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.  UVOD

1.1. Obecné p fedpoklady a omezujici podminky pro odhad ceny obvyk lé

a) Tento material je zpracovan na zakladé informaci poskytnutych v pisemné a astni formé
objednatelem, jakoz i z podkladd a vypocta zjisténych zpracovatelem.

b) Vlastnick& prava byla provérena v ramci podklad( a udaji pfedanych objednatelem.

c) Predpoklada se, Ze vlastnik se bude starat o nemovitosti odpovédné a s péci dobrého
hospodare.

d) Znalecky posudek o cené obvyklé je zpracovan podle podminek trhu v dob& ocenéni a
zpracovatel neodpovida za pfipadné zmény na trhu nemovitosti v nasledujici dobé.

e) Znalecky posudek o cené obvyklé respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani,
Ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

f) Zpracovatel prohlasuje, Ze znalecky posudek o cené obvyklé zohledhuje vSechny jemu
zndmé skuteCnosti a Ze v soucasné dobé ani v budoucnu nebude mit prospéch nebo Gcast
v podnikani, které je pfedmétem tohoto znaleckého posudku.

1.2. ZA&kladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouzivaného v metodice znaleckého posudku o
cené obvyklé. Nejde o prevzeti Zadného konkrétniho vykladu zahrani¢nich nebo tuzemskych
autoru.

Cena reproduk €ni pofizovaci - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota - reprodukéni cena, snizena o pfimérené opotrebeni, pfipadné déle snizena o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemozriuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je pfedpokladana mira finanénich vynost po zdanéni, které Ize ziskat pfi
provozovani daného majetku v aplném vlastnictvi s péci fadného hospodéafe, ve srovnani
s alternativnimi moznostmi investovani pfi srovnatelné mife navratnosti.

Srovnavaci hodnota - vyjadfuje hodnotové srovnadni ocefiované nemovitosti s obdobnymi,
jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany nebo jsou k datu ocenéni nabizeny k
prodeji.

Cena obvykla - je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi 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 mimorfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.



1.3. Rozsah znaleckého posudku o cen & obvyklé

Tento znalecky posudek o cené obvyklé obsahuje:
- zjiSténi vécné hodnoty budov a staveb
- zjiSténi ceny pozemku
- zjisténi vynosové hodnoty
- zjiSténi srovnavaci hodnoty
- zjisténi ceny obvyklé

.  ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data objednatele

Obchodni jméno: 1. Pohledavkova s.r.o.

Sidlo: Bezru €ova 2246/31a, 749 01, Krnov
IC: 25841114

Pravni forma: spole énost s ru €éenim omezenym

2.2. Vychozi data vlastnika

Obchodni jméno: LIJA a.s.

Sidlo: U Staré posty 54, 738 01, Frydek - Mistek
IC: 47985640
Pravni forma: akciovéa spole €nost

2.3. Podklady pro zpracovani

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 8.6. 2017

- Kopie katastralni mapy

- Znalecky posudek ze dne 9.10. 2015

- Najemni smlouvy

- Informace podané z&stupcem vlastnika — Ing. Machura a Ing. Javornik
- Mistni prohlidka nemovitosti dne 8.6. 2017

2.4. Posouzeni pravniho stavu

Ocenovana nemovitost — pozemek p.¢. 56/1, 56/2, na pozemku stoji stavba administrativni
budovy a gardZze &.p. 54, pozemky p.¢. 57, 58, 3129/2 a pfisluSenstvi - se nachazi v centru
meéstské casti Mistek, k.U. Mistek, obec a okres Frydek-Mistek. Objekt €.p. 54 je Caste¢né (35
m2) situovan na pozemku p.¢. 5219/8 - jiného vlastnika (Statutarni mésto Frydek-Mistek, LV ¢.
1). Pfistup je zajistén pres p.¢. 3129/1, ostatni komunikace, dale pres p.¢. 5149 — ostatni
komunikace, ul. U Staré posty - vlastnik Statutarni mésto Frydek-Mistek, déle pfes p.¢. 5245/1
— ostatni komunikace, ul. 8. pésiho pluku, vlastnik Statutarni mésto Frydek-Mistek a dale pfes
p.&. 5175/5 — ostatni komunikace, ul. Hlavni tfida — vlastnik CR-Reditelstvi silnic a dalnic CR.



Pfistup ke gardzim je zajistén pfes p.C. 5219/9 - ostatni plocha, vlastnik Statutarni mésto
Frydek-Mistek. Dle Uzemniho planu mésta Frydek-Mistek se nemovitosti nachazeji ve
stabilizované zastavbé - v lokalité smisené obytné méstskeé.

