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vCetné soucasti a prislusenstvi, vse dle LV ¢. 7246 pro katastralni Uzemi Prostéjov, obec

Prostéjov, pro potifeby zadavatele (blize viz bod 1.1).
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Ve Vésce dne 30.11.2020
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Moravska insolvencni, v.o.s. 30.11.2020
Nam. Komenského 124
666 01 TisShov

VazZeni,

na zakladé Vaseho pozadavku jsme zpracovali znalecky posudek ve véci obvyklé ceny budovy Cp.
4308 s prislusenstvim, kterd je soucasti pozemku parc.é. st. 4572/2, budovy bez &p/ce
s pfislusenstvim, kterd je soucasti pozemku parc.¢. 4574/1 a pozemk( parc.C. 4578/25, parc.C.
4578/27, parc.¢. 4578/38, parc.C. 4578/58, parc.cC. 4578/64 véetné soucasti a pfislusenstvi, vse dle LV
€. 7246 pro katastrdlni dzemi Prostéjov, obec Prostéjov,

U&elem bylo ur¢it cenu obvyklou predmétu ocenéni ke dni 2.11.2020

Obvyklou cenu nemovitého majetku jsme stanovili ve vysi 23 640 000 K¢ (vcéetné DPH)

(Ize jej realizovat na trhu v rozmezi od cca 20 000 000,- az 25 000.000,- K¢).

Cena obvykla nemovitosti LV €. 7246 pro k.u. Prostéjov

v

Parc.C. 4572/2 jehoz soucCasti je stavba C.p. 4308

12 500 800 K¢é

Parc.C. 4574/1 jehoZ soucasti je stavba bez Cp/Ce

9 844 200 K¢

Parc.C. 4578/25 298 200 K¢
Parc.C. 4578/27 464 800 K¢
Parc.C. 4578/38 168 000 K¢
Parc.C. 4578/58 117 600 KE
Parc.C. 4578/64 246 400 KC

Cena obvykla za LV €. 7246 (celkem)

23 640 000 Ké

Podrobny posudek, ktery popisuje metodiku a postup pfi plnéni znaleckého uUkolu je pfiloZen, a

shrnuje vSechny potfebné tdaje a predklada rozbor a zavéry hodnoceni.

Ing. Hana Martinkova

jednatelka
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OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY STANOVENi HODNOTY

Znalecky posudek byl vypracovan vsouladu s témito obecnymi predpoklady a omezujicimi

podminkami:

Nebylo provedeno zadné Setreni a nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, véetné pravniho podkladu vlastnického prdva. Pfedpoklada se v navaznosti na podklady a
informace zadavatele posudku, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné -
zpenézitelné, a Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vsech jinych zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo

bremen zadluzeni, kromé uvedenych zadavatelem posudku.

Jakékoliv ruceni za nespravné, neuplné resp. zavadéjici informace poskytnuté zadavatelem posudku
nebo oceriovanou spolecnosti zpracovateli posudku je vylouceno. Povinnost aktualizovat podany

znalecky posudek neexistuje.

Informace a podklady, na nichZ je zaloZen cely znalecky posudek, nebo jeho ¢asti, jsou povazovany za
vérohodné, ale nebyly ovérovany ve vsech pfipadech. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka

presnosti takové informace ¢i podkladu.

Zpracovatel nebere zadnou zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepredpoklada se, Ze by
néjaky zavazek byl divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku, kde by se zohlednily

udalosti nebo podminky, které se vyskytnou ndsledné po tomto datu.

Pfedpokldda se odpovédné vlastnictvi a vykon vlastnickych prdv. Pokud se nezjisti néco jiného,

predpoklada se plny soulad se viemi aplikovatelnymi zakony a predpisy.

Tento posudek byl vypracovan pouze pro potreby zadavatele (blize bod 1.1).

Predpoklada se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny poZadované licence, osvédceni o
drzbé, souhlasu — povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv
uradu, soukromé osoby, nebo organizace pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichZ je zaloZzen odhad

hodnoty obsazeny v tomto znaleckém posudku.

Tento znalecky posudek je uréen vyhradné pro ucely uvedené vyse a bez predchoziho souhlasu
zpracovatele nesmi byt pouZit pro jiné nez sjednané ucely. Odpovédnost zpracovatele za pouZiti
tohoto znaleckého posudku pro jiné neZ sjednané Ucely nebo za zpracovatelem neodsouhlasené

pouziti tfetimi stranami je vyloucena
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OSVEDCENI

My, niZe podepsani, timto osvédcujeme, Ze

- vsoucasné dobé nemame ani v blizké budoucnosti nebudeme mit Gcast nebo prospéch z
podnikani, které je predmétem zpracovaného znaleckého posudku,

- analyzy, ndzory a zdvéry uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné pouze za
obecnych predpokladli a omezujicich podminek, které jsou uvedeny na pfedchozim listu
a dale v textu tohoto posudku a jsou naSimi osobnimi, nezaujatymi profesiondlnimi
analyzami, ndzory a zavéry,

- naSe pracovni zatazeni, ani nase odména nezavisi na dosaZenych zdvérech nebo
odhadnutych hodnotéch,

- zpracovany znalecky posudek zohlediuje vSechny ndm zndmé skutecnosti, které by
mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty,

- pfi nasi ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze nam
predané podklady nejsou pravdivé a spravné,

- nemame zadné soucasné ani budouci zdjmy na predmétu tohoto znaleckého posudku a z
nasi strany neexistuje ani osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k vyslednym hodnotdm

stanovenym v tomto znaleckém posudku.

