ZNALECKY POSUDEK

€. 721-26/2020

o cené nemovitych véeci - pozemku parc.c. 2202/4 jeho? soucdsti je stavba obcanského
vybaveni bez Cp/Ce, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 3618 V katastrdlnim uzemi Opava-
Predmesti, obec Opava, okres Opava.

Objednatel posudku : Statutarni mésto Opava,
Horni namésti 69
746 01 Opava
IC: 00300535
objednavka ¢: O/MMI/0700/2020

Ukel posudku . zjisténi obvyklé ceny

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni a dle vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. v aktualnim znéni, podle stavu ke dni mistniho Setfeni tj. 1.9.2020:

Posudek vypracoval : Ing. Eva Podstufkova, znalec
Kancelar: Osoblaha, Nadrazni 70, 793 99
Piech.bydl.: Opava, Stefanikova 1498/2,
Mobil: +420 723 518 628
e-mail: eva.podstufkova@centrum.cz
Prikaz znalce:
Krajsky soud Ostrava, ¢. Spr 1359/99
Clen ,»Komory soudnich znalct CR«

V Osoblaze 4.9.2020

Tento posudek obsahuje 18 stran véetné priloh a predava se ve dvou vyhotovenich.
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky ukol je dan objednavkou ¢: O/MMI/0700/2020 Statutarniho mésta Opava, se sidlem
Horni namésti 69, Opava, na jejimz zakladé je ukolem podepsaného znalce podat znalecky
posudek o obvyklé cené téchto nemovitych véci:

Pozemku parc.¢. 2202/4 jehoz soucdsti je stavba obcanského vybaveni bez ¢p/ce, vSe zapsané
na listu viastnictvi ¢. 3618 V katastralnim vizemi Opava-Predmeésti, obec Opava, okres Opava.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitych véci.
Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura.

V zadkoné €. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpist je podle § 2 odst. 1) definovéna takto:
,Obvyklou cenou se pro uUcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim, Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajiciho z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*

Pro odhad obvyklé ceny nemovitych véci je podepsanym znalcem stanoven nasledujici postup
a pouzity oceniovaci metody:

stanoveni ceny dle cenového ptedpisu — ,,administrativni ceny* urcené podle zikona ¢.
151/1997 Sb., v aktualnim znéni a vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o oceniovani
majetku ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlaSky €. 345/2015 Sb., vyhl. ¢. 53/2016 Sb.,
vyhl. ¢. 443/2016 Sb., vyhl. ¢. 457/2017 Sb. a vyhl. ¢. 188/2019 Sb. s ucinnosti od 1.8.2019.
Touto metodou je ocenéna stavba. Pozemek, jehoZ je stavba soucasti, je v plném rozsahu
zastavén stavbou. Cena dle cenového ptfedpisu mé pomocny a podpiirny charakter, takze
pozemek stejného vlastnika je v daném piipadé zhodnocen pouze v indexu trhu, neni
samostatné vypocten.

stanoveni ceny obvyklé — porovnavaci hodnota. V principu se jedna o vyhodnoceni cen
nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno uskutecnénych prodeji porovnatelnych
nemovitosti. Porovnani se provede na zakladé vlastniho prizkumu trhu s nemovitostmi.

2.  Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovité véci bylo provedeno podepsanym znalcem dne 1.9.2020 za
pfitomnosti zéstupce ndjemce, kterym je Slezska univerzita v Opavé.
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3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3618 pro k.i. Opava-Pifedmésti k datu 1.9.2020

- Snimek katastralni mapy

- Evidenéni udaje zvefejnd piistupné databaze Ceského ufadu zeméméfi¢ského a
katastralniho ziskané prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

- Udaje sdélené objednavatelem SM Opava,

- Udaje sdélené najemcem objektu Slezskou univerzitou v Opavé

- Najemni smlouva ze dne 27.5.2013

- Skutec¢nosti a vyméry zjisténé na misté samém pii mistnim Setifeni dne 1.9.2020,