Vlastnikem dle vypisu KN je:

vlastnik: LIJA a.s.

adresa: U Staré posty 54, 738 01, Frydek - Mistek

ICO.: 47985640

Vécné b femeno: - chdze a jizdy v rozsahu dle geom. planu ¢&. 4011-26/2012 — povinnost
k pozemku p.€. 56/1 — opravnéni pro pozemek p.¢€. 55.

Zastavni pravo: z rozhodnuti spravniho organu — povinnost k pozemku p.¢. 3129/2, 56/1,

56/2, 57, 58 a ke stavbé &.p. 54 — opravnéni pro Ceska republika,
vykonava: Financni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné 3162/3,
Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava.

Zapsano do soupisu majetkové podstaty: p.C. 3129/2, 56/1, 56/2, 57, 58 a stavba €.p. 54

(z&k. €. 182/2006 Sb.).

Najemni smlouvy: - byly predloZzeny k nahlédnuti, jsou sjednany pfevazné na dobu
neurcitou, vypovédni lhdta ¢ini 1, 2 a 3 mésice a dale na dobu ur¢itou
s vypovédni lhdtou 2 mésice.

2.4.1. Rizika
Objekt €.p. 54 je ¢astecné situovan na pozemku p.€. 5219/8 - jiného vlastnika, Statutarni mésto
Frydek-Mistek, LV €. 1.

. METODY OCENENI

3.1. Metoda v écné hodnoty

Vécnou hodnotou se rozumi ¢asové reprodukéni cena vSech stavebnich objektl, ke které se
pfipocita obvykla cena pozemk( tvoficich se stavbami funkéni celek. Tato metoda byla
uplatn&na u ocefiovanych nemovitosti vypoétem dle metodiky CSN 734055 a ukazatele
pramérné orientacni ceny na mérovou a uéelovou jednotku dle URS Praha v CU 2015/l. Mira
technického opotfebeni byla stanovena odborniky z oboru pozemni stavitelstvi.

3.2. Metoda vynosove hodnoty

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé& na jeji schopnost vytvaret zisk.
K indikaci hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim pfijmd odpovidajici kapitalizaéni
mirou.

3.3. Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitosti s obdobnymi,
jejichZz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu Ize v tomto pfipadé
pouzit pouze orientacné v podobé& vyhodnoceni aktudlnich nabidek regionalnich realitnich
kancelafi, nebot’ v dané lokalité nebyl v posledni dobé realizovan prodej obdobné nemovitosti,
tj. administrativni budovy srovnatelnych parametrd (moznost vyuZiti, poloha, velikost, technicky
stav).



IV. VLASTNi OCENENI

4.1. Nélez

Pfedmétem ocenéni je objekt administrativni budovy a garazi €.p. 54 v€. pfisluSenstvi a
pozemkd, ktery se nachazi u ul. U Staré posty, k.U. Mistek, obec a okres Frydek-Mistek. Objekt
je CasteCné situovan na pozemku p.C. 5219/8 jiného vlastnika — Statutarni mésto Frydek-
Mistek, slouZi k provozovani restaurace a k administrativnimu provozu véetné nezbytného
zadzemi. Nejbliz§i okolni zastavbu tvori Poliklinika Mistek, 1ékarna, penzion Stara posta, kostel
Sv. Jakuba. InZenyrské sité - vefejny vodovod a kanalizace, plyn a elektro.

a) Specifikace hlavnich staveb:
P.&. C.parc. Nazev
1| 56/1,56/2,5219/8 | Administrativni budova €.p. 54
2a 56/2 Garéze
2b 56/2 Otevienéa garaz

b) Pozemky

Pozemky dle vypisu z KN vyhotoveného Katastralnim tGfadem pro Moravskoslezsky kraj,
KP Krnov dne 8.6. 2017, k.U. Mistek, obec Frydek-Mistek, okres Frydek-Mistek, LV 1780.

4.2. Vypo et vécné hodnoty

1) Administrativni budova __€.p. 54 na p. €. 56/1, 56/2, 5219/8
Dispozi¢ni a konstrukéni feSeni:

Jde o volné stojici, podsklepeny, dvoupodlazni objekt s podkrovim, o padorysu ve tvaru
pismene L. 1.PP — restaurace, bar, salének, socialni zafizeni, Satha zaméstnancu, pfiruéni
sklady, kancelaf, pfipravna, uklidovA komora, mistnost pro plyn. kotel, strojovna vytahu,
nékladni vytah, chodba, schodisté. 1.NP — zadvefi, hala, kancelare, socialni zafizeni, schodiste,
chodba uklidovd komora, rampa-vstup. 2.NP — mezipodesta, schodisté, chodba, hala,
kancelare, socialni zafizeni, Oklidovd komora. Podkrovi — schodisté, vstupni hala, chodba,
kancelare, sklady, socialni zafizeni, kuchynka.

