ZNALECKY POSUDEK
¢. 215-128/2013
O cen¢ nemovitosti — administrativniho a provozniho aredlu bez cp/Ce s prisluSenstvim stojici na

pozemku p.¢. St. 35 a pozemkd p.&.St. 35 a p.&. 425/1 vobci Sternberk, Katastralni Gzemi
Krakoftice, okres Olomouc.

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA, as.
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602 00 Brno
Ukel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro tcely drazby.

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefovacich standardu, podle stavu ke dni
7.6.2013 posudek vypracoval:

Ing. Lud€k Konecny
Podébradovo nam. 2a
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Znalecky posudek obsahuje veetné titulniho listu 19 stran a 8 stran pfiloh. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Prostéjové dne : 24.6. 2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalci se uklada, aby stanovil obvyklou cenu nemovitosti — administrativniho a provozniho arealu
bez ¢p/Ce s piislusenstvim na pozemku p.¢. St. 35 a pozemku p.¢. St. 35 a p.¢. 425/1 v obci
Sternberk, Katastralni tzemi Krakoftice, okres Olomouc, pro tGcely drazby.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢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 prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
predpisu ke dni 7.6. 2013, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 3/2008 Sb.,
kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., oceniovani majetku, ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢.364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sh. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby
hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi
stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena zjisténd ma pouze pomocny indika¢ni charakter
(pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5. ¢asti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou
zahrnuty do obvyklé ceny jako pfislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvnou uskute¢nénych
prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepiedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt nemovitosti, ze uskute¢néné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez 6mésicii. To proto, Ze se predpoklada, ze
za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidajii z denniho i odborného tisku, vyveések realitnich
kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.



2. Zakladni informace

Kraj: Olomoucky
Okres: Olomouc
Obec: Sternberk
Katastralni Gzemi: Krakofice
Pocet obyvatel: 13 605

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 128,4535 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 128,45 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 7.6. 2013 bez ptitomnosti majitele nemovitosti.

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého
posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym
odhadem zpracovatele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. LV: 49 pro k.u. Krakofice, obec Sternberk, okres Olomouc,
vyhotoveny objednavatelem dne 16.5.2013, prostiednictvim déalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz

- Nahled katastralni mapy, pro k.u. Krakofice, obec Sternberk, okres Olomouc, vyhotoveny
dne 15.6. 2013.

- Udaje sdélené objednavatelem.

- Skute€nosti a vyméry zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setfent.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech  www.sreality.cz,  www.nemovitosti.cz,  www.reality.cz,  www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni neobsazeny, nepronajaty.

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych tdajti z databaze Ceského ufadu zeméméfiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje.

Vlastnik stavby: FANTASY MANAGEMENT, a.s., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 110 00
Praha, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: FANTASY MANAGEMENT, a.s., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 110 00
Praha, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost
Dokumentace nebyla znalci predlozena.
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7. Celkovy popis nemovitosti

Mésto Sternberk je soudasti okresu Olomouc a nalezi pod Olomoucky kraj. Sternberk je také obci
s rozsifenou piisobnosti. Obec Sternberk se rozklada asi sedmnéct kilometrti severnd od centra
Olomouce. Tato ¢ast sttedni Moravy se historicky a etnograficky nazyva Hand. Na katastralnim
Gizemi tohoto stiedné velkého mésta méa nahlaSeny trvaly pobyt asi 13605 obyvatel. Sternberk se
dale déli na ¢asti Chabicov, Dalov, Krakotice, Sternberk a Té&sikov.

Pfedmétem ocenéni je administrativné - provozni aredl sestavajici z administrativni budovy,
jednolodni provozni haly a dfevéné kolny. Areal byl postaven v roce 1964 a v minulosti nalezel
k zemédélskému druzstvu a slouzil k odchovu telat. V poslednich letech byl objekt vyuzivan ke
zpracovani a skladovani dfeva. Areal se nachézi na pozemcich o celkové vymére 9127 m2.
Ptistup k aredlu je po vefejné komunikaci ptes pozemek p.c. 352/2, 352/37 a pozemek p.¢. 352/36
ve vlastnictvi pani Zdeiiky Cerné, Hraniéné Petrovice &.p. 76, vedeny v KN jako ostatni plocha —
ostatni komunikace. Objekt je napojen na elektrickou energii (rozvody v budové a hale jsou
nefunkéni), voda je napojena z vodovodniho fadu, kanalizace je svedena do jimky. Areal neni dle
dostupnych informaci cca 5 roki uzivan a k datu ocenéni neni pronajat.

