ZNALECKY POSUDEK

€. 718-23/2020

o cené nemovité véci - stavby obéanské vybavenosti bez ¢p/Ce na parc.C. 5/4, zapsané na
listu viastnictvi ¢. 252 V katastralnim uzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava.

Objednatel posudku

Ukel posudku

Statutarni mésto Opava,

Horni namésti 69

746 01 Opava

IC: 00300535

objednavka ¢: O/MMI/0608/2020

zjisténi ceny administrativni a obvyklé

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v aktualnim znéni a dle vyhlasky ¢&.
441/2013 Sb. v aktualnim znéni, podle stavu ke dni mistniho Setfeni tj. 20.7.2020:

Posudek vypracoval

V Osoblaze 29.7.2020

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«

Tento posudek obsahuje 17 stran véetné priloh a preddiva se ve dvou vyhotovenich.
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky tkol je dan objednavkou ¢: O/MMI/0608/2020 Statutarniho mésta Opava, se sidlem
Horni namésti 69, Opava, na jejimz zakladé je ukolem podepsaného znalce podat znalecky
posudek o cené administrativni a obvyklé téchto nemovitych véci:

Stavby obcanského vybaveni bez cp/ce na parc.c. 5/4 vse zapsané na listu viastnictvi ¢. 252
V katastrdlnim uzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava.

Znalecky posudek 0 cené administrativni je proveden podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
v aktualnim znéni a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku ve
znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlaSky ¢. 345/2015 Sb., vyhl. ¢. 53/2016 Sb., vyhl. ¢.
443/2016 Sh., vyhl. ¢. 457/2017 Sb., a vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. s G¢innosti od 1.8.2019.

Znalecky posudek o cené obvyklé je proveden podle zékona ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim
znéni.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zékoné €. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisii je podle § 2 odst. 1) definovana takto:
,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 ptikladana 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 nésledujici
postup: stanoveni ceny obvyklé — porovnévaci hodnotou, pficemZ cena administrativni (dle
cenového piedpisu) ma pomocny a podplrny charakter. V principu se jednd o vyhodnoceni
cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno uskute¢nénych prodeji
porovnatelnych nemovitosti. Porovndni se provede na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu
S nemovitostmi.

2.  Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovité véci bylo provedeno podepsanym znalcem dne 20.7.2020 za

pritomnosti majitle pan N O
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3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti LV €. 252 pro k.u. Opava-Mésto k datu 1.7.2020

- Snimek katastralni mapy

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

- Znalecky posudek &. 273-32/2015 vypracovany Ing. Lumirem Sebrlem dne 12.11.2015.

- Znalecky posudek o cen¢ obvyklé ¢. 2562-12-15 vypracovany Ing. Ivem Furmancikem
dne 28.1.2015.

- Udaje sdélené objednavatelem SM Opava,

- Udaje sdélené majitelem objektu p. Matus¢ikem Josefem

- Ke dni zpracovani posudku nebyla zjisténa najemni smlouva

- Skutec¢nosti a vyméry zjisténé na misté samém pii mistnim Setfeni dne 20.7.2020,

- Informace uverejnéné na realitnich serverech,

- Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni dne 20.7.2020

4.  Vlastnické a eviden€ni udaje

Nize uvedené vlastnické a eviden¢ni udaje jsou pievzaty z Vypisu z katastru nemovitosti:
(viz ptiloha)

Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni uzemi: Opava-Mésto (711560)
List vlastnictvi: 252

Vlastnik:

Matuscik Josef, Zacpalova 430/25, Predmeésti, 74601 Opava

Stavba
bez ¢p/Ce obcCanska vybavenost na parc.¢. 5/4, LV 168

Z informace o pozemku parc.C. 5/4 vk.. Opava-Meésto ze dne 22.7.2020 vyplyva, Ze
vlastnikem je Statutarni mésto Opava (viz piiloha).

