ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2131-11/19

NEMOVITA VEC:

pozemky parc.¢. St. 1758 soucdasti je stavba ob¢€.vyb. ¢.p. 663,
parc.¢. St. 2080 soucasti je stavba jina st. bez ¢p/Ce, parc.c. 110/5
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SPEAK WITH ME s.r.0., Celadna 663, 739 12 Celadna,
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Mgr. Tomas Gartsik,
insolvenéni spravce dluznika - SPEAK WITH ME, s.r.o.
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DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI:

stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro ucely insolvené¢niho Fizeni ¢.j.

KSOS 31 INS 3480 /2018 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni :

Za pritomnosti: znalce

Podet stran:

23 stran

15.2.2019 Datum mistniho Setfeni: 22.12.2018

Pocet ptiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 15.2.2019 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti SPEAK WITH ME s.r.0. zapsané
na LV & 3275 v k.G. Celadna, obec Celadna, okres Frydek-Mistek. Jedna se o pozemek parc.&. St.
1758 soucasti je stavba obC.vyb. €.p. 663, parc.C. St. 2080 soucasti je stavba jina st. bez ¢p/Ce,
parc.C. 110/5, vSe v€etn€ soucasti a prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci pro
ucely zpenézovani majetkové podstaty dluznika v rdmci insolven¢niho fizeni k datu ziskéni
poslednich relevantnich podklada, tj. k 15.2.2019.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Celadna bylo vypracovano v souladu

s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Zze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich presnosti a iplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v rdmci insolvencniho fizeni.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 457/2017 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné¢ sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozum¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Zvolené metody pro ocenéni

Pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v
zasadé tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[PFehled podkladi |

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 3275 k.u. Celadna ze dne 25.1.2018.
¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.t. Celadna.

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.

e) Vyhlaska MF ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.
g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prub¢hu mistniho Setfeni.

h) Informace a podklady poskytnuté od pani Vecerkové, vedouci stavebniho ufadu v
Celadné.

e Kopie ptidoryst a fezy stavby.

e Kolaudac¢ni rozhodnuti ¢.j. 1595/2001/330 ze dne 10.12.2001, kterym bylo povoleno
uzivani stavby vindrny a parkoviste.

e Kolauda¢ni rozhodnuti ¢€.j. vyst.1448/92- ze dne 9.11.1992, kterym bylo povoleno
uzivani stavby prodejny potravin.

e Souhlas s provedenim stavby ¢.j. Cela 378/2011/330 ze dne 16.3.2011, kterym se
povoluje provedeni stavebnich uprav 1.NP prodejny C.p. 663.

e Povoleni ¢.j. Cela 642/2011/330 ze dne 29.4.2011, kterym se povoluje zména stavby
pred dokoncenim ,,Prodejny smisencho zbozi a klubu” na pozemku parc.c. st.2080 a
110/5 v k.u. Celadna, spocivajici ve zméné prodejny (1.NP) na krytou terasu s grilem.

e Situace - zakres plynové ptipojky.
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1) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle ¥izeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz)

k) Uzemni plan obce Celadna (http://www.celadna.cz/obecni-urad/uzemni-plan)

[Mistopis |
Obec Celadna se nachazi v okrese Frydek-Mistek v Moravskoslezském kraji. Zije zde piiblizné 2 800
obyvatel. V obci je zdkladni obCanska vybavenost (OU, MS, Z8S, zdravotni stiedisko, sportoviste,
posta, kostel, hibitov, obchody, restaurace, hotely). V obci jsou provedeny rozvody hlavnich fada
inzenyrskych siti (voda, kanalizace, plyn, el.nn).

Predmétné nemovité véci jsou postavené cca 650 m jihozapadn€ od Obecniho uradu, pfi silnici IIL. tf.
¢. 48312, na levé stran€ pii vyjezdu z obce.

|Celk0vy popis |

Predmétem ocenéni je mensi komeréni objekt slozeny ze dvou vzijemné konstrukéné a provozné
propojenych Casti. Ze stavby obcC. vyb. €.p. 663, ktera je soucasti pozemku parc.c. St. 1758 a jiné
stavby bez ¢p/Ce, ktera je soucasti pozemku parc.c. St. 2080. Jedna se o samostatné stojici objekt,
ktery je podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim pod sedlovou stiechou. Celkovy pidorysny tvar
objektu je nepravidelny.

