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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tukolem je stanovit cenu obvyklou nemovitych véci - pozemku p.¢. 135, soucasti je
stavba obytného domu ¢.p. 156, pozemku p.¢. St. 136/1, soucésti je stavba obytného domu ¢.p. 155
a piisluSenstvi, vSe je zapsano na listu vlastnictvi ¢. 256, k.u. Opava-M¢sto, obec a okres Opava,
kraj Moravskoslezsky (list vlastnictvi ¢. 256 je veden u Katastralniho tfadu pro Moravskoslezsky
kraj, Katastralni pracovisté Opava).

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ugelem znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé pro potieby dobrovolné drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem byly sdéleny podstatné skutecnosti majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku, pfedné to, Ze bytova jednotka obyvana panem Zemanem bude uvolnéna, tudiz k jeji
momentalni obsazenosti nebude piihlédnuto. Nékteré bytové jednotky nebyly zpfistupnény.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméienim byla provedena dne 1.2. 2023 za tcasti zastupce objednatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudky byly ziskédny pii prohlidce nemovitosti a dale z
vetejné pristupnych zdroji nebo z podkladi ptfedanych zadavatelem nebo zajisténych znalcem.
Zdrojem dat jsou informacni databaze, pisemnosti dodané zadavatelem nebo jiny zdroj informaci,
které jsou potiebné k odpovédi na zadané odborné otazky.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1. Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 256, k.u. Opava-M¢sto, obec Opava, vyhotoveny dalkovym
pfistupem dne 22.12. 2022

2. Katastralni mapka, ortofotomapa

3. Znalecky posudek ze dne 4.11. 2021

4. Uzemni plan mésta Opava

5. Mapa lokality

6. Skutecnosti zjiSténé pii mistnim Setfeni dne 1.2. 2023

Poznamka - objednatelem znaleckého posudku ani vlastnikem objektd nebyly piedany dalsi
podklady, nebyla doddna projektova dokumentace ani dalsi podrobné informace.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vsechna poskytnuta a zjisténa data je mozno povazovat za vérohodna.
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2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zjisténa data byla v ramci ocenéni dle oceniovaciho piedpisu aplikovand dle metodiky ocenovani
nemovitych véci, kterd je pfedepsand platnou ocenovaci vyhlaskou. Vynosovd metoda vychazi z
vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové miry). Komparativni
metoda (porovnavaci hodnota) byla analyzovand na zadklad¢ uZzitné plochy objektd, dale byla
piecenéna obvyklymi korekénimi koeficienty.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Vstupni data byla zjisténa pii mistnim Setfeni nebo poskytnuta vlastnikem/zadavatelem znaleckého
posudku nebo byla zjisténa zhotovitelem znaleckého posudku.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Pii provedeném mistnim Setfeni byly zjiStény informace o nemovitostech — objektech a pozemcich,
nachazejicich se v predmétné lokalité.

Rovnéz byla zajisténa data indikujici soucasny trh nemovitosti v segmentu bytovych domt.

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida obvyklé analyze dat.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje ~ kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.i. Opava-Mésto
Adresa nemov. véci: U Jaktatské brany 156, 746 01, Opava

Na LV. €. 256 — v ¢asti C — Vécnd prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B je uvedeno:

Vécne biemeno chiize — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni pro Statutarni mésto Opava, Horni
namésti 382/69, 746 01, Opava, 1C:00300535. Vyse uvedend vécna biemena nemaji zasadni vliv na
stanoveni ceny obvyklé.

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni
pro Severomoravskd plynarenska, a.s., Plyndrni 2748/6, 702 00, Ostrava, 1C:47675748 (Z-
9271/2012-806).

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni
pro Marian Kus, Krakovska 1363/12, 110 00, Praha 1 (Z-10309/2012-806).

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni
pro JUDr. Petr Svatos, Sadova 1585/7, 702 00, Moravska Ostrava (Z-7970/2012-806, Z-2905/2014-
806, Z-7612/2012-806, Z-2905/2014-806).