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Ocenovana nemovita véc uvedena na listu vlastnictvi ¢. 252 je v katastralnim tizemi Opava-
Mg¢sto, 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.


http://www.cuzk.cz/
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W

Hlavnim objektem ocenéni je budova ,,ob¢anské vybavenosti bez ¢p/Ce* na pozemku parc.¢.
5/4 v k.4. Opava-Mésto.

Popis objektu:

Jednd se o stavbu autosalonu pfistavéného k budové zimniho stadionu. Objekt je veden jako
stavba obCanské vybavenosti bez ¢p/Ce na parc.¢. 5/4 v k.. Opava-Mesto. Objekt pristavby
byl povolen jako stavba docasnd na dobu trvani ndjemni smlouvy na pozemek. Objekt byl
kolaudovan (dle cit. znal. posudku) v roce 1995.

Jedna se o nepodsklepeny objekt, v celém plidorysu stavby s jednim nadzemnim podlazim,
v ¢asti s podlazim druhym. Stavba je zaloZena na betonovych patkach, obvodové svislé
konstrukce jsou z kovovych profili a vyplnémi sendviGovymi bloky s izolaci. Velka cast
oplasténi je tvofena prosklenymi vykladnicemi, dvete z kovovych rdmt s prosklenim. StfeSni
konstrukce plocha v mirném spadu s krytinou z profilovanych plechti. Podlahy jsou betonové
S keramickymi dlazbami, vnitini schodi$té s betonovymi stupnicemi a kovovym zabradlim.
Objekt je napojen na rozvod elektro 220/380, vodovodni a kanaliza¢ni vefejnou sit, vytapéni
v 1. NP je podlahové, na patie plechovymi radiatory s vlastnim kotlem na pevna paliva —
peletky. Zazemi autosalonu je umisténo v sousedici budové, pristupné z objektu a je uzivano
na zéklad€ najemniho vztahu.

Stati stavby je 25 let, technicky stav je odpovidajici stafi a technickému provedeni, zachovna
udrzba je standardni.

Ptistup k nemovitosti je z vetejného parkovisté zimniho stadionu.

6. Obsah znaleckého posudku

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

1.1. Stavba autosalonu - ocenéni nakladovym zplisobem

1.2. Stavba autosalonu - ocenéni vynosovym zptisobem

1.3. Stavba autosalonu - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
Zptisobu

1.4. Rekapitulace ceny administrativni

2. Stanoveni ceny porovnavaci metodou
Rekapitulace
4. Seznam piiloh

w



Znalecky posudek ¢. 718 -23/2020

Vypracovala: Ing. Eva Podstufkova

B. ZNALECKY POSUDEK

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

v pl. zn.

1.1. Stavba autosalénu— ocenéni nakladovym zptisobem

Vypocet vymér pro ocenéni
Vypocet jednotlivych ploch

2

Podlazi Plocha m
1.NP 22,20*7,60 = 168,72
2.NP 9,70*7,60 = 73,72

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha (m?) Konstrukéni vyska (m) Soucin (m®)

1.NP 168,72 3,80 629,54

2.NP 73,72 3,80 347,81
242,44 977,35

Primérna vyska podlazi (PVP): = 3,80m

Priimérnd zastavéna plocha podlazi (PZP) 242,44/2 = 121,22 m?

Obestavény prostor

Nazev OP (m®)

Vrchni stavba 168,72*3,80+73,72*3,80+(12,50+3,80/2) = 945,02

ZastieSeni 168,72*0,25 = 4218

Obestavény prostor celkem 987,20

Obestavény prostor m® 987,20

Primérna vyska podlazi m 3,80

Primérna zastavéna plocha podlazi m? 121,22

Hala

Hala typ C

Stavba: nepodsklepena

Svisla nosna konstrukce: kovova

Dim: 0 dvou podlazich

Diim: piistavba ke stavajicimu objektu

Koéd CZ-CC: 123

Uzitna plocha: 200 m?
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Vypocet indexu trhu podle piilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v pl. zn., tabulka €. 1

. e, Cislo .
erak Nézev znaku Popis kallltatlvnlho kval. Doporucena Pousita hodnota
¢. pasma \ hodnota
pasma