Dispozi¢ni feseni:

1.PP (Cast €.p. 663) - kuchyné propojena vstupem s barem, sklad, WC.

1.PP (¢ast bez ¢p/ce) - schodisté se vstupem z ulice, prostor vindrny, soc. zdzemi muzi, soc. zazemi
zeny, soc. zazemi personal, prostor baru propojeny vstupem do kuchyné.

1.NP (Cast €.p.663) - vstup z ulice, WC muzi, WC Zeny, prostor kavarny/cukrarny se vstupem na
zastieSenou terasu a venkovni rampu na zadni stran¢ objektu (rampa je postavena nad pozemkem
jiného vlastnika parc.¢. 109/5).

1.NP (Cast bez ¢p/Ce) - vstup z ulice, zastfeSeny prostor venkovni terasy se vstupem do kavarny, v
pravé krajni ¢asti (pii pohledu z ulice) je schodisté do vindrny v 1.PP.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou zdéné tl. 30 a 45 cm, v
¢asti bez ¢p/Ce je zdivo 1.NP vyzdéno pouze do vysky 2,3 m (bez Stitovych zdi). Stropni konstrukce v
1.PP jsou s rovnym podhledem, v mensi ¢asti 1.NP stropy Sikmé, v polootovieném prostoru terasy
stropy chybi. Stiecha je pfevazné sedlova, krov je difevény o dvou vySkach hiebene, mala ¢ast ma
stiechu pultovou. Krytina nad ¢asti €.p. 663 je z asfaltovych Sindell, nad ¢asti bez ¢p/Ce je krytina z
asfaltové lepenky. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou vapenné
dvouvrstvé, vnéjsi omitky tvofi kontaktni zateplovaci systém smérem do ulice s probarvenou finalni
vrstvou. Vnitini keramicky obklad je proveden v soc. mistnostech a v kuchyni. Podlahy tvoii
keramicka dlazba a betonova mazanina. Schody do suterénu jsou betonové. Okna jsou dievéna
zdvojena a plastova s dvojsklem. Dvete jsou dievéné plné do ocelovych zarubni. Vytapéni je pouze
castecné v 1.PP z plynového kotle v kombinaci s ohfevem TUV (funkénost vytapéni nebylo mozné
ovétit). Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny teplé i
studené. Napojeni odpadnich vod je na vetfejnou kanalizaci. Hygienické vybaveni tvoii umyvadla,
sprchovy kout, WC, pisoary (Castecné ponicené nebo demontované). Ostatni vybaveni chybi.

Stafi a technicky stav:

Cast &.p. 663 byla postavena a zkolaudovéana v roce 1992 jako prodejna potravin. V roce 2001 byla
pfistavéna ¢ast bez €p/Ce, ve které byla ¢aste¢né zkolaudovana podzemni ¢ast vyuzivana jako vinarna
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se soc. zazemim. Nasledné doslo k provoznimu propojeni vinarny s 1.PP prodejny potravin. Dne
16.3.2011 byl Obecnim tfadem Celadna, stavebni Gfad vydan Souhlas s provedenim stavby -
stavebnich tuprav prodejny ¢.p 663 na pozemku st. 1758, spocivajici ve zméné dispozice 1.NP s
naslednymi povrchovymi Upravami omitky, malbou a opravou podlahy. Prace byly stavebné
dokonceny a dispozi¢né vznikl v pfizemi prostor kavarny-cukrarny a samostatné WC pro muze a
zeny. Oznameni o dokonceni a zapoceti uzivani stavby nebylo na ptislusny stavebni urad podéano.
Dne 29.4.2011 bylo Obecnim ufadem, stavebni ufad vydano Povoleni na zménu stavby pied
dokoncenim - prodejny smiSené¢ho zbozi a klubu na pozemku parc.¢. St.2080 a 110/5 na krytou terasu
s grilem. Terasa byla provozn¢ propojena se sousedni kavarnou. Tyto stavebni prace nebyly stavebné
pln€ dokoncené a o kolaudaci této ¢asti stavby nebylo pozéddano. Objekt je delsi dobu nevyuZzivany,
¢ast hygienického vybaveni byla odstranéna nebo poni¢ena. V objektu jsou provedeny rozvody vody,
plynu, el.nn a kanalizace. Funk¢nost jednotlivych ptipojek inZenyrskych siti nebylo mozné provéfit.
Celkovy stavebné technicky stav objektu je primérny. Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem
na 35%.