Nosna konstrukce zdéna, zaloZzena na zékladovych pasech, s hydroizolacemi proti
zemni vlhkosti vodorovnymi i svislymi. Stfecha sklonit4 ve tvaru sedlovém a valbovém s krovem
drevénym, se stfeSni krytinou z eloxovaného plechu. Oplechovani stfechy, Zlabu, svodld a

viivos

s povrchovou Upravou na bazi umélych hmot. Kolem komin( zatéka. Budova je napojena na
pripojky: vodovodni, kanaliza¢ni, plynovou, elektro a telefonni.

1.PP — obvodové stény jsou zdéné vitl. 75 cm, pficky jsou pfevazné zdéné, stropy
pfevazné nespalné, klenbové, schodisté se stupni kamennymi a betonovymi s povrchem
keramickym.Podlahy jsou z keramickych dlazdic, z PVC a z cementového potéru. Okna jsou
dvojita i zdvojena dfevéna (ve Spatném stavu), dvefe jsou ramoveé naplfiové jednoduché, vrata
jsou z ocelového rdmu s plechovou vyplni. Vybaveni soc. zafizeni - WC, pisoary, umyvadla.
Vybaveni kuchyné - sporaky elektrické a plynové. Vytdpéni je Ustfedni, zdrojem je plynovy



kotel, radiatory jsou litinové. IS - elektroinstalace svételna a motorova, rozvod studené a teplé
vody, kanalizace. Zdrojem teplé vody je plynovy kotel. Dal3i vybaveni klimatiza¢ni zafizeni.

1.NP — obvodové stény jsou zdéné vil. 60 cm, pficky jsou prevazné zdéné, stropy
pfevazné nespalné, Zelezobetonové. Schodisté se stupni kamennymi a betonovymi s povrchem
z keramickych dlazdic. Okna jsou dvoijita, dfevéna (nékterd okna ve Spatném stavu), dvefe jsou
napliové masivni. Podlahy jsou z keramickych dlaZzdic, z PVC a z lepenych kobercovych krytin.
Vybaveni soc. zafizeni - WC, pisoary, umyvadla. Vytapéni je Gstfedni, zdrojem je plynovy kotel,
radiatory jsou litinové. IS - elektroinstalace svételna a motorova, rozvod studené a teplé vody,
kanalizace. Zdrojem teplé vody je plynovy kotel.

2.NP — obvodové stény jsou zdéné v tl. 45 cm, pFicky pfevazné sadrokartonové, stropy
pfevazné spalné, podlahy z keramickych dlazdic, z PVC, z lepenych kobercovych krytin. Okna
dvojita, dfevénd, dvefe jsou rAmové naplhové masivni. Vybaveni soc. zafizeni - WC, pisoary,
umyvadla. Vytdpéni je astfedni, zdrojem je plynovy kotel, radiatory jsou litinové. IS -
elektroinstalace svételna a motorova, rozvod studené a teplé vody, kanalizace. Zdrojem teplé
vody je plynovy kotel.

Podkrovi — obvodové stény jsou zdéné v tl. 45 cm, pFicky pfevazné sadrokartonové,

stropy prfevazné spalné, podlahy z keramickych dlazdic, PVC, lepenych kobercovych krytin.
Okna zdvojend, dfevénd, dvefe jsou ramové naplriové masivni. Vybaveni soc. zafizeni - WC,
pisoary, umyvadla. Vytapéni je Ustfedni, zdrojem je plynovy kotel (nefunkéni), radiatory jsou
litinové. IS - elektroinstalace svételna a motorova, rozvod studené a teplé vody, kanalizace.
Zdrojem teplé vody je plynovy kotel. DalSi vybaveni klimatizaéni zafizeni.
Stavba byla postavena a dana do uZivani vroce 1880, celkova Zivotnost po zohlednéni
rekonstrukci byla stanovena na 200 let. V roce byla opravena stfecha v&. stfeSnich oken,
naklad &inil cca 1 mil. K&, v roce 2008 byla provedena oprava fasady, naklad Cinil cca 1,2 mil.
KE.