Za zpracovatele:

Ing. Hana Martinkova

jednatel
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

Zkratka: Vyznam zkratky:

znalec spole¢nost Olomoucka znalecka s.r.o., znalecky Ustav zapsany Ministerstvem
spravedInosti CR pod ¢islem jednacim 343/2011-0D-ZN/31

MF Ministerstvo financi Ceské republiky

Csu Cesky statisticky Urad
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1. Uvod

1.1 Zadani znaleckého posudku

1.1.1 Znalecky ukol

Ukolem znalce je odhad ceny obvyklé nize uvedenych nemovitosti (Pfedmét ocenéni) pro potieby

zadavatele.
1.1.2 Predmét ocenéni

- Predmétem ocenéni jsou nize uvedené nemovitosti, které jsou zapsany v Katastru
nemovitosti na LV €. 7246 pro katastralni Uzemi Prostéjov, obec Prostéjov, t.j. ceny obvyklé
budovy ép. 4308 s pfislusenstvim, ktera je souéasti pozemku parc.¢. st. 4572/2, budovy bez
Cp/Ce s pfislusenstvim, kterd je soucasti pozemku parc.C. 4574/1 a pozemkl parc.C.
4578/25, parc.C. 4578/27, parc.C. 4578/38, parc.C. 4578/58, parc.C. 4578/64 vietné
soucasti a prislusenstvi. Ocenéni je provedeno dle pozadavku zadavatele k datu 2.11.2020

podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

1.2 Zaklad hodnoty

Znaleckym ukolem je odhadnout obvyklou cenu nemovitosti.
1.2.1 Cena obvykla

V Ceské legislativé je uZivan pojem cena obvykla, kterd je zdkonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocerovani
majetku definovana jako ,cena, kterd by byla dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé
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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikldadana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu

k nim“.
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1.2.2 Trzni hodnota

Ve vztahu k ocenéni nemovitosti je Castéji uZivan pojem trzni hodnota, jejiz definice je uvedena
napriklad v Mezinarodnich ocenovacich standardech (IVS). Podle nich se trZzni hodnotou rozumi
,odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
naleZittm marketingu, pti jejimZz uzavieni by jeji strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku."

Trzni hodnota podle Mezinarodnich ocenovacich standardl dale vychazi z konceptu Highest and Best
Use Of Property (nejlepsi mozné vyuziti majetku). Jedna se o ,,nejpravdépodobnéjsi vyuZiti majetku,
které je fyzicky mozné, naleZité oprdvnéné, pravné dovolené, financné proveditelné a které ma za

nasledek nejvyssi hodnotu ocefiovaného majetku."
1.2.3 Administrativni cena

Pro potifeby tohoto ocenéni je pojem administrativni cena chdpan jako cena zjisténd dle zdkona o
ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb, ¢. 257/2004 Sb,
¢. 296/2007 Sb. a tzv. provadécich vyhlasek Ministerstva financi Ceské republiky.

1.3 Rozsah odhadu

Rozsah prace pfi plnéni znaleckého Ukolu vychazi ze zdkona ¢&. 444/2011 Sb., o znalcich a
tlumocnicich.

Pfi pInéni znaleckého ukolu je prfihlédnuto ke vSem v Uvahu pfipadajicim vlivim, které by mohly
vyznamné ovlivnit dosazené zavéry.

Znalecky ukol je zpracovan predevsim na zakladé podkladli a informaci predloZenych znalci
zadavatelem posudku v listinné ¢i elektronické podobé a dale z vefejné dostupnych zdroji. Vycet
pouZzitych podkladi a zdrojd informaci je uveden v bodu 1.4.

Predlozené podklady byly doplnény vlastnim Setfenim, které se uskutecnilo dne 2.11.2020 za ucasti
pana JUDr. Karla Maldska a pani Mgr. Véry Sikulové, zastupci objednatele posudku. PFi mistnim
Setfeni byl znalci umozZnén vstup do vSech ¢asti predmétnych nemovitosti. Ocenéni je provedeno na
zakladé informaci zjisténych z obhlidky zpfistupnéné ¢asti nemovitosti a z informaci poskytnutych

zadavatelem.
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1.4 Podklady, zdroje informaci a pouZita literatura

1.4.1 Podklady ziskané znalcem

Vypisy z katastru nemovitosti z LV €. 7246 ze dne 4.6.2020 pro k.u. Prostéjov
Kopie katastrdlni mapy pro k.U. Prostéjov
Vypovéd pana Kratkého (byvalého Udrzbare objektu) dne 2.11.2020

el S

Vlastni znalecka prohlidka na misté samém

1.4.2 Ostatni zdroje informaci

internetovy portal katastru nemovitosti (www.cuzk. cz),

internetovy portal Ceského statistického Ufadu (www.czso.cz),
internetovy portal Ceské narodni banky (www.cnb.cz),

internetovy portdl Ministerstva financi Ceské republiky (www.mfcr.cz),

internetovy portal Ministerstva pro mistni rozvoj (www.mmr.cz),

o v ke w N e

www.cbre.com.

1.4.3 Pouzita literatura

[1] Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu.
[2] Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.
[3] Bradac, A. - Fiala, J.: Nemovitosti - Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované a

doplnéné vydani, Linde, Praha 2007.

[4] Bradac, A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VI. Pfepracované a doplnéné vydani.

CERM s.r.o., Brno 2004.

[5] Braddg, A. - Krejéit, P. - Hallerova, A.: Ufedni ocefiovéni majetku. CERM s.r.o., Brno
2010.

(6] Bradac, A. - Krejcit, P.: Znalecky standard €. VI Obecné zdsady ocernovani majetku.

[7] Griinwald, R.: Finan¢ni analyza. |IOM - VSE v Praze, Praha 1997.

[8] Jokl, M.: Mezindrodni standardy pro ocefiovani. Ceskd komora odhadcti, 1997.

[9] Marik, M. a kol.: Metody oceniovani podniku. Ekopress, Praha 2003.

[10] Zazvonil, Z.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech. CEDUK 1996.

[11] Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty pozemk(. Oeconomica, Praha 2007.

[12] Zazvonil, Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK 2004.
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1.5 Poznamky

Tabulky uvedené v tomto znaleckém posudku byly zpracovdny prevainé v tabulkovém procesoru
Microsoft Excel. Vzniklé odchylky - zejména napfiklad v souctovych burikiach tabulek - jsou

zpUsobeny zaokrouhlovanim.
Vypocet administrativni ceny byl proveden za pomoci programu NEM 3000.

U tabulek ¢i grafd, u nichZz neni uveden zdroj informaci, byly timto zdrojem vlastni vypodty znalce,

nevyplyva-li z textu jinak.
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2. Zakladni pojmy a metody ocenovani nemovitého
majetku

2.1 Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouzivaném v metodice trzniho ocefiovani.

Cena porizovaci
Téz ,,cena historicka“. Cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti,

zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni

Téz ,reprodukéni potizovaci cena”. Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpodtu opotiebeni. Zjistuje se u staveb bud' polozkovym
rozpoCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko
hospodarskych ukazatel(l (THU) - jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m” zastavéné

plochy apod.

Vécna hodnota

Téz ,substancni hodnota”, dle pravniho nazvoslovi ,éasovd cena“ véci. Reprodukéni cena véci,
snizena o primérené opotiebeni, odpovidajici prlmérné opotrebené véci stejného stafi a pfimérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak pfipadné snizena o ndklady na opravu vainych zavad, které

znemoznuji okamzité uzivani véci.

