Odhad trzni hodnoty ¢. 26P/2013

pro Ucel tvérového fizeni (odhad obvyklé ceny)
pro Raiffeisenbank, a.s.

Piedmét ocenéni:
Nebytovy (provozni) objekt dokonceny

Ulice: Ostravska o

Mésto : OPAVA PSC

Okres: Opava

Kraj: Moravskoslezsky kraj

Katastralni izemi: Komarov u Opavy Identifikaéni kod: 711845

Sidlo katastr. ufadu v Opave

Vlastnik stavby a pozemku: podil:
Andrea Slovakova, Pod lesem 92, Branka u Opavy

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 28.2.2013.

Objednavatel:
Andrea Slovakova, Pod lesem 92, Branka u Opavy

Odhad je zpracovan ke dni 28.2.2013

Vypracoval: Ing. Valko Petr
Porubska 552/24
708 00 Ostrava

licence znaleckého Ustavu

verze ACONS 10.28, platna od 15.2.2012

Tento odhad obsahuje 17 stran textu (z toho 4 stran pfiloh) a pfedava se ve 2 vyhotovenich.

V Ostraveé, dne 6.3.2013
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Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o
scefovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocefiovani.
Obwvvklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena p¥i prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
stvkuo v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do
jeji v¥3e se nepromitaji vlivy mimoFadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
Eupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich &i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
| proddvajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota priklidana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

| Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

' Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Podklady pro ocenéni:

- List vlastnictvi €. 951, ze dne 24.10.2013.
- Kopie katastralni mapy.

- Kupni smlouva, ze dne 18.6.2007.

- Fotodokumentace z mistniho Setfeni.

- Mapa oblasti.

A. Mistopis, vstupni udaje:

Vieobecné mistopisné udaje

Meésto OPAVA je vyznamnym meéstem regionu a ma 58281 obyvatel. Predmét ocenéni se
nachazi v katastralnim tGzemi Komdarov u Opavy. V misté je méstska hromadnd doprava
(autobus). Nejblizsi Zelezniéni stanice je v misté. Nejblizsi letisté je ve vzdalenosti cca 50.00
km. Budova se nachazi v zéné komeréné obchodni, vzdalené od centra 5 km. Okolni zastavbu
tvoii mensi objekty ob¢. vybavenosti. Z pohledu ocetiované nemovitosti se jedna o polohu
velmi dobrou, protoze se nachazi v zoné spoleéné s dal§imi provoznimi a obchodnimi
objekty. Je zde solidni moZnost parkovani. Nemovitost se nachdazi u frekventované
vypadovky ve sméru na Ostravu.

Souhrnné informace o nemovitosti:
Plocha arealu = 735 m2

Obestavény prostor stavby=1 993 m3
Zastavéna plocha = 324 m2




Podlahova plocha = 262 m2.

' Udaje o ocenované budové

Stavba na pozemku neni napojena na inzenyrské sité.

B. Metody zjiSténi hodnoty

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel uvérového fizeni (odhad obvyklé ceny).
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahraniéni, tak v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi metodami, které
jsou pouzivany v raznych modifikacich.
Struéna charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladi na pofizeni v soutasnych cendch a uréeni opotiebeni pfiméfeného staii a
skuteénému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).
- metoda vynosova (pFijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou uZitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statistickd)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych nemovitosti.
Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod: nakladové, vynosové a srovnavaci.

C. Nikladové ohodnoceni budov, inzenvrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto pfipadé byla obvykla cena stanovena pro jednotku obestavéného prostoru, nebo zastavéné plochy podle dostupnych
a citovanych podkladu.

Vychozi cena byla zjiSténa jako ndsobek jednotky zjisténou cenou.

Od této vychozi ceny je odelteno pfiméfené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouZiva nejéast&ji bud’ linedrni metoda, nebo pro stavby, které jsou star$i neZ jedna polovina planované
Zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spoéiva v tom, Ze jsou odborné posuzovény vybrané konstrukce a tdrzba a bodovy
soucet vyjadiuje procento opotiebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Stavba na p.¢. 1094/4 (vlastni parcela ¢. 1094/4)

Popis, vyméry, vypocet ceny:

1.1. Stavba na p.¢. 1094/4

Budova je postavena na vlastni parcele ¢. 1094/4.