Obestavény prostor:

1.PP: (13,2*6,2)+(17,05*8,650)+(1,8*3,5)+(3,7*2,1)+(6,25*16,4)+
(14,55*7,15)+(6,1*2,95)+(9,05*5,85)*3,1 = 1614,66 m°
1.NP: (13,2*6,2)+(17,05*8,650)+(1,8*3,5)+(3,7*2,1)+(6,25*16,4)+
(14,55*7,15)+(6,1*2,95)+(9,05*5,85)*4,2 = 2187,61m?
2.NP: (13,2*6,2)+(17,05*8,650)+(1,8*3,5)+(3,7*2,1)+(6,25*16,4)+
(14,55*7,15)+(6,1*2,95)+(9,05*5,85)*4,1 = 213552 m?
Podkrovi: (13,2*6,2)+(17,05*8,650)+(1,8*3,5)+(3,7*2,1)+(6, 25*16 )+
(14,55*7,15)+(6,1*2,95)*4,6 215243 m’®
Celkem 8 090,22 m*
Stari: 137 let
Obestavény prostor: 8 090 m*
Cena dle URS 2015/ : 4 900,- K&/m®
Mira opotfebeni (kvadratickd metoda): 47 % = koef. 0,53

2) Garaze €.p. 54 na p. €. 56/2

Dispozi¢ni a konstrukéni feSeni:
Jde o jednopodlazni objekt obdélnikového pudorysu, slouzi jako garaze
Nosné konstrukce je zdéné zaloiené na zékladovych pésech StFecha je ploché krytina

viivs

Stavba byla postavena a dana do uZivani v roce 1914 rekonstrukce probehla VvV roce
1996, celkova Zivotnost je stanovena na 150 let.

Obestavény prostor:
1.NP 9,8*5,6*5,5

301,84 m®



Stafi: 103 let

Obestavény prostor: 302 m?
Cena dle URS 2015/ : 3 760,- K&/m®
Mira opotfebeni (kvadratickad metoda): 47 % = koef. 0,53

3) Oteviena garaz €.p. 54 na p. €. 56/2

v s v

Dispozi¢ni a konstrukéni feSeni:

Objekt navazuje na uzaviené garédze. Je zdény s pultovou stfechou nepravidelného
lichobéznikového pudorysu. Obvodové zdivo je cihelné tl. 45 cm, fasada vapenna Stukova.
Stfecha je dfevény krov sazeny na ocelovych nosnicich, krytina plechova. Podlaha je betonova
dlazba. IS — elektro.

Stavba byla postavena a dana do uzivani v roce 1996, celkova Zivotnost je stanovena
na 50 let.

Obestavény prostor:

1.NP 76,72*5,5 = 421,96 m*
Stari: 21 let
Obestavény prostor: 422 m®
Cena dle URS 2015/1 : 2 200,- K&/m?*
Mira opot/ebeni (linearni metoda): 38 % = koef. 0,62
Prehledné tabulka vypo ¢€tu vécné hodnoty:
p.&. |C.parc. Nazev Rok [S |PZ|Z Mto Koef OP JC Rc Rc CRc CRc
(m3) [(K&/m3) (K&) (K&) (K&) (K&)

1| 56/1, 56/2, 5219/8 Administrativni budova ¢.p. 54  1880[ 137 [ 63200 0,47 0,53 8.090| 4.900 39.641.000| 39.641.000| 21.041.442,80 21.041.000

2a 56/2 Garaze 1914/103]47]150 0,47 0,53 302| 3.760 1.135.520 1.136.000 620.675,23 621.000
2b 56/2 Oteviena garéz 1996| 21 |29]| 50 0,38 0,62 422| 2.200 928.400 928.000 575.608,00 576.000
Celkem 41.704.920| 41.705.000 22.237.726  22.238.000

4.3. Odhad hodnoty pozemk G

Ocenované pozemky se nachazeji v centru méstské Casti Mistek, obec Frydek-Mistek, k.u.
Mistek. PFistup je zajistén pres p.¢. 3129/1, ostatni komunikace, dale pfes p.¢. 5149 — ostatni
komunikace, ul. U Staré posty - vlastnik Statutarni mésto Frydek-Mistek, dale pfes p.€. 5245/1
— ostatni komunikace, ul. 8. pésiho pluku, viastnik Statutarni mésto Frydek-Mistek a dale pfes
p.6. 5175/5 — ostatni komunikace, ul. Hlavni tfida — vlastnik CR-Reditelstvi silnic a dalnic CR.
Pozemky jsou napojeny na tyto inZenyrské sité — elektro, plyn, voda a kanalizace. Trzni
hodnota pozemku je stanovena srovnavaci metodou . Pfi uréeni hodnoty pomoci srovnavaci
metody se vychazi ze skuteCné ceny pozemku realizované na trhu nemovitosti. Ceny
stavebnich pozemk( se pohybuiji ve vysi 1 423,- K&/m?, 1 035,- K&/m?, 1 276,- K&/m?.



Pro porovnani byly vybrany pozemky zinternetové nabidky realitnich kanceldfi:
(www.sreality.cz).