Obecna cena
Téz ,trzni hodnota", ,trini cena", v zakonu o cenach a v zakonu o ocenovani ,cena obvykla". Cena, za

kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit.

Vychozi cena
Pfi vypoctech nékteré z vyse uvedenych cen (hodnot) pojem pro cenu nové stavby, bez odpoctu

opotrebeni.

Cena administrativni

Pojmem cena administrativni resp. nékdy cena zjisténa, cena Uredni, se oznacuje cena zjisténa podle
cenového predpisu, tj. Zakona o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb, ¢. 257/2004 Sb, ¢. 296/2007 Sb. a tzv. provadécich vyhlasek Ministerstva financi
Ceské republiky.
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2.2 Metody ocenovani nemovitého majetku

2.2.1 Metody nakladové

Metody nakladové jsou zaloZeny na odhadu nakladl, jejichz vynaloZeni je nezbytné nutné
pro pofizeni (vystavbu) predmétné nemovitosti nebo nemovitosti shodné. Pfi rozhodovani
obezfetného investora je dlleZitym faktorem porovnani nabidky existujici nemovitosti s moznosti
vystavby vlastni nemovitosti. Toto porovnani predpokldda moznost pofizeni volného pozemku v
dané lokalité se shodnymi vlastnostmi, zejména funkénim vyuzitim.

Vysledkem nakladového ocenéni je zjisténi reprodukéni ceny staveb, kterd je tvorena souctem
nakladl na vystavbu staveb a hodnotou nezastavéného pozemku. Soucdasné se zjistuje vécna
hodnota, ktera je prezentovana jako reprodukéni cena snizend o opotiebeni staveb vyjadiené

v penéznich jednotkach.
2.2.2 Metody porovnavaci

Vychazi pfimo z porovndni s prodeji obdobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani je
bud' pfimé, pfimo mezi prodavanymi a ocefiovanou nemovitosti, nebo nepfimé - soubor udajd o
prodavanych nemovitostech a jejich cenach je zpracovan na primérnou, zékladni, standardni
nemovitost a s touto je pak porovnavdna nemovitost ocefiovana. Aplikace této metody ocenéni
predpoklada dostatek informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich nemovitosti obdobného

charakteru v lokalité blizké predmétné nemovitosti.

2.2.3 Metody vynosové

Vynosové ocenéni nemovitosti je zaloZzeno na predikci Cistych vynost plynoucich z provozu nebo
pronajmu nemovitosti. Vynosovou hodnotou rozumime soucet diskontovanych redlnych budoucich
prijmu (Cistych, tj. snizenych o vydaje na dosazeni téchto pfijmu) za dobu, po kterou mohou byt tyto
pfijmy dosahovany. Zakladem jsou zisky, které v budoucnu muzZe vlastnictvi nemovitosti pfi jejim
prondajmu nebo provozu pfindset. Tyto zisky se diskontovanim prevadéji na soucasnou hodnotu a
séitaji. Mira kapitalizace a diskontni mira se zjisti nejspravnéji z vynosli obdobnych nemovitosti
porovndnim s jejich cenou.
Vynosova hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz,

- stanoveni spravné odpovidajici kapitalizacni miry,

- vyutziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich souc¢asnou kvantitativni Groven.
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3. NALEZ

3.1 Udaje o viastnikovi nemovitosti

Dle vypisu z katastru nemovitosti je vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti zapsanych na LV ¢. 7246
Uplné a fadné. Jedinym vlastnikem nemovitosti uvedenych na LV €. 7246 je spoleénost KARDANEX
a.s., Vrahovickd 4308, 796 01 Prostéjov.

3.2 Popis nemovitosti

3.2.1 Pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.C. 4572/2 a parc.C. 4574/1 zapsané v katastru nemovitosti
v kultufe zastavéna plocha a nadvofi a pozemky parc.¢. 4578/25, parc.C. 4578/27, parc.¢. 4578/38,
parc.t. 4578/58 a parc.C. 4578/64 zaspané v katastru nemovitosti v kultufe ostatni plocha,
manipulaéni plocha. Pozemek parc.é. 4572/2 je zastavén objektem vyroby ¢&.p. 4308 v celém
rozsahu. Pozemek parc.¢. 4574/1 je zastavén objektem bez ép/ce v celém rozsahu. Pozemky parc.c.
4578/25 a parc.¢. 4578/58 tvofi funkéni celek s objektem bez ¢p/¢e a stavebnim pozemkem parc.¢.
4574/1. Pozemky parc.C. 4578/27, parc.c. 4578/38 a parc.c. 4578/64 tvori funkéni celek s objektem
¢.p. 4308 a stavebnim pozemkem parc.c. 4572/2.

3.2.2 Budova €.p. 4308

Pfedmétem ocenéni je objekt vyroby ¢.p. 4308, ktery je soucasti pozemku parc.C. 4572/2 a ve

kterém se nachdzi prevazné vyrobni prostory s potifebnym zazemim a sklady.

Jednd se o nepodsklepeny, v ¢asti dvoupodlaini a v ¢asti jednopodlazni objekt se sedlovou a
pultovou stfechou, ktery je situovan v primyslovém aredlu pfti ulici Vrahovicka. Hlavni vstup do
objektu je z pravé boc¢ni strany do 1.NP, kde se nachazi uprostied vyrobni hala s jefdbovymi drahami,
po bocich se nachdzeji dalsi vyrobni a skladovaci prostory se socidlnim zafizenim. V objektu se déle
nachdzi kotelna se skladem paliva, ktera slouZi k vytapéni jak objektu ¢.p. 4308, tak i sousedniho
objektu bez ¢p/ce.

Na objekt navazuje z pravé strany po celé jeho délce pristiesek, slouzici pro skladovani materidlu a

parkovani motorovych vozidel.

Zaklady jsou Zelezobetonové pasy, svislé konstrukce zdéné z cihelného zdiva. Stropni konstrukce nad
1.NP srovnym podhledem, v prostoru haly chybi. Krov sedlovy z ptihradovych vaznikd, stfesni

krytina ve standardnim provedeni, v casti polykarbondtové desky. Konstrukce schodisté je
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Zelezobetonova. Klempitské konstrukce (zlaby, svody, parapety apod.) jsou z pozinkovaného plechu.
Vnéjsi omitky vapenné hladké, vnitfni omitky vapenné hladké. Vnitini keramické obklady jsou
provedeny na socialnich zafizenich. Okna v 1.NP kovova jednoduchd a drevéna, v ¢dasti plastova,
dvere jsou hladké plné nebo prosklené, vrata plechovd. Podlahy jsou s povrchem z keramickych
dlazdic a betonovd mazanina. Vybaveni socidlnich zafizeni jsou umyvadla, WC splachovaci
s umyvatky, sprchy. Vytapéni je ustfedni olejovymi kotli. V objektu elektroinstalace svételna
tfifazova. Rozvod studené vody, kanalizace svedena do verejné kanalizace. Ohrev vody elektrickymi
bojlery.

