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Ukol znalce

Ukolem znalce je odpovédét na nasledujici otazky:

Stanovit obvyklou cenu budovy bez ¢p/¢e na pozemku p.¢. 6575 vCetné tohoto pozemku, vse
zapsano na LV 4627 pro obec a k.. Vsetin, a to pro drazebni tcely.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 5.8.2011 od 9.00 hod.
Nemovitost byla zpfistupnéna.

Ptitomni:

Karel Skyvara, technicko obchodni feditel fy Bene Trade s.r.0. Vsetin

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Vsetin, mésto Vsetin, list vlastnictvi ¢. 4627,
vyhotoveny Katastralnim Ufadem pro Zlinsky kraj, katastralni pracovisté Vsetin dne
26.4.2011

2. Situac¢ni podklady
- kopie katastralni mapy pfedmétného uzemi platna pro k.. Vsetin, mapovy list €. 8-
7143

3. Projektové podklady
- puvodni stavebni projekty z projektové dokumentace "Piekladisté kusovych zasilek
CSAD Vsetin" z 02/1969
- rekonstrukce a stavebni Upravy Celniho skladu Vsetin z 03/2003

4. Doklady o stari a dobé uZivani
- kolauda¢éni rozhodnuti vydané OV Mg¢EstNV Vsetin dne 30.4.1971 pod ¢.j. Vyst.
328.2/71-3725
- stavebni povoleni stavby) "Stavebni tipravy celniho skladu v arealu CSAD Vsetin
a.s." vydané OVUPD M&U Vsetin dne 29.5.2003 pod ¢&.j. OV-330-1582/03/Su
- kolaudaéni rozhodnuti "P¥ipojka plynu a plynofikace objektu" vydané OVUPD M&U
Vsetin dne 3.10.2003 pod ¢.j. OV-330-4677/03/Su

5. Ostatni podklady
- smlouva o ndjmu nebytovych prostor vyhotovend dne 1.2.2010 mezi Michalem
Tkadlecem, Luh 1807, Vsetin a firmou Bena Trade s.r.o., Vsetin, Jiraskova 1217
- fotodokumentace potizend znalcem dne 5.8.2011
- udaje sdelené ucastniky mistniho Setfeni

6. Zavady vaznouci na nemovitosti sdélené objednatelem
- zadné zavady na ocenované nemovitosti nebyly zadavatelem sdéleny

Uplné podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskany dne 5.8.2011.




Nalez a posudek

Otazka ¢. 1
Stanovit obvyklou cenu budovy bez ¢p/ce na pozemku p.¢. 6575 veetné tohoto pozemku, vse
zapsano na LV 4627 pro obec a k.u. Vsetin, a to pro drazebni ucely.

Odpovéd’ na otazku ¢. 1

Uvod

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

Majetek a sluzba se oceiniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocefnovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

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

Zvl1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana 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.

Podle § 56, odst. (1) prava osob opravnénych z vécnych biremen vaznoucich na predmétu
drazby ziistavaji pfechodem vlastnictvi v diisledku drazby nedotcena.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Me¢ésto Vsetin je vyznamnym meéstem regionu a ma 27759 obyvatel. Pfedmét ocenéni se
nachazi v katastralnim tzemi Vsetin. V mist¢ je méstskd hromadna doprava (autobus),
je ve vzdalenosti cca 70.00 km. Budova se nachazi v dopravné technické, komercné obchodni
a sportovni zoné vzdalené od centra 1 km. Okolni zastavbu tvoii silni¢ni nadjezd, sportovni
areal a obchodni centrum Lidl na jizni strané a areal CSAD a.s. Vsetin na strané severni, na
stran¢ vychodni pak ptes hlavni komunikaci stavajici sidliStni zastavba. Z pohledu oceflované
nemovitosti se jednd o polohu velmi dobrou, protoze se nachazi na jiznim okraji zastavéné
¢asti mésta s dostacujici dopravni dostupnosti i dochazkovou vzdalenosti.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnné velikost pozemku je 741 m2 - zastavéna plocha a nadvofi.

Souhrnna velikost pronajimanych ploch najemci (nikoli vlastniku budovy) €ini cca 1.130 m2.

