ZNALECKY POSUDEK

¢.1396-46/2017

Ukolem znalce je stanovit obvyklou ( trzni ) hodnotu niZe uvedenych nemovitosti :

v

- nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 9390, katastrdlni Gzemi Hranice, obec Hranice,
okres Pierov, kraj Olomoucky a to:

- pozemek p.¢&. St. 612 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 1070 m? vietnd

vSech soucasti a plisluSenstvi

Soucasti je stavba . Hranice I - Meésto, ¢.p. 238, zpiisob vyuZiti - obéanska

vybavenost, véetné vSech soucasti a ptisluSenstvi

Stavba stoji na pozemku p.C. :

St. 612

- pozemek p. & 1903 - ostatni plocha o vyméfe 1816 m?, zpiisob vyuziti - zelen,
p p 4 Y

vCetné vSech soucasti a piisluSenstvi

Objednatel posudku:

Ugel posudku:

Posudek vypracoval:

Datum mistniho Setfeni:

Vzdélavaci stiedisko Hranice, s.r.o.
Jaselska 832
753 01 Hranice

Stanovit obvyklou ( trzni ) hodnotu vSech vySe
uvedenych ocenovanych nemovitosti

ing. Gadas Marek, znalec
kancelat : Komenského 449
753 01 Hranice

tel. 608 114 900
gadas@volny.cz

ze dne 9.8.2017 za ucasti zastupce objednatele
znaleckého posudku a dne 24.8.2017 za ucasti
realitnich makléit, ktef{ zpracovali piilohy tohoto
dokumentu, vSe v ocefiovaném objektu ¢.p. 238 a na
pfilehlych pozemcich, obec Hranice, k.i. Hranice,
okres Prerov, kraj Olomoucky




Zvlastni pozadavky
objednatele: nejsou, jen odpovédét na poloZené otazky dle
Ustni objednavky znaleckého posudku

Pouzity ocenovaci piedpis: neni pouzit zadny oceilovaci piedpis.

Tento znalecky posudek obsahuje 9 stran textll vcetné titulniho listu, 7 stran
piiloh formatu A4 a objednateli se pfedava ve tfech vyhotovenich.

V Hranicich dne 11.10.2017

0. Uvod

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé ustni objednavky Mgr. Petra FlajSara
- jednatele spoleénosti ( objednatele znaleckého posudku ) ze dne 9.8.2017 pfi mistnim
Setfeni znalce na misté ocefiovanych nemovitosti.

Ukolem podepsaného znalce je odpovédét objednateli znaleckého posudku na
poloZenou otdzku, t.j. stanovit obvyklou ( trzni ) hodnotu vySe uvedenych nemovitosti -
dle listu vlastnictvi & 9390, k.G. Hranice - viz. piiloha tohoto dokumentu.

1.Nalez — podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku mél znalec k dispozici nasledujici podklady:

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 9390, katastralni tizemi Hranice, obec
Hranice, okres Pierov - viz. pfiloha tohoto dokumentu.

- Cast z kopie katastrdlni mapy - viz. pfiloha tohoto dokumentu

- vyjadieni dvou realitnich makléii - stanoveni obvyklé (trzni ) hodnoty vSech
nemovitosti uvedenych na listu vlastnictvi ¢. 9390, k.G. Hranice, obec Hranice

1.1. Mistni Setfeni

Mistni Setfeni, které bylo spojeno s prohlidkou posuzovanych nemovitosti bylo
provedeno pro vypracovani znaleckého posudku po vzidjemné dohod€ mezi znalcem a
objednatelem znaleckého posudku dne 9.8.2017.

Nasledn¢ dne 24.8.2017 znalec provedl dal§i mistni Setfeni za ucCasti realitnich
makléia.

Pfi mistnim Setfeni si znalec prohlédnul niZe posuzované nemovitosti a sezndmil se
podrobneé s jejich stavebné - technickym stavem.




Na zéklad® vysledkd prvniho mistniho Setfeni znalec usoudil, Ze pro stanoveni obvyklé
( trzni ) hodnoty téchto posuzovanych nemovitosti bude vhodné, aby se k realn¢
prodejni ( trznf ) hodnoté posuzovanych nemovitosti vyjadrili také makléfi realitnich
kancelaf, ktefi maji trh s nemovitostmi v okoli posuzované nemovitosti relativné dobre

zmapovany.

Realitni makléii p¥i zpracovani svych vyjadieni ( které tvoif pfilohy tohoto dokumentu)
vychézeli z vlastniho Setfeni na mist¢ posuzovanych nemovitosti, nemovitosti dle listu
vlastnictvi & 9390, kde jsou vSechny nemovitosti uvedeny.

Nasledng realitni makléii zpracovali své vyjadfeni k obvyklé (trzni ) hodnoté
posuzovanych nemovitosti. Vyjadieni realitnich makléfd bylo vypracovano po mistnim
Setfeni znalce. Tyto dvé& vyjadfeni tvoif piilohy tohoto dokumentu.