Plavodni objekt byl zfizen cca v roce 1930 jako vyrobni objekt. V roce 2012 byla provdena ¢astecna
modernizace objektu (zatepleni stfechy, osazeni stfesniho svétliku polykarbonatovymi deskami,

nové podlahy v hale v 1.NP, v roce 2017 provedena vyména Casti oken za plastova apod.).

3.2.2 Budova bez ¢p/ce

Pfedmétem ocenéni je objekt administrativy a vyroby bez ¢p/Ce, ktery je soucasti pozemku parc.c.
4574/1 a ve kterém se nachazi administrativni a skladové a vyrobni prostory.

Jedna se o nepodsklepeny, dvoupodlazni a v ¢asti jednopodlazni objekt se sedlovou a pultovou
stfechou, ktery je situovan v prdmyslovém aredlu na pozemku parc.¢. 4574/1. Hlavni vstup do
objektu je z levé bocni strany do 1.NP, kde se nachdzi socidlni zafizeni a umyvarny se zazemim a
socidlnim zafizenim, sklady a vyrobni prostory. Ve 2.NP se nachdzi kancelare a skladové prostory.

Na objekt navazuje z pravé strany po celé jeho délce pfistfesek, slouzici pro skladovani materialu.

Zaklady jsou Zelezobetonové pasy, svislé konstrukce zdéné z cihelného zdiva. Stropni konstrukce nad
1.NP i 2.NP s rovnym podhledem. Krov dfevény vazany, stfesni krytina Zivicna. Konstrukce schodisté
je Zelezobetonova. Klempitské konstrukce (zZlaby, svody, parapety apod.) jsou z pozinkovaného
plechu. Vnéjsi omitky vapenné hladké, vnitfni omitky vapenné hladké. Vnitfni keramické obklady
jsou provedeny na socidlnich zafizenich. Okna v ¢asti kovova jednoducha a dfevéna zdvojena a
Spaletova, v casti plastova, dvere jsou hladké plné nebo prosklené, vrata plechova. Podlahy jsou s
povrchem z keramickych dlaZzdic, v kanceldfich PVC, v socidlnich zafizenich keramickd dlazba, ve
skladech a prostordch vyroby betonova mazanina. Vybaveni socidlnich zafizeni jsou umyvadla,
sprchy, WC splachovaci s umyvatky. Vytapéni je ustfedni olejovymi kotli ze sousedniho objektu.
Elektroinstalace svételna tfifazova. Rozvod studené vody, kanalizace svedena do verejné kanalizace.

Ohrev vody elektrickymi bojlery.

Plavodni objekt byl zfizen cca v roce 1930 jako vyrobni objekt. V roce 2000 byla provedena ¢astec¢na
modernizace objektu (vyména Casti oken za plastova a drevéna, vyména podlah v kancelafskych

prostordch, sanitarni zafizeni apod., v roce 2015 oprava stfechy a stfesni krytiny, apod.
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3.3 Omezeni viastnickych prav

3.3.1 Vécna bfemena

Z vypisl z katastru nemovitosti vyplyva, Ze ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
3.3.2 Zastavni prava

Dle vypisl z katastru nemovitosti nevaznou na oceriovanych nemovitostech zastavni prava tretich

osob.

3.3.3 Predkupni prava

K ocefiovanym nemovitostem nejsou, dle vypisG z katastru nemovitosti, zfizena zadna predkupni

prava.

3.3.4 Najemni vztahy

Objekt neni pronajat.

3.3.5 Dalsi souvisejici rizika

Nemovitosti se nachazeji v zaplavové oblasti - Zéna 2 s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100-leté
vody)
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3.4 SWOT analyza

Na zakladé informaci ziskanych z poskytnutych a dale ziskanych podklad(i a informaci zjisténych o

predmétnych nemovitostech pfi mistnim Setfeni provedl znalec SWOT analyzu:
Silné stranky (S)

- poloha objektu v zastavéné prlmyslové oblasti pobliz centra obce Prostéjov, s dobrym
pfijezdem pro kamionovou dopravu

- budova bez ¢p/ce nabizi kombinaci administrativnich ploch a dale vyrobnich a skladovacich

ploch

- budova ¢.p. 4308 je objektem vyroby véetné skladovych prostor
Slabé stranky (W)

- jednd se o objekty se spole¢nym vytapénim
- stavebné technicky stav obou objektl predpoklddd do budoucna rekonstrukci casti
kratkodobych ale i ¢asti dlouhodobych konstrukci

- nemovitosti se nachdazeji v zaplavové oblasti - Zéna 2 s nizkym rizikem povodné (Uzemi tzv.
100-leté vody)

Prilezitosti (0)

- je moZné pronajimat objekt za trzni ndjemné, které odpovidd poloze nemovitosti v

okrajové Casti obce Prostéjov
Hrozby (T)

- nejsou
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4. POSUDEK

4.1 Odhad ceny obvyklé

Pro odhad obvyklé ceny budovy ¢.p. 4308 a budovy bez ¢p/c¢e byla pouzita vynosova metoda, ktera
nejlépe vystihuje charakter nemovitosti, a ndkladovd metoda. Vysledky nakladového ocenéni slouzi
zejména jako kontrolni mechanismus k potvrzeni vyslednych hodnot a soucasné jsou vstupem do
vynosového ocenéni. Ocenéni nemovitosti nakladovym zplsobem je popsano v kapitole 4.2, ocenéni

vynosovym zpusobem v kapitole 4.3.

4.2 Nakladové ocenéni

Nakladové ocenéni budov provedl znalec na zakladé zatfidéni staveb dle jednotné klasifikace
stavebnich objektl a stavebnich praci vyrobni povahy (JKSO). Ocenéni bylo provedeno pomoci
technickohospodarskych ukazatel( na zakladé databaze spolecnosti RTS, a.s. vydané v roce 2019.
Jednotkovou cenu znalec upravil koeficientem vybavenosti, ktery zohlednuje rozdily v technickém
provedeni a pouzitych konstrukénich prvcich staveb mezi oceflovanymi stavbami a
standardizovanymi stavbami, pro které jsou technickohospodarské ukazatele konstruovany. Znalec
predpoklddd naklady na vystavbu predmétnych nemovitosti dané zejména jejich stafim a pouzitim.
Celkovy koeficient vybaveni proto znalec stanovil ve vysi 1,0.