Na zéklad¢ mistniho Setfeni a dostupnych podkladi je stavba uZivana od roku 1969. Celkovy stav
objektu je ve Spatném stavebné-technickém stavu, zejména stav provozni haly je na hranici
zivotnosti. Dalsi uzivani arealu vyzaduje do budoucna rozsdhlou rekonstrukei.

Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni, které je tvoreno témito
venkovnimi upravami:
- ptipojky IS (NN, voda z vodovodniho fadu, jimka na vyvazeni)

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazbé nezaniknou, jsou vécnd bifemena, o nichZ to stanovi
zvlastni predpisy, ndjem bytu a dal$i vécnd bfemena a ndjemni prava, u nichZ zajem spolecnosti
vyzaduje, aby nemovitost zatézovala i nadale (§ 336a odst. 1 pism. ¢) o.s.f.). Dle mistniho Setfeni,
informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych materiali na draZenych
nemovitostech nejsou Zadné zavady, které nezaniknou drazbou.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Administrativni budova
1.1.2. Provozni hala

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Dfevéna kolna

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky
3. Ocenéni porovnavaci metodou



B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., &. 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Administrativni budova

Popis:

Jedna se o zdény nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlazim postaveny na pozemku p.¢.
St. 35. Budova je podélného obdélnikového pudorysu, obvodové stény jsou zdéné, zastieSena
sedlovou stfechou.

Dispozice: chodba, 3x kancelaf, hala, socialni zdzemi — sprchy pro zaméstnance, WC a umyvarna,
prostory pro garazovani a skladovani.

Zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové svislé konstrukce jsou zdéné
z cihelného zdiva tl. 30 az 45 cm. Stiecha je sedlova, krytina je z osinkocementovych vinovek.
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schodisté chybi. Okna jsou dfevéna
zdvojena. Dvefe jsou hladké plné. Podlahy jsou z keramické dlazby a z cementového potéru.
Vnitini omitky jsou vapenné hladké, ¢asteéné vapenné hrubé¢, vnéjsi omitky jsou vapenné opatieny
nastfikem. Elektroinstalace je nefunkéni. Bleskosvod je instalovan. Vytapéni chybi. V budové je
rozvod studené i teplé vody. Odkanalizovani je ze vSech zafizovacich predméti. Instalace plynu
chybi. Ohfev teplé¢ vody chybi. Vnitini hygienické zafizeni tvoii umyvadla, sprchy a WC (z vétsi
casti ponic¢ené). Celkovy stav objektu je ve Spatném stavebné-technickém stavu a vyZzaduje
rekonstrukci a modernizaci. Vzhledem k tomu, ze nebyl objekt v poslednich letech uzivan, byl
nckolikrat vykraden a byly odcizeny nebo poniceny nckteré zatizovaci predméty. Dalsi uzivani
budovy vyzaduje do budoucna rekonstrukci.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: F. budovy administrativni
Budova tvofi pfisluSenstvi stavby: Provozni hala

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 122

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m’]
1.NP 9,35*%23,13 = 216,27




Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr.

Nazev N Soucin
plocha vyska

1.NP 216,27 m2 290m 627,18

Soucet 216,27 627,18

Prumérna vyska podlazi: PVP = 627,18 /216,27 = 2,90 m

Priimérna zastavéna plocha podlazi: PZP =216,27 /1= 216,27 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

vrchni stavba (9,35*18,58)*(4,50)+(9,35*4,55)*(3,20) = 917,89 m*

zastieSeni (9,35*18,58)*(2,30)/2+(9,35*4,55)*(0,50)/2 = 210,42 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