- Informace uverejnéné na realitnich serverech,

- Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setieni dne 1.9.2020

4.  Vlastnické a eviden€ni udaje

Nize uvedené vlastnické a eviden¢ni udaje jsou pievzaty z Vypisu z katastru nemovitosti:
Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni uzemi: Opava-Predmésti (711578)

List vlastnictvi: 3618

Vlastnik:

Statutdrni mésto Opava, Horni namésti 382/69, M¢sto, 74601 Opava

Z Informaci o pozemcich pro k.i. Opava-Predmésti, obec Opava, vyhotoveny znalcem (viz
ptiloha), vyplyva nésledujici rozsah nemovitosti:

Pozemek
Parcela Vyméra (m?) Druh pozemku Zpusob vyuziti, Zptsob ochrany
2202/4 703  zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba: stavba obc¢anského vybaveni bez ¢p/Ce
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 2202/4

5. Celkovy popis predmétu ocenéni
Ocenované nemovité véci uvedené na listu vlastnictvi ¢. 3618 jsou v katastralnim Gzemi
Opava-Piedmésti, v obci Opava, v okrese Opava.

Dle Malého lexikonu obci CR ma obec Opava 57 019 obyvatel.

V obci Opava je mozné napojeni na kompletni rozvod inzenyrskych siti: elektro, vodovodni
fad, jednotnou kanalizaci a plynovodni fad.

Hlavnim objektem ocenéni je pozemek parc.¢. 2202/4, jehoz soucasti je stavba obCanského
vybaveni bez ¢p/Ce, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 3618 v katastralnim uzemi Opava-
Predmeésti, obec Opava, okres Opava.

Popis stavby:

Objekt je umistén v arealu Dukelskych kasaren, ktery byl ptivodné povolen jako objekt
slouzici k vojenskym tucelim — budova ¢. 20. Pivodni projektova dokumentace, stavebni


http://www.cuzk.cz/
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povoleni nebo kolaudacni rozhodnuti se nenachdzi v méstském archivu stavebniho ufadu,
nalezen byl pouze vykres tykajici se ,,Rekonstrukce vnitinich a vné&jSich slaboproudych
rozvodi v posadce Opava‘“ povolen Vojenskym stavebnim tfadem MO v Olomouci v roce
1997. Dle typu pouzité konstrukce a provedeni odhaduje podepsany znalec, Ze plivodni
realizace objektu je cca v roce 1970, tudiz stafi je asi 50 let.

Jedna se o nepodsklepeny objekt v celém pldorysu stavby o ptfizemi se stfechou sedlovou.
V Casti prostoru, kde byla dilna, je montazni jama. Obvodové svislé konstrukce jsou
Z kovovych profili a vyplnémi sizolaci. Velkd cast oplasténi je tvofena prosklenymi
vykladnicemi, dvefe i vrata jsou plechové. Stfesni konstrukce je sedlova s krytinou, ktera je
Z vinitych plechovych tabuli. Podlahy jsou betonové nebo tvofeny keramickou dlazbou. Pricky
jsou zdéné. Objekt je napojen na rozvod elektro 220/380, vodovodni a kanaliza¢ni vetejnou
sit’, dale je zde plynovodni pfipojka. Vytapéni je feSeno primyslovymi radiatory. Objekt neni
V poslednim obdobi vytapén.

Technicky stav budovy je odpovidajici staii a technickému provedeni. Zachovna udrzba je
minimalni, to znamena, Ze stavajici technicky stav je spiSe Spatny. Je predpoklad, ze objekt
byl realizovan pro garazovani a opravy vojenské techniky. Dispozi¢ni usporadani je dle
dostupného pozarné evakuacniho planu uvedeno jako 3 ucebny, dilna, kotelna a socidlni
zafizeni. Vyuzivani objektu v soucasné dobé¢ je, jak dle ndjemni smlouvy, tak i dle zjisténi
z mistniho Setfeni, pro skladovaci ucely. Vzhledem k tomu, ze k danému objektu se nenachazi
ptvodni projektovd dokumentace a nebylo tudiz zjiSténo k jakému ucelu byl objekt
realizovan, bude podepsany znalec vychazet ze skuteéného uzivani k datu ocenéni a k tomu,
k cemu byl objekt pronajat, a to ke skladovacim ucelim.