Zastavni pravo smluvni — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni pro JUDr. Petr Svatos, Sadova
1585/7, 702 00, Moravska Ostrava (V-6878/2009-806, V-5228/2018-806, V-2393/2010-806, V-
7346/2019-806).

Zastavni pravo smluvni — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni pro SPAREX assete, s.r.o.,
Frydecka 819/44, 739 32, Vratimov, I1C:06960537 (V-8611/2008-806, V-5846/2018-806).

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni
pro MUDr. Martin Polach, MBA, Plechy 61, 788 03, Novy Malin (V-1288/2014-806).



Zastavni pravo exekutorske podle § 69a exekucniho fadu — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni
pro BONVER WIN, as., Cholevova 1530/1, 700 30, Ostrava-Hrabtvka, I1C:25899651 (V-
10968/2014-806).

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni
pro WEGA Ltd. S.r.0., Ostravska 586/4, 736 01, Havitov, 1C:25902628 (V-4559/2014-806).

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exckuéniho fadu — povinnost k p.¢. 135, 136/1 — opravnéni
pro CPZP, Jeremenkova 161/11, 703 00, Ostrava-Vitkovice, 1C:47672234 (V-2919/2015-806, Z-
37/2016-806).

Zastavni pravo z rozhodnuti spravného organu - povinnost k p.&. 135, 136/1 — opravnéni pro CR —
Finan¢ni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné 3162/3, 702 00, Moravska Ostrava (V-
4424/2019-806).

Vyse uvedena zastavni prava nebyla ve vysledné hodnoté zohlednéna.
Na LV. ¢. 256 — v ¢asti D — Poznamky a dalsi obdobné tdaje je uvedeno:

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti — povinny Radim masny, nar. 20.5. 1955 — povinnost k p.¢.
135, 136/1 (Z-2905/2014-806, Z-7365/2012-806, Z-6935/2012-806, Z-9950/2012-806).

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 256
Radim Masny, U Jaktaiské brany 156/8, 746 01, Opava.

Dokumentace a skutecnost
Skute¢ny stav objektu a pozemku byl ovéfen pii mistnim Setfeni.

Mistopis

Opava je statutarni mésto v okrese Opava v Moravskoslezském kraji (n€kolik kilometrti od hranic
s Polskem). Lezi v Opavské pahorkatiné na fece Opavé a zije zde 54 840 obyvatel. Ve mésté se
nachazi vesSkera zakladni 1 rozSifena obcCanska vybavenost - vzdélavaci instituce (Slezska
univerzita), zdravotnicka zafizeni, katastralni ufad, zemsky archiv, restaurace, posty, 1¢karny, kino,
sportovisté, obchodni centra, informac¢ni centrum atd. Plsobi zde mnoho vyznamnych firem jako
napiiklad Ostroj, Teva, Ferram, Mondelez, Optys a jiné. Mésto se nachazi pfiblizn¢ 30 km od
Ostravy, nejvetsiho mésta regionu. V Opavé se nachdzi zelezni¢ni stanice a méstskd hromadna
doprava (autobusy, trolejbusy).

Ptistup k objektliim je zajistén pies pozemek p.¢. 592/1, ost. komunikace, ul. U Jaktarské brany —
vlastnik Statutirni mésto Opava a dale pies p.&. 2952/1, silnice, ul. Krnovska — vlastnik CR-
Reditelstvi silnic a dalnic CR. Piistup do dvora je zaji§tén pies pozemek p.&. 589/1, ost.
komunikace, ul. Na Valech, dale pies p.¢. 590, ost. komunikace, ul. Podkovni a déle ptes p.c. 136/2,
zast. plocha a nadvofti/spolecny dviir — vlastnik vSech tfech pozemku je Statutarni mésto Opava.
Ptistup je pravné zajistén.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: O RD byty O  rekr.objekt O garaze
X]jiné
Okoli: bytova zéna primyslova zéna O nakupni
zéna [ ostatni



Piipojky : O  voda O kanalizace O plyn

vef. / vl. O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [Xldalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: centrum meésta
Ptistupy k pozemkiim [ zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni jsou tyto nemovité véci - objekt bytového domu €.p. 156 na p.¢. 135 a €.p. 155
na p.¢. 136/1 v¢. pfislusenstvi a pozemki p.€. 135 a 136/1, vSe je zapsdno na listu vlastnictvi €. 256,
k.u. Opava-M¢sto, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezsky.