Udaje o ocefiované budové

Stavba na pozemku je napojena na inzenyrské sité: vodovod z fadu, kanalizace do fadu, plyn,
elektro, telefon. Ptistupova komunikace je zpevnéna. Tvar pozemku je pfiblizné obdélnikovy.
Pozemek je rovinny. Po roce 2006 k pfevodu budovy nedoslo. Budova ke dni ocenéni je
béZné vyuzivana. Oceflovana budova je voln€ stojici. Budova je postavena na vlastnim
pozemku.

V lokalité, kde se nachédzi oceflovand nemovitost se nepfipravuje rozsahla vystavba, kterd by
mohla v budoucnu vyrazné ovlivnit sou¢asnou obvyklou cenu.

B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenvrskych siti a
venkovnich uprav

V tomto piipadé je vychozi cena stanovena na zakladé zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasada, vnitini nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfe$ni krytina).

K vychozi cené je mozZno ptipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v oceflované budové nebo
hale vyskytuje, napt. vytah, kotelna, venkovni schodisté, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapoctena ve vychozi cen¢).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadifujici tuto skute¢nost je
pravidelné upravovan na zakladé udaji Ceského statistického tadu.

Od této vychozi ceny bylo odecteno pfimétené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nejcastéji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
nez jedna polovina pldnované zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spo¢iva v tom, Ze jsou
odborné posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodovy soucet vyjadiuje procento
opotiebeni.

Za inZenyrskeé sit€ se povazuji stavby umisténé zpravidla pod povrchem zemé, u kterych nelze
objektivné stanovit jejich opotiebeni.

Proto pro tyto stavby je taxativné stanovena jejich planovand zivotnost a z toho vyplyvajici
jejich rocni procento opotiebeni.




1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Provozni objekt (vlastni parcela ¢. 6575)

Popis, vyméry, vypocet ceny:
1.1. Provozni objekt

Ocelovy skelet rozpéti 12.0 m, vyska 6.0 m
Hala je postavena na vlastni parcele ¢. 6575.

Jednolodni hala o zastavéné plose 50,0%12,20+50,0%2,40/(2) = 670 m?, s krovem - vaznik a
vaznice ocelové, se stiesni krytinou z plechu profil. nebo vInitého bez zatepleni.

Ptevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

obvodové stény jsou ze zdiva cihelného v tl. do 30 cm, fasada je nastfik omitkovinou, vnitini
nosné zdivo je zdéné v tl. do 30 cm, stropy nejsou, pouze podhled ze saddrokartonu, podlaha je
betonova s bezprasnou upravou, vybaveni tvofi elektroinstalace a vytapéni.

Informativni vypocet uzitného obestavéného prostoru:
3

Celkovy obestavény prostor m 4 020.00
Nebytové prostory

1. NP.

prodejni plochy m? 279.00
sklady m° 157.00
sklady m? 55.00
chodba m? 20.00
kotelna plynova m° 16.00
socialni zafizeni (WC, sprchy) m? 18.00
kancelaf m? 15.00
kancelaf m’ 14.00
Vyméra 1. NP. m? 574.00
2. NP

kancelar m? 23.00
kancelaf m? 26.00
Vyméra 2. NP m? 49.00
VYMERA CELKEM m? 623.00

Dispozicni FeSeni:
prodejna, prodejni sklad, sklad s dilnou, chodba se schodistém, kotelna, socidlni zatfizeni, dvé
kancelate a dalsi dvé kancelare ve 2.NP

Pocet garazovych stani: 0




Technicky stav :

Prohlidkou byly zjistény zavady.

Jsou to zejména :

poskozena stieSni krytina v severozapadni Casti objektu s naslednym zatékdnim do vnitinich
prostor

Rekonstrukce, modernizace:

V roce 2003 byla zahéjena a z vétsi Casti provedena dil¢i rekonstrukce objektu se zménou
charakteru uzivani. Provedena byla dozdivka obvodovych stén se zateplenim a novymi
vnéj§imi omitkami, a to véetné dozdivky piivodné oteviené kryté rampy na vychodni Stitové
stran¢ objektu, provedeny byly nové podhledy zavéSené stropni konstrukce, dale ptipojka
plynu a plynofikace objektu s plynovou kotelnou a novymi rozvody ustfedniho vytapéni a
temperovani, stavebni upravy byly provedeny v zapadni Casti objektu (kancelaie, socidlni
zafizeni)