1 Situace na d1!c1m _ Nabidka c?dpov1da n 0,00 0,00

trhu s nemovitostmi poptavce

Pozemek s nemovitou
— stavbou (rozdilny
2 | Vlastnické vztahy viastnik pozemku a 1. 0,03 0,03
stavby)

3 | Zmény v okoli Bez vlivu . 0,00 0,00

Viiv ;:ravmch Negativni (stavba -0,01 az -
4 | vztahu na .. ., . -0,04

. povolena jako docasna) 0,08

prodejnost

5 | Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00 0,00
Zobna se zanedbatelnym
6 | Povodnové riziko nebezpedim vyskytu V. 1,00 1,00
zaplav
Index I =

Soucet znaku ¢.1az5= -0,07 0,93

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

Znak ¢. Nazev znaku Popis kv,a litativniho CISI,O kval. Pouzita hodnota
pasma pasma
Druh a ucel uziti stavby
1 (Druh hlavni stavby v Budovy pro obchod I 0,65
jednotném funkénim celku)
2 Prevazujici vz.astavrba v O}( 01,1 Rezidenéni zastavba . 0,08
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Navazujici na stred 1. 0,05
obce
MO.ZI}OSt,nap er pozefnkl% Pozemek Ize napojit na
4 na inzenyrskeé sit¢, které ma » . . I 0,00
vSechny sité v obci
obec
y , V okoli nemovité véci
5 Obcan,s ka vybavenost je dostupna obCanska . 0,00
v okoli pozemku .
vybavenost v obci
, Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost k komunikaci, dobré V1. 0,00
pozemku AR
parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava MHD - centrum obce V. 0,03
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Poloha pozemku nebo Vyhodna — pro stavbu s
8 stavby z hlediska komeréni | komer¢ni vyuzitelnosti V. 0,10
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Prulvnerna 1. 0,00
nezamestnanost
11 Vlivy ost. neuvedené Bez dalsich vlivil 1. 0,00
Soudet znaku ¢. 2 az 11 0,26
Index polohy Ip 0,820

K5 1,10

Ki 2,243
Index trhu It 0,930
Index polohy Ip 0,820
Rok odhadu 2020
Rok porizeni 1995

Vypocet ceny - hala

Nazev

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

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem (§ 12, pFiloha &. 9)

budovy pro obchod (spole¢né

Hala podle § 12 a piilohy ¢&. 9 stravovani) typ C Cz-CC 123
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢. 3 vyhlasky ZC K&/m® 1 996,00
Obestavény prostor objektu OP m® 987,20
Priméma vyska podlazi PVP m 3,80
Primérna zastavéna plocha podlazi pzp m? 121,22
Koeficient druhu konstrukce ( piil. ¢. 10 vyhlasky ) K1 kovové 0,948
Koeficient zastavéné plochy (=0.92+6.60/PZP) K - 0,97445
Koeficient vysky podlazi (=0.30 +2.80/ PVP, min. 0,60) Ks - 1,03684
Koeficient polohovy ( piiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,10
Koeficient zmény cen staveb ( piiloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,243
Index trhu ( priloha €. 3 vyhlasky ) IT - 0,930
Index polohy ( piloha &. 3 vyhlasky ) IP - 0,820
Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) =1IT
x IP pp - 0,763
Koeficient vybavent stavby vypo?et (S = standardni provedeni, P = podstandardni, N = nadstandardni, C =
chybi)
Konstrukce a Stan Podil Koef
M . 0 N .
Pol.¢. vybaveni Provedeni d (pE21) % Pod.c. ) Uprav. podil
@ @ @® @w| e |6 o |6 ©)