Pro stanoveni jednotkové ceny byly pouzity ukazatele vypracované Dle V. 03/2008 bez koef.
Kp.

Informativni obestavény prostor: 1993 m’

Zastavéna plocha 1.N.P.: 324 m®

Pocet podzemnich podlazi: Pocet nadzemnich podlazi: 1 Podkrovi: 0

Prevazujici provedeni konstrukei nebo vybaveni:
Jedna se o budovu dokonéenou.
Zaklady: z prostého betonu.




Izolace proti zemni vlhkosti: s izolaci vodorovnou.

Krov: sedlovy.

Stiesni krytina: vlaknocementova.

Ostatni vybaveni:

Pavodni zemédélsky objekt, adaptovany v poslednich letech na prodejnu sanity. Stavba
pfizemni s volnym pidnim prostorem. Stavba zdéna z CPP, zaklady betonové, pricky zdéné,
podlahy omyvatelné, okna plastova s iz. sklem. Pfedni fasada zateplend, zadni fasada MVC.
Vnitini om. §tukové. Vytapéni ustfedni plynové. Piipojka vodovodu ze studny na sousednim
pozemku (piipojka vodovodu v objektu). Kanalizace svedena do jimky na pozemku. Ptipojka
elektro 220/380 V.

V poslednich letech byla provedena celkova modernizace prostor prodejny a predni fasady
domu.

Nebytové prostory 1. NP.

| prodejni plochy m’ 118.00
otapéné sklady m’ 144.00
VYMERA CELKEM m’ 262.00
Dispozi¢ni FeSeni:

1. NP - hl. vstup, prodejna, soc. zdzemi, temperovany sklad.
| Podkrovi - volnd pada.

Technicky stav :

Prohlidkou nebyly zjistény zavady.

Sta¥i budovy: 2013 - 2013 = 0 rokt

| Vypocet ceny
Stavba na p.&. 1094/4 (1993 m® * 4000 K&/m®) K¢ 7 972 000.00
Vychozi cena CU 2013 K¢ 7972 000.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena CU 2013 K& 7 972 000.00
Rok uvedeni do provozu 2013
Opotiebeni % 50.00
Cena k roku 2013 K¢ 3 986 000.00
Zaokrouhleni K¢ 0.00
Cena zaokrouhleni K¢ 3 986 000.00
Rekapitulace
1.1. Stavba na p.¢. 1094/4 K¢ 3 986 000.00
1. Budovy K¢ 3 986 000.00
Rekapitulace nakladovych cen
1. Budovy
1. Budovy Ké 3 986 000.00

K¢ 3 986 000.00

| Stavby celkem




D. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkl v souladu s trZznim stavem se provadi ve smyslu Metodického navodu zpracovaného znaleckym
ustavem A-Consult plus spol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadet pro vypracovani cenovych map
zastavénych pozemk.

Pro ocenéni pozemki v mistech, kde jsou cenové mapy pozemkil schvdlené ministerstvem financi CR se vychazi z téchto
cen, je-li jejich cena odlisna od Metodického navodu firmy stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemki béZné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Meésto: OPAVA

Katastralni tizemi: Koméarov u Opavy

Vlastnik pozemku: podil:
Andrea Slovakova, Pod lesem 92, Branka u Opavy

Pozemek je z Celni strany piistupny pies pozemek p.¢. 1094/5, ktery je ve vlastnictvi souseda,
toto je oSetfeno najemni smlouvou. Pravné zajistén je pfistup z verejné komunikace na p.c.
1095.