P¥i mistnim Setieni znalec pofidil nékolik fotografii, ¢ast fotodokumentace z mistniho
Setfeni znalce ze dne 24.8.2017 je soucasti ptilohy tohoto dokumentu.

1.2. Obsah posudku

2.1.  Ukolem znalce je stanovit obvyklou ( trzni ) hodnotu niZe uvedenych
nemovitosti na listu vlastnictvi &. 9390, katastralni Uzemi Hranice, obec Hranice, okres

Pferov a to:
- pozemek p. & St. 612 - zastavéna plocha a nddvofi o vymere 1070 m?,
véetné viech souddsti a piisluSenstvi
Soudcdsti je stavba : Hranice 1- Mésto, &.p. 238, zpiisob vyuZiti - obéanska
vybavenost, véetné viech soucasti a prisluSenstvi
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 612
- pozemek p. ¢. 1903 - ostatni plocha o vyméte 1816 m®, zpiisob vyuziti - zeleit,

véetné vech soulasti a prisluSenstvi

2. Posudek

2.1. Ukolem znalce je stanovit obvyklou ( trzni )
hodnotu nize uvedenych nemovitosti na listu
viastnictvi ¢. 9390, katastralni 0zemi Hranice, obec
Hranice, okres Pierov a to pozemek

- pozemek p. €. St. 612 - zastavéna plocha a

nadvoFi o vyméie 1 070 m? véetné vsech




soucasti a prislusenstvi
Soucasti je stavba : Hranice |- Meésto, €.p. 238,
zpusob vyuZiti - obéanska vybavenost, véetné
vsech soucasti a prislusenstvi
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 612
- pozemek p.c¢. 1903 - ostatni plocha o vymére
1 816 m?, zpiusob vyuZiti- zeleh, véetné vsech

soucasti a prisilusenstvi

Na zakladé poZadavku objednatele znaleckého posudku timto stanovuji
obvyklou ( trzni ) hodnotu v8ech vySe uvedenych nemovitosti, kde tato trZni
cena ma odpovidat cené realizovatelné ( dosazitelné ) na trhu s nemovitostmi
v dané lokalit¢ sdanym pfedmétem prodeje ve stavu vjakém se nemovitosti
ke dni ocenéni nachazeji.

Na zakladé svého Setfeni konstatuji, Zze jsem pfi urCeni realné hodnoty
v8ech ocenovanych nemovitosti, které jsou uvedeny na listu vlastnictvi & 9390
pro katastralni uzemi Hranice ( 647683 ) a obec Hranice ( 513750 ), okres
Pferov vychazel z mistniho Setfeni znalce ze dne 9.8.2017 a dne 24.8.2017,
dale z inzerce na siti internet, kde ale bohuZel nejsou inzerovany jednotlivé
obdobné nabidky nemovitosti.

Taktéz pro co tzv. nejobjektivngj8i zhodnoceni dané nemovitosti jsem si
vyzadal celkem od dvou realitnich makléfli stanoveni obvyklé ( trzni ) hodnoty
v8ech nemovitosti uvedenych na listu vlastnictvi ¢. 9390, vSechny pozemky se
véemi soucastmi a pfisluSenstvim - budovou tzv. obc&anské vybavenosti ( vSe
tvoii tzv. jednotny funkéni celek ). Vyjadfeni realitnich makléfl ( ktefi se na
realitnim trhu v okoli posuzované nemovitosti tzv. pohybuji dlouhodobé ) je
soucasti pfilohy znaleckého posudku.

Dle zasad pro ocefiovani majetku a také dle Zakona €. 151/1997 Sb. ze
dne 17. éervna 1997 je pro ocenéni nemovitého majetku uvedeno

nasledujici :
§2
Zpusoby ocernovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceiluji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocetiovani. Obvyklou cenou se pro uely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu
se rozumeji napitklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Déle je niZe uvedeno :

(5) Jinym zptsobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (trokové miry),

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

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

e) ocetiovani podle ucetni hodnoty, které vychéazi ze zplisobl ocetovani stanovenych na

zaklad¢ predpist o Gcetnictvi,

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

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena piredmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipade cena odvozena ze sjednanych cen.

V tomto konkrétnim pripadé neni mozno pouzit porovnavaci metodu
ocenéni z duvodu, Ze trh s timto typem nemovitosti je znaéné omezen -
s témito nemovitostmi se obchoduje tzv. velice zridka.

