ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 8004-55/2020

NEMOVITA VEC:  Areil Ford Opava

Katastralni udaje: Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.i. Opava-Predmésti
Adresa: Janska 1660/28, 746 01 Opava
OBJEDNAVATEL: _MALY a VELKY, spol. s r.o.
Adresa: Janska 1660/28, 746 01 Opava
ZHOTOVITEL: Martin Vehovsky
Adresa: Na Kopci 158, 747 26 Rohov
IC: 63708701 telefon: 608 972 071 e-mail:

realvehovsky@seznam.cz

DIC: CZ7102135425 fax:

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny

OBVYKLA CENA 3000 000 K&

Stav ke dni: 18.2.2020 Datum mistniho Setieni: ~ 18.2.2020
Za pritomnosti: znalce, asistenta znalce a zastupce zadavatele p. Kelnera

Pocet stran: 18 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 2

V Rohové, dne 24.02.2020 Martin Vehovsky



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Ukolem znalce je stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti s piislugenstvim, situovanych v obci
Opava, ki Opava-Predmésti, zapsanych na LV ¢is. 3618. Predmétem ocenéni je pozemek parc. €is.
2702/194, pozemek parc. ¢is. 2702/412, soucasti je stavba obcanské vybavenosti ¢p. 1660, pozemek
parc. ¢is. 2702/413, jehoz soucasti je stavba obCanské vybavenosti bez ¢p/Ce.

[Piehled podkladi |
- Casteény vypis z katastru nemovitosti pro LV &is. 3618 ze dne 24.2.2020.
- Kopie katastralni mapy pozemk ze dne 24.2.2020.
- Smlouva o ndjmu nebytovych prostor, poskytnuti zastupcem zadavatele
- Udaje RK Sting Opava o obvyklych pronajmech obdobnych nemovitosti v daném misté
a Case.
- Udaje o stafi a provedenych tipravach, poskytnuté zastupcem zadavatele.

[Vlastnické a eviden¢ni idaje |
Jsou uvedeny v piiloze znaleckého posudku.

|Mist0pis |
Mésto Opava je okresnim méstem, jsou zde veskeré sluzby, je zde autobusova a vlakova doprava,
MHD, v mist¢ je moznost napojeni na vetejny vodovod, plynovod, elektroinstalaci a vefejnou
kanalizaci.

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny
Vyuziti pozemk: 0 RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné
Okoli: 1 bytova zona LI pramyslova zona L] nakupni zéna
ostatni
Piipojky: /O voda / O kanalizace / O plyn
vet. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtt.
Poloha v obci: Sir$i centrum - smiSend zéastavba
Ptistup k pozemku: zpevnénd komunikace 0] nezpevnénd komunikace
Pristup pres pozemky:
2702/95 Statutarni mésto Opava
|Celkovy popis |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti v aredlu Maly a Velky Ford Opava, napojené na rozvod
vefejné elektroinstalace, vodovod, plynovod a vefejnou kanalizaci. Fyzicky pfistup a pfijezd k
jednotlivym budovam je pies pozemek parc. ¢is. 2702/469, ktery je ve vlastnictvi ciziho subjektu a
pfistup a pfijezd k nemovitostem neni pravné zajistén.

| RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
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ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentar:

Fyzicky pftistup a piijezd k ocenovanym nemovitostem je ptes cizi pozemek parc. ¢is. 2702/95,
ktery je ve vlastnictvi MALY a VELKY, spol. s r.o.. Piistup a pfijezd neni k ocefiovanym
nemovitostem pravné zajistén.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentaf: Nemovitosti jsou pronajaty na dobu urcitou 40 let a to od 1.12.1994. N4jemné za
stavby a pozemky dle posledniho dodatku Cini 400.580,-- K¢/rok.

OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢p. 1660
1.2. Budova pro skladovani
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Vynosova hodnota
3.1. Areél Ford Opava

OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢p. 1660

| Vécna hodnota dle THU |

Je uzivana od roku 1969, jako nepodsklepena, o 2.NP, je soucasti pozemku parc. ¢is. 2702/412.
Stavba sestava ze 2 samostatné ptistupnych traktl, dispozi¢né obsahuje po pohledové levém vstupu
v 1.NP zadvefi se schodistém, chodbu, dals$i chodbu se schodi§tém, 2x kancelaf a socidlni zafizeni
(4x zachod, 2x umyvadlo, vylevka), ve 2.NP je po vystupu sklad (plynovy kotel UT), chodba,
kuchynka (dfez v lince) a 3x kancelat, prostfedni ¢ast je jednopodlazni a je zde myci box, olejarna a
3x gardz. Stavebni a technicky stav objektu je podprimérny.

UZitna plocha

Nazev UZitna plocha
1.NP 300,00 m*
2.NP 75,00 m?

375,00 m?