Parcela & | Vyméra m® | Druh Vyuziti
1094/4 735 | zastavéna plocha a nadvoii | jina stavba
Vyméra pozemki celkem m’ 735.00
Vypocet ceny

m’ 735.00
Vyméra pozemku
Smérna cena pozemku Ké&/m? 750.00
Vychozi cena pozemku K¢ 551 250.00
Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.
Pozemky celkem K¢ 551 250.00

E. Vvnosové ocenéni

Uvodem:
| Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni ceny, mezinarodné
| uznavanou a pouzivanou.
Vynosovéa hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret 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:

Pfi kapitalizaci trvale dosazitelného roéniho vynosu, je mozné si zjednodudené predstavit vynosovou hodnotu nemovitosti
jako jistinu, ze které pfi uloZeni do penézniho Gstavu, budou Groky stejné jako roéni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z n&j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni moZné povazovat za hodnotou
fixni a je nutné ji aktualizovat v névaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj. pfedevim vy3i Grokové miry kapitalizace,
vivoj trovné najemného, cen stavebnich praci, nakladid na spravu a udrzbu.




Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v Givahu, a povazovat ji za jeden z podkladi
odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené piedpoklady, dvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale odéerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pt{jmi z nijemného a vydaji, resp. nakladii vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovéni a
pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv."vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb i pozemki). Zastavbou se totiZ ze stavby a z pozemku
stava technicka a ekonomické jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou
hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "v&ené renty" je nutné v nakladech uvazoval s vytviienim rezervy na obnovu stavby tak. aby byl "stkadan"
kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové
po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace rokové miry kapitalizace je duleZitym faktorem pii v¥poétu vynosové hodnoty nemovitosti. Lze ji
odvodit z mozného primérného ziroeni penéz na kapitalovém trhu. tj. z alternativniho zptisobu investovani. Vychazi se pfi
tom z prumérnéha bezrizikového, resp. malo rizikového zarogeni penéz na kapitilovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé
dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotééni zéstavni listy apod.), které se s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zpiisobu
vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvy3i o miru rizika pti nakupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi umoZiiuje (nemovitosti se nabizi soutasné k prondjmu nebo ke koupi), doporudujeme
urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat pfimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym
ofekavanim investord na tomto trhu.Takto stanovena irokova mira kapitalizace predstavuje tedy vynos ur&itého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.

Jako realnou Grokovou miru kapitalizace doporuéujeme na zékladé shora uvedeného, uvazovat pro b&Zné nemovitosti v
obdobi od 1.1.2013 do 31.12.2013 v rozpéti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypodet vynosii:

Pro zji$téni odéerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pffjmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "¢isté najemné" (zakladni najemné), bez tihrad za plnéni a
sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stocné,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- - pripadné dal8i sluzby sjednané individudlng,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ugelu, pro ktery je hodnoceni provddéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny, je pro objektivni
vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci odpovidajici sougasné nabidce a poptavce na

| hu. lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Najemné u bytd, u kterych je pravni ndrok na regulované ndjemné, je nutné respektovat.

1. 1 Stavba na p.¢. 1094/4

V soucasné dob¢ a pro tento konkrétni piipad bude uvaZovana mira kapitalizace ve vysi: 9.00

0
Yo

Plochy vyuzitelné k prondjmu:

| Zdrojem vynosu z moného prondjmu jsou :

Nebytové prostory

1. nadzemni podlazi - pfizemi
prodejni plochy 118 m®
sklady vytapéné 144 m’

Na zaklade pruzkumu a zjisténi, je po zvaZeni viech vySe uvedenych okolnosti uvaZovano ve

vypoctu vynosove hodnoty s ngjemnym ve vysi:

Nebytové prostory
1. nadzemni podlazi - pfizemi




prodejni plochy 118 m? * 1500 K&/m?/rok
sklady vytapéné 144 m* * 900 K¢&/m?*/rok

Vypocet roéniho piijmu:

prodejni plochy

118 m* * 1500 K¢&/m*/rok K¢ 177 000.00
sklady vytapéné

144 m* * 900 K&/m*/rok K& 129 600.00
Celkem K¢ 306 600.00
Odhad ztraty nagjemného % 10.00
Prijmy celkem (po zapocéteni ztrat) K¢ 275 940.00

Ro¢éni vydaje (naklady):
vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy.