Stari haly: 2011 - 1971 = 40 rokt

Vypocet ceny

Vychozi cena haly K¢ 3563 730.00
Vychozi cena obvodovych stén K¢ 5184 480.00
Rampa jednostranné podezdeéna K¢ 138 500.00
Vychozi cena v CU k 1.1.2000 K¢ 8 886 710.00
Stavebni index % 153.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena haly CU 2011 K& 13596 666.30
Rok uvedeni do provozu 1971
Planovana zivotnost rokt 60
Opotiebeni % 50.00
Cena k roku 2011 K¢ 6 798 333.15
Zaokrouhleni K¢ -33.15
Cena zaokrouhlena K¢ 6 798 300.00

Rekapitulace
1.1. Provozni objekt K¢ 6 798 300.00
1. Budovy K¢ 6 798 300.00

2.InZenvrské sité:

Vycet inZenyrskych siti:
Vodovodni ptipojka, kanalizaéni ptipojka, plynovodni ptipojka, ptipojka NN
InZenyrské sité tvoii 2.5 % z nakladové ceny staveb celkem K¢ 339 900.00

opotitebeni % 50
InZenyrské sité po opotiebeni K¢ 170 000.00




Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy K¢ 6 798 300.00
2. InZenyrské sité K¢ 170 000.00
Stavby celkem K¢ 6 968 300.00
C. Pozemky
Pouzita metodika
Pro ocenéni pozemku bézné zastavénych se vyuzivad Metoda srovndvaci hodnoty.
Dle vypisu z katastru nemovitosti
Meésto: Vsetin
Katastralni izemi: Vsetin
Vlastnik stavby: podil:

Tkadlec Michal 11
Vlastnik pozemku: podil:

Tkadlec Michal 11
Parcela & | Vyméra m?| Druh VyuZiti
6575 741 | zastavéna plocha a nadvofi | ostatni stavebni objekty
Vyméra pozemkii celkem m? 741.00
Vypocet ceny
Vymeéra pozemku m?® 741.00
Smérna cena pozemku K&/m? 900.00
Vychozi cena pozemku K¢ 666 900.00
Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.
Pozemky celkem K¢ 666 900.00




D. Vynosové ocenéni

Uvodem:
Vynosové oceniovani je jednou ze standardnich metod zjisStovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, mezinarodn€ uznavanou a pouzivanou.
Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpusobem piimé Kkapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = ----------------=-=---mm-m-—-

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii uloZeni do penézniho ustavu, budou
uroky stejné jako rocni 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 navaznosti na zmény
podstatnych vstupu, tj. pfedev§im vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj Grovné najemného,
cen stavebnich praci, nakladd na spravu a drzbu.

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

Zavedené predpoklady, avodni informace:

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

Vynos je stanoven jako rozdil pfijma z nadjemného a vydaju, resp. nakladi vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkil). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "vécné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluZzujici Zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skoncenti jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace Grokové miry kapitalizace je dileZitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného zuro€eni penéz na kapitdlovém
trhu, tj. z alternativniho zplsobu investovani. Vychazi se pii tom z  primérného
bezrizikového, resp. malo rizikového ziroceni penéz na kapitalovém trhu (Statni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotééni zastavni listy apod.), které se s
piihlédnutim k druhu nemovitosti, zplisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o
miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti.

Takto stanovena tirokova mira kapitalizace ptedstavuje tedy vynos uréitého typu nemovitosti
vztazeny k jejich trznim cendm.

Jako realnou trokovou miru kapitalizace doporucujeme na zakladé shora uvedeného,
uvazovat pro bézné nemovitosti v obdobi od 1.1.2011 do 31.12.2011 v rozpéti 6.0 - 12.0 %.
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Najemné pro vypocet vynosii:

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni
najemné), bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napft. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- piipadné dalsi sluzby sjednané individudlné,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

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

Odiivodnéni pouZitého obvyklého najemného:

Pti stanoveni vySe obvyklého ndjemného znalec vychazel ze zjisténych udaji pii pronajmu
obdobnych nemovitosti v dané lokalité¢ a v daném case. Porovndnim s vysi celkového ndjmu
ve smlouvé o pronajmu (z 1.2.2010 bez dalsiho navyseni) lze konstatovat, ze obvyklé
najemné v dané lokalit€ je mirn€ vyssi, a z toho diivodu je s nim 1 ddle uvazovano.