6. Obsah znaleckého posudku

1. Stanoveni ceny administrativni — dle vyhl.¢. 441/2013 Sb. v pl. zn.

1.1. Stavba obc¢anského vybaveni - ocenéni nakladovym zptisobem

1.2. Stavba obcanského vybaveni - ocenéni vynosovym zptisobem

1.3. Stavba ob¢anského vybaveni - ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zplisobu

1.4. Rekapitulace ceny administrativni

2. Stanoveni ceny stavby obcanského vybaveni porovnavaci metodou
Rekapitulace
4. Seznam piiloh

w
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B. ZNALECKY POSUDEK

1. Stanoveni ceny administrativni — dle vyhlasky €. 441/2013 Sb.

v pl. zn.
1.1. Stavba obéanského vybaveni - ocenéni nakladovym
zpusobem
Vypocet vymér pro ocenéni
1.NP délka sitka | vyska ZP opP
Cast m m m m’ m’
Zakladni cast 46,55 | 15,10 | 4,30 702,91 3022,49
Celkem 1.NP 702,91 302249
ZastieSeni délka Sitka | vyska 7P OP
Cést m m m m’ m’
1. ¢ast - zastaveéna plocha 46,55 15,10 702,91
- vy$ka pidni
nadezdivky + tloustka stropni 0,60 421,75
konstrukce
- vy$ka hiebene nad nadezdivkou 2,00 702,91
Celkem zastieSeni 1 124,66
Rekapitulace Zp OP
m’ m’
1. nadzemni podlazi 702,91 3022,49
zastieSeni 1 124,66
Celkem 702,91 4 147,15
Posouzeni budova - hala
Vnitini prostory (pocitany jen ty, u nichz odhadem , L gy
neni jednozna¢né vylouéeno, ze OP > 400 m’; délka Sitka vyska | OP v m’ OP gl}l)st:lzzt(l), gj %1chz
podstatné mensi prostory nepocitany)
sklad 9,00 14,50 4,30 | 561,15 561,15
sklad 8,70 14,50 4,30 | 542,45 542,45
sklad 8,70 14,50 4,30 | 542,45 542,45
sklad 14,00 14,50 4,30 | 872,90 872,90
Celkem prostory v&tsi nez 400 m® m’ 2 518,94
Vnéjsi OP celého 3
objektu m 4 147,15
2/3 vnéjsiho OP celého objektu m’ 2 764,77
Posouzeni "budova - hala" podle podilu mistnosti vnitfniho OP nejmén& 400 m® Budova
Zastavéna plocha nejvétsiho podlazi m’ 702,91
Posouzeni "budova - hala" podle ZP (nejméng 150 m?) Hala
Posouzeni celkové (hala pii spInéni obou podminek, jinak budova) BUDOVA




Znalecky posudek ¢. 721 -26/2020 6

Vypracovala: Ing. Eva Podstufkova

Obestavény o’ 4147,15
prostor

Primérna vyska podlazi m 4,30
Prums:}*na zastavéna plocha m? 702,91
podlazi

Budova - hala BUDOVA

Budova:
Stavba:

Svisla nosna konstrukce:

typ S
nepodsklepena
kovova

Dum: 0 jednom podlazi
Kéd CZ-CC: 125
Uzitna plocha: 643 m?
Vypocet indexu trhu podle piilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v pl. zn., tabulka ¢. 1
. o, Cislo “
erak Nazev znaku Popis kal litativniho kval. Doporucena Pouzita hodnota
¢. pasma \ hodnota
pasma
1 Situace na d1!c1m _ Nabidka (?dp0V1da n 0,00 0,00
trhu s nemovitostmi poptavee
2 | Viastnické vztahy | Z0Z8Mek, jehoZ soudsti |, 0,00 0,00
je stavba
3 | Zmény v okoli Bez vlivu Il. 0,00 0,00
Vliv pravnich
4 |vztahli na Bez vlivu Il. 0,00 0,00
prodejnost
5 | Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva . 0,00 0,00
Zobna se zanedbatelnym
6 | Povodnové riziko nebezpecim vyskytu V. 1,00 1,00
zaplav
Index I+ =
Soucet znaki ¢. 1 az5= 0,00 1,000