Bytové domy se nachéazeji v centru mésta, u ulice U Jaktaiské brany, Na Valech, nejblizsi okolni
zastavbu tvoii komer¢ni objekty OC Breda, obchody, restaurace, objekty obcanské vybavenosti —
Slezské divadlo, kostel, Magistrat mésta Opavy, Katastralni uiad, Slezské univerzita, Horni a Dolni
namésti a ndm. Republiky, nam. Osvoboditelii. V mist¢ je trolejbusova a autobusova stanice Opava,
Divadlo cca 100 m, zelezni¢ni stanice Opava vychod a Opava zapad je ve vzdalenosti cca 1,2 km.
Objekty jsou napojeny na veskeré inZzenyrskeé sité, nachazeji se v pamatkové zoné.

V izemnim planu meésta Opava jsou pozemky umistény ve stabilizované ploSe MPZ — plochy
smiSené obytné — méstska pamatkova zona.

3.4. Obsah

Obsah znaleckého posudku

1. Vécna hodnota staveb

P.&.| C.parec. Nazev

1]135, 136/1 | Bytové domy &.p. 156, 155

2. Hodnota pozemki

P.¢. | C.pare. Druh pozemku Vyméra (m?)
1| *135]zastavénd plocha a nddvofii/bydleni 384
2| * 136/1 | zastavénd plocha a naddvofti/bydleni 203
Celkem 587

* pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové z6né
3. Vynosova hodnota

4. Porovnavaci hodnota



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pii provedeném mistnim Setfeni byly zjiStény informace o ocefiovanych nemovitostech. Rovnéz
byla zajiSténa data indikujici soucCasny trh nemovitosti v segmentu bytové domy s nebytovymi
prostory. Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida obvyklé analyze dat. Cenové informace
nabidkovych cen realitni inzerce byly podrobeny kompara¢nimu postupu, zalozenému na porovnani
hlavnich hodnotvornych aspekti tohoto druhu nemovitého majetku. Porovnani bylo provedeno
postupné vzdy mezi v§emi porovnavacimi vzorky a ocefilovanymi nemovitostmi.

4.2. Ocenéni

1) Vécna hodnota staveb

1) Bytové domy ¢.p. 156 a 155 na p.¢. 135 a 136/1

Dispozicni a konstrukcni reseni:

Jedna se o dva podsklepené, tripodlazni objekty s pultovou a sedlovou stiechou. Ke dni mistniho
Setfeni jsou prostory 1.NP volné, nejsou uzivané k zadné Cinnosti, pronajata je pouze prodejna
kozené galanterie. Prostory v nadzemnich podlazich jsou ¢astecné uzivané k bydleni. Stavby jsou
stavebné a dispozi¢né€ propojené, ocenéni je provedeno jako jedna stavba. Dispozice - 1.PP - chodba
se schodistém a skladovaci prostory, ptivodné zde byla restaurace s kuchyni a socidlnim zafizenim.
1.NP — vlevo vstup do byvalé herny se socialnim zafizenim, vpravo vstup do objektu, chodba se
schodistém a sklad, dale vstup do provozovny KG. 2.NP - chodba se schodistém, byt 3+1, 4+1 a
5+1, 3.NP - chodba se schodistém, byt 2+1 a 2x byt 3+1.

Zaklady jsou kamenné a betonové pasy, svislé konstrukce jsou zdéné, stropy jsou klenbové (1.PP a
cast 1.NP), ostatni stropy jsou dievéné tramové a Zelezobetonové s rovnymi podhledy. Stiecha je
pultova a sedlova, krytina je zivi¢na a palena taSka, klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. Vnéjsi i vnitini omitky jsou vapenné, keramické obklady jsou provedeny na soc. zatfizenich
a v kuchynich. Schodisté je zulové. Okna jsou dievéna, dvojitd, dvete jsou hladké plné a prosklené.
Podlahy jsou kryty keramickou dlazbou, koberci, parketami. Vybaveni kuchyni — kuch. linky,
spotiebiCe, vybaveni soc. zafizeni umyvadla, sprchové kouty, vany, WC. Vytapéni je zajiSténo
plynovymi kotli, radiatory jsou ploché i zebrové. Je proveden rozvod elektro, plynu, studené i teplé
vody a kanalizace, zdrojem teplé vody jsou plynové kotle. Dalsi vybaveni — klimatizace.