Pro potfeby odhadu vécné hodnoty urcil znalec opotrebeni dle tabulky. Tyto hodnoty byly stanoveny
na zakladé orienta¢niho propoctu znalce, kdy znalec rozdélil objekty na jednotlivé konstrukéni ¢asti,
pro které nasledné urcil vysi opotiebeni dle skutecnosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni. Vyse
opotrebeni zohlednuje zejména technické a mordlni zastaradvani staveb, které ovliviiuje jejich

vyuzitelnost. Vécna hodnota staveb je stanovena jako reprodukéni cena sniZzena o opotrebeni staveb.

4.2.1 Vypocet reprodukéni ceny a vécné hodnoty

Vypocet ndkladovych hodnot staveb je uveden v nasledujicich tabulkach:
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Nakladové ocenéni hlavnich staveb

Budova ¢.p. 4308

m3 Ké Roky Roky % Ké Ké
Budova &.p. 4308 20180 | 3173 90 150 60 64 031 140 25 612 456
Celkem: 64 031 140 25 612 456

Na zakladé vyse uvedenych vypoctl zjistil znalec reprodukéni cenu budovy €.p. 4308 ve vysi 64 031
140 K¢ a vécnou hodnotu ve vysi 25 612 456 K¢.

Budova ¢.p. bez ¢p/ce

m3 Ké Roky Roky % Ké Ké
Budova bez ép/te 11450 | 4010 90 150 60 45 914 500 18 365 800
Celkem: 45914 500 | 18 365 800

Na zakladé vyse uvedenych vypoctl zjistil znalec reprodukéni cenu budovy bez ¢p/ée ve vysi 45 914
500 K¢ a vécnou hodnotu ve vysi 18 365 800 K¢.

4.2.2 Pozemky

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Porovnatelné pozemky jsou pozemky stavebni nebo pozemky, které jsou uréeny k zastavéni na zakladé platného
uzemniho planu obci srovnatelnych svou polohou a vyznamnosti.

Jednotkova cena pozemku byla na zakladé informaci z realitni inzerce. Primérna prodejni cena nabidek
stavebnich pozemku uréenych pro komeréni vystavbu se pohybuje v rozmezi od 1 200 do 1 700 Ké&/m?
Jednotkova cena stavebnich pozemku byla stanovena porovnavacim zpusobem na ¢astku 1 400,- K&/m?.

Legenda: KRC - redukce pramene ceny, KMP - velikost pozemku, KPP - poloha pozemku, KDD - dopravni
dostupnost, KMZ - moznost zastavéni, KIV - intenzita vyuziti, KVP - vybaveni, KUV - Uvaha zpracovatele
ocenéni.

Prehled srovnatelnych pozemku - Lokalita Parcelac. Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[kupni cena cena celkovy cena

Popis pozemku(zhodnoceni kladii a zaport) m2 Ké Ké/m?2 Kc Ké/m?2

Pozemek v k.u. Holice 3500 7000000 2 000,00 0,84 1683,99

Komeréni pozemek o vymére 3500 m2 v oblibené lokalité v Olomouci, mistni ¢asti Holice.
Pozemek je rovinaty, zpevnény, obdélnikového tvaru. Na pozemku mozné pfipojeni k
inZenyrskym sitim - elektrika, plyn, voda. Pro svou vyjime&nou polohu nabizi bezproblémovou

dopravni dostupnost jak do centra, tak na dalnici.
KRC: 0,90 KMP: 1,05 KPP: 090 KDD: 1,00 KMZ: 0,90 KIV: 100 KVP: 110 KUV: 1,00

Stranka 19 z 32



Pozemek v Rep&iné 3963 6900 000 1741,11
Pozemek v k.U. Repé&in, ktery se nachazi na severozapadnim okraji mésta Olomouc. Pdvodné
byl soucasti arealu Zelezaren.
Pozemek o celkové vymére 3 963 m2 je v KN veden jako zastavéna plocha a nadvofi, je
situovan na severnim okraji arealu. Z hlediska platného uzemniho planu je pozemek urcen k
zastavbé priimyslovymi objekty — vyrobni smiSena zéna. Je zde moznost napojeni na sité
aredlu a je situovan na strategickém misté u D 35, najezd se nachazi 1,5 km od arealu.

KRC: 0,90 KMP: 1,05 KPP: 0,90 KDD: 100 KMzZ: 0,95 KIV: 100 KVP: 1,10

0,89 1547,45

KUV: 1,00

Pozemek v Drozdiné 6860 10 290 000 1 500,00
Stavebni pozemek 6860 m2 v Drozdiné. Jedna se o pozemek uréeny v Uzemnim planu k
vystavbé pramyslovych objektll. PFistup k pozemku je po komunikaci ve vlastnictvi obce.

KRC: 0,90 KMP: 100 KPP: 0,90 KDD: 100 KMzZ: 090 KIV: 100 KVP: 1,10

0,80 1202,85

KUV: 1,00

Pozemek v Prostéjové 19 820 14 865 000 750,00
Pozemek v lokalité ,malé pramyslové zény Brnénska-vychod* v Prostéjové, na ktery byla
statutarnim méstem Prostéjov vypracovana v roce 2016 studie. Pozemek je veden jako orna
puda s vymérou dle LV 19820m2. Dle tzemniho planu je pozemek vymezen mezi plochy
smiSené vyrobni. InZenyrské sité v dosahu. Vhodné jako investice. Jedna se o zajimavou
lokalitu na okraji statutarniho mésta Prostéjova nedaleko najezdu na rychlostni komunikaci na

Brno, v blizkosti ¢erpaci stanice. .
KRC: 0,90 KMP: 150 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 0,90 KIV: 100 KVP: 1,50

1,82 1 366,88

KUV: 1,00

Pozemek v Prostéjové 2000 2250000 1 125,00
Stavebni pozemek o vymére 2.000 m2 pro vystavbu skladovaci haly, pfipadné jiného
klidnéjSiho provozu vyroby.

KRC: 0,90 KMP: 1,10 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 0,90 KIV: 100 KVP: 1,20

1,07 1 202,85

KUV: 1,00

Priimérna jednotkova cena

1 400,80 K&/m”?