Vypocet indexu polohy podle piilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v pl. zn., tabulka ¢. 4

pozemku a Zivotni prostiedi

Znak ¢. Nézev znaku Popis kv,a litativniho Clsl,o kval. Pouzita hodnota
pasma pasma
Druh a ucel uziti stavby
1 (Druh hlavni stavby v Sklady 0,45
jednotném funkénim celku)
2 Prevazujici zastavba v okoli Rezidenéni zastavba 0,00
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Moznost napojeni pozemku | Pozemek lze napojit na
3 IR » . . l. 0,00
na inzenyrské sit€ obce vSechny sité v obci
Dopravni dostupnost Ptijezd po zpevnéné
4 - 2 1. 0,00
k hranici pozemku komunikaci
5 Parkovaci moznosti Dobre parkovaci I, 0,00
moznosti
5 Vyhodnost stavby z hlediska Stavba komer¢né Y, i
komer¢ni vyuzitelnosti vyuzivana '
7 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Soucet znaku ¢. 2 az 7 0,00
Index polohy Ip 0,450

K5 1,10

Ki 2,170
Index trhu I+ 1,000
Index polohy Ip 0,450
Rok odhadu 2020
Rok porizeni 1970

Vypocet ceny - budova

Nazev

Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.

Vypocet ceny niakladovym zpisobem (§ 12, priloha ¢&. 8)

Budova - § 12 a ptiloha ¢. 8 Skladovani a manipulace typ S (é%:_ 1252
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢. 8 vyhlasky zC K&/m® 2 231,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 4147,15
Priméra vyska podlazi PVP m 4,30
Primérna zastavéna plocha podlazi PZpP m’ 702,91
Koeficient druhu konstrukce ( piil. ¢. 10 vyhlasky ) K, kovové 1,032
Koeficient zastavéné plochy (=0.92+6.60/PZP) K - 0,92939
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) K; - 0,78837
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 1,10
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,170
Index trhu ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) IT - 1,000
Index polohy ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) P - 0,450
lx((l)gﬁcwnt Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) =1IT op } 0,450
Koeficient vybaveni stavby
Pol. ¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (]1:;)621111) % | Pod.c. | Koef. Uprav. podil
1) (2) (3) “) (5) (6) (7) (8) )
1 Zaklady standardni S 0,13200 | 100 | 0,13200 | 1,00 0,13200
2 Svislé konstrukce tl. 30 P 0,30400 | 100 | 0,30400 | 0,46 0,13984
3 Stropy standardni S 0,13800 | 100 | 0,13800 | 1,00 0,13800
4 Krov, stiecha standardni S 0,07000 | 100 | 0,07000 | 1,00 0,07000
5 Krytiny stfech standardni S 0,02900 | 100 | 0,02900 | 1,00 0,02900
6 Klempiiské konstrukce standardni S 0,00700 | 100 | 0,00700 | 1,00 0,00700
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7 Uprava vnitt. povrchi standardni S 0,04200 | 100 | 0,04200 | 1,00 0,04200