1 Zaklady betonové patky izolované S 0,07200 | 100 | 0,07200 | 1,00 0,07200

2 Svislé konstrukce | ocelové S 0,17100 | 100 | 0,17100 | 1,00 0,17100

3 Stropy hurdiskové S 0,06400 | 100 | 0,06400 | 1,00 0,06400

4 Krov, stiecha kovova S 0,08000 | 100 | 0,08000 | 1,00 0,08000

5 Krytiny stiech hlinikovy plech N 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,54 0,04312

6 Klempifske pozinkovany plech S | 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600

konstrukce
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7 Uprava vnitf. dvouvrstvé vapenné omitky S | 007200 | 100 | 0,07200 | 1,00 0,07200
povrchi
8 Uprava vngj. Plech + sklo S | 003300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
povrchi
9 omitind 00KIAY | andardni s | 003100 | 100 | 003100 | 1,00 0,03100
10 Schody Zelezobetonové monoliticke s s | 001000 | 100 | 001000 | 1,00 0,01000
béznym povrchem
11 Dvefe hladké plné dveie S 0,03900 | 100 | 0,03900 | 1,00 0,03900
12 Vrata - C 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00 0,00000
13 Okna Kovova bez pieruseni tep.mostu P 0,05900 | 100 | 0,05900 | 0,46 0,02714
14 Povrchy podlah bézna keramicka dlazba S 0,04200 | 100 | 0,04200 | 1,00 0,04200
15 Vytapeni Kotel na peletky, podiahové + N | 005000 | 100 | 0,05000 | 1,54 0,07700
radiatory ocelové deskové
16 Elektroinstalace svételna a tiifazova S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
17 Bleskosvod instalovan S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
18 Vnitini vodovod plastové trubky S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
19 Vnitini kanalizace | plastové potrubi S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
20 Vnittni plynovod - c 0,00300 | 100 | 0,00300 | 0,00 0,00000
21 Ohiev vody standardni 0,01800 | 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800
22 Vybaveni kuchyni | - c 0,01600 | 100 | 0,01600 | 0,00 0,00000
23 Vnitini hyg. standardn S | 004300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
vybaveni
24 Vytahy neuvazuji se S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
25 Ostatni odvétrani S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
26 Konstrukce nejsou 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
neuvedené
Celkem 1,0000 0,99126
Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) Ky - 0,99126
Zakl. cena upravena bez pp ZC x Ky X Ky X K3 X Ky X Kg x Ki K&/m® 4 675,73
Z4Kl. cena upravend s pp ZExKixK, X E;X KaxKsxKi |70y | kem? 356571
Rok odhadu 2020
Rok pofizeni 1995
Stari S rokt 25
Zpisob vypoctu opotiebeni ( linearn¢ / analyticky ) linearné
Celkova predpokladana zivotnost z rokt 100
Opotiebeni stavby % 25,00
Vychozi cena stavby CN Ke 4 615 880,66
Stupeit dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CDN Ke 4 615 880,66
Odpocet na opotiebeni stavby 25,00 % o Ke -1153 970,17
Cena stavby po odpoctu opotiebeni, bez pp Ke 3461 910,49
Cena stavby po odpo¢tu opotiebeni, bez pp po zaokrouhleni K¢ 3461 910,49
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CS K¢ 2 640 052,94
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp po zaokrouhleni CSs K¢ 2 640 050,-

1.2. Stavba autosalénu— ocenéni vynosovym zplsobem

Prostory autosalonu jsou uzivany vlastnikem objektu pro svou podnikatelskou ¢innost. Najmy
prostoril pro vypocet vynosové hodnoty jsou uvazovany ve vysi obvyklé pro dané prostory a
lokalitu. Vlastnik budovy bez ¢p/Ce ma uzavienou smlouvu o najmu s HC Slezan Opava 0




Znalecky posudek ¢. 718 -23/2020 9

Vypracovala: Ing. Eva Podstufkova

najmu pozemku pod budovou na 50 let. Pro vypocet vynosové hodnoty je uvazovéano se
soucasn¢ obvyklym najmem, ktery uctuje SMO podnikatelskym subjektim v k.i. Opava-
Mésto. Prizkumem v jinych lokalitach bylo zjisténo, Ze se bézné najmy kanceléiskych prostor
v §ir$im centru pohybuji v rozmezi 800,- az 1.500,- K&m?/rok, obchodnich prostor mezi
1.500,- az 2.000,- K&/m?/rok, a to podle kvality a lokality. V samotném centru v nejlepsich
lokalitach to byva i vice. Vynosova hodnota je stanovena véetné¢ zohlednéni, ze pozemek pod

budovou je jiného vlastnika.