Ptistup do ¢asti bez ¢p/Ce je umoznén z vlastniho pozemku parc.¢. 110/5 (parkoviste), ktery ptimo
sousedi s vefejnou komunikaci na parc.¢. 134/3, ve vlastnictvi Obce Celadna. P¥istup do ¢asti &.p. 663
je umoznén rovnéz z vefejné komunikace, ale pfes pozemek jiného vlastnika parc.¢. 109/5.
Pfedmétnd nemovitd véc je dle informacniho systému pojistovny Kooperativa situovana v
zéplavovém uzemi s rizikem €.2 - zéna s nizkym rizikem povodné (1zemi tzv. stoleté vody).

- pozemek parc.¢. St. 1758, zastavéna plocha a nddvoii o vyméte 43 m?. Pozemek je zastavény
stavbou obC.vyb. €.p. 663, ktera je jeho soucasti.

- pozemek parec.¢. St. 2080, zastavéna plocha a nddvoii o vyméte 145 m?. Pozemek je zastavény
stavbou jina st. bez ¢p/Ce, ktera je jeho soucasti.

- pozemek parc.¢. 110/5, ostatni plocha se zpiisobem vyuzZiti ostatni komunikace o vyméie 159 m? je
vyuzivany jako parkovaci a pfistupova plocha.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pristup k nemovité véci pfimo z vetfejné komunikace

Komentar:

- Zakres stavby bez ¢p/ce v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu.

- Radné zkolaudovand je pouze podzemni ¢dst vindrny. Nadzemni Cdsti jsou na stavebnim viradé

stale vedeny jako rozestavené nedokoncené (nebylo zazaddano o vydani souhlasu s uZivanim

kavarny ani o kolaudaci teras s grilem).

- Pristup do casti ¢.p. 663 vede pies pozemek  jiného viastnika parc.¢. 109/5 k.ai. Celadnd (prdavo
Fistupu neni zajisteno vecnym bremenem-sluzebnosti).

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

Komentar:

- Dle informacniho systéemu pojistovny Kooperativa se jedna o rizikovou zonu ¢.2.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Riziko spojené s napojenim na inZenyrské sit¢ a energetické zdroje
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Komentar:
Na LV ¢ 3275 kai. Celadna jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického prava: Zastavni
pravo smluvni
e Zastavni pravo smluvni pro CSOB a.s.

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmeétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.
- Vécna bremena vznikla primo ze zakonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvedcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.
- Pripojka plynu je vedena pies pozemek jiného viastnika parc.¢. 109/5 k.ai. Celadnd (neni pravné
oSetreno vecnym bremenem). Zakres vedeni pripojek (vodovod, kanalizace, el.nn) nebyl znalci ze
strany stavebniho uradu predlozen, ale je zde velka pravdepodobnost, Ze vedou rovnéz pres

ozemek jiného vlastnika parc.¢. 109/, k.ai. Celadna.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané
Komentaf: viz. text.

OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Komer¢ni objekt
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Vynosova hodnota
3.1. Komer¢ni objekt s pozemky
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Komercni objekt s pozemky

| OCENENI]

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécna hodnota (téz substan¢ni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena Casova) je
reprodukéni cena véci, snizend o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stari a piiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o néklady na opravu vaznych
zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle rozpoctovych ukazatell stavebnich objekti.

1.1. Komer¢ni objekt

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Konstr. Zastavéna UZitna plocha

Nazev vySka [m]  plocha
1.PP (Cast €.p. 663) 2,45 22,04 m?
4,50*8,80 = 39,60 m?
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
z4zemi vinarny 22,04 m? 1,00 22,04 m?



Uzitna plocha celkem:

22,04m?

