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] NALEZ |

[Znalecky iikol ]
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tietina) na stavbe &.p. 485 Piedmésti, zplisob vyuZiti: bydleni, nachézejici se na
pozemku parc. ¢ 492/1 (LV 12120) v kat. zemi Opava-Piedmésti, obec Opava, &ast obce
Predmeésti, okres Opava, zapsano na LV 4767.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢&.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén¢ nékterych zékoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpist.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluZzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpdsob
oceitovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIa§tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&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 prikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zptsob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na poiizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocendni skutedné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmeétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocendni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véei,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceflovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobit ocefiovani stanovenych na
zaklade piedpist o tdetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocendni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetlovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.



3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilil.

V piipadé ocetovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejli), obecné tedy =z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych v&€cech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilli na nemovitych
vécech, nybrZz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostiednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pfi obchodovéni se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spoéivajicim v n¢kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véei zcela libovoln€ dle vlastniho tisudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&akym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odraZeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niz$i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ$i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou veifejné drazby, naopak skutecnost je takov,
7e v tomto pfipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je§té intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla

neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢ 151/1997 Sb., o oceriovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovant
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby.*



S ohledem k vy3e nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité vé&ci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pted korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesSté cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

|Pi‘e111ed podkladii —|
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 21.3.2018 pod &.j. 144 EX 24029/15-50.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutenosti a zaméfeni posudkem dotdend
nemovité véci dne 24.4.2018.

Vypis z geografického informaé¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojti.

Informace od sousedky.
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[Mistopis N

V obci se nachazi méstsky ufad, ¢eska posta, dvé kina, matefské 3koly, zakladni $koly, stfedni
Skoly, dvé vy3si odborné Skoly, zdravotnickd zafizeni, lékdrny, transfuzni stanice, domovy pro
seniory, azylové centra, rehabilitaéni centra, denni stacionafe a dal3i socidlni sluzby, koupali3tg,
kryty bazén, viceuCelova sportovni hala, fotbalovy stadion, zimni stadion, vefejn& pFistupna
sportovisté zakladnich kol a vefejné piistupné zahrady mateiskych $kol a daldi ob&anska
vybavenost naleZejici méstu této velikosti. Z vyznamnych ufadi se zde nachézi Statni uiad inspekce
prace s celorepublikovou plisobnosti, Zemsky archiv v Opavé s oblastni pisobnosti (kraje
Moravskoslezsky a Olomoucky) a Katastralni Gfad Moravskoslezského kraje. Na tizemi mésta
Opavy nabizi kulturni vyziti fada instituci. K tém nejvyhledavanéj§im patii Slezské divadlo, Obecni
diim, Diim uméni a knihovna, jejichZ ziizovatelem je pravé mésto. Z dalSich pak kino Mir, Kulturni
dim na Rybnicku, Slezské zemské muzeum nebo Loutkové divadlo. Kulturni akce pofadaji i
hudebni kluby a vytvarné galerie. Slezské zemské muzeum, zalozené 1. 5. 1814, je nejstar§im
muzeem na tzemi CR a patii k nejvyznamn&j§im Gstavim v republice. Muzeum nabizi expozice
piirody a historie Slezska, vyvoj Zivotniho stylu a uméni od gotiky po souasnost. V Opavé sidli téz
Slezsky uUstav a expozitura Archeologického tistavu Akademie véd CR. Mé&sto Opava pofada v
pribéhu celou fadu kulturnich akei. Mezi nimi vyénivaji predevs§im kulturni festivaly Bezrudova
Opava a Dalsi bichy. Za zminku pak zcela jisté stoji také Mezindrodni soutéZz mladych varhaniki
konana co dva roky pravé v Opavé. Mésto Opava je dostupné autobusovou a vlakovou dopravou.
Méstskou hromadnou dopravu zajist'uji tramvaje a autobusy.

Oceilovand nemovita vec se nachazi v centralni ¢asti mésta ve smifené zastavbg. Zastavka autobusu
»Opava, Mirova” se nachazi cca 220 m od ocefiované nemovité véci. Zelezniéni stanice ,,Opava
zapad” se nachazi cca 550 m od oceflované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zona O pramyslova zéna |[Okoli : O bytové zéna O primyslova zéna

O ostatni O ndkupni zéna O ostatn{ O nékupni zéna
Pripojky: [/ voda [@/0Okanalizace E/0Oplyn [Pfipojky: O/Oveda O/ 0O kanalizace 0O/ 0O plyn
vef', / vl ® /O elektro O telefon vel. /vl. [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice [# autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. t¥, [ silnice 11.,111tF,
Poloha v obci: $irdi centrum - smiend zdstavba
Piistup k pozemku |® zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:
parc. €. 2962/1 Statutdrni mésto Opava




|Cclk0v3" popis —|
Jednd se o fadovy, krajni, podsklepeny bytovy dim s podkrovim. Budova je pravdépodobng
zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je kamenna a jeji stavebng technicky stav je
odpovidajici prib&zné udrzbé. Budova je obyvana. Krov je dievény. Stiecha budovy mansardova s
krytinou ze $ablon. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovaného
plechu. Vchodové dvefe do budovy jsou dievéné prosklené. Vchodové dveie do byti jsou dievéné
plné. Okna domu jsou dfevénd dvojitd. Fasada budovy neni zateplend. Vng&j§i omitka obsahuje fadu
architektonickych prvkii. Nemovita véc je pFistupné z mistni zpevn&né komunikace.