Objekty jsou uzivané cca od roku 1875, po roce 1989 byly nékolikrat rekonstruovany a
modernizovany, posledni rekonstrukce se zmeénou ucelu uzivani probéhla v roce 2001. Stavebni a
technicky stav budovy je dobry (Castecné zanedbany), zvySené opotiebeni vykazuje podzemni
podlazi.

Uzitné plocha:
1.PP
skladovaci prostory 340,00 m?

1.NP
herna, 3x provozovna 490,00 m?



2.NP

byt 3+1 141,47 m?
byt 4+1 203,60 m?
byt 5+1 130,10 m?
2NP 475,17 m?

3.NP

byt 2+1 70,70 m?
byt 3+1 141,40 m>
byt 3+1 88,59 m?
3.NP 300,69 m?
Celkem 1 605,86 m?

Zastavéna plocha (m?):

1.PP 427,18 vyska 4,55 m
1.NP 587,58 vyska 4,42 m
2.NP 587,58 vyska 4,42 m
3.NP 427,18 vyska 3,90 m

Obestavény prostor (m?): 8 756,87

P.¢. |C.parc. Nazev Rok| § |DZ| Z [ Mto| Koef ZP OP Jedn.c. Rc Rc CRc CRc
(m2) | (m3) | (Ké&/m3) (KE) (KE) (K¢) (K¢)
1] 135 136/1|Bytové domy &.p. 156, 155 1875] 148 | 37 | 185 | 040f 0,60 587| 8.757, 9.090] 79.601.130, 79.601.000] 47.760.678,00( 47.761.000
Celkem 587 79.601.130 79.601.000 47.760.678| 47.761.000

Zaokrouhleno na 47 760 000,-K¢

| Vécna hodnota - ziistatkova 47 760 000,-K¢ \

2. Hodnota pozemki

Ocenované pozemky jsou rovinaté a nachazeji se v centru mésta Opava, (v pamatkové zoné, u ulice
U Jaktarské brany, Na Valech), k.u. Opava-Mésto, okres Opava, jsou zastavény bytovymi domy.
Inzenyrské sité — elektro, plyn, voda, kanalizace.

Piistup k objektiim je zajiStén pfes pozemek p.¢. 592/1, ost. komunikace, ul. U Jaktaiské brany —
vlastnik Statutidrni mésto Opava a dale pres p.¢. 2952/1, silnice, ul. Krnovska — vlastnik CR-
Reditelstvi silnic a dalnic CR. Piistup do dvora je zajiitén pies pozemek p.¢. 589/1, ost.
komunikace, ul. Na Valech, dale ptes p.¢. 590, ost. komunikace, ul. Podkovni a dale ptes p.¢. 136/2,
zast. plocha a nadvofti/spoleny dvir — vlastnik vSech tfech Statutarni mésto Opava.

Trzni hodnota pozemki je odhadnuta srovnavaci metodou. Pti ur¢eni hodnoty pomoci srovnavaci
metody se vychazi ze skute€né ceny pozemkii realizované na trhu nemovitosti. Pokud nejsou
k dispozici relevantni data, je vyuZzito internetovych nabidek k odhadu cen pozemki.

1) Stavebni pozemek v Opavé-Kylesovice, vhodny pro vystavbu RD. IS v dosahu. Vyméra 931 m?.
Pozemek byl prodan v listopadu 2019 za cenu 2 606 800,-K¢&, tj. 2 800,-K&/m?.

2) Stavebni pozemek v Opavé-KyleSovice, ul. Hlavni vhodny pro vystavbu RD. InZenyrské sité
v dosahu. Vyméra 519 m?. Nabidkova cena 3 805,-K&/m?.