Druh objektu: Haly pro obchod typ ,,C*
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 8 %
Roc¢ni ndjemné z pozemku: 32 200,- K¢

Vynosy z pronajimatelnych prostort:

Nazev Plocha Néajemné Néajemné Rocni vynos
(m?) (K&/m?/rok) (K&/mésic) (K&)
1.NP 169 1 600,- 22 533,- 270 400,-
2.NP 74 1 600,- 9 867,- 118 400.-
388 800,-
Vynosové ocenéni stavby podle §§ 31, 32 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vynosy z najemného za rok (§ 32)
N4jemné obvyklé roéni jednotkové K&/m? 1 600,00
Vyméra mozné pronajmuté ¢asti m? 243,00
Obvyklé roéni nagjemné z pronajmuté ¢asti Ke 388 800,00
UvazZovany hruby vynos z najemného ro¢né K¢ 388 800,00
Naklady na dosaZeni vynosi (za rok)
Podklady pro vypocet ndakladii
Naklady 40 % z najemného (pausalni dle § 32) N 155 520,00
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vlastnika jako stavba? ne
Najemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnika (ro¢né) K¢ 32 200,00
Niaklady celkem K¢ 187 720,00
Naklady max. 50 % vynosi K¢ 194 400,00
Naklady pro vypocet vynosové hodnoty dle oc. vyhlasky K¢ 187 720,00
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Vynosy ro¢né celkem Ke 388 800,00
Néklady rocné celkem Ke 187 720,00
Néjemné po odpoctu nakladi roéné celkem K¢ 201 080,00
Vypocet ceny vynosovym zptlisobem
Cisté roéni ndgjemné K¢ 201 080,00
Mira kapitalizace pro vypocet ceny vynosovym zptsobem % 8,00
Cena zjisténa vynosovym zpisobem CV K¢ 2513 500,00
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1.3. Stavba autosalonu— ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zptlisobu

Ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového ocenéni podle § 31 a piilohy ¢. 23 vyhlasky €. 441/2013 Sb

Cena stavby, zjisténa vynosovym zpusobem, CV (K¢) 2 513 500,-

Cenéi Stavrby, zjisténa nakladovym zplsobem, bez pp, s odpoctem CN (K¢) 3461 910,49
opottebeni

Rozdil CV-CN (K¢) -948 410,49
Absolutni hodnota rozdilu R =|CV-CN| (K¢) 948 410,49

Zattidéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje nemovitosti podle tabulky ¢.
1 prilohy €. 23 vyhlasky

Skupina C

Charakteristika: Bez z&sadnich zmén — stabilizovana oblast, nemovitost ma rozvojové moznosti

Vztah ceny stanovené vynosovym
zpusobem a ceny stanovené nakladovym Cena stanovena vynosovym zpisobem CV je mensi nez CN
zpusobem:

Vztah pro ocenéni (pfiloha ¢. 23, tabulka

¢.2) Cena stanovena kombinaci CV aCN = CV+0,20R

Ceona stanovelvla’kombmam vynosového a nakladového K& 2703 182,10
zpusobu ocenéni

Celkem po zaokrouhleni K¢ 2703 180,00

1.4. Rekapitulace ceny administrativni

Cena (K¢)

Stavba autosalénu — ocenéni nakladovym zptisobem (bez koef. pp) 3461910,
Stavba autosalénu — ocenéni nakladovym zptisobem (s koef. pp) 2 640 050,-
Stavba autosalénu — ocenéni vynosovym zplisobem 2513 500,-
Stavba autosalonu — ocenéni kombinaci vynosového a nakladového zptisobu 2703 180.-
Rekapitulace ceny administrativni 2703 180,

2. Stanoveni ceny porovnavaci metodou

W

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, jednim ze zplsobu ocefiovani je
porovnavaci zpuasob, ktery vychazi zporovnani prodeji obdobnych nemovitych véci
Vv podobnych podminkach.