Trini hodnota pozemki byla stanovena porovnanim. Pro predmétné pozemky je predpokladana

cena ve wysi 1 400,-K&/m>.

Parcela €. Druh pozemku Vyméra Cena/m2 Cena
m’ Ké Ké

4572/2 | zastavéna plocha a nadvofi 2935 1400 4109 000
4574/1 | zastavéna plocha a nadvofi 1733 1400 2 426 200
4578/25 | ostatni plocha, manipulaéni plocha 213 1400 298 200
4578/27 | ostatni plocha, manipulacni plocha 332 1400 464 800
4578/38 | ostatni plocha, manipulacni plocha 120 1400 168 000
4578/58 | ostatni plocha, manipulaéni plocha 84 1400 117 600
4578/64 | ostatni plocha, manipulacni plocha 176 1400 246 400

Celkem: 5 593 7 830 200
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4.3 Vynosové ocenéni

Vynosova metoda reprezentuje Cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi nemovitosti
jako véci, kterd ma pfinaset vynos. Vynosovou metodou jsou ocenény stavby a souvisejici pozemky

jako jeden celek.
4.3.1 Pfijmy z pronajmu

Vlastnik vyuZivd ocenované nemovitosti vyhradné pro vlastni potfebu. Pro stanoveni vynosové
hodnoty jsme pouZzili najemné ve vysi obvyklého najemného. Do rocniho najemného se nezahrnuji
ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim pronajimané nemovitosti. Vypocet vySe ro¢niho ndjemného je

zaloZen na rozdéleni uZitnych ploch dle jejich vyuZitelnosti, jak je patrné z nasledujici tabulky:

Budova ¢.p. 4308
m? m?
Budova &.p. 4308 1938 0
Celkem 1938 0

Budova bez ¢p/ce

m? m?
Budova bez ¢p/ce 1392 260
Celkem 1392 260

Urceni obvyklého najemného porovnavacim zplisobem

Pro zjiSténi obvyklé vySe ndjemného je pouZita metoda porovndvaci, kterd urcuje vysi ndjemného,
ktera je k datu ocenéni na realitnim trhu obvykla. Pfedmétem porovnani byly srovnatelné najemni
vztahy, které jsou nabizeny realitni inzerci s védomim jejich specifik. Jako vstup do porovnavaci
metody jsou pouzity zejména nabidky prondjm( prostor v Prostéjové. Dlraz je kladen na shodu
funkéniho vyuZiti oceflovanych a porovndvanych prostor, jejich velikost a technicky stav. Nabidkové

ceny porovnavanych prostor jsou upraveny indexem zdroje informaci, ktery zohledniuje rozdil
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v nabizeném a skutecné realizovaném najemném. Soucasné jsou s timto koeficientem zohlednény
ostatni poplatky spojené s transakci, jako napf. provize realitni kancelafi, pravni sluzby apod. Vliv
dalsich aspektl je zohlednén v indexu porovnani, ktery je tvofen soucinem nasledujicich koeficientu:

e koeficient polohy, zohlednujici rozdilnou atraktivitu polohy pfedmétnych a srovnavanych

prostor,

o koeficient vyméry, ktery zohlednuje velikost pfedmeétnych a srovnavanych prostor,

o koeficient technického stavu, kde je zohlednén stav mistnosti k pfipadnému okamzitému

pouziti.

V ptipadé, Ze je pfedmétny prostor v daném kritériu lepsi nez porovnavani, je pouzity koeficient > 1,
je-li predmétny prostor horsi, je hodnota koeficientu < 1.

Porovnani je provedeno na 1m? uzitné plochy.

V nasledujicich tabulkach je prehled nabidek pronajmu srovnatelnych prostor vybranych pro vypocet

jednotkové ceny. U kazdého pripadu je uveden i vypocet indexu porovnani.

Najemné — vyrobni a skladovaci prostory

Vyrobni prostory, Prostéjov Nabidkova cena: 1 192 500 K¢

. Prostory se nachazeji v samostatné stoji primyslové
stavbé. Do sou€asné doby byly prostory uzivany jako
nastrojarna. Prostory jsou bez strojniho vybaveni s
vyjimkou portalovych jefabu. Stavba se nachazi v
primyslovém arealu na ul. Vrahovicka.

Kritérium In_dex zdro!e Poloha Vybaveni  Technicky Index porovnani
informaci prostoru stav

Koeficient 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00
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SREmTY. 2

Vyrobni prostory, Prostéjov

Nabidkova cena: 1 330 000 Ké
Pronajem skladovacich prostor v oploceném areélu v

zafizeni (cca 20 m2).

| Prostéjové. Soudasti je kancelar (cca 20 m2) a socialni

Kritérium In_dex zdro!e Poloha Vybaveni  Technicky Index porovnani
informaci prostoru stav
Koeficient 0,90 1,00 0,90 0,90 0,81

Vyrobni prostory, Prostéjov

Nabidkova cena: 749 700 K¢é
Pronajem skladovych a vyrobnich prostor v primyslové
lokalité. K dispozici kancelarské a socialni zazemi.

_" Areal je dobfe pfistupny jak pro osobni tak kamionovou
l“l” dopravu.
gy
Kritérium In.dex zdro!e Poloha Vybaveni  Technicky Index’ ]
informaci prostoru stav porovnani
Koeficient 0,90 1,00 1,00 0,95 0,95
Ké m2 Ké/m2 Ké/m2
Viyrobni prostory, Prost&jov 1192 500 1590 0,90 675,00 1,00 675
Viyrobni prostory, Prost&jov 1330 000 1900 0,90 630,00 0,81 510
Viyrobni prostory, Prostéjov 749700 980 0,90 688,50 0,95 654

Pocet hodnot

Minimum 675 Ké
Primeér 613 K¢
Maximum 510 K&
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Nijemné — kancelarské prostory

Kancelare Prostéjov Nabidkova cena: 288 000 K¢é

' Prondjem kancelafi ve zrekonstruovaném objektu v
blizkosti vlakového nadrazi, 2. NP, k dispozici kuchyrika
a socialni zazemi na patfe, koberce i na chodbach.

Kritérium In_dex zdro!e Poloha Vyméra - Technicky Index porovnani
informaci prostoru stav
Koeficient 0,90 1,00 0,95 1,00 0,95

Kancelare Prostéjov Nabidkova cena: 435 000 K¢&
Pronajem kancelarskych prostor Prostéjové.
Administrativni budova se nachazi v ir§im centru mésta s
= Prostory Ize v pfipadé zdjmu rozdélit na mensi jednotky,
nebo naopak spojit do celkl vétsich. V aredlu jsou k
—— dispozici také parkovaci stani.