8 Uprava vngj. povrchi standardni S 0,02900 | 100 | 0,02900 | 1,00 0,02900

9 Vnitini obklady keram. standardni S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

10 Schody nejsou C 0,01800 | 100 | 0,01800 | 0,00 0,00000

11 Dveie standardni S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400

12 Vrata standardni S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000

13 Okna standardni S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

14 Povrchy podlah standardni S 0,02900 | 100 | 0,02900 | 1,00 0,02900

15 Vytapéni instalovano N 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,54 0,00000

16 Elektroinstalace Svételna a motorova N 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,54 0,08932

17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400

18 Vnitini vodovod standardni S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

19 Vnitini kanalizace standardni S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

20 Vnitini plynovod standardni S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

21 Ohfev vody neuvazuje se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

22 Vybaveni kuchyni neuvazuje se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

23 Vnitini hyg. vybaveni standardni S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

24 Vytahy neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

25 Ostatni vnitfni rozvody vody, kanalizace, N | 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,54 0,08008

vnitini hygienické vybaveni

26 Instala¢ni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

Celkem 1,0000 0,87724

Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,87724
Zakl. cena upravena bez pp ZC xK; x Ky x K3 x Ky x K5 x Ki Ké&/m? 3532,47
Zakl. cena upravena s pp ZCxKixKox I;:)x KaxKs > Ki x ZCU K&/m® 1589,61
Rok odhadu 2020
Rok potizeni 1970
Stafi S roktl 50
Zpisob vypoctu opotiebeni linearné
Celkova predpokladana zivotnost rokt 80
Opotiebeni stavby % 62,50
Vychozi cena stavby bez pp CN Ke 14 649 682,96
Stupeit dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 14 649 682,96
Odpocet na opotiebeni stavby 62,50 % (6] K¢ -9 156 051,85
Cena stavby po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 5493 631,11
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp cs K& 2 472 134,00

1.2. Stavba ob€anského vybaveni — ocenéni vynosovym

zpusobem

Prostory stavby obcanského vybaveni jsou uzivany najemcem, kterym je Slezskd univerzita
V Opav¢, ke skladovacim uceliim. N4jem je dan najemni smlouvou ze dne 27.5.2013, a to ve
vysi 70 128,- Ké&/rok bez DPH, s DPH je to 84 856,- K¢/rok. Najmy prostori pro vypocet
vynosové hodnoty jsou uvazovany dle nadjemni smlouvy, nebot’ se jedna o obvyklou cenu pro
dany prostor, v daném misté¢ a s danym vyuzitim. Vynosova hodnota je stanovena véetné

zohlednéni, ze pozemek pod budovou je stejného vlastnika.

Druh objektu:
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22):

Budova pro skladovani typ ,,S*

6 %
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Vynos z pronajimatelného objektu:

Nazev Uzitna plocha (UP) Najemné Néajemné Rocni vynos
(m?) (K&/m®/rok) (K&/Etvrtleti) (K&)
1.NP 643 132,- 21 214,- 84 856,-

Vynosové ocenéni stavby podle §§ 31, 32 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vynosy z najemného za rok (§ 32)

Rocni najemné podle smlouvy K¢ 84 856,00
Néjemné obvyklé ro¢ni jednotkové (stanovené dle zasad MMO) K&/m? 90,00
Vymeéra pronajaté UP (neni uvedend ve smlouvé, dand vypoctem) m’ 643,00
Obvyklé ro¢ni najemné z pronajaté UP K¢ 57 870,00
Néjemné z pronajaté UP, pouzité pro vypocet (vyssi z obou) K¢ 84 856,00
UvaZovany hruby vynos z najemného ro¢né K¢ 84 856,00

Naklady na dosaZeni vynosu (za rok)

Podklady pro vypocet ndakladii

Naklady 40 % z najemného (pausalni dle § 32) N 33 942,40
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vlastnika jako stavba? ano / ne ano
Naklady celkem K¢ 33 942,40
Néaklady max. 50 % vynosu K¢ 42 428,00
Naklady pro vypocet vynosové hodnoty dle oc. vyhlasky K¢ 33 942,40

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného

Vynosy ro¢né celkem K¢ 84 856,00

Naklady ro¢né celkem K¢ 33 942,40

N4jemné po odpoctu nakladi roéné celkem K¢ 50 913,60
Vypocet ceny vynosovym zpiisobem

Cisté ro¢ni najemné K¢ 50 913,60

Mira kapitalizace pro vypocet ceny vynosovym zptisobem % 6,00

Cena zji§téna vynosovym zpiisobem CV K¢ 848 560,00

1.3. Stavba obéanského vybaveni - ocenéni kombinaci
nakladového a vynosového zplsobu

Ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového ocenéni podle § 31 a prilohy ¢. 23 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Jedna
pronajata budova