1.NP (Cast €.p.663) 2,80 28,35 m?
4,50*8,80 = 39,60 m?
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kavarna/cukrarna se 28,35 m? 1,00 28,35 m?
zazemim
Uzitna plocha celkem: 28,35m?
1.PP (Cast bez ¢p/Ce) 3,05 109,26 m?
12,20%12,30-1,20*%5,30 = 143,70 m?
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
vinarna se soc. zazemim 109,26 m? 1,00 109,26 m?
Uzitna plocha celkem: 109,26m?
1.NP (Cast bez ¢p/ce) 2,70 67,56 m?
12,35%6,90+11,11*5,70+4,11*3,55= 163,13 m*
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kryté terasy 135,11 m? 0,50 67,56 m?
Uzitna plocha celkem: 67,56m?
386,03m? 227,21 m?
Obestavény prostor (informativné)
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Nazev Typ Ol;iSJ:t‘;iny
1.PP (¢ast €.p. 663) 97,02 m?
1.NP (Cast ¢.p.663) 110,88 m?
1.PP (&4st bez &p/ce) 438,29 m?
1.NP (&ast bez &p/ce) 440,46 m?
ZasttesSeni (Cast €.p.663) 25,74 m’
Zastteseni (Cast bez ¢p/ce) 228,38 m’
Obestaveény prostor - celkem: 1340,76 m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 163
Uzitna plocha (UP) [m?] 227
Obestaveény prostor (OP) [m’] 1 340,76
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 5000
Reprodukcni hodnota [KC] 6 703 824
(RC * OP)
Opotiebeni % 35,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 357 486




2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky
Vzhledem k tomu, ze v dané oceniované lokalité nedoslo ke mné znamym realizovanym prodejiim
pozemkd o porovnatelné vyméte a druhu uziti, porovnaval jsem danou lokalitu s databazi a
informacemi od lokalnich realitnich kanceldii a informacemi z internetového serveru
(www.cscom.cz, www.sreality.cz ).

Z takto ziskanych informaci vyplyva, Zze cena stavebnich pozemkii se v dané lokalit¢ pohybuje v
pomérné Sirokém rozmezi 1.200,- aZz 2.000,- K&m?. Vzhledem k poloze, charakteru, funkénimu
vyuziti a vyméfe navrhuji obvyklou hodnotu stavebnich pozemkl pod stfednim pasmem daného
rozpéti, tj. na 1.500,-K&/m?. U pozemku ostatni plocha se zpiisobem vyuziti jako komunikace na
500,-K¢&/m? .

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&/m?] [ Ké ]

zastavéna plocha a St. 1758, 188 1 500,00 1/1 282 000
nadvori St.2080
ostatni plocha - 159 500,00 1/1 79 500
komunikace
Celkova vyméra pozemkii 347 Hodnota celkem 361 500

3. Vynosova hodnota

Definice: Vynosova hodnota (t¢Z kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé€ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodaieni v daném misté a ¢ase dosazitelného) ro¢niho
ndjemného, snizen¢ho o rocni naklady na provoz.

3.1. Komer¢ni objekt s pozemky

Uvodem:

Vynosové oceniovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =
urok. mira kapitalizace (%)
Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusen¢ predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii uloZzeni do pené¢zniho ustavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z né¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, t;.
predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné ndjemného, cen stavebnich praci, nakladi na
spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v ivahu, a povazovat
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ji za jeden z podkladli odhadu obvykl¢ (trzni) ceny.
Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za tcelem dosazeni trvale odcerpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z ndjemného a vydaji, resp. nakladi vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Mo MW

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv."vénou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemki). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je déna vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfadan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosoveé
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného zuroceni penéz na kapitalovém trhu, tj. z
alternativniho zptisobu investovani. Vychazi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s piihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pfi ndkupu konkrétni
nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme trokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat piimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. readlnym ocekavanim investorti na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace pfedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Jako realnou trokovou miru kapitalizace doporucujeme na zaklad€ shora uvedeného, uvazovat pro
bézné nemovitosti v obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019 vrozpéti 5.0 - 12.0 %.

Néjemné pro vypocet vynosii:

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné),
bez tihrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené ndklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadeéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Najemni smlouva

Ke dni ocenéni neni na prondjem nebytovych prostor v objektu uzaviena zadna najemni smlouva.
Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz




- vlastni databaze odhadce a spolupracujicich odhadct

Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti ptisluSenstvi.