, Obestavény
Nazev Typ prostor
vrchni stavba NP 917,89 m°
zastieSeni NP 210,42 m®
Obestavény prostor - celkem: 1128,31 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast

standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 65
2. Svislé konstrukce zdné z plnych cihel tl. 30 cm P 35
3. Stropy tramové polospalné S 50
3. Stropy chybi C 50
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech osinkocementova vinovka P 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vniténich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 50
7. Uprava vnitinich povrchi jednovrstvé vapenné omitky P 50
8. Uprava vngjsich povrchi vapenn¢ s nastiikem S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete hladké plné dvete S 100
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12. Vrata X 100

13. Okna dfevéna zdvojend okna S 100

14. Povrchy podlah bézna keramicka dlazba S 50

14. Povrchy podlah cementovy potér P 50

15. Vytapéni chybi C 100

16. Elektroinstalace elektroinstalace je nefunk¢ni C 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace ¢aste¢né odkanalizovani P 100

20. Vnitini plynovod chybi C 100

21. Ohfev teplé vody chybi C 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalaéni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 65 1,00 11,31

2. Svislé konstrukce P 17,40 35 0,46 2,80

3. Stropy S 9,30 50 1,00 4,65

3. Stropy C 9,30 50 0,00 0,00

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech P 2,10 100 0,46 0,97

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 50 1,00 3,45

7. Uprava vnitinich povrcht P 6,90 50 0,46 1,59

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 50 1,00 1,60

14. Povrchy podlah P 3,20 50 0,46 0,74

15. Vytapéni C 4,20 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace C 5,70 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace P 3,10 100 0,46 1,43

20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00



21. Ohfev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,90 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 61,54
Koeficient vybaveni Ky: 0,6154

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K = koeficient pro Gipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,20 100,00 1,00 8,20 13,33 44 150 29,33 3,9097
2. Svislé konstrukce S 17,40 65,00 1,00 11,31 18,38 44 80 55,00 10,1090
2. Svislé konstrukce P 17,40 35,00 0,46 2,80 455 44 80 55,00 25025
3. Stropy S 930 50,00 100 465 756 44 80 55,00 4,1580
4. Krov, stiecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 11,86 44 70 62,86 7,4552
5. Krytiny stfech P 2,10 100,00 0,46 0,97 158 44 46 9565 1,5113
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,97 44 46 9565 0,9278
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 50,00 1,00 345 561 44 50 88,00 4,9368
7. Uprava vnitinich povrchi P 6,90 5000046 159 258 44 46 9565 24678
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100,00 1,00 3,30 5,36 44 46 9565 5,1268
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100,00 1,00 1,80 292 44 44 100,00 2,9200
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 5,04 44 50 88,00 4,4352
13. Okna S 5,20 100,00 1,00 5,20 845 44 50 88,00 7,4360
14. Povrchy podlah S 320 50,00 1,00 160 260 20 25 80,00 2,0800
14. Povrchy podlah P 320 50,00 0,46 0,74 1,20 44 46 9565 1,1478
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,49 44 45 97,78 04791
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 5,20 44 45 97,78 15,0846
19. Vnitini kanalizace P 3,10 100,00 0,46 1,43 232 44 45 97,78 2,2685
Opotiebeni: 68,9561
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 2) [K&/m®]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9505
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0241
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6154
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1200
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Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4860

Zakladni cena upravena [Ké/ms]

= 1626,79

Pln4 cena: 1 128,31 m® * 1 626,79 K&m?® = 1 835 523,42 K¢&

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
Opotiebeni analytickou metodou: 68,9561 %

Uprava ceny za opotitebeni

Administrativni budova - zjiSténa cena

1.1.2. Provozni hala

Popis:

Jedna se o jednolodni halovy objekt navazujici na administrativni budovu, postaveny na pozemku
p.¢. St. 35. Hala je podélného obdélnikového pldorysu, obvodové stény jsou pievazné dieveéné
konstrukce, ¢astecné zdéné, vnitini konstrukce z ocelovych sloupti, nepodsklepena 0 jednom

- 1 265 705,37 K&

= 569 818,05 K¢

nadzemnim podlazi, zastfeSend mirn¢ sedlovou stfechou.