1. 1 Provozni objekt

V soucasné dob¢ a pro tento konkrétni ptipad je uvazovana mira kapitalizace ve vysi 8.0 %.

Plochy vyuzitelné k pronajmu:
Zdrojem vynosu z mozného pronajmu jsou :
Nebytové prostory
1. podzemni podlazi
prodejni plochy 279 m?
sklady vytapéné 212 m?
administrativni plochy se social. zazemim 29 m?
plochy vedlejSich mistnosti (chodby, ...) 36 m?
krytd rampa 120 m?
2. nadzemni podlazi
administrativni plochy se sociél. zdzemim 49 m?

Na zéklad¢ prazkumu a zjisténi, je po zvazeni vSech vySe uvedenych okolnosti uvazovano ve
vypoctu vynosové hodnoty s ndjemnym ve vysi:

Nebytové prostory

1. podzemni podlazi
prodejni plochy 279 m? * 800 K&/m?%/rok
sklady vytapéné 212 m? * 600 K&/m?/rok
administrativni plochy se socidl. zdzemim 29 m? * 1000 K&/m?/rok
plochy vedlejsich mistnosti (chodby, ...) 36 m? * 500 K&m?/rok
krytd rampa 120 m?® * 150 K&/m?/rok

2. nadzemni podlaZzi
administrativni plochy se sociél. zdzemim 49 m? * 1000 K&m?/rok
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Vypocet ro¢niho prijmu:

prodejni plochy

279 m* * 800 K&/m?/rok

sklady vytapéné

212 m* * 600 K&/m?/rok

administrativni plochy se social. zdzemim
29 m* * 1000 K&/m?/rok

plochy vedlejSich mistnosti (chodby, ...)
36 m* * 500 K&/m?/rok

kryta rampa

120 m* * 150 K¢&/m?/rok

administrativni plochy se social. zazemim
49 m* * 1000 K&/m®/rok

Celkem

Roc¢ni vydaje (naklady):

vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy.

Zahrnuji:

daii z nemovitosti (budovy i pozemky)

pojistné budovy (zakl. poj. udalosti)

vytvafeni rezervy na obnovu (rekonstrukce a modernizace)
bézna tdrzba a opravy

naklady na spravu

Celkem

Vypocet rocnich vynosii:
Piijmy z n4jemného
Vydaje (néklady)

Ro¢ni vynos

Vynosova hodnota nemovitosti:

K¢
K¢
K¢
K¢
K¢
K¢

K¢
K¢
K¢

223 200.00

127 200.00

29 000.00

18 000.00

18 000.00

49 000.00

464 400.00

7 250.00
20 400.00
68 000.00
34 000.00

6 000.00

135 650.00

464 400.00
135 650.00
328 750.00

t.j. budovy a pozemku, dosaZitelna kapitalizovanim tohoto od€erpatelného ro¢niho vynosu,

¢ini pii trokové mifte kapitalizace 8.0 % :

vynosova hodnota= 328 750 * ------ = 4109400 K¢
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typli nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt star$i nez 1
rok. To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zdklad¢é vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajt z denniho i1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Poptavka po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Nebytovy (provozni) objekt dokonceny,
uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjiSt€énému technickému stavu, v dané lokalité, a u
srovnatelnych nemovitosti je niz§i nez nabidka. Proto s prihlédnutim k umisténi
nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zpiisobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze
ocefiovana nemovitost je obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity tidaje z informace z nabidek z internetovych stranek.

Pro porovnavaci metodu ocenéni byly znalcem hodnoceny dvé obdobné nemovitosti nabizené
realitnimi kancelaremi:

Provozni objekt v obci Hovézi s uzitnou plochou 500 m2 za jednotkovou cenu 9.000,- K&/m2,
korekce ceny snizenim o cca 20 az 25%%, upravena cena v rozpéti cca 6.700,- az 7.200,-
K¢&/m2.

Tuto cenu daného rozpéti povazuji za primefené obvyklou a proto s ni nadéale uvazuji, a to
jeho stfedni hodnotou, tj. ve vysi cca 6.900,- K&/m2.