Nabizené pozemky v Opavé-KyleSovice jsou vétsi i mensi vymeéry, IS jsou v dosahu, lokality jsou

horsi, dostupnost je srovnatelna.

Ocenované pozemky se nachazeji v centru mésta, jsou kompletné zasitované a dobie dostupné.
S ptihlédnutim k vySe uvedenym skute¢nostem odhadujeme cenu pozemki zastavéné plochy ve

vy§i 3 500,-K¢/m?.

P.t. | C.parc. |Druh pozemku Vyméra| Cena Cena
(m?) |(K&m?)| (K&
1 * 135 | zastavénd plocha a nadvoti/bydleni 384| 3.500 |1.344.000
2| *136/1 | zastavénd plocha a nadvoti/bydleni 203 | 3.500 710.500
Celkem 587 2.054.500

* pam. zona - budova, pozemek v pamatkové zoné

Zaokrouhleno na 2 050 000,-K¢

| Hodnota pozemkii

2 050 000,-K¢& |

3. Vynosova hodnota
Vynosova hodnota obecné je dana souctem vSech budoucich pfijmt dosazitelnych z predmétnych
nemovitosti. Zisky jsou pak dany prondjmem ploch téchto nemovitosti. Vypocet trzeb z ndjemného
a nasledny zisk z trzeb je stanoven zcelkovych pfijmi dosazitelnych v ptipadé¢ pronajmu
oceflovanych nemovitosti.

Nabidky obdobnych prostor na internetu:

1.

V Opaveé-Mesto, ul. U Posty je nabizen prondjem kancelafského/obchodniho prostoru, ktery
se nachazi v cihlovém objektu. Vybaveni prostoru - dvé vylohy, EZP, kamerovy systém i
kédové ramy pii vstupu, na oknech ze dvora jsou miize a z vnitini stany zaluzie, k dispozici
WC a kuchynka. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem. IS — voda, kanalizace, elektro,
plyn. Parkovani pred objektem Ize dohodnout. Vyméra 124 m?, cena pronajmu 20 000,-
K¢&/més, tj. 1 935,-K&/m?/rok.

V Opavé-Mésto, ul. Driibezi trh je nabizen pronajem obchodniho prostoru, ktery se nachazi
v 1.NP cihlového objektu. Dispozice — velka mistnost, sklad, 3x WC, vhodné pro prodejnu,
kancelare nebo kavarnu ¢i bistro. IS — voda, kanalizace, elektro, plyn. Vytapéni je zajisténo
plynovym kotlem. Vymeéra 76 m?, cena pronajmu 18 000,-K&/més, tj. 2 842,-K¢&/m?/rok.

V Opavé-Mésto, ul. U posty je nabizen pronajem komercniho prostoru, ktery je situovan
v ptizemi cihlového domu. Vhodné pro obchodni, kancelaiské ¢i skladovaci ucely.K
dispozici socidlni zafizeni. IS — voda, kanalizace, elektro a plyn. Vyméra 38 m?, cena
pronajmu 10 000,-K¢&/més, tj. 3 158,-K&/m?/rok.

V Opavé-Mésto, Horni nédmésti je nabizen pronijem obchodniho prostoru — byvalé
prodejny, ktera se nachazi v pfizemi — pfistup piimo z podloubi. Prodejni plocha 140 m? +
z4zemi v mezipatie 30 m? (kancelaf, WC, $atna, iklid. mistnost), topeni plynové. IS — voda,
kanalizace, elektro a plyn. Vyméra 170 m?, cena pronajmu 65 000,-K&/més, tj. 4 588,-
K¢&/m?/rok.



10.

11.

12.

V Opavé-Predmeésti, ul. Hradeckd je nabizen prondjem skladového prostoru, ktery se
nachazi v suterénu panelového objektu. Parkovani ve dvote. IS — elektro. Vyméra 22 m?,
cena pronajmu 1 100,-K&/més, tj. 600,-K&/™/rok.