=)

Kritérium In_dex zdro!e Poloha Vyméra Technicky Index porovnani
informaci prostoru stav
Koeficient 0,90 1,00 1,00 0,95 0,95

Prostéjov Nabidkova cena: 180 000 K¢é

:

| r N ? Pronajem tfi prachozich kancelafi, které se nachazi ve
ﬁ . | 3. NP kancelafskeho komplexu. K dispozici je socialni
“ ! lialol zadzemi a kuchyrika.

|

Kritérium In_dex zdroje Poloha Vyméra Technicky Index' ]
informaci prostoru stav porovnani
Koeficient 0,90 1,00 0,90 1,00 0,90
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Ké m2 KE&/m2 K¢é/m2

Kancelare Prostéjov 288 000 180 0,90 1440,00 0,95 1368
Kancelare Prostéjov 435000 230 0,90 1702,17 0,95 1617
Prostéjov 180 000 120 0,90 1350,00 0,90 1215
Pocet hodnot 3

Minimum 1215 K&
Primér 1400 K¢
Maximum 1617 K&

Primérnd vyse ndjemného je 1 400 K&/m?*/rok za pronajem administrativnich ploch, 600 K&/m?/rok

za pronajem skladovacich a vyrobnich ploch.

Vypocet dosazitelného ro¢niho ndjemného je uveden v nasledujici tabulce:

Budova ¢.p. 4308

m? Ké/m?/rok Ké
\yrobni plochy 1938 600 1162 800
Celkem: 1162 800

Budova ¢.p. bez ¢p/ce

m? Ké&/m?/rok Ké
Vyrobni plochy 1392 600 835 200
Kancelarské plochy 260 1400 364 000
Celkem: 1199 200
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4.3.2 Naklady na pronajem

Pro stanoveni vynosové hodnoty je nutné rocni ndjemné snizit o nasledujici naklady spojené s

pronajimanim a vlastnictvim nemovitosti:
- dan z nemovitosti,
- pojisténi nemovitosti,
- obnovovaci naklady,

- sprava nemovitosti a sluzby,

Darn z nemovitosti

Vysi rocni dané z nemovitosti stanovil znalec na zakladé podkladl, poskytnutych vlastnikem

nemovitosti ve vysi 48 922,- K¢.

PojiSténi nemovitosti

Vysi ro¢niho pojistného stanovil znalec na zakladé vlastni metodiky. Dlouhodobym zkoumanim

principu pojisténi nemovitosti znalec zjistil, Ze vySe rocniho pojistného se odviji zejména

od pofizovaci ceny (reprodukéni ceny) nemovitosti. Sazba pojistného je zavisld na charakteru

nemovitosti a pohybuje se od 0,2 do 2,0 promile z reprodukéni ceny staveb. Pro ocefované

nemovitosti pouZil znalec sazbu 0,3 promile, a to s ohledem na charakter nemovitosti. Vypocet

pojistného je uveden v nasledujici tabulce:

Budova ¢.p. 4308

Ké Promile z RH K¢c/rok
64 031 140 0,3 19 209
Budova bez ¢p/ce
K¢é Promile z RH K¢é/rok
45 914 500 0,3 13774
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Obnovovaci naklady

Pro dodrzeni podminky nekonecné Zivotnosti staveb je nezbytné nutné zachovat stavby v takovém
stavu, aby si i v budoucnu udrzZely svij standard a umoznovaly dosahovat kalkulovanych vynosu.
Obnovovaci naklady jsou naklady vynakladané na vyménu prvk( staveb s kratkodobou Zivotnosti
(naptiklad Upravy povrchd, vyplné otvord, stfesni krytina, rozvody médii, atd.) a souc¢asné na sanace
a obnovu prvkd dlouhodobé Zivotnosti (zaklady, vodorovné i svislé nosné konstrukce, krov, atd.).
Tyto naklady nejsou vynakladany kazdoroc¢né, ale jsou vynakladany v pravidelnych cyklech v priibéhu
Zivota stavby. Pro potfeby vynosového ocenéni urcil znalec procentudlni objem konstrukci, které
budou obnovovény a periodu obnovovaciho cyklu. Pro potfeby vynosového ocenéni prepocetl znalec
vysi obnovovacich nakladll na periodu jednoho roku. Vypocet vyse obnovovacich nakladd je uveden

v ndsledujici tabulce:

Budova ¢.p. 4308

K¢é % let Ké/rok
64 031 140 10 50 128 062
Budova bez ¢p/ce
K¢é % let Ké/rok
45 914 500 15 50 137 744

Niaklady na spravu nemovitosti a sluzby

Jednd se o spravni naklady spojené s prondjmem nemovitosti, jako jsou ndklady spojené
s administrativou, vedenim Ucetnictvi, komunikace s najemci apod. Dale tyto ndaklady zahrnuji
naklady na sluzby, které nejsou prefakturovany najemclim, a to zejména sluzby spojené s revizemi
jednotlivych technologickych ¢asti staveb, ostrahu a Uklid objektu, zahradnické sluzby. Vyse nakladu
na tyto sluzby je zavisla na druhu objektu a rozsahu poskytovanych sluzeb. Obvykla vyse se pohybuje
v intervalu 2 - 8 % z ro¢niho najemného. S ohledem na stafi nemovitosti, moZnosti prondjmu a
rozdilnost jednotlivych pronajimanych prostor znalec pouZil sazbu 2 %. Vypocet je uveden v

nasledujici tabulce:
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Budova ¢.p. 4308

Ké % Ké/rok
1162 800 2 23 256
Budova bez ¢p/ce
Ké % Ké/rok
1199 200 2 23 984

4.3.3 Kapitaliza¢ni mira

Kapitaliza¢ni mira (prime vyield) je definovdna jako pomér mezi vynosem z nemovitosti, jehoZ je
dosazeno u nejlepSich nemovitosti na daném trhu, které jsou plné pronajaté na zakladé
dlouhodobych najemnich smluv za dlouhodobé udrzitelné najemné, a hodnotou nemovitosti.
Kapitalizani mira v sobé zahrnuje faktor vynosnosti i ndvratnosti daného aktiva.