Provozni objekt v obci Jablinka s uZitnou plochou 232 m2 za jednotkovou cenu 11.570,-
Ké&/m?2.
Tuto cenu povazuji za vyssi nez obvyklou a proto s ni dale neuvazuji.

Vyhodnoceni segmentu trhu

V souasné dobé a v dané lokalit¢ pfevazuje nabidka prodeje ¢i prondjmu obdobnych
nemovitosti nad jejich poptavkou. Skute¢né a realizované ceny jednotlivych obchodnich
ptipadl jsou pak znateln€ niz$i neZ ceny nabizené.

Odiivodnéni srovnavaci metody
Pii stanovené jednotkové ceny ve vysi 6.900,- K¢/m2 uzitné plochy ¢ini porovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti cca 4 175.000,- Ké&.
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F. Pravni stav

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

Stavebni dokumentace byla ptedlozena uplné a overena.

Mistnim Setfenim bylo zjisténo, Ze predlozend dokumentace odpovidd skutecnému stavu
uzivani a tedy nemovitost je v souladu s pravnim stavem (nejsou vSak doposud zkoladovany
stavebni upravy) a takto je oceflovana.

(. Zavady vyplyvajici z udaja v listu vlastnictvi

Byla provedena kontrola vSech pozemku podle zapisu v katastru nemovitosti a konstatuje se,
ze predmétem ocenéni jsou vyhradné stavby, které podle vypisu z katastru nemovitosti jSou v
ném zapsany.

Vsechny pozemky a stavby na nich umisténé, které jsou predmétem ocenéni jsou dolozeny v
ptiloze tohoto ocenéni a jsou barevné vyznaceny na snimku z katastru nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovVitosti (pro ucel nedobrovolné drazby)

Typ €. 1.6.1. Nebytovy (provozni) objekt dokonceny

Mésto: Vsetin
OKkres: Vsetin
Kat. uzemi: Vsetin

ulice : Ohrada
é.p.

Vychozi nikladova cena staveb bez opotiebeni

1. Budovy
1.1. Provozni objekt
1. Budovy

K¢
K¢

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Provozni objekt

1. Budovy

2. InZenyrské sité

Stavby po opotiebeni celkem
Pozemky

Celkem

Vynosova hodnota

Srovnavaci hodnota

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny :

K¢
K¢
K¢
K¢
K¢
K¢

13 596 700.00
13 596 700.00

6 798 300.00
6 798 300.00
170 000.00
6 968 300.00
666 900.00

7 635 200.00

4109 400.00

4175 000.00

Na zéklad€ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti,
odhaduji obvyklou cenu ocenované nemovitosti ve vysi :

4100 000.00 K¢

Obvykla cena pfedmétné nemovitosti byla znalcem stanovena zejména na zaklad€ vynosové a
porovnavaci hodnoty. Vécna hodnota nemé v daném piipad¢€ zakladni vliv na obvyklou cenu.
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Ke kladnym strankam ptfedmétné nemovitosti patii jeji situovani v okrajové avSak velmi
dobfte dostupné lokalité se sportovni, komerc¢né obchodni a dopravné technickou zastavbou a s
vystavénou technickou infrastukturou, dale celkové dobry technicky stav objektu po
provedené Castecné rekonstrukcei a stavebnich tpravach.

Negativnimi faktory predmétné nemovitosti je i nadale pravné nedofeSeny pfistup a piijezd
pies pozemky jiného vlastnika (CSAD, a.s.) a rovnéz neprovedené kolaudacni fizeni po
dokonceni stavebnich uprav objektu.

Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy oceniovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zaklad¢ trzni hodnoty a IVS 4 Oceiiovani pro zaruky pujcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o oceniovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

ProhlaSuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Zavady nezohlednéné v obvyklé cené

Zastavni prava

Podle LV €. 4627 vazne na ocenované nemovitosti zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z
rozhodnuti spravniho organu, zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo exekutorskeé,
nafizeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji, prohlaSeni konkurzu podle insolven¢niho zdkona
Pti stanoveni obvyklé ceny neni s témito omezenimi prava vlastnického uvazovéno.

Znalecka dolozka

Ing.Miroslav Polach
Semetin 1494
75501 Vsetin

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0856

Ve Vsetin€, dne 15.8.2011