Zahrnuji:

dan z nemovitosti (budovy i pozemky) Ke 3 500.00
pojistné budovy (zakl. poj. udalosti) Ke 3 200.00
vytvaieni rezervy na obnovu (rekonstrukce a modernizace) K¢ 31 900.00
bézna udrzba a opravy K¢ 31 900.00
naklady na spravu K¢ 5 000.00
Celkem K¢ 75 500.00
Vypocéet rocnich vynosi:

Ptijmy z ndjemného K¢ 275 940.00
Vydaje (naklady) K¢ 75 500.00
Roéni vynos K¢ 200 440.00

Vynosova hodnota nemovitosti:
t.j. budovy a pozemku, dosazitelna kapitalizovanim tohoto od¢erpatelného ro¢niho vynosu,

¢ini pii urokové mife kapitalizace 9.0 % :

100 %
vynosova hodnota= 200440 * ------ = 2227100 K¢
9.0 %

POZN: K datu ocenéni je celd nemovitost uzivina vlastnikem, neni uzaviena Ziadna
niajemni smlouva. Hodnoty roc¢niho nijemného jsou uvedeny v hodnotich obvyklych
v misté a case.




F. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit. nebo nedévno uskuteénénych prodeji
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem. velikosti a lokalitou.

Neptedpoklada se. Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitosti, Ze uskuteénéné
prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za deldi dobu Gdaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zdkladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajii z denniho i odborného tisku,
vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukei a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravei nemovitosti.
Zavérem tohoto Zetfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mési¢éni zprostiedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soudasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Nebytovy (provozni) objekt dokonéeny, uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych
nemovitosti je v souladu s nabidkou. Proto s pFihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni a zpusobu vyuziti, jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost
je obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity uidaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych
stranek.

Vyhodnoceni segmentu trhu
Prodeje v daném segmentu trhu jsou t.¢. spise nahodilé, a to v pomérné velkém cenovém

rozptylu.

Podle téchto podkladti byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachazi ocenovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Porovnavaci objekt ¢. 1:

Adresa Baska 28, okr. FM
Typ nemovitosti provozni objekt
Poloha okraj zastavby
Obestavény prostor (m3) 1342
| Podlahové plocha (m2) 286
Zastavéna plocha (m2) 347
Pozemek (m2) 1 556
Prodejni cena (K<) 3 640 000,- K¢
' Datum prodeje 03/2011
Popis nemovitosti Obec Baska ma 3433 obyvatel. Pfedmét ocenéni se nachézi v katastrdlnim Gzemi

! _ Hodomovice. NejbliZii spravni centrum je Frydek - Mistek, od kterého je nemovitost

I

Myur

vzdalena cca 8 km. V misté je méstska hromadna doprava (autobus), nejbliZsi stanice
je cca 300 m, Nejbliz&i letisté je ve vzdalenosti cca 30 km. Budova se nachazi v
okrajové zoné obce, pii hl. silnici z Frydku - Mistku do Beskyd. Okolni zastavbu tvofi
pfevazné rodinné domy. Z pohledu oceniované nemovitosti se jednd o polohu velmi
dobrou, vzhledem k podnikatelskému uZivani, je velmi dobfe dostupnd z siln&
frekventované komunikace

Stavba na pozemku je napojena na inZenyrské sité: vodovod z fadu,
kanalizace do Zumpy, plyn, elektro, telefon. Pristupova komunikace je
zpevnéna. Tvar pozemku je pfiblizné obdélnikovy. Pozemek je rovinny. Po
roce 2006 k prevodu budovy nedo$lo. Budova ke dni ocenéni je bézné
vyuZivana. Ocefiovana budova je volné stojici.

V lokalité, kde se nachazi ocefiovana nemovitost se nepfipravuje rozsahla
vystavba, ktera by mohla v budoucnu vyrazné ovlivnit sou€asnou obvyklou
cenu.

Budova je postavena na vlastni parcele ¢. 338.




Zaklady: z armovaného betonu. [zolace proti zemni vlhkosti: s izolaci
vodorovnou. Krov: plocha stiecha. Stifedni krytina: lepenkova. Ostatni
; vybaveni: Podlahy dlazdéné a PVC, omitky MV Stukove, obklady keramickeé,
i okna a vykladce plastové s iz. dvojsklem, Cast fasady zateplena. Podhledy
; termatex. Elektro 220/380 - CU, vodovod v plastu, rozvody UT v Cu.