V 1. NP se nachazi 3 byty o dispozici 1+1, 2+1 a 3+1. Ve 2. NP jsou celkem dva byty o dispozici
2+1 a4+1. Ve 3. NP jsou také 2 byty o dispozici 4+1 a 4+1. V podkrovi je jeden byt.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pfipojku elektiiny, vodovodu, kanalizace,
plynovodu. Piipojky nebylo moZné ovéfit.

Stavba je postavena na pozemku parc. &. 492/1 (LV 12120). Pozemek je v katastru nemovitosti
vedeny jako zastavéné plocha a nadvoii o celkové plose 363 m?. Pozemek je ve vlastnictvi cizich
vlastnik( a neni pfedmétem ocenéni.

Najemni smlouvy nebyly zji§tény nebo pedloZeny. V&cna biemena nebyla zji§téna.

Soucasti nemovité véci jsou IS. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cens obvyklé.

Prisludenstvi nemovité véci nezjiténo.

Ohledani bylo provedeno dne 24.4.2018. Nebylo umoZn&no vnitini ohledéni. Nebyla piedlozena
stavebné technicka ani jind dokumentace.



L

RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovité véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Plistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

NE

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

Nemovita véc neni situovéana v zaplavovém tzemi

ANO
ANO

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

Zastavni pravo
Exekuce

Komentéi: Vécna bfemena nebyla zjiténa.

NE

Ostatni rizika:

Nemovita véc neni pronajiméana

Komentar: Ndgjemni smlouvy nebyly zjistény nebo piedloZeny.
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| OCENEN{
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Predmésti (LV 12120)
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:
Niazev: Pozemek Opava, Zdroj: www.sreality.cz - ID 632150

Popis: Stavebni pozemek o rozloze 560 m?, v Opavg, &4st Piedmésti. Nachézi se v zastavéné
¢asti. InZenyrské sité na pozemku.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,98

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,95

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m?] JC [ K¢/m? | Kc [ K&/m? ]

1220 000 560 2 178,57 0,81 1770,66

Nazev: Pozemek Opava-KyleSovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID 631419

Popis: Stavebni pozemek v Opavé - KyleSovice o rozloze 500 m? vedeny v UP k vystavbe
rodinnych domti. Veskeré inZenyrské sit€¢ budou dokonéeny v roce 2019 vietnd
zpevnénych piijedovych komunikaci.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,98
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,95
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 280 000 500 2 560,00 0,81 2 080,67
Zjisténd primérna jednotkova cena 1 925,67 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

-8 -



Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnévacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V pripadg, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledfiuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei tzemniho celku
(velikost sidla, oblanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohledliuje vybaveni a piislugenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocenovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocen&ni: - zohledtiuje prodejnost nemovitych véci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, 7e cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢&. Vymeéra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ Ké&/m? pozemku [K{]
zastavéna plocha a 492/1 363 1 926,00 699 138
nadvoi{
Obvykld cena pied korekei ceny 699 138
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/3,00 = 233 046,00
NiZ$i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 163 132,20
podilu
Celkova vyméra pozemki 363 Hodnota pozemkii 163 132
celkem

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Stavba &.p. 485 Predmésti (LV 4767)

Oceliovana nemovitd véc
Plocha pozemku: 363,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovndni:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceléie a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cen& srovnavaci nemovité veci
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provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacin.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceiflované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité veci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité vécei je nabidkova.

Postup vypoétu

Primérn4 jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoltena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocetiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypocétena pifmym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Stavba Opava, Snémovni

Popis: Cinzovn{ diim na dolnim namé&sti v Opav&. Diim se sklad4 z jednoho podzemniho a
Styt nadzemnich podlaZi. V suterénu se nachézi hudebni bar, v piizemi je 200m?
velky obchodni prostor a ve zbytku domu se nachazeji kancelaiské prostory al
prostory pro sluzby. Za domem je prostor pro parkovéani. V domé se nachézi
nakladni vytah.