V Opave, ul. Krnovska je nabizen prondjem bytu o velikosti 2+1, ktery se nachazi v prvnim
patfe cihlového domu. Byt je zrekonstruovany, vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem,
v koupelné je podlahové vodni topeni, déle je v byté kuchyniské linka na miru v¢. spotfebici
— trouba, mycka, varna deska, digestof. Dum je zatepleny s plastovymi okny s trojskly,
spolecné prostory jsou taktéZ po rekonstrukci. V okoli se nachazi veSkera obcanska
vybavenost a stanice MHD. Vyméra 78 m?, cena pronajmu 13 500,-K¢&/més, tj. 2 077,-
K¢&/m?/rok.

V Opavé-Piedmésti, ul. Manesova je nabizen prondjem bytu o velikosti 2+1, ktery se
nachéazi v 1. podlazi cihlového domu. Dispozice — ptedsin, obyvaci pokoj, loznice, kuchyn
se spizi, koupelna, WC. V koupeln¢ je rohova vana, sprchovy kout a 2 umyvadla, v kuchyni
je kuch. linka, kombinovany sporak, digestof, mycka, vytapéni je zajiSténo kondenza¢nim
plynovym kotlem. K bytu je mozné vyuzivat komoru na chodbé a prostor ve sklep¢. V misté
je veskera obanska vybavenost. Vyméra 72 m?, cena pronajmu 13 000,-K¢&, tj. 2 167,-
K¢&/m?/rok.

V Opavé-Piedmésti, Horovo namésti je nabizen prondjem bytu o velikosti 2+1, ktery se
nachazi ve 2.NP cihlového domu. Dispozice — chodba, kuchyn, 2 pokoje, koupelna, WC. V
byté probéhla kompletni rekonstrukce — elektrorozvody, omitky, nova koupelna a WC.
V bytovém domé¢ byla provedena ¢astecna rekonstrukce — nové rozvody elekttiny, odpady,
plynovy kotel, plastovd okna, v budoucnu se bude délat nova fasdda. Pobliz MHD a
obchody, vyméra 79 m?, cena pronajmu 11 500,-K&/més, tj. 1 747,-K&/m?/rok.

.V Opavé-Predmésti, ul. Hauerova je nabizen prondjem bytu o velikosti 3+1, ktery se

nachazi ve 2. poschodi cihlového domu. Dispozice — piedsin, obyvaci pokoj, loznice, détsky
pokoj, kuchyn s jidelnim koutem, technickd mistnost, WC, koupelna se sprchou. V byté jsou
renovované¢ zamecké parkety (obyvaci pokoj), vytapéni je zajisténo plynovym kotlem.
Parkovani pied domem. Vyméra 90 m? cena prondgjmu 13 800,-K&/més, tj. 1 840,-
K¢&/m?/rok.

V Opaveé-Predmésti, ul. TéSinska je nabizen prondjem bytu o velikosti 3+1, ktery se nachézi
v cihlovém domé. Prostorné pokoje, k dispozici komora. V blizkosti MHD. Vyméra 96 m?,
cena pronajmu 11 500,-K¢&/més, tj. 1 438,-K&/m?/rok.

V Opavé-Piedmésti, E. Krasnohorské je nabizen prondjem bytu o velikosti 3+1, ktery se
nachazi ve 4.NP bytového domu bez vytahu. Soucasti zdéného bytu o vyméie 90 m? je
kuchyiiska linka, plynovy sporék, trouba, mycka a pracka. K bytu nalezi i balkon o velikosti
3 m? a sklep. Byt je po celkové rekonstrukci, zatepleny a ma plastova okna. Vyborna
lokalita v jejimz okoli se nachazi veSkera obCanské vybavenost, jako je MHD, obchod, 1¢kat
aj. Cena pronajmu 16 500,-K&/més, tj. 2 200,-K&/m?/rok.

V Opavé-Piedmeésti, ul. Ovocnd je nabizen prondjem bytu o velikosti 3+1, ktery se nachazi v
prvnim nadzemnim podlazi rodinného domu. MozZnost vyuzivani spole¢né zahrady za
domem. Dliim je zateplen polystyrénem o sile 10 cm a byla rovnéz vyménéna vSechna okna..
IS — voda, kanalizace, elektro a plyn. Vyméra 84 m?, cena pronajmu 16 000,-K&/més, tj. 2
286,-K¢&/m?/rok.