V tomto piipadé¢ je ale potfebné upozornit na skuteénost, Ze trh s obdobnymi
nemovitostmi v dané lokalité neexistuje.
Je nutno ale také upozornit na skuteCnost, Ze kazdd nemovitost je tzv. specifickd, na
trhu s nemovitostmi se nachazeji objekty, které pii svém umisténi napf. v jedné
lokalité, ale také napf. v jedné ulici piti obdobné velikosti ( obdobna podlahova plocha
a obdobny obestavény prostor nemovitosti ) maji rozdilnou hodnotu pii konkrétnim a
pfipadném prodeji t€chto nemovitosti.
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Dale v tomto dokumentu se vyjadiuji k obvyklé hodnoté niZe uvedenych nemovitosti :

dle listu vlastnictvi €. 9390, katastralni Uzemi Hranice, obec Hranice, okres Pierov a
to:
- pozemek p.¢&. St. 612 - zastavéna plocha a nadvori o vyméie 1070 m’,
véetné vSech soucasti a piisluSenstvi
Soucdsti je stavba : Hranice I- Mésto, ¢.p. 238, zpusob vyuZiti - obanska
vybavenost, véetné vSech soucasti a pifsluSenstvi

Stavba stoji na pozemku p.¢. : St. 612

- pozemek p. ¢ 1903 - ostatni plocha o vyméie 1816 m?, zpiisob vyuziti - zelei,

véetné vSech soudasti a piisluSenstvi

Ziisténi znalce pri_mistnich Setienich :

Na zdkladé mistniho Setieni ze dne 9.8.2017 a 24.8.2017 konstatuji, Ze posuzovany a
oceiiovany objekt Ep. 238 - dle vypisu z katasiru nemovitosti zv. stavba obclanského
vybaveni je stdri dle zjisténi zpracovatele tohoto dokumentu cca 80 let - pitvodni Cast
objektu, ke které byla provedena pristavba pred cca 50 - (i lety, pred cca 15 - (i lety
provedeny posledni tipravy v objektu ( rekonstrukce socidlnich zarizeni v objekiu ).

Dle zjisténi znalce objekt cca 7 let bez jakéhokoliv vyuZiti a oprav.

Objekt byl dlouhodobé vyuZivin jako Skolské zarizeni pro Stiedni primyslovou Skolu
v Hranicich, objekt v aredlu tzv. uchovského stiediska, ke dni zpracovdani tohoto
dokumentu stredisko tzv. praktického vyuZivani - dilen v sousednich objektech je
provozovano, ale dle ndzoru znalce v omezeném reZimu.

Stavebné technicky stav objektu jako celku je dle ndzoru zpracovatele tohoto
dokumentu dobry. Pii mistnich Setienich znalce nebyly zjistény zdvazné statické
poruchy v objektu. Taktéz v suterénu objektu, kde jsou jeSté Cdstecné zachovdny Sainy
studentii nebyly zjistény prilsaky prredevsim srdazZkovych nebo  spodnich vod do
suterénnich prostor objektu. Pri Setienich znalce na misté bylo zjisténo, Ze na nékolika
mistech na svislych nosnych konstrukcich objektu ( sténdach ) byla zjisténa srazend jen
tzv. atmosférickd vihkost. Pri predpokladu radného a trvalého vétrani suterénnich
prostor nemovitosti budou ndsledné reSeny jen drobné zdavady v suterénu objektu ( napr.
cdstecné provedeni sanacnich omitek, dodatecnd izolace proti vodé ard. ), kde tyto
piipadné opravy jsou tzv. malého rozsahu.

V dalsich podlazich objektu bylo zjisténo, Ze se zde nachdzeji byvalé ucebny, kabinety
vyucujicich (vie bez vnitintho vybaveni) a taktéZ socidlni zarfizeni v kazdém podlazi
objektu - po provedené rekonstrukci pied cca 15 - 1i lety.

V téchto prostorech nebylo zjisténo statické naruSeni objektu napi. trhlinami, je ale
nutno konstatovat, Ze objekt je tzv. “"vybydleny ' a je potiebné provést jeho kompletni
rekonstrukci spocivajici ve vyméné podlah, oken, dveit, rozvodit elektro, vody, plynu,
kanalizace, vytdpéni vcéetné nového zdroje tepla ( kondenzacni plynové kotle ¢i tepelnd
Cerpadla ). Dle ndzoru zpracovatele tohoto dokumentu by bylo taktéz vhodné na vsech
vnéjsich sténdch objektu provést jeho zatepleni a taktéz provedeni novych podhledii
v jednotlivych  vnitinich — mistnostech  objektu ( z ditvodu  sniZeni  svétlych — vySek
v jednotlivych mistnostech ), kde do prostoru mezi nosnou Cdsti stropii a podhledy by




bylo Zddouci zabudovdani vsSech nové provedenmych vnitinich rozvodit v objektu. Taktéz
do tohoto prostoru pri rekonstrukci by bylo vhodné zabudovat rozvody vzduchotechniky
¢i klimatizace.

