543,07+2,75+2,62+ )
2,62+2,69+3)+2x2x2+2 5x2x2 =  839925m’

Vybaveni:

Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady v&etn& zemnich praci 13,20 % Podstandardni

2. Svislé konstrukce 30,40 % Standardni



11.
12.
13,
14

15.
16.
17.
18.
19.
20.
al.
22,
23
24,
25.
26.

SO wn A

Nazev, popis
Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech

Klempifské konstrukce
Uprava vnitinich povrchu
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvefe
Vrata
Okna
Povrchy podlah

Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohtev vody
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vybaveni
Vytahy

Ostatni

Instalaéni prefabrikovana jadra

Obj. podil Hodnoceni

13,80 %

7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %
0,00 %
1,80 %

2,40 %
3,00 %
3.40 %
2,90 %

0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
5,20 %
0,00 %

Vypodet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Z'ékladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:

1.
3.
3
6.
10.
13.
14,

25,

Zéklady véetné zemnich praci
Stropy

Krytiny stfech

Klempitské konstrukce
Schody

Okna

Povrchy podlah

Ostatni

—0,54 x 13,20 %

~0,54 x 13,80 % x 75 %
0,54 x 2,90 %
0,54 % 0,70 %

~0,54 x 1,80 % x 75 %
0,54 x 3,40 %

—0,54 x 2,90 % x 75 %
0,54 x 2,90 % x 10 %
0,54 x 5,20 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

Ocenéni:
Zékladni cena ZC:
Koeficient konstrukce K;:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) ¢
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP):

Koeficient vybaven{ stavby K,:

2231~ K&m’
0,9390
0,9377
1,0636
0,9214

X X %X x

Podstandardni
Standardni
Standardni
Nadstandardni
Nadstandardni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nadstandardni
Podstandardni
Nadstandardni
Standardni
NeuvaZuje se
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Neuvazuje se
NeuvaZuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Nadstandardni
Neuvazuje se

Podil
75 %
25%

75 %
25%

75%
10 %
15 %

1,0000

+ 4

0,0713
0,0559
0,0157
0,0038

- 0,0073
0,0184

|

i+ +

0,0117
0,0016

0,0281

0,9214



" s

Polohovy koeficient Ks: x 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K X 2,1160

Zikladni jednotkova cena upravena: = 4 480,89 K&/m?

Zakladni cena upravena: 8 399,25 m’ x 4 480,89 K&/m> = 37636 115,33 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 112 rokt

Predpoklidana dalsi Zivotnost: 38 rok

Opotfebeni: 100 x 112 /(112 + 38)=74,667 %

Odpocet opotiebeni: 37 636 115,33 Ké& x 74,667 % ~ 28101 758.23 K&

Cena objektu po odeéteni opotiebeni: 9534 357,10 K¢
Sklad - zji§téna cena: 9 534 357,10 K¢
b) Pozarni schody — § 18

ocelové

Zatfidéni pro potieby ocenéni
35.1. Jiné - podet: 1 ks

Ocenéni

Zakladni cena: 1 ks x 110 000~ K&/ks 110 000~ Kg
Cena stavby: 110 000~ K¢

Il

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 40,000 %
Odpocet opotiebeni: 110 000,~ K& x 40,000 % — 44 000,— K¢

Cena objektu po odeéteni opotiebeni: = 66 000,— K¢
Pozarni schody - zji§tén4 cena: 66 000,—- K¢
¢) Pozemek — § 4
kat. uz. Opava-Mésto
Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Opava 1

Zikladni cena pozemku: ZC=1 859,— K&/m?
Index trhu: I+ = 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku : Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% v&etng; 0,00
ostatni orientace
ZtiZené zakladové podminky [II. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranénd tizemi a ochranna I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

(%]



e

5 Omezeni uzivani pozemku [. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00
6

Index omezujicich vlivli: [p =1+ Z Pi= 1,000
i=1

Index polohy: Ip = 0,437
Index cenového porovnanidle §4: I=Ir x[p xIp =0,437

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zékladni cena upravena: ZCU = ZC x I = 812,3830 K&/m?