Porovnavaci objekt ¢. 2:

Adresa Senov u NJ

Typ nemovitosti Provozni a obchodni objekt

Poloha Na okraji NJ pii hl. silnici

Obestavény prostor (m3) 1742

Podlahové plocha (m2) 235

Zastavéna plocha (m2) 257

Pozemek (m2) 3488

Prodejni cena (K<) 4 000 000,-

Datum prodeje 04/2011

Popis nemovitosti Stavba zdé&na z CPP, &astetné podsklepena, pfizemni s volnym pldnim

prostorem. Stavba nezjiténého stafi, dle typu konstrukci odhaduji na vice jak
80 let. Stavba v letech 2009-10 prodla celkovou vnitfni rekonstrukci a
modernizaci. Stropy nespalné, krov dfevény sedlovy, kompletni klemp. kce.
Chybi natér fasady a projektované venkovni schodisté do podkrovi. Podlahy
pfevazné omyvatelné, okna plastova.

1. PP - studené sklady

1. NP - obchodni plocha, kancelare, sklady, dilna - vSe otapéno

Podkrovi - studené sklady, t.¢. bez schodisté.

Stavba na pozemku je napojena na inzenyrské sité: vodovod z Fadu,
kanalizace do Zumpy, plyn, elektro. Pfistupova komunikace je zpevnéna. Tvar
pozemku je nepravidelny. Pozemek je rovinny. Orientace pozemku je
pfevazné na zapad.

konstrukci vr. 2008 - prodejni plocha, skladovaci prostory véetné suterénu,
kancelarfe, kuchynsky kout, koupelna, socidlni zafizeni, objekt zabezpecen bezpefnostnimi zaluziemi. Soucasti je
také nakladaci rampa, parkovi$té a vyhodna poloha pro podnikani u hlavni komunikace. Zastavéna plocha 375
m2, pozemek vlastni, UP 1. NP — 318 m2.

Nabidkova cena — 3 100 000,- K&

Odivodnéni srovnavaci metody

K porovnani byly pouzity realizované a nabizené prodeje srovnatelnych nemovitosti ve
srovnatelnych lokalitach. Na zikladé jejich rozboru lze akceptovat porovnavaci hodnotu
nemovitosti ve vysi cca 12 000,- K&/m2 podl. plochy, tj. 3 144 000,- K¢&.
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G. Piirodni katastrofy

Za pirodni katastrofy se povazuji velka nestésti, pohromy, udélosti s tragickymi nasledky.

Lze je Clenit na

- zéplavy a povodné,

- sesuvy pldy,

- sopedné erupcee,

- tajfuny,

- zemétieseni.

V podminkach Ceské republiky lze uvazovat se zéplavami a povodnémi a déle se sesuvy pidy, jako p¥imymi disledky
nadmérnych atmosférickych srazek.

Ostatni uvedené prirodni katastrofy nebyly na izemi Ceské republiky vyznamné zaznamenény.

Budova se nenachézi v izemi, kde lze uvazovat s uvedenymi pfirodnimi jevy.

H. Uzemni plan

Pod pojmem dzemni plan nelze rozumét pouze "vykres", ale cely proces zpracovani a pofizeni uzemné planovaci
dokumentace zavrieny schvalenou obecné zavaznou vyhlaskou, jejiz sougasti je hlavni vykres dokumentace. tzv. plan vyuZiti
Uzemi.

Cely tento proces je upraven zikonem &. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovini a stavebnim fadu ve znéni pozdé&jsich piedpisi.
Stav Gzemné planovaci dokumentace je jednou z podminek. které ovliviiuji obvyklou cenu nemovitosti.

Konstatuje se, Ze pro obec OPAVA a katastralni uzemi Komarov u Opavy byl schvalen
Uzemni pldn. 7 uUzemniho planu vyplyva, Ze ocefiovand nemovitost se nachazi podle
schvaleného tzemniho planu v zoné oznacené OV - ob¢anskd vybavenost.

I. Pravni stav

Za pravni stav nemovitosti se povazuje takovy stav, kdy jednotlivé mistnosti, nebo stavby jsou uzivany v souladu se
spravnim rozhodnutim pfislusného ttadu.