V pudnim prostoru objektu bylo zjisténo, Ze direvénd nosna konstrukce strechy je ve

stavebné technickém stavu, kdy tato konstrukce je ndsledné vyuZitelna po provedeni
drobnych lokdlnich oprav ( vvména nékterych dievénych prvki krovu z divodu jejich
poskozeni po zatékdani srdazkové vody a vody z tajictho snéhu ), dle ndzoru znalce tyto
opravy do cca 5 - ti procent z celkového mnoZstvi nosnych drevénych prvki krovu.
Ddle je nutno upozornit na skutecnost, Ze pidni prostor objektu je ddle vyuZitelny
napr. pro vystavbu bytovych jednotek, ale je nutno pri rekonstrukci krovu provést tzv.
uvolnéni dispozice casti pudy a to provedenim dprav krovu ( predevsim odstranéni
vaznych trdmii a prenesenim jejich nosné funkce do stropnich konstrukci objektu,
nahrazeni tzv. lezaté stolice svislymi sloupky a upravou klestin. VSechny tyto stavebni
tpravy byly jiz v minulosti na Ccasti konstrukce krovu provedeny, pri pripadném vyuZiti
i casti piidniho prostoru na jiZni svéftové strané objektu je potiebné t(yto stavebni
Upravy provést i vtéto casti.
Ddle timto konstatuji, Ze stiesni krytina objektu jiZ neplni svou funkci a to ochranu
nemovitosti pred ucinky predevsim atmosférickych srazek a je potiebné stiesni krytinu
a taktéz celoplosné bednéni, na kterém je ulozena vyménit jako celek. Pri téchto
stavebnich pracech je nutno také provést vyménu vsech klempirskych konstrukci objektu
( oplechovdni, stiesni Zlaby a svody ) a taktéz kompletni opravu iims u stiesni
konstrukce objektu, kdy tyto Fimsy jsou znacné poSkozeny srazkovou vodou, kterd
pretéka z poskozenych zZlabii na vnéjsi omitku objektu.

Na zdklade vyse uvedeného timto konstatuji, Ze dle ndzoru zpracovatele tohoto
dokumentu je potfebné provést kompletni  rekonstrukci  objektu  jako  celku
v predpokladaném rozsahu dle odhadu znalce cca 15 aZ 30 milionit K¢ a to dle uvahy
majitele nemovitosti, jak bude po rekonstrukci objekt jako celek vyuzZivan.

Dle ndzoru zpracovatele tohoto dokumentu je objekt po celkové rekonstrukci
vyuzitelny jako Skolské zarizeni, taktéZ po rozsdahlejsi rekonstrukci jako bytovy duim,
pudni prostor objektu je po stavebnich upravdach vyuZitelny pro bydleni ( podkrovni
byty ), taktéz se pro vyuziti objektu nabizi pro tzv. socidlni bydleni ( pro matky
samozivitelky ¢i pro seniory ), taktéz jako tzv. diim s pecovatelskou sluzbou, nebo také
jako kombinace vySe uvedeného vyuZiti.

Pro vySe wuvedené wvyuziti je také ale jako nutny predpoklad tohoto wvyuziti nutno
zabezpecit dostatecné mnoZstvi parkovacich mist (dle predpokladu znalce minimdlné v
rozsahu cca 30 parkovacich mist. Toto parkovisté je mozZno realizovat na viastnmim
pozemku p.¢. 1903, ktery primo sousedi s objektem Cp. 238.

TaktéZ je nutmo pripomenout skutecnost, Ze objekt je dle tzv. povodiovych map v zoné
3 - zéna se stirednim nebezpecim vyskytu povodné, zdplavy - viz. priloha vyjddieni
realitnitho maklére.

Objekt v soucasné dobé dle vyuziti objektu a dle kolaudace objektu jako ° stavba
obéanského vybaveni "', ddle dle uzemniho plianu Mésta Hranmice se objekt nachdzi v
z0né OV - oblanské vybaveni - verejnd infrastruktura, kde je uvedeno piipustné
vyuZiti - pozemky staveb a zafizeni oblanského vybaveni pro vzdélivani a vychovu,
socidalni sluZby, péci o rodinu, zdravotni sluiby, kulturu, vefejnou spravu a ochranu
obyvatelstva.




Dle ndzoru zpracovatele tohoto dokumentu predpokladané vySe wuvedené vyuziti
objektu po predpoklddané rekonstrukci je v souladu s iizemnim planem Mésta Hranice.

P stanoveni stdvajict "~ trZni *7 hodnoty nemovitosti je nutno vychdzet z piredpokladu
mozného dlouhodobého vynosu z nemovitosti po provedené rekonstrukci.

Zpracovatel tohoto dokumentu vychdzel z piredpokladu vybudovani v objektu cca 25
bytovych jednotek, ddle z predpokladu jejich dlouhodobého prondjmu s ndslednym
provadénim  oprav  nemovitosti s tvorbou " priméfeného  zisku  pronajimatele

s predpokladanym zhodnocenim vloZenych investic v rozsahu cca 4,0 aZz 4,5 % rocné.