Parc. &. Nézev Vyméra [m’] Cena [K¢&]
508/2 zastavéna plocha ai3 303 018,86
Pozemek — zjiSténa cena: 303 018,86 K¢

Rekapitulace niakladovych cen:

a) Sklad 9534 357,10 K¢
b) Pozarni schody 66 000,— K¢
Nékladova cena vSech staveb — celkem: 9 600 357,10 K¢
¢) Pozemek 303 018,86 K¢
Rekapitulace nakladovych cen — celkem: 9903 375,96 K¢

d) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu — § 31 a § 32
roéni najem
Ro¢ni najemné: 0,00 m* x 0,— K&/m® = 2600000~ K&

Snizeni ro¢niho najemného:

SniZzeni najemného o 40 %: 1 040 000,— K¢
Stavba i pozemek ma stejného vlastnika — ndjemné se sniZi o 5 % ceny pozemku

Cena zastavéné Casti pozemku: 303 019,— K¢

SniZeni najemného ve vysi 5 % z ceny pozemku: + 15 150,95 K¢&

Odpocet rocniho najemného celkem: 1 055 150,95 K¢

Vypocet vynosové ceny:
Upravené ro¢ni najjemné: 2 600 000,— K&—1055150,95 K¢ = 1 544 849,05 K¢
Utel uziti stavby: Budovy pro skladovani
Mira kapitalizace: 6 %
+0,5 % na pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim
pronajmu celkové podlahové plochy u staveb
oceflovanych podle § 31 odst. 1 pism. b) a ¢) / 6,50 %
Cena zjisténa vynosovym zpiisobem (CV): 23 766 908,46 K¢

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nidkladového a vynosového zptisobu:
Skupina nemovitosti: D — bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nemd rozvojové moznosti
Cena zjiSténa nakladovym zptsobem (CN): = 9903 375,96 K¢&
Vzorec pro vypocet ceny: CV x 1,05



Cena zjisténa kombinaci ndakladového a vynosového zpusobu: 24 955 253,88 K¢
Oddil 2

a) Pozemek - § 4
kat. uz. Opava-Mésto

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Opava 1
Zikladni cena pozemku: ZC =1 859,— K&/m?
Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy & 3, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
velikost pozemku
2 SvaZitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% vé&etné; 0,00
ostatni orientace

3 ZtiZzené zakladové podminky III. NeztiZzené zakladové podminky 0,00

4 Chranéna tizemi a ochranna . Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

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

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00

6
Index omezujicich vlivit: In=1+ 2. Pi=1,000

i=1

Index polohy: Iy = 0,437
Index cenového porovnani dle §4:I=IrxIpxIp =0,437

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zékladni cena upravena: ZCU =ZC x I = 812,3830 K&/m>
Parc. &. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢)
508/2 zastavéna plocha 373 303 018,86

Pozemek — zji§téna cena: 303 018,86 K¢



C. Rekapitulace

Oddil 1
Cena za oddil zji$téna kombinaci nakladového a vynosového zpusobu
Oddil 1 - cena &ini ke dni odhadu celkem: 24 955 253,88 K¢&
Oddil 2
Vysledné ceny:

a) Pozemek 303 018,86 K¢
0ddil 2 - vysledn4 cena ¢&ini celkem: 303 018,86 K¢&

Soucet cen nemovitosti

Vysledné ceny: 25258 272,74 K¢&
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 25258 270~ K¢

Urcena cena: 25 258 270~ K¢

Cena slovy: dvacetpétmilionﬁdvéstépadesétosmtisicdvéstésedmdesét K¢

/
/

Opava, 18. 10. 2018 e ”ﬁ—@m Km\;;;;\
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Ing. Ivanka Kokotkova
E. Krasnohorské 15
746 01 Opava
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako soudni znalec Jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 12.10.1999 pod &.j. Spr.2913/99 v oboru
1) Ekonomika-ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2702-10/18 znaleckého deniku.



Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Budova s Cislem popisnym:
Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:

Ulice:

, Adresni mista:

376
Parcela katastru nemovitosti

DKM
Ze souradnic v S-JTSK

zastaveéna plocha a nadvori

@ € p. 457; jina stavba

7

%

pam. zona - budova, pozemek v pamétkové zéné

Parcela nema evidované BPEJ.

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava

Zobrazene Udaje maji informativni charakter. Platnost k 16.10.2018 09:00:00.

€ 2004 - 2018

'

Podani urcena katastralnim Ufadum a pracovitim zasilejte pfimo na

1/6

1/6
2/6
1/6
1/6

\erze aplikace: 5.5.3 build 0