Stavebni dokumentace nebyla piedlozena.

Mistnim $etienim bylo zjisténo, Ze ocenéni je mozno i pres tuto skuteénost provést, protoze se jedna o univerzilné vyuzitelné
prostory a lze stanovit obvyklou cenu nemovitosti.

J. Zavady vyplyvajici z idaju v listu vlastnictvi

Byla provedena kontrola viech pozemkt podle zapisu v katastru nemovitosti a konstatuje se, ze pfedmétem ocenéni jsou
vyhradné stavby, které podle vypisu z katastru nemovitosti jsou v ném zapsdany.

Viechny pozemky a stavby na nich umisténé, které jsou pfedmétem ocenéni jsou doloZeny v pfiloze tohoto ocenéni a jsou
barevné vyznaceny na snimku z katastru nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro uéel ivérového Fizeni (odhad obvyklé ceny))

Typ & 1.6.1. Nebytovy (provozni) objekt dokonceny
Mésto: OPAVA ulice : Ostravska
Okres: Opava ¢.p.

Kat. izemi: Komarov u Opavy

Vychozi niakladova cena staveb bez opotiebeni

1. Budovy
1.1. Stavba na p.¢. 1094/4 K¢ 7 972 000.00
1. Budovy K¢ 7 972 000.00

Nikladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy
1.1. Stavba na p.c. 1094/4 K¢ 3 986 000.00
1. Budovy Ké 3 986 000.00
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 3986 000.00
Pozemky Ké 551 250.00
Celkem K¢ 4 537 250.00
Vynosova hodnota K¢ 2227 100.00
Srovnavaci hodnota K¢

3 144 000.00
Rizika

1) Na dolozeném LV 951 je v ¢asti ,,C* uvedeno zastavni pravo pro CS, a.s., dle smlouvy
ze dne 6.8.2007.

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny :

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vyse uvedenych skuteCnosti,
odhaduji obvyklou cenu ocefiované nemovitosti ve vysi :

3 100 000,- K¢

POZN: cena obvykla je stanovena bez zohlednéni zastavniho prava, uvedeného na LV
951 s predpokladem jeho vypoiadani.

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezindrodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
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Sodnoty a IVS 4 Ocetovani pro zaruky pujcek, hypotéky a

definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
= o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), kterd je

dlemi ocenéni jsem osobou nezévisloum

Koncesas EINERS. sr.0.

listinaz KS v Ostravé, odd.C, vlozka 36959
S82011: dne: 3. bifezna 2011

sn Ocefiovani majetku pro véci nemovité

nsult plus ¢islo 0638

V Ostrave. dms
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24,20, 2007 Q8 F4:!
ihres: Cz0805 Opava Obec: 505927 Opava
Watr ,uzemit 711845 Komarov u Opavy List viastnigiviy 851

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedne ciselins tadé

A ¥Ylastnik, jiny cpravnény ddentd
1sthické pravo .
slovakova Andrea, Pod lesem 92, Branka u Opavy, 747 41 675407/0400
Hradec nad Moravicil

735 zastavéna plocha a

nadvori
Budovy Zpuseb vy L1 i ! LD Na parcels
Jjina st. - - 1094/4

ind pava - Bez zapisu

® Zastavni pravo smluvnl
a) pohledavky ze smlouvy o uvéru ve vysi 2 000 000,- K¢
b) budouci pohledavky do celkeve vyse 2 000 000, - Ke
doba wvzniku do 20.6.2022

feska sporfitelna, a.s., Olbrachtova Budova: bez cp/ée na parc. V-5078/2007-806
1929/62, Praha 4, Krg, 140 00 Praha 1094/4
4, RC/ICO: 45244782 Parcela: 10%4/4 ¥-5078/2007-806

4 Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 06.08.2007. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 08.08.2007.
Vv-5078/2007-80¢6

@ Smlouva kupni =ze dne 1B8.06.2007. Pravni uadinky vkladu prava ke dni 11.07.2007.
v-4414/2007-806
: 675407/0400

508

sy Slovakova Andrea, Pod lesem 92, Branka u Opavy, 747 41 Hradec .
nad Moravicl

~ Bez zapisu
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