Taktéz bylo uvazovdno s moZnym vyuzitim Ccdsti nemovitosti pro vzdéldvani a cdsti
pro bydleni ( dlouhodobé ¢i krdtkodobé ubytovdini ) a to pri shodnych vstupnich
predpokladech.

7 téchto uvedenych prredpokladii po zapocitani '~ béZné a jesté unosné miry rizika =’
ndsledné vychdzi Cdstka, za kterou je mozZno jeSté realizovat ( prodat na irhu
s nemovitostmi vySe uvedené nemovitosti ) s tim, Ze bude zarucena redlnd ndvratmost
této vloZené investice.

Po zohlednéni viech vySe uvedenych skutecnosti je niZe vtomio dokumentu uvedena
hodnota nemovitosti, kterou by bylo mozno na frhu s nemovitostmi pri pripadném
nabizeni této nemovitosti na realitnim trhu v horizontu do cca 6 - ti mésicii realizovat.

Cena vSech nemovitosti, které se nachdzeji na listu viastnictvi ¢ 9390, k. Hranice
stanovena véetné staveb, trvalych porostii (ovocnych i okrasnych) a venkovnich vprav.

Na zakladé vsech znalci znamych skutec¢nosti, ktere
jsou k dispozici zpracovateli tohoto dokumentu a to
ke dni predani tohoto dokumentu objednateli
znaleckého posudku timto konstatuji, ze obvykla ( trzni
) hodnota vysSe uvedenych nemovitosti je v castce,
ktera odpovida penéznimu plnéni mezi tzv. ”
teoretickym prodavajicim a kupujicim ~ v hodnoté

12 600 000,- K¢E

( slovy : Dvanact milionii Sestset tisic korun ceskych ).

Pro doplnéni je§t¢ uvadim, Ze dle vyjadfeni dvou realitnich maklétG je dle jejich
nazoru obvykla ( trzni ) hodnota vy$e uvedenych nemovitosti, které jsou uvedeny na
listu vlastnictvi &. 9390 pro katastralni uzemi Hranice, obec Hranice, okres Pferov v
celkové hodnoté 10 500 000,- K¢, respektive 11 000 000,- K¢.

Vyjadieni realitnich makléiti tvoi{ piilohy znaleckého posudku.



7 divodu, Ze popis oceflovanych nemovitosti dle listu vlastnictvi ¢. 9390 je popsan ve
vyjadieni realitnich makléra, znalec se timto popisem zabyva jen okrajové.

Dle nazoru zpracovatele tohoto dokumentu se jednd o realné uréeni hodnoty vySe
uvedenych nemovitosti.

Dle nazoru znalce je mozno prohlasit, Ze redlnia hodnota nemovitosti je hodnota
uréens na trhu s témito nemovitostmi, nikoliv tzv. prostym porovninim
obdobnych nemovitosti, které se ale vokoli ocenovanych nemovitosti tzv.
nevyskytuji.

Dle nazoru znalce kazdid nemovitost ma svou redlnou hodnotu na trhu s
nemovitostmi, kterou je potieba vtomto konkrétnim pripadé odhadnout a to
k datu ocenéni, dle zadani od objednatele tohoto dokumentu.

Znalec odpovédél na vSechny otdzky polozené dle objedndvky znaleckého posudku.
V pifpadé¢ doplnéni znaleckého posudku kontaktujte znalce na vySe uvedeném
telefonnim &isle, e - mailem &i pisemné. Dékuji.

Prilohy znaleckého posudku jsou fazeny v tomto poiadi :

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi & 9390 - celkem 1x A4

- kopie z katastralni mapy - celkem 1x A4

vyjadieni dvou realitnich makléfd - celkem 4 x A4

1

fotografie pofizené znalcem pii mistnim Setfeni - celkem 1x A4

Prohldseni znalce :
Prohlasuji ve smyslu § 127a obcanského soudniho Fddu ve znéni zdkona ¢ 218/2011

Sb., Ze jsem si védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména
jsem si védom mozné trestni odpovédnosti za poddni nepravdivého, hrubé zkreslujiciho
nebo neiiplného znaleckého posudku podle § 346 trestniho zdkoniku.

s e
V Hranicich dne 11.102017 7o §0Dag™

Znaleckda doloZka NG sty

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé dne 5.10.1998, ¢ j. Spr. 2919/98, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsdn pod poi. & 1396 -46/2017 znaleckého deniku.
Znalecné a ndhradu ndkladu uétuji dokladem ¢ 517 048 podle piipojené likvidace.

ing. Gadas Marek
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7 VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTi
prokazujici stav evidovany k datu 13.04.2017 10:35:02

Vyhotoveno délkovym pristupem do katastru nemovitosti pro tcel ovérfeni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 3656/2000 Sh., ve znéni pozdéjsich pfedpist.