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka

NP (8,17%11,33)+(11,33%4,60)-(2,49%1 41 +(28.32%8,17)-(2.80*2,07) = 366,75  3,02m

QNP (8.17%11.33) = 9257 391m
459,32 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP Celkovy (92,32%6,75)+(48,61*4,33)+(225,58*4,11) = 1 760,78
Obestavény prostor - celkem: 1760,78 m?

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohtev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 40 cm

3. Stropy s rovnym podhledem
4. Krov, stiecha pultova stiecha

5. Krytiny stfech pozinkovany plech
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchil btizolitov

9. Vnitini obklady keramické  keramické obklady
10. Schody betonové s PVC
11. Dvefte hladké plné dvete
12. Vrata

13. Okna dfevéna zdvojend

dlazba, koberce, betonové
ustfedni, plynovym kotlem
svételna trifazova

ano

ocelové trubky, studena i tepla voda

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

el. ohtivace

drez v lince

zéchody, umyvadla, pisoary

24. Vytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra

Jednotkova cena 5000 K&/m?

Mnozstvi 1 760,78 m’

Reproduk¢éni cena 8 803 876 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci 8,20 721918 721918 8,85

2. Svislé konstrukce 17,40 1531 874 1531 874 18,77




3. Stropy 9,30 818 760 818 760 10,03
4. Krov, stiecha 7,30 642 683 642 683 7,87
5. Krytiny stfech 2,10 184 881 184 881 2,27
6. Klempifské konstrukce 0,60 52 823 52 823 0,65
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 607 467 607 467 7,44
8. Uprava vngjsich povrchil 3,30 290 528 290 528 3,56
9. Vnitini obklady keramické 1,80 158 470 158 470 1,94
10. Schody 2,90 255312 255312 3,13
11. Dvete 3,10 272920 272920 3,34
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 457 802 457 802 5,61
14. Povrchy podlah 3,20 281 724 281 724 3,45
15. Vytapéni 4,20 369 763 369 763 4,53
16. Elektroinstalace 5,70 501 821 501 821 6,15
17. Bleskosvod 0,30 26412 26412 0,32
18. Vnitini vodovod 3,20 281 724 281 724 3,45
19. Vnitini kanalizace 3,10 272920 272920 3,34
20. Vnitini plynovod 0,20 17 608 17 608 0,22
21. Ohfev teplé vody 1,70 149 666 149 666 1,83
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 264 116 264 116 3,24
24. Vytahy 1,40 123 254 0 0,00
25. Ostatni 5,90 519 429 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 8 161 193 K¢
Mnozstvi 1 760,78 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 4 635 K¢/m®

Ocenéni
Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 367
Uzitna plocha (UP) [m?] 375
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 760,78
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 4 635
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 4 635
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢E] 8161 193
Stari rokl 51
Dalsi zivotnost rokli 49
Opotiebeni % 55,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3672537




1.2. Budova pro skladovani

| Vécna hodnota dle THU |
Je uzivana asi od roku 1935, jako nepodsklepend, dvoupodlazni a jednopodlazni, je soucasti
pozemku parc. ¢is. 2702/413. Pohledové leva cast je dvoupodlazni, v 1.NP je chodba, sklad, Satna,
koupelna s WC (2x zachod, pisoar, umyvadlo) a dalsi koupelna (3x sprcha, 2x umyvadlo), ve 2.NP
je sklad, v pohledové jednopodlazni pravé ¢asti je sklad pneumatik, kotelna (plynovy kotel UT),
trafostanice, WC a 2x sklad. Stavebni a technicky stav objektu je podprimérny.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.NP 225,00 m?
225,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nizev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka
1.NP (17,41*10,03)+(9,43*5,24)+(10,03*5,37) = 277,90  3,772m
277,90 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP Celkovy (224,04*4,82)+(53,86*7,74) = 1 496,75
Obestaveény prostor - celkem: 1 496,75 m?

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné o tl. 30 cm

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Krov, stiecha pultova stifecha

5. Krytiny stfech pozinkovany plech

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchii vapenné omitky

8. Uprava vngjsich povrchi vapenné omitky

9. Vnitini obklady keramické

10. Schody betonové s PVC

11. Dvefte hladké plné

12. Vrata plechova

13. Okna dfevéna zdvojena, luxvery

14. Povrchy podlah dlazba, betonové

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace svételna tfifazova

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitini vodovod ocelové trubky, studena i tepla voda

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod

21. Ohtev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni




23. Vnitini hygienické vyb.

24. Vytahy

25. Ostatni topeni, socialni zatizeni
26. Instalacni pref. jadra

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 278
Uzitna plocha (UP) [m?] 225
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 496,75
Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 4 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 4 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 5986 997
Stari rokd 85
Dalsi zivotnost rokli 35
Opotiebeni % 70,80
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1748 203

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemki z databaze odhadce.