Cena stavby véetné piislusenstvi, zjisténa vynosovym zpusobem,

bez pozemku CV (Ko) 848 560,00

Cena stavby vcetné ptislusenstvi, zjisténa nakladovym

zpusobem, bez pp, s odpoctem opotiebeni, bez pozemku CN(KS) 349363111
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Rozdil CV-CN (K¢) -4 645071,11
Absolutni hodnota rozdilu R =|CV-CN| (K¢) 4645 071,11
Zati'idéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje nemovitosti podle tabulky ¢.
1 prilohy €. 17 vyhlasky
Skupina C
Charakteristika: Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitost ma rozvojové moznosti
Vztah ceny stanovené vynosovym
zplisobem a ceny stanovené nakladovym Cena stanovena vynosovym zptisobem CV je mensi
zplisobem:
Pfipad ocenéni: CV je mensi nebo rovna CN
Zzzt?h pro ocenéni (piloha &. 23, tabulka Cena stanovena kombinaci CV a CN = CV+0,20R
Cenavst’anovena kombinaci vynosového a nakladového zpisobu Ké 1777 574,22
ocenéni
Celkem po zaokrouhleni K¢ 1777 570,00
1.4. Rekapitulace ceny administrativni
Cena (K¢)
Stavba ob¢anského vybaveni — ocenéni nakladovym zpisobem (s koef. pp) 2472134,-
Stavba ob¢anského vybaveni — ocenéni vynosovym zpisobem 848 560.,-
Stavba ob¢anského vybaveni — ocenéni kombinaci vynosového a nakladového 1777570,-
zptisobu
Rekapitulace ceny administrativni 1777570,

2. Stanoveni ceny porovnavaci metodou

W

Podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, jednim ze zplsobu ocenovani je

porovnavaci zpusob, ktery vychdzi zporovnani prodeji obdobnych nemovitych véci
V podobnych podminkach.
Problematika porovnavaci (komparativni) metody je popsana v publikaci ,,Teorie ocefiovani
nemovitosti“ vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno od Prof. Ing. Alberta
Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovnadnim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek:

- druhu a ucelu véci,

- koncepce a technickych parametra,

- materialq,

- technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),

- velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.
Cena nemovité véci je zavisla na jeji poloze a pokud je to mozné, je ticba porovnavat
nemovité véci ve stejnych nebo podobnych lokalitach. Dalsi skute¢nosti je, ze stavby
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zpravidla nejsou totozné. Budou se lisit velikosti, vybavenim, podsklepenim, velikosti
pozemku ve funkénim celku a v neposledni fadé rovnéz technickym stavem.

Vzhledem k vyse uvedenému je tfeba pii porovnavacim zptisobu posuzovat, nakolik jsou tyto
nemovité véci podobné a ptipadné odliSnosti vyjadrit nasledné v cen€.

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura
respektive znalecké standardy.

Vybér porovnatelnych vzorki

V tomto konkrétnim ptipadé je pouzita realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojii, pomoci nichz Ize dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak je na vétSiné serverech uvadéno datum zvefejnéni, pficemz novinky byvaji
zvyraznény, Casto je upozornéni na postupné slevy. Dale je nutno pocitat, ze slevy jsou
sjedndny az pti vlastnim prodeji, takze kone¢ny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze
vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat
internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi a skutecné dosahovanymi
cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak pfi adjustaci piipadny rozdil musi
pfimétené uplatnit, pficemz v tivahu ptichazi pouze snizeni ceny vzorku.

Do porovnavaci metody byly zahrnuty jako vzorky podobné nemovitosti s podobnym ucelem
vyuzivani, pficemz bylo brano v tvahu, nakolik jsou porovnavané nemovité véci podobné s
ocenovanou a jejich odlisnost byla vyjadiena pouzitymi koeficienty.