1. Jde o pozemek ke komeréni vystavbé o vyméfe 3 474 m® v lukrativni Easti

mésta Frydek-Mistek, ul. Poto¢ni. Pozemek je celoro¢né velmi dobfe dostupny.
Sité na hranici pozemku. Dle Uzemniho planu muze byt na tomto pozemku
vystavéna komeréni nemovitost pro drobnou a fFemeslnou vyrobu, velkoobchody,
sklady, technické sluzby, stavby sportovnich a télovychovnych zafizeni,
autobazary, Cerpaci stanice, stavby a zafizeni vefejnych prostranstvi atd. Cena
1 423,- K&/m?.

Jde o stavebni pozemek ve Frydku Mistku - Lysivky. Vhodny ke komerénim
Géelim nebo k vystavbé rodinného domu. Vyméra 2 738 m®. Cena 1 035,-
K&/m?.

Jde o stavebni pozemek s pfisluSenstvim, projektem a povolenym Gzemnim
rozhodnutim od stavebniho Ufadu na vystavbu garézi a kavarny v lukrativni ¢asti
ve Frydku-Mistku na Riviéfe. Elektfina, dalkové topeni a kanalizace jsou zde
zavedeny. Pozemek tvofi z vétsi ¢asti zpevnéna plocha, Vyméra 4 312 m?.
Cena 1 276,- K&/m?.

Po porovnani Ize konstatovat, Ze pozemky jsou situovany v horsi lokalité, jsou hife zasitovany,
odliSné vyméry.
Ocenované pozemky byly, vzhledem k situovani v centru mésta odhadnuty v cené 1 500,-

K&/m?.
P.¢. C.parc. |Druh pozemku yym éra Cena Cena
(m? (K&/m?) (Ké)
1| 56/1 |zastavéna plocha a nadvori/jina st. 722 1.500 1.083.000
2| 56/2 |zastavéna plocha a nadvori/jina st. 187 1.500 280.500
3| 57 |zahrada 115 1.500 172.500
4 58 zahrada 203 1.500 304.500
5| 3129/2 | ostatni plocha 9 1.500 13.500
Celkem 1.236 1.854.000
Zaokrouhleno na 1 850 000,- K&
| Trzni cena pozemk 1 1 850 000,- K¢
Rekapitulace v écné hodnoty:
Budovy a stavby celkem:
Vécna hodnota stavby vychozi 41 710 000,- Ké
Vécna hodnota stavby stavajici 22 240 000,- K€
Pozemky:
| Cena obvykla pozemk U 1 850 000,- K¢ |
Celkem:
[ Vécna hodnota stavajici 24 090 000,- Ké |




4.4. Odhad hodnoty vynosovou metodou

Vynosova hodnota je obecné dana soucétem vSech budoucich pfijmd dosaZitelnych z
pfedmétnych nemovitosti. Vypocet trzeb z ndjemného a nasledny zisk z trzeb je obvykle
stanovovan z celkovych pfijmu dosahovanych z predpokladaného najemného.

4.4.1. Vypo €et trzeb z najemného

V ocenovaném objektu jsou v pfipadé prondjmu k dispozici prostory restaurace o vymére 215
m?, skladové plochy o vyméie 102 m?, kancelafe o vymére 812 m?, parkovani v oteviené garaZi
o vyméfe 59 m? a venkovni zpevnéné plochy o vyméfe 250 m?.

Pro odhad vySe ¢astky za pronajem byly vyhledany nabidky k pronajmu na internetu.

1) Ve Frydku-Mistku, ul. Pionyra je nabizen pronajem samostatné, zrekonstruované
kancelafe v cihlovém objektu. Socialni zdzemi je vlastni. Parkovani je mozné pfimo u
budovy. Vyméra 50 m?, cena pronajmu 4 167,- K&/més, tj. 1 000,- K&/m?/rok.

2) Ve Frydku-Mistku, ul. J.V. Sladka je nabizen pronajem kancelare, ktera se nachazi ve
3 patfe cihlového domu. Dispozice — 2 kancelérfe, vybavena kuchyn, koupelna a WC.
Topeni — lokalni plynové. Vyméra 95 m?, cena pronajmu 10 500,- K&/més, tj. 1 326,-
K&/m?/rok.

3) Ve Frydku-Mistku, Nam. Svobody je nabizen prondjem komercénich prostor, které jsou
situovany v prvnim patfe cihlové budovy. Dispozice - recepce, dvé& propojené
mistnosti, samostatna mistnost, kuchyrika, socialni zazemi a sklad. Vyméra 120 m?,
cena pronajmu 11 900,- K&/més, tj. 1 190,- K&/m?/rok.

4) Ve Frydku-Mistku je nabizen prongjem kancelafskych prostor o celkové vymére 40
m2, které se nachazeji v 1.NP cihlového objektu. Topeni — lokélni elektrické. Vyméra
40 m?, cena pronajmu 5 000,- K&/més, tj. 1 500,- K&/m?/rok.