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavénd plocha a nadvofti 2702/194 790 1 000,00 790 000,00
zastavéna plocha a nadvofti 2702/412 387 1 000,00 387 000,00
zastavénd plocha a nadvofti 2702/413 302 1 000,00 302 000,00
Celkem 1479 1479 000,00

Vysledna cena 1479 000,- K¢

3. Vynosova hodnota
3.1. Areal Ford Opava

Vynosova hodnota nemovitosti je sou¢tem diskontovanych piedpokladanych budoucich ¢istych
pfijmu z jejiho prondjmu. Ocenovana budova je pronajimana na dobu urcitou a to za cenu
400.580,-- K¢/rok, dle sd€leni zastupcti RK Sting a dle vlastni databaze obvyklych cen za prondjem
obdobnych prostor v dané lokalité, je sjednané ndjemné vzhledem ke stavebnimu a technickému
stavu budov spise na horni hranici obvyklych cen, v ocenéni s nim ale budeme uvazovat jako s
trznim najemnym. Dosahované procento pronajmuti budeme uvazovat 90 %, s naklady na udrzbu,
provoz a amortizaci budeme uvazovat s ¢astkou ve vysi 150,-- K&/m2/rok podlahové plochy,
pojisténi ve vysi 8.000,-- K¢/rok, naklady na spravu €ini 6.000,-- K¢&/rok, dait z nemovitosti
10.000,-- K¢&/rok, miru kapitalizace budeme vzhledem k typu stavby a lokalité¢ uvazovat ve vysi
8,00 %.



Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]

1.Provozni prostory areal 600 668 33 382 400 580 8,00

Celkovy vynos za rok: 400 580
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem

Podlahova plocha PP m? 600
Reprodukéni cena RC K¢e 14 148 190
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?'rok) 668
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 400 580
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 360 522
Niaklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 10 000
Pojisténi K¢é/rok 8 000
Opravy a udrzba K¢/rok 90 000
Sprava nemovitosti K¢é/rok 6 000
Ostatni ndklady K¢/rok 0
Néklady celkem \Y K¢é/rok 114 000
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 246 522
Mira kapitalizace % 8,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladd na uvedeni K¢ 3081525
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 100 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 981 525




REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢p. 1660 3672 537,- Ké
1.2. Budova pro skladovani 1 748 203,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 5420 740,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky 1 479 000,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. Areal Ford Opava 2 981 525,- K¢
Vécna hodnota 6 899 740 K¢
Vynosova hodnota 2 981 525 K¢

|Silné stranky |
Dobra lokalita.

|Slabé stranky |
Zhorseny stavebni a technicky stav budov, pravné nezajistény pfistup a ptijezd k nemovitostem.

|Komentz’u“~ ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu stanovuji na zaklad¢ vynosové hodnoty, s pfihlédnutim k poptavce po obdobnych
nemovitostech v daném mist€ a ¢ase. Nemovitosti jsou ve zhorSeném stavebnim a technickém
stavu, bez provadéné udrzby, nevyhodou rovnéz pravné nezajistény piistup a piijezd k ocenovanym
nemovitostem.

Obvykla cena
3000 000 K¢

slovy: Ttimiliony K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7

V Rohov¢ 24.02.2020

Martin Vehovsky

Na Kopci 158

747 26 Rohov

telefon: 608 972 071

e-mail: realvehovsky@seznam.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 7.3.2000, ¢.j.Spr. 1306/2000, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 8004-55/2020 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Fotodokumentace nemovitosti 4
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3618. 2
Snimek katastralni mapy + ortofoto. 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2020 09:55:03

Podil

Okres: CZ0B05 Opava Cbec: 505927 Opava
Kat.Gzemi: 711578 Opava-Piedmésti List vlastnictvi: 3618
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor
Vlastnické prévo
Statutdrni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 00300535
74601 Opava

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zptiseb ochrany
2702/194 790 zastavéna plocha a spoleény dvir
nadvofi
2702/412 387 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: PEedmésti, &.p. 1660, ob&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 27027412
2702/413 302 zastavéna plocha a
nadvofi
Souédsti je stavba: bez &p/&e, ob&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2702/413
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C V&cna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajd

- Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 ze dne 24.5.1991.

POLVZ:37/1993 Z-200037/1993-806
Pro: Statutdrni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 74601 RE/1C0: 00300535
Opava
o Jina listina &isleo 1993 navrh na zaznam do KN ze dne 19.7.1993.
POLVZ:335/1993 Z-200335/1993-806
Pro: Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 74601 RC/ICO: 00300535

Opava

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v ftizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stitni sprivu Ratastru nemovitosti CR

Katastralni dfad pre Meravskoslezsky kraj, Hatastralni pracovisté Opava, kod:
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2020 09:55:03

Okres: CZ0B05 Opava Cbec: 505927 Opava

Kat.Gzemi: 711578 Opava-Piedmésti
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

List wlastnictvi: 3618

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovi$té Opava, kod: 806.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 24.02.2020 10:13:10
Cesky tifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Firand PIEE o veivswsias qnen e

Nemovitosti jsou v ftizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stitni sprivu Ratastru nemovitosti CR

Katastralni dfad pre Meravskoslezsky kraj, Xatastralni pracovisté Opava, kéd: B06.

strana 2
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