Zéklady jsou betonové standardniho provedeni. Obvodové svislé konstrukce jsou dievéné
konstrukce. Vnitini nosné konstrukce jsou z ocelovych sloupt. Stiecha je sedlova mirna s krytinou
z osinkocementovych vinovek. Klempiiské konstrukce chybi. Schodisté chybi. Okna jsou dievéna
jednoducha, Easte¢né nezasklend. Dvefe chybi. Podlahy jsou cihelné. Upravu vnitinich i vngjsich
povrchil tvoii impregnace, ¢astecné vapenné omitky. Elektroinstalace je nefunkéni. Vytapéni chybi.
Celkovy stav objektu je na hranici Zivotnosti.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Hala § 3:
Svisla nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch

E. primysl (bez jefabovych drah)
dfevéna na bazi dfevni hmoty
1251

Nézev Plocha [m?]
1.NP 64,83*6,65 = 431,12
Zastavéné plochy a vysky podlazi

i Zastavéna. Konstr. .
Nazev . Soucin

plocha vyska

1.NP 431,12 m2 2,60m 112091
Soucet 431,12 1120,91

Priimérné vyska podlazi:
Primérna zastavéna plocha podlazi:

PVP =1120,91/431,12=2,60 m
PZP = 431,12 /1 = 431,12 m?



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]
vrchni stavba (64,83*6,65)*(2,45) = 1 056,24 m®
zastieSeni (64,83*6,65)*(0,40)/2 = 86,22 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Obestavény

Na T

azev P prostor
vrchni stavba NP 1 056,24 m*
zastiedeni NP 86,22 m®
Obestavény prostor - celkem: 1142,46 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce dievéné P 100
3. Stropy drevéné obité heraklitem P 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech osinkocementova vinovka P 100
6. Klempitské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitinich povrch impregnacni natér P 70
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné omitky S 30
8. Uprava vnéjsich povrchd impregnacni natér S 70
8. Uprava vngj§ich povrchi vapenné omitky S 30
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte chybi C 100
12. Vrata drevéna S 100
13. Okna jednoducha S 100
14. Povrchy podlah cihelnd S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace elektroinstalace nefunk¢ni C 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
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22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil

1. Zéklady v¢. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40

2. Svislé konstrukce P 20,30 100 0,46 9,34

3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77

4. Krov, stiecha S 10,20 100 1,00 10,20

5. Krytiny stfech P 2,90 100 0,46 1,33

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchd P 6,90 70 0,46 2,22

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 30 1,00 2,07

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,90 70 1,00 2,73

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,90 30 1,00 1,17

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 0,80 100 0,00 0,00

11. Dvefe C 3,20 100 0,00 0,00

12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80

15. Vytapéni C 1,30 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace C 8,30 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod C 0,90 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 0,80 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohfev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienicka vybaveni C 2,20 100 0,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 6,90 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 54,93

Koeficient vybaveni Ky: 0,5493

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 15, K = koeficient pro tipravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na d€leni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cat K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku

1. Z4klady v¢. zemnich praci S 9,40 100,00 1,00 9,40 17,11 44 150 29,33 15,0184
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2. Svislé konstrukce P 20,30 100,00 0,46 9,34 17,00 44 80 55,00 09,3500
3. Stropy P 8,20 100,00 0,46 3,77 6,86 44 80 55,00 3,7730
4. Krov, stiecha S 10,20 100,00 1,00 10,20 18,57 44 70 62,86 11,6731
5. Krytiny stfech P 290 100,00 0,46 1,33 242 44 45 97,78 2,3663
7. Uprava vnittnich povrchi P 6,90 70,00 046 2,22 404 44 50 88,00 3,5552
7. Uprava vnittnich povrchi S 6,90 3000100 207 3,77 44 50 88,00 3,3176
8. Uprava vngjsich povrchi S 390 70,00 1,00 2,73 497 44 45 097,78 4,8597
8. Uprava vngjsich povrchi S 390 3000 100 1,17 213 44 45 97,78 12,0827
12. Vrata S 2,30 100,00 1,00 2,30 4,19 44 45 97,78 4,0970
13. Okna S 5,20 100,00 1,00 5,20 9,47 44 45 97,78 19,2598
14. Povrchy podlah S 4,80 100,00 1,00 4,80 8,74 44 45 97,78 8,5460
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 0,40 0,73 44 45 97,78 0,7138
Opotiebeni: 68,6126
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 3) [K&/m®]: = 1620,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): 0,9360
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9353
Koeficient K; = 0,30+(2,80/PVP): * 1,3769
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5493
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1130
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu vziti): * 0,4860
Z:akladni cena upravena [K&m’] 1101,51