Zji8téné ceny pronajmu v lokalité pro oceniovany objekt:

Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfislusenstvi. Najemné u oceniované¢ho objektu navrhuji na
takovou uroveii, se kterou by se pii zvolené kapitalizacni mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo
alespon velkou cast obdobi predpokladané navratnosti.

Dalsim predpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutenost, ze ke kalkulovanému ndjemnému budou
potenciondlnimi ndjemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladi za energie 1 ndklady za sluzby spojenych s provozem (jako napt. uklid prostor, odvoz
odpadu, bézna udrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, Ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich zajemct, ktefi by mohli dany objekt obsadit
a maximaln¢ vyuzit, musim pocitat, ze se nepodaii nemovitost okamzité pronajmout v piipadé¢
predpokladaného ukonceni ¢innosti vlastnika. Tento vySe zmiflovany stav jsem pii vypoctu zohlednil
sniZenim piijmu z ndjmu na 90 % soucasného predpokladaného piijmu a volbou kapitaliza¢ni miry.
Ro¢ni vydaje (naklady):

- vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny dle podklada
objednatele nebo odbornym srovnanim a odhadem a obsahuji (daft z nemovitosti, rocni pojistné,
opravy a udrzbu, sprdvu nemovitosti) tyto polozky byly vzhledem k vybornému stavebné
technickému stavu stanoveny odbornym odhadem ve vysi 25% z piijmu.

- néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu jsou stanoveny odbornym odhadem ve vysi
70.000,-K¢ a odrazi ndklady na dovybaveni poni¢enych nebo odstranénych hygienickych zaftizeni,
naklady na kolaudaci, atd.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&¢/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.Provozni prostory 1.PP - vinarna 131 548 6 000 72 000 8,00
2.Provozni prostory 1.NP - 28 847 2 000 24 000 8,00
kavérna/cukrar
na
3.Provozni prostory 1.NP - kryta 135 133 1500 18 000 8,00
terasa
Celkovy vynos za rok: 114 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 295
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m*rok) 387
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 114 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 102 600
Niaklady (za rok)
Odbornym odhadem 25,00 % * Nh Ké/rok 25650
Néklady celkem v Ké&/rok 25 650
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Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K&/rok 76 950
Mira kapitalizace % 8,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota (bez odecteni nakladli na uvedeni K¢ 961 875
do pron. stavu)

Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 70 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 891 875

4. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné€ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napf.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametr, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Zze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To
proto, ze se predpoklada, ze za dels$i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukei a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

4.1. Komerc¢ni objekt s pozemky

UZitna plocha: 227,21 m?
Obestavény prostor: 1 340,76 m
Zastavéna plocha: 163,13 m?
Plocha pozemKku: 347,00 m?

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. komeréni objekt (kavarna, vinarna, atd.), uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, u srovnatelnych nemovitosti
nabidka odpovida poptavce. Presto s prihlédnutim k velikosti, poloze a technickému stavu, jsem
nazoru, Ze ocefiovana nemovita véc je v souc¢asné dobé podprimérné obchodovatelna.

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢é standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napt. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primeérnid, minimalni a maximalni, je potom piepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity idaje o inzerovanych prodejich obdobnych nemovitych vécich z realitni
inzerce.

-11 -



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: ulice Slezska, Frydek-Mistek - ¢ast obce Frydek
Popis: HELIX REALITY nabizi k prodeji budovu s ¢islem popisnym - stavbu obcanského

vybaveni- obchod s vykladem na sidlisti Stara Slezska, vyméra 63 m2, kolaudace
4/1996. Pozemek pod budovou je také ve vlastnictvi prodavajiciho. Vhodné Kk
provozovani kavarny, baru, pfip. jako prodejna, provozovna, kancelat nebo sidlo
spole€nosti, mozno 1 jiné vyuziti. V budové se nachdzeji dvé mistnosti oddéleng|
chodbou, socidlni zatizeni, damské 1 panské WC. Vytapéni - podlahové+piimotopy,
elektfina; plovouci podlahy a dlazba; ohfev vody - pritokovy ohtivac. Prostor je
chranén EZS. Parkovani pted objektem na obecnim pozemku.