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 0,98

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prisluenstvi nemovité véci 1,00 T —————
K6 Celkovy stav 0,97 ' ' '
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K7 Vliv pozemku 1,00 1ET095293

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,93
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
13 500 000 K¢& 0,81 10 997 903 K¢
Nazev: Stavba Opava Predmésti, Rooseveltova
Popis: CinZovni diim na Rooseveltové ul. v Opavé. Diim byl postaven v prvni poloviné

dvacatych let minulého stoleti a jedna se klasickou starou cihlovou zastavbu na
vlastnim pozemku. Ve dvou nadzemnich podlazich je celkem 6 bytovych jednotek,
2 x 1+1 (43 m? kazdy byt) a 4x 2+1 (63 m? kazdy byt). Kazdy byt mé samostatné
topeni s vlastnim plynovym kotlem. Dalsi bytové jednotky je moZné vybudovat v
pldnich prostorech, kde jsou nyni piidni boxy k bytim. V suterénu budovy byla v 1.
1989 vybudovéna restaurace o celkové uzitné plofe 174 m® s cca 40-ti misty k
sezeni + bar. Typov¢ se jedna o klasickou pivnici bez kuchyng. Dim progel v
poslednich 20-ti letech fadou rekonstrukei a Gprav. Byty jsou po &astetné a3
celkové rekonstrukei, plastova okna jsou v celé budové vyjma suterénu. Pied 5-lety
byla provedena nova fasada (vyjma soklu), vyménéno oplechovéani véetné Zlabi aj
stfe$nich svodii, provedeny svislé izolace proti zemni vlhkosti, svislé stoupacil
rozvody byly vymeéngny pied 20-ti lety.
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 ) .
K6 Colkovt stay 0.97 Zdroj: ww-v\i.gl(')esashty.cz -1D
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,93
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

12 000 000 K¢ 0,87 10 474 193 K¢
Nazev: Stavba Opava Predmésti, Oticka
Popis: Polyfunkéni diim v Opavé na Otické ulici nazyvany " Lidovy dim " ,ve kterém se

nachdzi restaurace, tane¢ni sal o kapacité 250 osob se zédzemim a pédiem,
ubytovénim v péti dvouliZkovych pokojich se socidlnim zafizenim, Setnymi
kancelaiemi, salonky s kapacitou cca 30 mist, technickym zdzemim a prostory K
drobnému podnikani. Restaura¢ni prostory maji celkem kapacitu cca 70 mist .1PP
ma vyméru 212 m?, 1 NP ma vyméru 1041 m?, 2 NP ma vyméru 735 m? a 3 NP m4|
vymeru 204 m2.V objektu se nachdzi nékladni vytah pro dopravu jidel. Objekt jel
napojen na viechny inzenyrské sité, el., vodovod , méstskou kanalizaci a m4 vlastni
kaskadovité fizenou plynovou kotelnu pro cely objekt , ktery v devadesatych letech
prodel rozsdhlou rekonstrukei. Za objektem jsou dal$i restauraéni prostory se
zahradkou a dfevénym altdnem.
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00 i
K3 Poloha 1,00 Nl H j 1. il
K4 Provedeni a vybaveni 0,97 r— | Hﬂ_T__ﬂ_-_;-: .
K5 Prislugenstvi nemovité véci 1,00 I R
K6 Calknv stav 1,00 Zdvoj: wwx;f(.)solgghty.cz -1D
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,93
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
12 000 000 K& 0,88 10 500 444 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 474 193 K¢é/ks
Priimérn4 jednotkova porovnavaci cena 10 657 513 Ké&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 10 997 903 K¢&/ks
Vypocet porovnivaci hodnoty na zikladé piimého porovnani
Priimérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci 10 657 513 K¢&/ks
Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 10 657 513
Velikost idedlniho spoluvlastnického podilu
*1,00/3,00 = 3 552 504,33
NiZ3i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 2 486 753,03
podilt
Obvykla cena pozemku pod stavbou - 163 132,00 2 2323621,03
Vysledni porovnavaci hodnota 2323 621 K¢
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| REKAPITULACE OCENEN{ |

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Stavba &.p. 485 Piedmésti (LV 4767) 2323 621,-K¢

lKomcntéi" ke stanoveni vysledné ceny I
Pii zji8téni ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném mist€ a Case se skuteCnostmi zjidténymi mistnim Fetfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z udajii uvedenych v informa&nich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 5 porovnavacich nemovitych véci, z nichZ jsme
vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a celkového
stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly néasledné pouzity pro vypodet obvyklé ceny. Uréeni
ceny nema za cil zjiSt€ni trzni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou méa nemovita véc hodnotu, za niz
muze byt skute¢né prodana, se ukéze teprve v drazbé.

Obvykla cena
2325000 K¢

slovy: Dvamilionytiistadvacetpéttisic K&

Zaveér |
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna tietina) na stavbé &.p. 485 Predmdsti,
zplsob vyuziti: bydleni, nachdzejici se na pozemku parc. & 492/1 (LV 12120) v kat. tzemi
Opava-Piedmésti, obec Opava, ¢ast obce Piedmésti, okres Opava, zapsano na LV 4767.

II. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IIL Vysledna cena nemovité véci (1.) a jejiho piisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.325.000,- K¢&.

IV. Znima vécna bi"emena, \i’lllé]llﬂ’ a Ilf’l.ellllll', rachtovni ¢i piedkupni prava, ktera
J A ’
pm(lejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
V Praze 28.05.2018

Znalecka spole¢nost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka;

Posudek podéva Znaleckd spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové M&sto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifi kovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr, Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Jakub Chréstecky

Za Znalecka spoletnost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-16247 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH |

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 4767 5
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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