1) Vyrobni a skladovaci prostor 2917 m? Hillova, Opava - Katefinky

Jedna se o areal pro vyrobu a skladovani s pfisluSenstvim, situovany v obci Opava, v méstské
casti Katefinky. Pfedmétem prodeje je pozemek parc.€. 301, jehoz soucasti je stavba Cp. 264,
dale pozemky parc. Cis. 1127/1 a 1127/4. Areal dtive slouzil pro vyrobu a skladovani
nealkoholickych népojti. Dostupnost je zajisténa z vefejné komunikace. Aredl je napojeny na
rozvod vetejné elektroinstalace, vodovodu, plynovodu a vefejnou kanalizaci. Nemovitosti
jsou bez vécnych biemen a jinych omezeni. Areal neni umistén v zaplavové oblasti. Stavba je
cihlova, stav objektu dobry. Celkova cena 10 000 000,- K¢.

Nabidkovd cena: 3 428,- K&/m® uZitné plochy

2) Skladovy prostor 500 m? U Stodol, Opava-Jaktar
Hala o rozloze 300 m?+ pozemek 200 m?, hala je po rekonstrukci stiechy. V hale se nachazeji
dvé mistnosti, které se daji vyuzit jako Satna, sklad atd. Podlaha je z betonovych paneld. K
hale je dané bifemeno, které se nachédzi na stfeSe haly, jedna se o solarni panely na vyrobu
elektrického proudu, ktery by mohl vyuzit novy majitel za zvyhodnénou cenu. Pied halou se
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nachazi 4 parkovaci mista. V hale jsou pfivedeny rozvody plynu, vody, elektiiny. Stav objektu
dobry. Celkova cena je 3 000 000,- K¢.
Nabidkovd cena: 6 000,- K&Im? uZitné plochy

3) Skladovy prostor 700 m? Ostravska, Opava-Komarov

Komer¢ni areal v Komarové u hlavniho tahu na Ostravu s celkovou vymérou parcely
3.573m2, vyméra plochy haly v&etné skladu je cca. 450 m? + prostor o vyméfe 180 m?, ktery
je ¢astené pod urovni budovy a nyni je rekonstruovan. Dalsi prostor o vyméfe cca 150 m? je
jako patro pro sklad. Nemovitost je vhodna pro vyrobu a sklady. Venkovni plocha je ¢astecné
zpevnénd s moznosti dal§i vystavby na plose nezpevnéné. Kolem aredlu byla vybudovana
cyklostezka ¢imz se cely aredl vice oteviel a vice zviditelnil. U budovy jsou parkovaci plochy
s moznosti vyuziti velké plochy parcely pro skladovani. Stav objektu je dobry. Celkova cena
je 6 000 000,- K¢

Nabidkova cena: 8 571 - K&/m? uZitné plochy

4) Vyrobni hala 694 m?, Lesni, Vitkov
Objekt v byvalém aredle CSAO, ktery se sklada z vyrobnich a skladovacich hal od 100 m2 -
3.000 m2.
Areal je oploceny a ma pfipojky vodovodu, kanalizace a el. energie na méstsky rozvod.
Vznikl pfiblizné v 60. letech 20. stoleti. Dle izemniho planu mésta Vitkov jsou pozemky
regulovany jako VL - vyroba a skladovani - lehky primysl. Samotny pozemek je mirné
svazity, oploceny pletivem do ocelovych sloupkli a plotem z vilnit¢ho plechu s ostnatym
dratem. Ptistup do arealu je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Stav objektu je Spatny.
Celkova cena je 1 242 600,- K¢.
Nabidkovd cena: 1 790,- KcIm? uZitné plochy
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Seznam porovnavacich objekti:

1)Vyrobni a skladovaci prostor 2917 m? Hillova,

Opava - Katerinky

Vychozi cena za 1 m’ uzitné plochy (VC): 3428,- K&
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,89
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Celkovy koeficient 0,602
Jednotkova cena za 1 m® uzitné plochy (JC) 2 063,66 K¢
2) Skladovy prostor 500 m? U Stodol, Opava-

Jaktar

Vychozi cena za 1 m” uzitné plochy (VC): 6 000,- K¢
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Celkovy koeficient 0,78
Jednotkova cena za 1 m? uzitné plochy (JC) 4 680,- K&
3) Skladovy prostor 700 m? Ostravska, Opava-