Problematika porovnéavaci (komparativni) metody je popsana v publikaci ,,Teorie ocefiovani
nemovitosti“ vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno od Prof. Ing. Alberta
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Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek:

- druhu a ucelu véci,

- koncepce a technickych parametra,

- materiald,

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

- velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.
Cena nemovité véci je zavisla na jeji poloze a pokud je to mozné, je tfeba porovnavat
nemovité véci ve stejnych nebo podobnych lokalitich. Dalsi skuteCnosti je, Ze stavby
zpravidla nejsou totozné. Budou se lisit velikosti, vybavenim, podsklepenim, velikosti
pozemki ve funkénim celku a v neposledni fadé rovnéz technickym stavem.
Vzhledem k vySe uvedenému je tfeba pii porovnavacim zpusobu posuzovat, nakolik jsou tyto
nemovité véci podobné a ptipadné odlisnosti vyjadrit nasledné v cené.
Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura
respektive znalecké standardy.

Vybér porovnatelnych vzorki

V tomto konkrétnim ptipad¢ je pouzita realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastroju, pomoci nichz lze dobte sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak je na vétSiné serverech uvadéno datum zvefejnéni, pficemz novinky byvaji
zvyraznény, ¢asto je upozornéni na postupné slevy. Dale je nutno pocitat, Ze slevy jsou
sjednany az pii vlastnim prodeji, takze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze
vSak tyto cenové zmeény jsou co do mista 1 Casu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat
internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi a skute¢né¢ dosahovanymi
cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak pfi adjustaci ptipadny rozdil musi
pfiméfené uplatnit, pficemz v Gvahu pfichdzi pouze sniZeni ceny vzorku.

Do porovnavaci metody byly zahrnuty jako vzorky podobné nemovitosti s podobnym ucelem
vyuzivani.

1) Obchodni prostor 212 m?> Krnovska, Opava - Piedmésti
Jedna se o komercni prostor vhodny jako prodejna nebo drobna vyroba umistény v pfizemi a
suterénu nového domu a ptistupny z ru$né ulice v centru mésta. Jednd se o patrovy prostor o
celkové vymeéie 212 m?, kdy v suterénu jsou dvé mistnosti a v pfizemi je prodejna. Dale je zde
manipulacni prostor a socialni zafizeni. K dispozici je zadni vchod do dvora pro vykladku a
nakladku zbozi.
Nabidkova cena: 16 462,- K¢&/m? uzitné plochy
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2) Komer¢ni nemovitost 340 m? Kolaiska, Opava-Mésto
Cinzovni dtim kolaudovany v roce 2015 Vv centru mésta Opavy. V prvnim a druhém patie jsou
komeréni prostory o celkové vyméfe 340 m” Vytapéni je feSeno stropnimi infrapanely, ale
také samostatnym kotlem.
Nabidkova cena: 20 294,- K¢Im? uzitné plochy

3) Obchodni prostor 24 m? Dolni namésti, Opava-Mésto
Nebytova jednotka ve 2.NP obchodniho domu Pasaz na Dolnim nadmésti v Opavé. Prostory
maji vylohu do chodby a maly sklad v zadni ¢asti. Prostory Ize vyuzit napt. jako prodejnu,
kancelat apod. Vytapéni je lokalni na elektfinu.
Nabidkova cena: 24 583 - K¢/m* uZitné plochy

4) Obchodni prostor 220 m?, Podvihovska, Opava-Komarov
Zavedend prodejna se zdzemim, se Satnou, sprchou a WC. Ptipojky jsou na vetejny vodovod,
plynovod a kanalizaci.
Nabidkové cena: 22 682,- Kclm® uzitné plochy

Seznam porovnavacich objekti:

1) Obchodni prostor 212 m? Otick4, Opava-Pfedmésti

Vychozi cena za 1 m® uzitné plochy (VC): 16 462,- K¢
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
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K5 Celkovy stav 0,98
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Celkovy koeficient 0,76
Jednotkova cena za 1 m? uzitné plochy (JC) 12 511,- K¢
2) Komeréni nemovitost 340 m?, Kolaiska Opava-