Plna cena:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Opotiebeni analytickou metodou: 68,6126 %

Uprava ceny za opotiebeni

Provozni hala - zji§téna cena

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Drevéna kolna

Popis:

1142,46 m® * 1 101,51 K&m?®

1258 431,11 K¢

863 442,30 K¢

394 988,81 K¢

Jedna se o prizemni objekt dfevéné konstrukce pod sedlovou stiechou, navazujici na provozni halu,
se kterou je funk¢né propojen, postaveny na pozemku p.¢. 425/1. Stavba neni vedena v katastru
nemovitosti. Staii stavby je ptiblizné 40 roka.
Zaklady jsou betonové. Svislé konstrukce jsou dievéné jednostranné obité. Stiecha je sedlova
s krytinou z osinkocementovych vinovek. Klempiiské konstrukce chybi. Upravu povrchi tvofi
impregnacni natér. Dvete chybi. Okna jsou dievénd vysklena. Podlahy jsou betonové.

Elektroinstalace chybi.
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Zatridéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba § 7: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m?]
1.NP 3,75*%11,00 = 41,25

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha

1.NP 41,25 m* 2,80 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
vrchni stavba (3,75*11,00)*(0,70+0,70+0,00+0,00)/4+(3,75*11, = 129,94 m°

00)*(2,80)
zastteSeni (3,75*11,00)*(0,64)/2 = 13,20 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

, Obestavény
Nazev Typ prostor
vrchni stavba NP 129,94 m®
zastreSeni NP 13,20 m®
Obestaveény prostor - celkem: 143,14 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast
standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény jednostranné obijené S 100
3. Stropy chybi S 100
4. Krov X 100
5. Krytina osinkocementova vinovka S 100
6. Klempitské prace chybi C 100

-13-



7. Uprava povrchil impregnace S 100

8. Schodisté X 100

9. Dvete chybi S 100

10. Okna zdvojena S 100

11. Podlahy betonova S 100

12. Elektroinstalace chybi S 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zéklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempitské prace C 1,60 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchti S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80

12. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00

Soucet upravenych objemovych podila 98,40

Koeficient vybaveni K4: 0,9840

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8): [K&/m®] = 970,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9840

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4860

Zakladni cena upravena [K&/m’] = 970,90

PIna cena: 143,14 m® * 970,90 K&/m® = 138 974,63 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 40 rokd

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 5 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 45 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40 / 45 = 88,889 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 15 €init 85 %

Drevéna kolna - zji§téna cena
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2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky
Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.3. Pozemek urceny pro stavbu s komeréni vyuzitelnosti 20 %
nebo takovou stavbou jiz zastavény, napt. hotely,
administrativni budovy, obchodni domy, parkovisté,
sportovisté a rekreacni plocha apod.:

’

Uprava cen: 20 %
Uprava ceny - piiloha ¢&. 21 - dalsi polozky:

2.3. Neni moznost napojeni na vefejnou kanalizaci: -1%

2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 3%

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: 20% + 3% * (100 % + 20%) 23,60 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,4860
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1130

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

’.

Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ko  Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 128,45 1,00 2,1130 0,4860 23,60 163,04
§ 28 odst. 6 b) - stavebni pozemek - ostatni plocha, komunikace v arealu, nebo komer¢ni
§ 28 odst. 6 b) 128,45 1,00 2,1130 0,4860 20,00 158,29
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a St. 35 668,00 163,04 108 910,72
nadvoii
§ 28 odst. 6 b)  ostatni plocha 425/1 8 459,00 158,29 133897511
Stavebni pozemky - celkem 1447 885,83

Pozemky - zjiSténa cena 1 447 885,83 K¢

-15 -



C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Administrativni budova
1.1.2. Provozni hala
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Dievéna kolna

1. Ocenéni staveb celkem
2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opoti‘ebeni, celkem

1 835 523,40 K&
1258 431,10 K&

138 974,60 K¢
3232 929,10 K¢

1 447 885,80 K&
1 447 885,80 K¢

4 680 814,90 K¢

4 680 814,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Administrativni budova
1.1.2. Provozni hala
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Dievéna kolna

1. Ocenéni staveb celkem
2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemku celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

569 818,10 K¢
394 988,80 K¢

20 846,20 K¢
985 653,10 K¢

1 447 885,80 K¢
1 447 885,80 K¢

2 433 538,90 K¢

2 433 538,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Dvamilionyc¢tyfistatiicettiitisicpétsetétyticet K¢
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3. Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dob¢ nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnévaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyn¢k
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadd jsou zndmé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni ¢astky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form¢é Kc/ks. Protoze 1 hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je poZzadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Ké/ks, a ptipadné cenové uUpravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudln¢ kvalitativni hierarchické usporadani vzorkd, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zpusobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi

vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpoklddané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek
a prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnévaci hodnotu
oceniované¢ho subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizpusobovani cen, jejich vyrovnavani, sefizovani“ ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horSi neZ nemovitosti
oceriované, lze ptedpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji wp$§i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$i nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky oceniovanych nemovitosti:
- vets$i vymeéra pozemki, celkem 9127 m2

- objekt situovan na okraji obce

- dobra dopravni dostupnost do Olomouce

Zaporné stranky oceniovanych nemovitosti:

- udrzba a stavebné technicky stav na podprimérné urovni

- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

- nemovitost neni Napojena na vetejnou kanalizaci a plynovod
- provozni hala na hranici Zivotnosti

- pristup k aredlu po pozemku jiného vlastnika
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Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. administrativni budova, hala — vhodna k podnikani,
uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych
nemovitosti je poptavka vyrazné nizsi nez nabidka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti,
jejimu stavebné-technickému stavu, vybaveni a zpiisobu vyuziti jsem nazoru, Ze predmét
ocenéni je hiife obchodovatelny.

D. ZAVER

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i1 uvniti oceniovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Pfi stanoveni obvyklé ceny aredlu FANTASY MANAGEMENT, a.s. vychazim jak z vysledka
ocenéni jednotlivych ¢asti nemovitosti dle platného cenového piedpisu, tak z porovnani znamych
realizovanych cen nebo upravenych nabidkovych cen srovnatelnych nemovitosti, z vyhodnoceni
udaju z odborného tisku a ze sit¢ Internet. Zhodnotil jsem vSechna popsana zjisténi, jakoz i vztahy
mezi nabidkou a poptavkou podobnych nemovitosti, a to s ohledem na jejich vlastnosti, vybavenost
a polohu. Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych
nemovitostech vyrazné nizsi nez nabidka. Cetnost realizovanych obchodti je na priimérné trovni.
V obdobnych lokalitdch je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych
cenovych relacich lze pfedmétnou nemovitost povazovat za huaie obchodovatelnou.

Cena podle cenového piedpisu:

Cena objekti 985 653,-K¢
Cena pozemki 1447 886,-K¢
Cena podle cenového predpisu 2 433 539,-K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného
odhadu ¢ini:

1 500 000,- K¢.

Cena slovy: jedenmilionpétsettisic korun ¢eskych
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Znalecky posudek vypracoval: Ing. Ludék Konecny
Podébradovo nam. 2a
796 01 Prostéjov

V Prostéjové dne: 24.6. 2013

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
13.1.2012, ¢.j.Spr 344/2011 — 34 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a dale v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 215-128/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle ptipojené likvidace na zakladé dokladu ¢is. 128/2013.

F. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Situace — umisténi nemovitosti v obci
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FOTODOKUMENTACE

vjezd do arealu pozemek p.¢. 425/1

boéni pohled na provozni halu provozni hala ‘

dfevéna kolna bo¢ni pohled na administrativni budovu
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socialni zdzemi kancelar
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