13. V Opavé, ul. Ratiboiska je nabizen prondjem bytu o velikosti 3+kk s lodzii, ktery se nachézi
ve 4. patie cihlového domu s vytahem. Dispozice - vstupni chodba, obyvaci pokoj, lodzie,
kuchynsky kout a jidelni ¢ast, soucasti kuchyné je plynova varnéd deska, elektrické trouba,
mycka nadobi, loznice, détsky pokoj, koupelna s vanou i sprchovym koutem, samostatna
toaleta, komora. V byt¢ jsou kvalitni dfevéné podlahy, nova plastova okna, vytapéni bytu a
ohtev teplé vody zajistuje vlastni plynovy kotel. K bytu nalezi velky zdény sklep a vlastni
parkovaci misto za domem. Vyméra 92 m?, cena pronajmu 16 000,-K&/més, tj. 2 087.-
K¢&/m?/rok.

14. V Opavé-Piredmésti, ul. Na Rybnic¢ku je nabizen prondjem bytu o velikosti 4+1, ktery se
nachazi v 1.NP bytového domu. Kuchyn je vybavena rohovou kuch. linkou s indukéni
varnou deskou a myckou, ve vSech pokojich jsou na podlaze lesténé parkety, v piedsini
PVC, zdéné jadro v koupelné s vanou a modernimi obklady a na podlaze ker. dlazba,
samostatné zavésené WC. V byte se dale nach4zi mistnost pro pradelnu. Vyméra 195 m?,
cena pronajmu 17 000,-K¢&/més, tj. 1 046,-K&/m?/rok.

15. V Moravské Ostravé, ul. Dvotdkova je nabizen pronajem bytové jednotky o velikosti 4+1
s balkonem, ktery se nachazi ve 3. podlazi cihlového domu. V celém byté jsou kvalitni
parkety, pokoj s posuvnymi dvefmi je spojen s kuchyni, kde je pfipravena vestavéna lednice,
mrazak, elektricka trouba, mikrovinka, plynova varna deska a digestot. V byté jsou dvé WC,
jedno je samostatné u vstupu, druhé soucasti koupelny, kde je mimo jiné jak vana tak
sprchovy kout, bidet a dvé umyvadla. Z pfedsiné jsou vstupy do vSech mistnosti i socidlnich
zafizeni. Vybornd lokalita v centru meésta, v tésné blizkosti Ceské televize, Mati¢niho
gymnazia, Jirdskova namésti, Husova sadu apod. IS — voda, kanalizace, elektro, plyn, topeni
— Gstiedni dalkové. Vymeéra 161 m?, cena pronajmu 28 020,-K&/més, tj. 2 088,-K&/m?/rok.

16. V Moravské Ostrave, ul. Stfedni je nabizen pronajem zrekonstruovaného bytu o velikosti
4+1 s balkonem, ktery se nachazi ve Ctvrtém patie bytového domu. V kuchyni se nachézi
kuchynska linka se spotfebici. Loznice je vybavena posteli, Satni skiini a televizi. Soucasti
obyvaciho pokoje je sedaci souprava, konferencni stolek a sestava nabytku. Prostorna
koupelna je vybavena sprchovym koutem. Vyméra 134 m?, cena prondgjmu 27 000,-K¢&/més,
tj. 2 418,-K¢&/m?*/rok.

17. V Opaveé-Predmésti, Vaskovo ndmésti je nabizen prondjem bytu o velikosti 4+1, ktery se
nachazi v bytovém domé. Byt je castecné vybaven — skiin¢ v loznici, mycka v kuchyni,
zajisténo ustfedni — plynovym kotlem. Byt ma bezpe¢nostni vstupni dvefe. Vyméra 127 m?,
cena pronajmu 14 000,-K&/més, tj. 1 323,-K&/m?/rok.

Nabizené komer¢ni prostory jsou v lepSim i srovnatelném technickém stavu, jsou situované ve
srovnatelnych 1 horSich lokalitach, vymeéry jsou srovnatelné.

Obvyklé najemné komerénich prostor ve srov. lokalitach se pohybuje v rozmezi 1 935 — 4 588,-
K¢&/m?/rok.