Okres: CZ0714 Prerov Obec; 513750 Hranice

_azemi: 647683 Hranice List vlastnictvi: 9390

v kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Tastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnické prdvo

vzdélavaci stfedisko Hranice, s.r.o., Jaselské 832, 04697308

Hranice I-M&sto, 75301 Hranice

jemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptusob ochrany
£, 612 1070 zastavénd plocha a
nadvofi

Souddsti je stavba: Hranice I-Mésto, &.p. 238, obc.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.C.: St. 612

1903 1816 ostatni plocha " zelen
Jind prdva - Bez zapisu
Omezeni vliastnického prdva - Bez zapisu

Jiné zapisy - Bez zapisu

mby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

tina

mlouva kupni &.2016/04627/OMPSC/OSM ze dne 24.10.2016. Pravni Gcinky zapisu ke dni
6.10.2016. Zapis proveden dne 16.11.2016.

V-2643/2016-835

Pro: Vzdélavaci stredisko Hranice, s.r.o., Jaselska 832, Hranice I- RC/ICO: 04697308
Mésto, 75301 Hranice

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

vitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
strdlni ufad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Hranice, kod: 835.

obtovil:

Vyhotoveno: 13.04.2017 10:47:41
(v irad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovist® Hranice, kéd: 835.
strana 1
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Vojiéch Skdcel, realitn { makler
Rakov & p. 87, 753 54 Sobéchleby /n
REALITY. _g\

I1C: 87918846

mobil: 731 646 336, e-mail: vojtech.skacellrealityskacel.cz VOITECH SKACETL

Pan
Ing. Marek Gadas

Pod Harkou ¢. p. 1976
Hranice | - Mésto
753 01 Hranice

Véc: Stanoveni trzni (obvyklé) ceny nemovitosti

Stanoveni trzni (obvykié) ceny bude provedeno pro tyto nemovitosti:

5 Pozemek p. & St. 612 ~ zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soulasti je stavba . p. 238,
zpUsob vyuZiti: obtanské vybavenost, nachazejici se na adrese Teplické ul. &. p. 238,
Hranice | — Mésto, 753 01 Hranice

»  Pozemek p. & 1903 — ostatni plocha; zpusob vyuziti: zelen

jak jsou vyse uvedené nemovitosti zapsany pro katastralni Gzemi a obec Hranice, na listu
viastnictvi & 9390, to vie v katastru nemovitosti vedeneém Katastrainim (rfadem pro Olomoucky
kraj, Katastralnim pracovistém Hranice.

Stanoveni trzniho odhadu nemovitosti bylo provedeno na zakladé osobni prohlidky
nemovitosti vykonané dne 24. Srpna 2017 a pfediozené dokumentace (vypisy z LV, kopie
katastralni mapy, pudorysné zaméfeni aj.).

Posledni vyuziti budovy ob&anského vybaveni &, p. 238 v k. U. Hranice bylo jako skolské
safizeni aredlu Stfedni pramyslové skoly Hranice p. o.

Jedna se o &tyfpodiazni budovu ( jedno PP, tfi NP), ktera byla vystavéna ve fficatych letech
20. stoleti, a posledni rozsahlejsi stavebni Upravy probéhly na zacatku prvniho desetileti 21.
stoleti. Budova se nachazi v okrajové casti mésta u mistni komunikace (ul. Partyzanska —v
majetku Mésta Hranice), ktera tvoii spojku mezi komunikaci I, tridy Hranice — Valadské Mezifi¢i a
mistni komunikaci — ul. Teplicka. Jednolity celek s budovou tvoif uvedeny pozemek p. ¢. 1903,
ktery pini funkci zahrady. Pistup do budovy je nyni pfes pozemek jiného viastnika jimz je
Olomoucky kraj. Je v8ak mozno vybudovat vstup z pozemku p. €. 1903, k. u. Hranice primo do
budovy.
yVétéina . PP byla vyuzita jako $atny pro jednotlivé uebny a dale pak technicke zazemi a
skladové prostory pro provoz budovy a gkoly. V 1. NP jsou pak umistény Ctyfi ucebny tfi kabinety, tii
kancelarské mistnosti dva sklady a socidlni zafizeni (oddélené pro muze a zeny). Ve ll. NP se
nachazi devét uéeben, Styfi kabinety a sociaini zafizeni (oddélené pro muze a zeny). Mezi il. a lll.
NP se nachazi rozsahlej§i mezipatro v némz nalezneme dvé vétsi uCebny a jeden kabinet. V
poslednim HI. NP pak taktéz dvé ucebny a kabinet, stejnych pldorysnych rozmérd jako v
mezipatfe. Zbyly prostar podlaZi zabiraji nevyuZité pldni prostory.

