ZNALECKY POSUDEK

DIC: CZ7102135425

cislo 8124-175/2020
NEMOVITA VEC: _ Hala pro skladovéni
Katastralni udaje: Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.i. Opava-Predmésti
Adresa: Vancurova, 746 01 Opava
OBJEDNATEL: NOVUS BIKE s.r.o.
Adresa: Vancurova 2985/20, 746 01 Opava
ZHOTOVITEL: Martin Vehovsky
Adresa: Na Kopci 158, 747 26 Rohov
IC: 63708701 telefon: 608 972 071 e-mail: realvehovsky@seznam.cz

| UCEL OCENENI:

Pro stanoveni obvyklé ceny

( ("’””””A

| OBVYKLA CENA | 1 600 000 K¢&

Stav ke dni: 4.9.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 4.9.2020

Za piitomnosti: znalce, asistenta znalce

Pocet stran: 13 veetné piiloh 8 “/\/EH\O\ & Pocet vyhotoveni: 2
Q\(b‘\ [& - !/\S‘ Y
V Rohové, dne 09.09.2020 v 2
\\%;% Lo/
. 5,'\/




I NALEZ |

[Znalecky kol ]
Ukolem znalce je stanovit trzni cenu nemovitosti s prisludenstvim, situovanych v obci Opava.
Predmétem ocenéni je pozemek parc. &is. 2202/4, jehoz soudésti je stavba pro skladovani bez ¢plee.

IZ:ikladm’ pojmy a metody ocenéni I
V ocenéni byla pouzita metoda vécné hodnoty a vynosova hodnota.

[P¥ehled podkladi |

- Casteény vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢is. 3618 ze dne 9.9.2020.

- Kopie katastrédlni mapy pozemki ze dne 9.9.2020.

- Udaje o st stavby a provedenych opravach, poskytnuté na archivu MMO.

- Udaje zastupcti RK Sting o vysi obvyklych prondjmi za obdobné prostory v daném misté a
Case.

[Vlastnické a evidenéni ddaje |
Jsou uvedeny v pfiloze znaleckého posudku.

[Mistopis |
Obec Opava je okresnim méstem, jsou zde veskeré sluzby, je zde autobusova doprava, vlakova
doprava, MHD, v mist& moznost napojeni na vefejny vodovod, plynovod, elektroinstalaci a
vefejnou kanalizaci.

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orné pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemkd: [ RD O byty O rekr.objekt [J garaze 0O jiné

Okoli: O bytovéd zéna [ primyslova zéna [ ndkupni zéna [ ostatni

Pfipojky: E/0Ovoda B4/ kanalizace 0O/0 plyn

vet. / vl. & / O elektro O telefon

[Dopravni dostupnost (do 10 minut p&dky): & MHD [0 Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice . t¥. silnice IL,IIL.t.

Poloha v obci: $ir$i centrum - ostatni

Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

[P¥istup pres pozemKky:

[ 2202/27 NOVUS BIKE s.r.0.

@kovy popis I
Pfedmétem ocenéni je hala pro skladovéni, situovana v byvalych kasarnach, pivodné slouzila ke
garaZovani a opravé vojenské techniky, dnes je uzivana ke skladovani a gardZovéni. Stavba je
napojené na rozvod vefejné elektroinstalace, vefejny vodovod, destovd a splaskova voda jsou
svedeny do vefejné kanalizace. Ke dni mistniho Setfeni neni prévné zajidtén piijezd do haly
osobnimi ¢i ndkladnimi vozidly, tento je nyni fyzicky moZny pouze pres pozemek parc. &is.
2202/27, ktery je ve vlastnictvi jiného subjektu (NOVUS BIKE s.r.0.).

I RIZIKA

[Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

o



ANO Neni zajist€n piijezd k nemovité véci piimo z vefejné komunikace
Komentéi: 1. Pfijezd pro motorové vozidla ke stavbé neni zajistén.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita v&c neni pronajimana

B | OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Hala bez &¢p/ce

2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek p¢. 2202/4

3. Vynosova hodnota
3.1. Hala bez &p/&e



I OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Hala bez &p/ce

Je uzivané od roku 1975, jako nepodsklepena, o 1.NP, je soudasti pozemku parc. &is. 2202/4. Stavba
Je uzivana ke skladovéni a garaZovani, dispozi¢né& obsahuje skladovaci prostory a kotelnu. Stavebni
a technicky stav haly je primérny aZ podprimérny.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: J. skladovéni a manipulace
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kod klasifikace stavebnich d&él CZ-CC: 1252

Nemovita véc je soucésti pozemku

Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP (45,28*15,53) = 703,20
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podla¥i Zastavéna  Konstr. Soutin

plocha vyska
1.NP 703,20 m? 6,17m 4338,74
Soucet 703,20 m? 4 338,74
Primérna vyska vech podlaZi v objektu: PVP = 4 338,74 /703,20 =6,17m
Priimérnd zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 703,20/ 1 =703,20 m?
Obestavény prostor
Niazev Obestavény prostor
Celkovy 703,20*%(4,80+1,37/2) = 3 857,05 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastie3eni)

Obestavény

Ny Typ prostor
Celkovy NP 3 857,05 m’
Obestaveény prostor - celkem: 3 857,05 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni staidneide (%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce kovové s vyzdivkou S 100
3. Stropy chybi & 65
3. Stropy s rovnym podhledem S 35
4. Krov, stfecha sedlova stiecha S 100
5. Krytiny stfech vlnity plech S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vépenné omitky S 100
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8. Uprava vngjsich povrchii natéry S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dveie plechové S 100
12. Vrata plechova S 100
13. Okna jednoducha S 100
14. Povrchy podlah betonové S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételna tfifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi @ 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;.S]t Koef. gtgl:ag:gi}l,
1. Zéklady v¢&. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy C 8.90 65 0,00 0,00