Pozemek: 63,00 m?

UZitna plocha: 50,40 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - nepatrné lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi (dokonceno zkolaudovano) 0,90

Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
699 000 50,40 13 869 0,66 9154
Nazev: 2.
Lokalita: Bystfice - ¢ast obce Bysttice, okres Frydek-Mistek
Popis: Dovoluji si Vam nabidnout ke koupi nebytovy prostor o vyméte 140 m2 v centryl

obce Bysttice. V objektu je kompletné zatizena kavarna, kterou je mozno okamzitg
provozovat dal. V podzemnim podlazi se nachazi hlavni prostor s mistem k sezenf
pro 72 osob. Bar je kompletn¢ vybaveny v¢. EET pokladny, skla apod. V cené nejsou
zasoby, ty je mozno po dohod¢ odkoupit. Vytapéni je elektrické a krbem s priduchy
do celého objektu. Cely prostor je po rekonstrukci, vybudovany pro potieby kavarny
a galerie. Jedinec¢nost spociva ve strategickém umisténi, prostory se nachazi v centrul
obce Bystfice, pfimo u autobusového a vlakového nadrazi.
UZitna plocha: 140,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - nepatrné mensi 0,97
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

[Mcentrum®)
- ATy

K5 Celkovy stav - lepsi (dokonceno zkolaudovano) 0,90 Zdroj: www sreality.cz

K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢é/m? Kc [K&/m?]
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| 1 300 000 140,00 9 286 0,64 5943

Nazev: 3.
Lokalita: ulice Skolni, Bridli¢na - ¢ast obce Bridli¢na
Popis: Nabizime Vam k prodeji diim se zastavenou plochou 593 m2 nachazejici se v mésté

Bridli¢na, okr. Bruntal. Dim se nachazi v horni ¢asti mésta ve velmi krasné a klidné
lokalité s vyhledem na rybnik, hfist¢ a pfimym vyhledem na horu Pradéd. V blizkosti
Karlova Studanka, Mald Moravka, hrad Sovinec a pfehrada Slezskd Harta. Moznost
kulturniho, rekreacniho a sportovniho vyziti. Dlim v minulosti slouZil jako Koliba pro
kovohuté Bfidlicnd ke kulturnim a spoleCenskym akcim. V nedavné dobé byl
zrenovovan s moznosti zmény uzivani. Uzitné plocha budovy je 280 m2 plus sklady a
dalsi ¢tyfi mistnosti v podkrovi. Je pfipraven k mensi rekonstrukci jako rodinny dim|
nebo penzion pro turisty €i jinym zamérim. Veskera obCanska vybavenost v dosahu.

Pozemek: 593,00 m?

UZzitn4 plocha: 280,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,02
K3 Poloha - nepatrné horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,20 "
h‘ = P RS |
K5 Celkovy stav - (dokon¢eno zkolaudovano) 0,95 . B
: o o ) Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
899 000 280,00 3211 1,02 3275
Nazev: 4.
Lokalita: Ttinec - Tyra, okres Frydek-Mistek
Popis: Je stale Vasim snem vlastnit podnik? Potom mam pro Vas idealni nabidku! Jedna se o

restauraci "U Lojzka" v zaddané lokalit¢ Tyra, ktera se nachazi v chatové oblasti.
Restaurace disponuje velkym salem pro oslavy a hostiny cca pro 60 lidi. Podnik je
vybaveny barem a kuchyni v nerezovém provedeni. Pod restauraci se nachazi 5
apartmani s moznosti ubytovani. VSechny pokoje jsou vybavené s vlastnim|
socialnim zatizenim, pfipojenim k internetu (wifi) a televizi, z toho 2 pokoje maji i
vlastni kuchyn. Objekt prosel ¢asteCnou rekonstrukcei; nova okna, elektiina v médi.
Vytapéni je zde na tuhd paliva. Restaurace ma jiz naplanované akce na pfisti rok, coZ
je pro nového majitele bezesporu velkou vyhodou!
UZzitn4 plocha: 350,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha - nepatrn¢ lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi (dokonéeno zkolaudovano) 0,90

Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik 0,90

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
2 990 000 350,00 8 543 0,65 5553
Nazev: 5.
Lokalita: ulice Jaroslava Vrchlického, Karvina - ¢ast obce Nové Mésto
Popis: Exkluzivné Vam nabizime ke koupi komeréni prostory na ulici Jaroslava)

Vrchlického v Karviné - Novém M¢ésté. Prostory muzete vyuzit naptiklad: pro

skladovani, pohostinstvi, administrativu, riizné sluzby pro klienty. Parkovani pted

budovou zaji§téno. Prostor ptivodné slouzil jako herna a je i tak zatizen. Cili ziizen|

bar s vy€epem, stoly a zidle soucasti+automaty, socialni zatizeni a sklad. Zatizeni po

dohodé¢ s majitelem ziistane nebo se vyklidi.
UZitna plocha: 140,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - nepatrné mensi 0,97
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - lepsi (dokonceno zkolaudovano) 0,90 . ’ .

. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik 0,90

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 800 000 140,00 12 857 0,60 7 714

Nazev: 6.
Lokalita: Orlova, okres Karvina
Popis: Nabizime Vam komeréni objekt vyuzivany jako bar/restaurace v Orlové. Bar je

zavedeny a v provozu, ma stalou klientelu. Pfed barem je vyuZivand terasa §
posezenim. Tento objekt je mozno vyuzit i pro jiny druh podnikani (napf. herna,

obchod).
UZitna plocha: 50,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - nepatrné lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi (dokonéeno zkolaudovano) 0,90

Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - neuvedeno 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
500 000 50,00 10 000 0,66 6 600
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Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajictho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zmeénu ceny v pribehu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamenda, zZe ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovinim je mozno si overit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vetsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 3275 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 6 373 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 9 154 K¢&/m?

Srovnavaci hodnota :

Obecnd hodnota stanovena srovndvaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviiujici prodej, zejména velikost objektu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a
poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stiednim pasmu vysSe zmiflovaného
intervalu, tj. 6.373,- K&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 6 373 K¢/m?
Celkova uzitné plocha ocefiované nemovité véci 227,21 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1448 009 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Komer¢ni objekt 4 357 485,60 K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemky 361 500,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. Komer¢ni objekt s pozemky 891 875,- K&
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Komer¢ni objekt s pozemky 1 448 009,30 K¢

Porovnavaci hodnota 1 448 009 K¢
Vécna hodnota 4 718 986 K¢&
z toho hodnota pozemku 361 500 K¢
Vynosova hodnota 891 875 K¢
Véazeny prumér (Naegeli, Bradac)
védhavy=1+10* (Cx-Cyv)/Cv 5,00
(minimalni vaha je 1.0 a maximalni 5.0)
Chaegeli = (Cn + vy ¥ Cy) / Cy 1529 727 K&

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny |

Pro stanoveni obvyklé, trzni hodnoty se vychazi z obecné uzivanych metod, tj. metody nakladové,
vynosové a porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zapory, je nutno pfed odhadem
obvyklé ceny provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni
majetek byl proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku:

- moznost komercniho pronajmu, napojeni na veskeré inzenyrské sité, dostatecné parkovaci plochy
na vlastnim pozemku.

Slabé stranky majetku:

- poloha v zaplavové zon€ s rizikem ¢€.2, vedeni inZenyrskych siti pfes pozemek jiného vlastnika
(neni zfizeno vécné bfemeno), ptistup do ¢.p. 663 z verejné komunikace je pies pozemek jiného
vlastnika (neni zfizeno vécné biemeno), ohlaSené stavebni upravy z roku 2011 nebyly zkolaudované
(viz. text), zékres stavby bez Cp/Ce v katastralni mapé neodpovida skuteCnému stavu, malé
pozemkové zadzemi, absence zahrady (pouze plocha parkovisté pred objektem), stavebné technicky
stav - ponicené hygienické vybaveni.

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupofizeni na principu nahrady soucasného stavu s prislusSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vysi 4,72 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje redlnou hodnotu nemovitosti na
trhu v disledku odlisného vyvoje pofizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich titula. Je zde
uvedena pro ptipadné pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota €ini 0,89 mil. K¢.