5) Ve Frydku-Mistku, ul. Pionyra je nabizen prongjem skladovych prostor v cihlovém
objektu. Socialni zdzemi, Satny, kancelafe jsou k dispozici. Nebytovy prostor ma
samostatné pfipojeni a méfeni elektro, vytapéni plynem. Vyméra 160 m? cena
pronajmu 12 000,- K&/més, tj. 900,- K&/m?/rok.

6) Ve Frydku-Mistku je nabizen pronajem komerénich prostor o velikosti 90 m?® s
kancelafi a vlastnim WC. MoZnost vyuZiti pro Gcely skladu i drobné vyroby. Cena
pronajmu 6 300,- K&/més, tj. 840,- K/m?/rok

Pro vypocet vynosové hodnoty odhadujeme najemné na zékladé uzavienych a predlozenych
najemnich smluv, pro ostatni prostory na zéakladé analyzy trhu ve vysi 1 300,- K&/m?rok
(kancelafe), 800,- K&/m?/rok (sklady), 500,- K&/m?/rok (oteviené garaZe-parkovani) a 50,-
K&/m?/rok (zpevnéné plochy), roéni obsazenost objektu uvaZujeme na zéakladé principu
opatrnosti ve vysi 90% (85% u volnych ploch) a ve vysi 80% u zpevnénych ploch.
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Jednotkova
cena Potencionalni Hruby
Vyuzitelnost ploch najemce Uzitn& plocha pronajmu hruby pfijem | Neobsazenost a ztraty prijem
1.PP - restaurace Kitchen de Luxe 214,45 1958 419 893 15% 356 909
1.PP - sklad Lijaa.s. 25,00 800 20 000 15% 17 000
1.PP - sklad, garaz Nevi 30,00 800 24 000 15% 20 400
1.NP - kancelare Dagmar Matéjckova 25,14 3187 80 121 15% 68 103
1.NP - kancelare Dagmar Matéjckova 16,70 2 096 35 003 15% 29 753
1.NP - kancelare Ing. Stanislav Kroca 32,67 1728 56 454 15% 47 986
1.NP - kancelare Rev.bratrska pojistovna 94,35 2 200 207 570 15% 176 435
1.NP - kancelare Lijaa.s. 25,00 1300 32 500 15% 27 625
1.NP - kancelare woln& plocha 75,00 1300 97 500 15% 82 875
2.NP - kancelare Ilva Opélova 26,95 1 558 41 988 15% 35 690
2.NP - kancelare Mgr. Sarka Otipkova 94,99 1263 119 972 15% 101 977
2.NP - kancelafe Nevi 45,61 1316 60 023 15% 51 019
2.NP - kancelafe Pavlina Zidkova 16,50 1394 23 001 15% 19 551
2.NP - kancelafe Nevi 16,96 1132 19 199 15% 16 319
2.NP - kancelare Nevi 18,43 1042 19 204 15% 16 323
2.NP - kancelare Lijaa.s. 30,00 1 500 45 000 15% 38 250
2.NP - kancelare wvolné plocha 28,55 1300 37 115 15% 31 548
Podkrovi - kancelare Lijaa.s. 265,00 1300 344 500 15% 292 825
sklad 47,00 800 37 600 15% 31 960
parkovani 58,70 500 29 350 15% 24 948
venkovni zpevnéné plochy 250,00 50 12 500 30% 8 750
1187,00 1496 244

Vysledna ro éni trzba z prondjmu p Fedstavuje €astku 1 496 244,- K €.

4.4.2. Vypo ¢et zisku z trzeb
Dan z nemovitosti a pojistné byly stanoveny dle Udaju vlastnika.

Provozni naklady

Gdrzba a naklady najemné za
dar z nemovitosti pojistné amortizace na spravu pozemek Roéni vynos
21246 69 785 77 833 90 000 4200 1233180
Ocenovana stavba administrativni budovy a garazi €.p. 54 v k.0. Mistek je schopna

generovat ro €éni zisk z ndjemného ve vysi 1 233 180,- K € za rok.

4.4.3. Odhad procenta kapitalizace

Celkova mira kapitalizace je sloZzend z miry ekonomické vynosnosti a miry rizika a je
odhadovéna na urovni 10,0 %. Mira rizika pokryva systematicka a specificka rizika nemovitosti,
ktera jsou v tomto pfipadé hodnocena jako pfiméfena a to vzhledem k dobré poloze a
charakteru nemovitosti a moznostem jejiho pronajmu.

Kapitaliza €ni sazba pro vypo ¢€et trzni hodnoty administrativni budovy a garazi ¢.p. 54
v k.. Mistek vynosovou metodou kapitalizace zisku, ¢ini @ 10,0 %.