Znalec predpoklada z dlouhodobého hlediska klesajici kapitaliza¢ni miru (yield) v Ceské republice a?
do urovné, kdy se pfiblizi prdméru Evropské unie. Kapitalizacni mira vychazi z aktualnich dat
publikovanych pro Ceskou republiku a primér Evropské unie (EU 15). Vyse prime yieldd znama k

datu ocenéni je uvedena v nasledujici tabulce:

Prime Yield Ceska republika EU 15
Office 6,50% 6,02%
Industrial 7,28% 9,68%
Retail 6,00% 5,26%

Zdroj: CB Richard Ellis, Inc.

Ocenlovand nemovitost se nachazi v prlimyslové zéné v SirSim centru mésta Prostéjov. Charakter
objektll odpovida standardu, ktery je charakterizovan prime yieldem jakoZto vynosnosti obdobnych
nemovitosti. Vyslednd vySe kapitalizacni miry byla stanovena v pfipadé budovy €.p. 4308 ve vysi
9,50 % a budovy bez ¢p/ce ve ysi 7,5%.
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4.3.4 Vypocet vynosové hodnoty

Na zakladé vyse uvedenych kalkulaci vynost, nakladl, diskontni a kapitaliza¢ni miry proved| znalec

vypocet vynosové hodnoty:

Budova ¢.p. 4308
Polozka Hodnota
Vynosy celkem 1162 800
Naklady na pojisténi - 19 209
Naklady na obnovu - 128 062
Naklady na spravu - 2325
Dar z nemovitosti - 18 000
Cisty zisk = 974 272
Kapitalizacni mira / 9,50
Vynosova hodnota = 10 255499
Budova ¢.p. bez ¢p/Ce
Polozka Hodnota
Vynosy celkem 1199 200
Naklady na pojisténi - 13774
Naklady na obnovu - 137 744
Naklady na spravu - 23984
Dar z nemovitosti - 20 000
Cisty zisk = 1 003 698
Kapitalizaéni mira / 7,50

Vynosova hodnota = 13 382 642

4.3.5 Vynosova hodnota

Budova ¢.p. 4308

Vysledna vynosovd hodnota: 10 260 000 K¢
Budova ¢.p. bez ¢p/ce

Vysledna vynosovd hodnota: 13 380 000 K¢
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4.4 Ocenéni porovnavaci metodou

Vypocet porovnavaci metody neni proveden, nebot znalec nemd k dispozici dostatek informaci

o realizovanych transakcich s nemovitostmi obdobného charakteru, ani o aktivnich nabidkach

obdobnych nemovitosti.

4.5 Vyhodnoceni vysledkti ocenéni

Pti volbé metody ocenéni znalec proved| ocenéni ndkladovym pfistupem a vynosovym pfistupem za

predpokladu pronajmu ocenovanych nemovitosti. Pfedmétem ocenéni je objekt kombinujici

administrativni a vyrobni a skladovaci plochy a objekt kombinujici vyrobni a skladové plochy, kde je

hodnota nemovitosti ur¢ena zejména na zakladé prijm0 plynoucich z vlastnictvi nemovitosti. Znalec

proto stanovuje vyslednou hodnotu na Urovni vynosové hodnoty.

Budova ¢.p. 4308

Vynosova hodnota

10 260 000 K¢

Vysledna cena obvykla

10 260 000 K¢

Budova bez ¢p/ce

Vynosova hodnota

13 380 000 K¢

Vysledna cena obvykla

13 380 000 K¢
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5. Zaver
Cilem predlozeného znaleckého posudku bylo odhadnout obvyklou cenu nemovitosti uvedenych v

kapitole 1.1.2. Pfedmét ocenéni pro potfeby zadavatele. Na zakladé provedené analyzy

k uvedenému datu je nami odhadnuta obvykla cena:

Budova ¢.p. 4308

OBVYKLA CENA BUDOVY C€.P. 4308 VCETNE POZEMKU A PRISLUSENSTVI:

10 260 000 K¢

Slovy: desetmiliontdvéstésedesattisic K¢

Budova bez ¢p/ce

OBVYKLA CENA BUDOVY BEZ CP/CE VCETNE POZEMKU A PRISLUSENSTVI:

13 380 000 K¢

Slovy: tfinactmilionUtFistaosmdesattisic K¢

Za zpracovatele:

Ing. Hana Martinkova

jednatelka
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6. Seznam pfriloh

Vypocty (dvé strany A4)

Fotokopie vypisu z katastru nemovitosti €. ¢. 7246 ze dne 4.6.2020 (dvé strany A4)
Fotokopie katastralni mapy (sedm stran A4)

Mapa oblasti (jedna strana A4)

Zprava o stavu povodné (jedna strana)

IS A T o o

Fotodokumentace (Ctyfi strany)

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek podala spole¢nost Olomoucka znalecka s.r.o., se sidlem v Bohurovicich, V Drahach
39, PSC 783 14, jako znalecky ustav, zapsany Ministerstvem spravedlnosti CR dne 24.2.2012, &,j.
343/2011-0D-ZN/31, pro znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti, movitého majetku vcetné dopravnich prostfedkd, stroji a
technologickych zafizeni a $kod na nich, oceriovani podnik(Ql a jejich ¢asti, oceriovani majetku a
zavazk( pfi transformaci obchodnich spolecnosti, hodnoceni projektli transformaci obchodnich
spolecnosti z ekonomického hlediska, ocerovani majetkovych ucastni a obchodnich podild,
ocenovani vyporadaciho podilu z ekonomického hlediska, ocenéni jméni osoby zucéastnéné na
pfeméné, a to na navrh této osoby z ekonomického hlediska, pfezkoumani projektu premény, a to
na navrh osoby zlUcastnéné na preméné z ekonomického hlediska, pfezkoumani vyse pfiméreného
vyporadani pfi pfevodu jméni zanikajici spole€nosti s ruéenim omezenym nebo akciové spole¢nosti
na prejimajiciho spole¢nika, a to na ndvrh zanikajici spole¢nosti z ekonomického hlediska,
pfezkoumani navrhu smlouvy o fuzi, vyporadani v penézich pfi zruSeni obchodni spole¢nosti s
pfevodem jméni na akcionare, resp. spole¢nika, pfezkoumani projektu rozdéleni a prezkoumavani
smlouvy o rozdéleni a prevzeti obchodniho jméni z ekonomického hlediska, zpracovani znaleckych
posudkl a zprav ve vécech obchodnich spole¢nosti a druzstev upravenych zdkonem o preménach
obchodnich spolec¢nosti a druzstev z ekonomického hlediska.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 93-03 znaleckého deniku.
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