Porovnavaciho hodnotu z pitimého porovnani inzerovanych prodejt €ini 1,45 mil. K¢&. Porovnavaci
hodnota nejrealnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychazi z aktualniho stavu na trhu a
vztahuje se ke konkrétni lokalité.

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci byla pouZita srovnavaci a vynosova hodnota,
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s vécnou hodnou je v tomto specifickém piipadu uvazovano jako s podpiirnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi). Vzhledem k charakteru ocenovanych
nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim vSak srovndvaci metoda nejlépe popisuje jejich
obvyklou cenu, v souladu s definici obvyklé ceny.

|Zz’1vér |

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investi¢nim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZzni hodnotu) nemovitych véci - pozemku parc.¢. St. 1758 jehoZ soucasti je
stavba obc.vyb. €.p. 663, parc.c. St. 2080 jehoz soucasti je stavba jina st. bez ¢p/Ce, parc.c.
110/5, v&etné vsech soudasti a piisluSenstvi v k.i. Celadna, obec Celadna, okres Frydek -
Mistek, po zaokrouhleni na:

1400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17

Oceneéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi Mezindarodnim vyborem

pro normy ocenovani aktiv IVSC. Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny” uvedené v § 2,

odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmené nékterych zakonii (zakon o ocenovani
majetku), kterd je citovana v Nalezu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 15.2.2019

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostrave ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor

ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2131-11/19 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
1. List vlastnictvi 2
2. Snimek z KM 1
3. Fotodokumentace 2
4. Mapa oblasti 1
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List vlastnictvi

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.01.2018 09:15:02

Okres: CE0B02 Frydek-Mistek Obec: 598071 Celadna
Kat.lzemi: 619116 Celadna List vlastnictvi: 3275

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil

Vlastnické praveo
SPEAK WITH ME s.r.o., &.p. 663, 73912 Celadna 27835898

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpuscb ochrany
St. 1758 43 zastavéna plocha a
nadvofi

SouBdsti je stavba: Celadna, &.p. 663, ob&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.é.: St. 1758
St. 2080 145 zastavéna plocha a
nadvori
Soudasti je stavba: bez &p/fe, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 8t. 2080
110/5 159 ostatni plocha ostatni
komunikace

Bl Jina prava - Bez zapisu

c Omezeni vlastnického prédva

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
- ve vysi 2.340.000,- K&
- do vysSe 2.340.000,- K&, doba vzniku do 24.10.2036

Ceskoslovenska obchodni banka, a. Parcela: St. 1758 v-126/2017-802
s., Radlicka 333/150, Radlice, Parcela: St. 2080 Vv-126/2017-802
15000 Praha 5, RE/IE0: 00001350 Parcela: 110/5 V-126/2017-802

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. &. 904264651201 =ze dne 04.01.2017.
Pravni uéinky zapisu ke dni 05.01.2017. Zapis proveden dne 26.01.2017.
V-126/2017-802
Pofadi k 05.01.2017 08:44

D Jiné zapisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 04.01.2017. Pravni uéinky zépisu ke dni 11.01.2017. Zapis proveden
dne 02.02.2017.
V-346/2017-802
Fro: SPEAK WITH ME s.r.o., &.p. 663, 73912 Celadna RC/ICO: 27835898

F Vztah bonitovanyvch pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemeovitosti CR
Katastralni Ofad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydek-Mistek,; kdéd: 802.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.01.2018 09:15:02

Okres: CE0B02 Frydek-Mistek Obec: 598071 Celadna

Kat.lzemi: 619116 Celadna List wlastnictvi: 3275
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Frydek-Mistek, kod: 802.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.01.2018 09:35:42

Cesky lifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Biwepd: PO oo vwivs owvan sevamiee

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni sprdvu katastru nemevitosti CR
Katastralni Ofad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrélni pracovisté Frydek-Mistek,; kdéd: 802.
strana 2
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Snimek z KM
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Fotodokumentace

663 - pohled z ulice

¢ast bez ¢p/Ce - pohled z rampy ¢.p. 663 cast bez ¢p/Ce - interiér 1.NP
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interiér vinarny v 1.PP

interiér kuchyné v 1.PP interiér WC v 1.PP

interiér WC v 1.PP kotel v 1.PP
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