4.4.4. Hodnota stanovena vynosovou metodou

zisk z najmu (pfed zd.) 1233180
VH = = = 12 331 800,- K&
kapitalizace 0,10

Zaokrouhleno na 12 330 000,- K&.

[ Vynosova hodnota 12 330 000,- Ké |
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4.5. Odhad hodnoty srovnavaci metodou

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Cena obvykla nemovitosti
srovnavaci metodou je zjiStovana na zakladé srovnavaci analyzy zakladnich parametr(
ocefiované nemovitosti a ovérenych informaci ze stavajiciho trhu nemovitosti.

1) Komerénilobjggt , Obec Frydek-Mistek, ul. Radni  €ni

Jde o cihlovy, ¢astec¢né podsklepeny, tfipodlazni objekt z r. 1902, kompletné rekonstruovany
vroce 1994. Dispozice: 1.PP-zazemi banky, sklady, 1.NP—obchodni plochy, kancelare, WC,
kuchynka, Satna, 2.NP—kancelare, WC, sprcha, Satna, kuchynka, 3.NP-kancelare, kuchyrka,
WC, serverovna, kotelna, archiv. IS — voda, kanalizace, elektro, plyn, topeni — Ustfedni plynové
(rekuperace vzduchu). Dalsi vybaveni — telefon, EPS, EZS, datova sit. ZP 258 m?, UZP 800 m?,
cena 12 500 000,- K¢.

2)

Komer €ni objekt, obec T finec, Miru

Jde o cihlovy, tfipodlazni objekt, ktery byl kolaudovan vroce 2013. Dispozice — v 1.NP
prodejna, sklad, ostatni podlazi kanceléfe, technické zazemi, socialni zazemi. V objektu kvalitni
dvefe a plastova okna, zatepleni. IS — voda, kanalizace, elektro, topeni Ustfedni dalkové.
Parkovani zajisténo u objektu UZitn& plocha 560 m? Cena 22 000 000,- K&.

3) Komer €ni objekt, obec T Finec-Staré m ésto, ul. PoStovni

Sy

Jde o cihlovy, podsklepeny, dvoupodlazni objekt se sedlovou stfechou. Dispozice: 1.NP -
prodejna, 2.NP - 5 mistnosti. Socialni zafizeni na chodbé&. Topeni — lokalni elektrické, IS —
voda, kanalizace, elektro. Parkovani je zajisténo ve dvofe. Vyméra 400 m?, cena 5 900 000,-
K¢E.
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Po posouzeni vySe uvedenych nabidek predevSim z hlediska lokality, zplsobu a moZnosti
vyuziti byly pro orientaéni vypolet srovnavaci hodnoty jejich parametry porovnany
s ocenovanou nemovitosti a vyhodnoceny v nasledujici pfehledné tabulce:

Ocenov. Srovnav. Srovnav. Srovnav.
Frydek - Mistek | Frydek - Mistek TFinec Trinec

ZAKLADNI UDAJE
Prodejni cena celkem [Ke] 12 500 000 22000 000 5900000
Plocha pozemku [m2] 1236
Prodejni cena budovy [KE] 12 500 000 22000 000 5900 000
Podlahové plocha [m2] 1187 800 560 400
Jednotkova cena [KE/m2] 15 625 39 286 14 750
EKONOMICKE UDAJE
Datum prodeje ¢vn.17 ¢vn.17 ¢évn.17
Korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00
Korekce nabidkové ceny 0,80 0,80 0,80
FYZICKE ASPEKTY
Technicky stav objektu lepsi lepsi horsi
Funkéni vyuziti nemovitost e srov. Srov. srov.
DalSi rozvoj nemovitosti Ssrov. Srov. srov.
Lokalita/pFistupnost srov. horsi horsi
Vzhled a atraktivita objektu Srov. lepsi horsi
Velikost mensi mensi mensi
Jednotkova cena po adjustaci 10826 9 563 13 524 9392
Hodnota objektu 12 850 580
Zaokrouhleno na 12 850 000,- K¢.

| Srovnavaci hodnota 12 850 000,- Ké |

4.6. Odhad ceny obvyklé

Pro odhad ceny obvyklé byly vyuZity tyto zjisténé hodnoty:

vécna hodnota 24 090 000,-K ¢
vynosova hodnota 12 330 000,- K €
srovhavaci hodnota 12 850 000,- K ¢

VySe uvedené hodnoty predstavuji zakladni pfistupy pfi hodnoceni nemovitosti. Kazdy z téchto
pFistupd mé v tomto hodnoceni jinou vahu a vypovidaci schopnost pfi odhadu ceny obvyklé. V
sou¢asné dobé jsou preferovany pfistupy vynosovy a srovnavaci, které odraZeji zajem
pfipadnych investort (vynosovy pfistup) ¢i realna data ovéfena realitnim trhem (srovnavaci
pFistup). Naopak pfistup na zakladé vécné hodnoty pfedstavuje cenu stavebnich materialu a
praci bez ohledu na schopnost realizovat tyto ceny na trhu s nemovitostmi.