Komarov

Vychozi cena za 1 m’ uzitné plochy (VC): 8 571,- K¢
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 0,89
K5 Celkovy stav 0,89
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Celkovy koeficient 0,616
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Jednotkova cena za 1 m? uZitné plochy (JC) 5279,74

4)Vyrobni hala 694 m?, Lesni, Vitkov

Vychozi cena za 1 m’ uzitné plochy (VC): 1790,- K&

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 0,98

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98

Celkovy koeficient 0,908

Jednotkova cena za 1 m uzitné plochy (JC) 1625,32 K¢

Minimélni jednotkové cena za 1 m? uzitné plochy: 1 625,35 K¢
Maximalni jednotkova cena za 1 m? uZitné plochy: 5279,74 K¢
Primérna jednotkové cena za za 1 m? uZitné plochy: 3412,18 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkové cena za 1 m? uZitné plochy: 3412,18 K¢
Celkova uzitna plocha v m?: 643
Porovnavaci hodnota: 2 194 031,70 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 2 200 000,00 K¢

3. REKAPITULACE

Pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouZity niZe uvedené metody a pfistupy:

Cena zjiSténa — (cena administrativni) je cena podle cenového piedpisu, v soucasné dobé dle
zédkona &. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &.
441/2013 Sh. v aktualnim znéni.

Porovnavaci (komparativni) metoda — je zaloZena na trznim principu srovndnim hodnoty
oceniované nemovité véci scenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které byly v posledni dobé nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnéavaci
hodnota se rovnd cen¢ podobné véci dosazené na volném trhu se zohlednénim odlisnosti a
casového posunu. Porovnani oceniovanych véci se tedy uskuteciiuje na zakladé prizkumu trhu
realit, pficemz je nutné brat v ivahu, nakolik jsou porovnadvané nemovité véci podobné a
jejich odlisnost poté vyjadiit v cené.

Obvykla cena (obecné trzni) - v zakoné €. 151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpist je
podle § 2 odst. 1) definovéana takto: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérG prodédvajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
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se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a
kupujicim, ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajicitho z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.*

Vztah administrativni a obvyklé ceny — Stanoveni ceny dle ocenovacich ptredpist a ceny
zalozené na trznich principech je v nékterych aspektech shodné a v jinych diametralné
odlisné. Shodna je skute¢nost, ze se znalec zabyva stejnymi objekty zkoumani. Odlisnost je ve
zpiisobu zkoumdni oceniované nemovité véci. Pii stanoveni obvyklé ceny je nutné zohlednit
vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci. Nejvétsi diraz je kladen na
soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky, dale na vnéjsi i vnitini
vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality,
obcanska vybavenost, demografické podminky, zivotni prosttedi apod.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povazuji
za obvyklou.
Silné stranky nemovitosti:

- umisténi v okresnim mésté,

- dobré parkovaci moznosti, dobra dostupnost centra obce,

- moznost napojeni na veskeré sité v obci.

Slabé stranky nemovitosti:
- nemovitost neni v dobrém technickém stavu,
- pozemek parc.¢. 2202/4 v k.u. Opava-Piedmésti je cely zastavény stavbou.
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REKAPITULACE

Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem (cena obvykla) 2 200 000,- Ké

Movité véci 0,- K&

Obvykla cena predmétu ocenéni €ini

2 200 000,-Ké

Cena slovy: dvamilionydvéstétisickorunceskych

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
krajského soudu v Ostravé ze dne 4.3.1999 ¢.j. SPR 1359/99 pro zakladni
obor: ekonomika, stavebnictvi, pro odvétvi:ceny a odhady nemovitosti, stavby
obytné, stavby primyslové.
Znalecky ukon je zapsan pod por. ¢is. 721-26/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu niakladi (ndhradu mzdy) Gctuji podle pripojené likvidace
na zakladé dokladu ¢is. 29/20.

Podpis znalce

V Osoblaze dne 4.9.2020 Ing. Eva Podstufkova

4. SEZNAM PRILOH

- Informace o pozemku
- Snimek katastralni mapy
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