Mésto

Vychozi cena za 1 m’ uzitné plochy (VC): 20 294,- K¢
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Celkovy koeficient 0,78
Jednotkova cena za 1 m® uzitné plochy (JC) 15 829,- K¢
3) Obchodni prostor 24 m? Dolni namésti Opava -

Mésto

Vychozi cena za 1 m” uzitné plochy (VC): 24 583,- K¢
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Celkovy koeficient 0,87
Jednotkova cena za 1 m? uzitné plochy (JC) 21 387,-
4) Obchodni prostor 220 m* Opava-Komirov

Vychozi cena za 1 m* uzitné plochy (VC): 22 682,- K¢
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Celkovy koeficient 0,79
Jednotkova cena za 1 m® uzitné plochy (JC) 17 919,00 K¢
Minimalni jednotkové cena za 1 m? uZitné plochy: 12 511,00 K¢
Priimérna jednotkova cena za 1 m? uZitné plochy: 16 912,00 K¢

Maximalni jednotkova cena za za 1 m? uZitné plochy:
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za 1 m? uZitné plochy:
Celkova uzitné plocha v m?:

Porovnavaci hodnota:

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni:

21 387,00 K¢

16 912,- K¢

200

3 382 400,00 K¢
3400 000,00 K¢
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3. REKAPITULACE

Pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a ptistupy:

Cena zjiSténa — (cena administrativni) je cena podle cenového predpisu, v soucasné dob¢ dle
zdkona ¢&. 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 srovnanim hodnoty
ocefiované nemovité véci scenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které byly v posledni dobé nabizeny Ci realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cen¢ podobné véci dosazené na volném trhu se zohlednénim odliSnosti a
casového posunu. Porovnéani ocetlovanych véci se tedy uskutecituje na zaklad¢é prizkumu trhu
realit, pficemz je nutné brat v uvahu, nakolik jsou porovnavané nemovité véci podobné a
jejich odlisnost poté vyjadtit v cené.

Obvykla cena (obecnd trzni) - v zakoné ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi je
podle § 2 odst. 1) definovana takto: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim, ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajiciho z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.*

Vztah administrativni a obvyklé ceny — Stanoveni ceny dle ocetiovacich ptedpisii a ceny
zalozené na trznich principech je v nékterych aspektech shodné a v jinych diametralné
odli$né. Shodn4 je skutecnost, Ze se znalec zabyva stejnymi objekty zkoumani. Odlisnost je ve
zpisobu zkoumani ocentované nemovité véci. Pii stanoveni obvyklé ceny je nutné zohlednit
vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci. Nejvétsi duraz je kladen na
soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky, dale na vnéjsi i vnitini
vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality,
obc¢anska vybavenost, demografické podminky, Zivotni prostiedi 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:

- nemovitost je v dobrém technickém stavu,

- dobré parkovaci moznosti, blizkost centra

- poloha vedle sportovniho aredlu,

- moznost napojeni na veskeré sité v obci.

Slabé stranky nemovitosti:
- docasna stavba — pfistavba k zimnimu stadionu,
- stavba je na pozemku jin¢ho vlastnika na zéklad¢ najemni smlouvy
- odbér veskerych energii ze zimniho stadionu ptes podruzné¢ métfeni (kromé vytapéni)
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REKAPITULACE

Cena podle cenového predpisu (cena administrativni) 2 703 180,- Ké
Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem (cena obvykla) 3 400 000,- Ké
Movité véci 0,- K&

Obvykla cena predmétu ocenéni €ini

3 400 000,-Ké

Cena slovy: tfimilionyctyfistatisickorunceskych

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. 718-23/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi (ndhradu mzdy) actuji podle pripojené likvidace
na zakladé dokladu ¢is. 25/20.

Podpis znalce

V Osoblaze dne 29.7.2020 Ing. Eva Podstufkova

4. SEZNAM PRILOH

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 252
- Snimek katastralni mapy
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