V pfipadé ocenované nemovitosti bylo pfi odhadu ceny obvyklé pfihlédnuto k vynosové i
srovnavaci hodnoté.

Ocenovana nemovitost se nachazi v centru méstské ¢asti Mistek, k.u. Mistek, obec a
okres Frydek-Mistek. Vyhodou nemovitosti je umisténi v centru mésta a dispozi¢ni feSeni.
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Pozitivné ovliviiuje trzni hodnotu skute¢nost, Ze jde o vhodné situovany objekt v centru mésta —

v blizkosti rychlostni komunikace Ostrava — Frydek Mistek a rovnéZz mozZnost parkovani na
vlastnim pozemku.

Silné stranky:
e Vyborna lokalita (centrum obce)
» Dobra dostupnost k rychlostni komunikaci Ostrava — Frydek-Mistek (p fes ul.
Ostravskd)
« Dispozi €éni FeSeni — restaurace, kancela Fe, sklady a zazemi
e Technicky stav (stavba po rekonstrukci)

Slabé stranky:
* Chyb éjici samostatny p Fistup do n ékterych mistnosti
e Technické zavady zp Gsobené nepravidelnou udrzbou (zatékani u komin 1, néktera
okna ve Spatném stavu, nefunk &ni ventily na n ékterych radiatorech v 1.NP,
plynovy kotel v podkrovi je mimo provoz)
« Objekt situovan &asteéné (35 m?) na pozemku jiného vlastnika

Zavér — zd iivodn éni obvyklé ceny:

Obvykla cena nemovitosti (trzni hodnota) — pozemku p.€. 56/1, 56/2 na pozemku stoji stavba
administrativni budovy a garaze ¢€.p. 54, pozemky p.¢. 57, 58, 3129/2 a prisluSenstvi, k.Q.
Mistek, obec a okres Frydek-Mistek, LV 1780, je odhadnuta ke dni 8.6. 2017. Na zéklad é cen
zjist énych jednotlivymi metodami a na zaklad & zjiSténych (daj i, se zapoétenim a
zvazenim rozhodujicich podminek, majicich vliv na k  oneénou hodnotu (technicky stav

nemovitosti, jeji velikost, poloha, umisténi, apod.), odhaduji cenu obvyklou ve vysi 12 500
tis. K¢&

| Cena obvykla stavajici — trzni hodnota 12 500 000,- K& |
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V. REKAPITULACE

Nemovitost: Pozemek p.¢. 56/1, 56/2, na pozemku stoji stavba administrativni
budovy a garaze ¢&.p. 54, pozemky p.C. 57, 58, 3129/2 a
prisluSenstvi, k.0. Mistek, obec a okres Frydek-Mistek.

Vlastnik: LIJA a.s.

Sidlo: U Staré poSty 54, 738 01, Frydek-Mistek

List vlastnictvi: 1780

1. Vécna hodnota nemovitosti — hlavnich staveb celkem 22 240 000,- Ké

(tech. cena)

2. Reproduk €ni cena (nova hodnota) cena pouze hlavnich staveb b ez odpo €tu opot Febeni

(cena pro Ucely pojisténi celkem 41 710 000,-K €
Opotiebeni hlavnich staveb (%) 38/47 %
3. Vynosova hodnota hemovitosti celkem 12 330 000,- Ké
4. Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem 12 850 000,- Ké
5. Odhad obvyklé ceny pozemku 1 500,- K&/m? celkem 1 850 000,- K &

Zaveér znalce:

Na zakladé vysSe uvedenych zjist éni a s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy

nemovitosti odhaduji obvyklou cenu nemovitosti nasl edovn é:

obvykla cena — k datu ocen éni 12 500 000,- K¢é
(slovy: dvanact milion G pét set tisic korun €eskych)

Ve Vsetiné dne 13.6. 2017 Ing. Tomas Hurta
Horni Jasenka 285
755 01, Vsetin
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VI. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
ze dne 2.12.1999, &.). Spr 3419/99, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby primysloveé.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2442-42/17 znaleckého deniku.
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VIll. PRILOHY
pfiloha ¢.1 - vypis z katastru nemovitosti
pfiloha é.2 - kopie katastralni mapy
pfiloha ¢. 3 - fotodokumentace
pfiloha é. 4 - orienta¢ni mapka
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