Stavebné — technicky stav budovy je velmi dobry, nebylo shledano Zadné viditelné statiké
narueni ani nosnych ani ostatnich ¢asti stavby. Sklepni prostory nejevi znamky vlhkosti a plisné.
V nékterych ucebnach byla provedena instalace plastovych oken, dale pak rekonstrukce probehla
Na socialnich zafizenich. TaktéZ dobry je stav krovu stfechy, pouze lokalné nutno provéest vyménu
podbiti &i jednatlivych trami a kledtin. Casteéna rekonstrukce krovu stfechy jiZ realizovana. Co je
vdak velmi nutné a v brzké dobé nezbytné provest, a to Uplnou vymeénu stfedni krytiny (je jiz za
hranici zivotnosti) a taktéz instalace novych klempifskych vyrobkll (okapy, svody, oplechovani
atiky, nadkryti podhledd). Budova je napojena na pfipajky elektro, vodovodni, kanalizacni.
Vytapéni budovy zajisténo dalkové z plynové kotelny, ktera je soucasti celeho Skolskeho areaiu. U
boéni strany oploceni pozemku p. &. 1903 je vybudovano cca 8 parkovacich mist uréenych pro
budovu &. p. 238. Toto miniparkoviété se véak nachézi na pozemku jineho viastnika a to mésta
Hranic (ulice Partyzanska). Celkova zastavéna plocha budovy je 998 m?. Kromé prozatim
nedofedeného piistupu k budové je dalsi velkym negativem, Ze vechny posuzované nemovitosti

1



Vojtéch Skicel, realitnf makler A;
Rakov & p. 87, 753 54 Sobéchleby
IC: 87918846 g\

mobil: 731 646 336, e-mail: vojtech.skacelwrealityshacel.cz VOJTECH SKACEL

se nachazeji, dle aktualni povodfiové mapy, v zoné 3 — zona se strednim nebezpedim vyskytu
povodné/zaplavy. Z hlediska Uzemné — planovaci dokumentace jsou vSechny posuzované
nemovitosti zafazeny v zéné& OV — ob&anska vybavenost. o o

7 hlediska moznosti provozovani budovy se nabizi, c}iky torrulu, zeje v KN zapsany zpusgb
vyuziti: obéanska vybavenost, nékolik variant a to i z toho duvodu, ze budovu Ize velmi jednoduse
zatadit do kategorie bezbariérovych, vybudovanim vytahu, nejiepe hned vedle hlavniho vchodu, v
prostorech malych nadvofi, které jsou velmi dobfe pﬁstupne.wl_ze mozno nadale provozovat jako
skolské (v kombinaci se kolicim a vzdélavacim centrc::m) za’nr:zem.‘v tomto pfipadé by byly
naklady na zprovoznéni budovy ze vsech dalSich uvazovanych variant nejnizsi. Dalsi mozné
vyuziti jako domov seniorli nebo domov s peéovqtelskou slt{zbou (bgzpodmlngcne nutne
vybudovani pecovatelského a lékarského zazemi, korr'lpletnlv modernizace a pfestavba socialniho
zafizeni, vybudovani kuchynského a jidelniho zafizeni). Moznost vyuziti pro komeréni ucely,
kancelafe, sklady, lehka strojni nebo dfevo vyraba, v to[nto prlpgde'by'mohly’ nastat komplikace s
pfipadnym zasobovanim — dopravou, koncentrace véfélho'mno’zstvu nakladnich \ioggdel’,‘ byio by
nutno pfestavby zahrady na manipulacni plochu se zazemim da!e py pyiuqujutng resit vyje'zvd
vozidel z Partyzanské ul. na komunikaci 1. tfidy (financné asi nejnaroCnejsi varianta, taktgz'nutnost
zmény uzivani stavby). Pfestavba na socialni byty ve spojeni se sluzbami cvhanty, komupntmm a
krizovym centrem (socidlné vylouceni, samoZivitelky atd.). Vzhlgder}j K soucasne bythve situaci v
samotném mésté Hranice, ale i v nejbliz§im okoli je zajisté velmi zajimavou moznosti a z hlediska
navratnosti naklad( viezenych do budovy, pfestavba na klasig}sé pytové jednotky se zézerr’n'm‘ K
tomuto U&elu by se taktéZ nejvhodnéji naskytla moZnost vyuZiti pudn‘ich prostor (podkrovnvl byty). ,
Bylo by sice nutno proveést tpravu stavajiciho uloiveni !<rovu na nosrjevzdl btidovyv, ale nove vzniklé
_bytové prostory by toto ,pfedélani* pravdépodobné nejrnyJIEJl ﬁpancne {v pfipadé vc?obreho
rchitektonického feseni bytd) vyrovnaly. Taktéz v tomto pfipadé by bylo nutno pocitat se zménou
Vyuzitl stavby. . e .