3. Stropy S 8,90 35 1,00 3012

4. Krov, stfecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

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

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3.30

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody (e 0,70 100 0,00 0,00

11. Dvete S 2,20 100 1,00 2,20

12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30

13. Okna S 4,30 100 1,00 430

14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70

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

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00

24, Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni ¢ 6,20 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 87,32

Koeficient vybaveni Ku:

0,8732




Ocenéni

Zékladni cena (dle pil. &. 9) [K&/m?]: = 1599.-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. & 10): \ 0,9480
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): X 0,9294
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): ¥ 0,7538
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypo&tu): * 0,8732
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): % 2,1700
Zékladni cena upravend [K&/m?) = 2214,
Pln4 cena: -3 857,05 m® * 2 214,- K&/m? = 8 539 509,- K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 45 rokd

Predpokladané dal3i Zivotnost (PDZ): 30 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 75 rokii

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45/ 75 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) # 0,400
Hala bez ¢p/ie - zjisténa cena = 3 415 804,- K¢

2. Hodnota pozemku
2.1. Pozemek p¢. 2202/4

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemkii z databdze odhadce.

Pozemek zastavény halou pro skladovani.

Ocenované pozemky

Nazev PL; Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 2202/4 703 1 500,00 1 054 500,00
Celkem 703 1 054 500,00

Vysledna cena 1 054 500,- K¢

3. Vynosova hodnota
3.1. Hala bez &p/ce

Stavba neni pronajimana, jeji stavebni a technicky stav to vSak umoziiuje, ndjemné bylo stanoveno
ve vysi obvyklého najmu obdobnych prostor v daném misté a ¢ase. Naklady na Gdrzbu, opravy a
amortizaci byly stanoveny ve vysi 160,-- K¢/m2/rok podlahové plochy, naklady na spravu byly
stanoveny ve vys$i 12.000,-- K¢&/rok, pojisténi bylo stanoveno ve vysi 8.000,-- K¢&/rok, daii z
nemovitosti ve vysi 7.500,-- K¢&/rok, naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu bylo uvazovano
ve vysi 100.000,-- K&, mira kapitalizace byla u stavby stanovena ve vysi 9,50 %.



PFehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

€. plocha - el podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?  [K&m?rok] [K¢/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.Skladovaci hala 620 677 35000 420 000 9,50
prostory
Celkovy vynos za rok: 420 000
: Vypoéet hodnoty vynosovym zpisobem

Podlahova plocha PP m? 620
Reprodukéni cena RC K¢ 8539 509
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m*'rok) 677
Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP Ké&/rok 420 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 88 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 369 600
Niklady (za rok)
Daii z nemovitosti K¢/rok 7500
Pojisténi K¢é/rok 8 000
Opravy a udrzba K¢/rok 100 000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 12 000
Ostatni naklady (zajisténi ptijezdu) K¢&/rok 80 000
Néklady celkem Vv Ké&/rok 207 500
Cisté roni ndjemné N=Nh-V  Ké&/rok 162 100
Mira kapitalizace % 9,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez ode&teni nakladt na uvedeni K¢ 1706316
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 100 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1606 316




E REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Hala bez ¢p/Ce

2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek p¢. 2202/4

3. Vynosova hodnota
3.1. Hala bez ¢p/ce

Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku
Vynosova hodnota

3415 804,- K¢

1 054 500,- K¢

1 606 316,- K¢
4470 304 K¢
1 054 500 K¢

1 606 316 K¢

[Silné stranky

Nejsou.

[Slabé stranky

Nezaji§tény ptijezd pro motorové vozidla, zhorSeny stav stavby.

IKomentaii" ke stanoveni vysledné ceny

o

Obvyklou cenu stanovuji na zdklad& vynosové hodnoty, s pfihlédnutim k poptavce po obdobnych

nemovitostech v dané lokalité. Stavba je ve zhorSeném stavu, ke dni mistniho Setfeni bez moznosti

piijezdu motorovymi vozidly do objektu.

Obvykla cena
1600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢&

V Rohové 09.09.2020

Znalecka dolozka:

zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14

. [

Martin Vehovsky
Na Kopci 158
747 26 Rohov

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

nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod pof. &. 8124-175/2020 znaleckého deniku.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09,2020 18:55:03

Okres: CZ0805 Opava Obec: 505927 Opava
Xat.izemi: 711578 Opava-Pfedmésti List vlastnictvi: 3618
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Statutdrni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 00300535
74601 Opava
CASTECNY vYPIS
B8 Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptisob ochrany
2202/4 703 zastavéna plocha a

nadvori
Souc¢dsti je stavba: bez &p/ée, ob&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2202/4

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéZujlici nemovitosti v ®asti B véetne souvisejicich Gdaji - Bez zépisu

D Poznamky a dal3i obdobné Gdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
© Smlouva darovaci ze dne 09.01.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 31.01.2008.
V-926/2008-806
Pro: Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 74601 RE/1¢0: 00300535
Opava

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava, kéd: 806.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.09.2020 19:07:23
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD
| Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: REXQDE POT .o vesiarmiia o i

Nemovitosti jsov v Uzemnim ocbvodu, ve ktorem vykondvd stdtnl sprdvu katasttu nemovitostl OF
Xatastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, XKatastralni pracovidté Opava, kéd: BOB,
strana }
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