Ze véech vyse uvedenych moznosti, ale pravdegodgt{nevneglepsn vyrzfarjtou je rtva,kongtrukce
?budovy a zachovani jejiho plvodniho GCelu a to 3kola, skolici stredlskp, vzdélavaci zafizeni. |
vzhledem k tomu, Ze se nachazi v arealu, ktery je tomuto uréen a uzplsoben (vedlej§i budova
pfestavéna na predékolni zafizeni, budova naproti utnovska a §tfec}ni prﬁmy;lové ékgla). o

Vzhledem k vy$e stanovenym zaportm i kladtm nemO\_ntostl stanovuji doporucen9u trzni
bvyklou) cenu posuzovanych nemovitosti na 10,500.000.- pét set

K¢ /: deset milion |
sic korun éeskvch).

Shora uvedena trzni (obvykla) cena nemovitosti byla stanovena s piihiednutimi k druhu
emovitosti, zplisobu vyuZiti, dostupnosti, k situaci na trhu a dal§im okolnostem. Ridil jsem se
nami realnymi na trhu ke dni vyhotoveni odhadu.

Rakové dne 14. Zaff 2017

i i
4{ /N VOJTECH SKACEL, realitnf makiér
L/ ......... Y Rakov &. p. 87, 753 54 Sobéchleby
Vojtéch Skacel  IC: 8791884, vojtech.skacel@realityskacel oz
realitni maklér  mobil: 731646 336, www.realityskacel.cz

iloha: - povodiova mapa CAP
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< % Zprava o nebezpeci povodné

Kraj: Olomoucky kraj Ulice, &.p./&.0.: Teplickd 238
Okres: Pierov psé: 75301
Obec - ¢ast obee: Hranice - Hranice I-Mésto

Adresa

Rizikovd zdna pro vybranou adresu

zéna se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Dopliiujici informace

Soufadnice S-ITSK: X: -512548 VY: -1130712

Souladnice GPS: N: 49°32'27,34" E: %7044'22,41"

K6d adresy: 11267810 (dle registru RUIAN)

Presnost: adresa byla zaméfena s piesnosti na stavebni objekt

C’i

stfel
[=1)

- Nar. pir, re;
| Hi.il’ka uH

Copyright Central European Data Agency, a. s.

Vysvétlivky pojm&

Na zédklad& vyhodnoceni vEech aspektd jsou definovany 4 tarifnl povadiiové zény podle miry nebezpedi vyskytu povodnf:
~ zéna se zanedhatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zéplavy.

~ zéna s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zéplavy,

- zdna se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

- zéna s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Soufadnice S-ITSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastrdini) - geodeticky soufadnicovy systém pouZivany v CR
Kéet adresy - preddvaci kéd adresntho mista dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informacl na www.intermap.cz.
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reali
MICHAL MALIK
Michal Malik reality — TF. 1. maje 2148, 753 01 Hranice

Znalec

Ing. Marek Gadas
Komenského 449
733 01 Hranice

Vée: Stanoveni trini ceny nemovitost{

Na Zidost Ing. Marka Gadase sianovigi trzni ceny nemovitosti:

Parcela p. & st 612 - zastavéné plocha a nddvori o vyméie 1070 m2 a parcela p. ¢
1903 — ostami plocha, zeleni o vimére 1816 m2, vie zapséno na listu viasmicvi ¢
9390 pro kii. Hranice, obec Hranice. u Katasirdlniho uradu pro Olomoucky: kraj, KP
Hranice. Soucdsti pozemku p. ¢. st. 612 je i budova s cislem popisny 238 — obcanské
vybaven.

Dne 24.8.2017 probéhla prohlidka ocefované nemovitosii, kierd se nachdzi v
zastavend édsti obce Hranice aredlu Stedniho odborného ucilisté Hranice. Budova €.
p. 238 sestdva ze 17 pater, 24 tFid, kabinetu, ve sklepnich castech budovy jsou Sainy a
nyni se budova nevyuiva.

Dle mého ndzoru md objekt diky své poloze a nynéjstho zpusobu vyuZiti nevéilst
hodnotu jako objekt pro Skolsrvi a jakékoliv snahy o tménu vyuziti budovy jako
napiiklad ziizeni bytového domu ¢ napiiklud domova pro seniory muze narazit na
nesouhlas ze strany mésta &i viastnikit sousednich parcel. 'V pripadé velmi nakladné
rekonstrukee, by se musel dofedit pristup.

Celkovou trinf cenu viech vise uvedenych nemovitosti nvedené nu listu viastnicrvi
& 9390 stanovuji ve vi§i 11,000.000,- K¢,

Shora uvedend 1rEnf cena nemovitosti byla stanovena s prihlédnurimi k- druhu
nemovitosti. stavi nemovitosti, lokalité, zpiisobu vyuZitl, dostupnost a k situaci na
trhu.

V Hranicich, dne 12.9.2017

Michal Malik

Michat Malik reality

TF . maje 2148

733 01 Hranice

Mobil: 731 646 333

E-mail: michal. malikidmalik-reatity.cz
wwne malik-reatity.ez

Mobil: 731 646 333 E-mall: michal. malik@malik-reality.cz
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