Nabizené bytové prostory jsou v lepSim i srovnatelném technickém stavu, jsou situované v horsich i
srovnatelnych lokalitdch, vymeéry jsou srovnatelné.

Obvyklé najemné bytovych prostor ve srov. lokalitdch se pohybuje v rozmezi:

Byty 2+1 1 747 - 2 167,-K&/m?/rok
Byty 3+1 1 438 — 2 286,-K¢&/m?/rok
Byty 4+1 a 5+1 1 046 — 2 418,-K¢&/m>/rok
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Vypocet trzeb z najemného

V oceniovanych objektech jsou v pfipadé pronajmu k dispozici sklepni/skladové plochy o vymeéie
170 m? (plochy suterénu jsou zapodteny jen polovinou své vyméry), komeréni plochy se zdzemim
v I.NP o vyméie 490 m? a déle jsou k dispozici obytné plochy ve 2. a 3.NP o celkové vyméie
775,86 m?. Vyméry prostor v 1.PP, 1.NP, 2.NP a 3.NP jsou pievzaty ze znaleckého posudku z roku
2021.

Vlastnik ¢ast obytnych prostor pronajimé fyzickym osobam, ¢ast byt a ploch v 1.PP a 1.NP nejsou
momentalné vyuzivany.

Pro vypocet vynosové hodnoty (vzhledem k vybornému situovani — centrum mésta, technickému
stavu a dispozi¢nimu feSeni) odhadujeme ndjemné (na zaklad€ analyzy trzniho najemného) ve vysi
450,-K¢/m?/rok (sklepy/sklady v 1.PP), 2 200,-K&/m?/rok, 2 500,-K&/m?/rok, 2 800,-K&/m?/rok
(komeréni plochy v 1.NP), 1 600,-K¢&/m?/rok, 1 700,-K&/m?/rok, 2 100,-K&/m?*/rok (obytné plochy
ve 2. a 3.NP). Srazky za neobsazenost jsou uvazovany ve vysi 10 %, u komercnich ploch 5%.

Jednotkova cena Potencionalni | Neobsazenost
Nazev Podlazi/Vyuzitelnost ploch|Uzitna plocha pronajmu hruby pfijem a ztraty Hruby pfijem
Bytové domy 1.PP - sklepy/sklady 170,00 450 76 500 10% 68 850
Bytové domy 1.NP - komer¢ni prostory 335,00 2 200 737 000 5% 700 150
Bytové domy 1.NP - komer¢ni prostory 30,00 2 800 84 000 5% 79 800
Bytové domy 1.NP - komer€ni prostory 95,00 2 500 237 500 5% 225 625
Bytové domy 1.NP - komer¢ni prostory 30,00 2 800 84 000 5% 79 800
Bytové domy 2.NP - byt 3+1 141,47 1700 240 499 10% 216 449
Bytové domy 2.NP - byt 4+1 203,60 1600 325 760 10% 293 184
Bytové domy 2.NP - byt 5+1 130,10 1700 221170 10% 199 053
Bytové domy 3.NP - byt 2+1 70,70 2100 148 470 10% 133 623
Bytové domy 3.NP - byt 3+1 141,40 1700 240 380 10% 216 342
Bytové domy 3.NP - byt 3+1 88,59 2100 186 039 10% 167 435
Celkem 1 435,86 2 581 318 2 380 311

Vysledna ro¢ni trzba z prondjmu piredmétnych nemovitosti v k.a. Opava-Mésto, obec Opava
predstavuje ¢astku 2 380 311,-K¢.

Vypocdet zisku z trzeb
Jelikoz se naklady na energie a ostatni naklady piicitaji k holému najemnému ve form¢ energii a

sluzeb, nebudou pro vypocet zisku z trzeb tyto naklady zapocteny. Dail z nemovitosti a pojisténi
bylo stanoveno na zakladé znaleckého posudku z roku 2021.

Provozni naklady

udrzba a naklady
na spraw
22 000

amortizace
143 282

dan z nemovitosti
8 300

Ro&ni wnos
2193729

pojistné

13 000

Ocenované nemovité véci jsou schopny generovat hruby zisk z ndjemného ve vysi 2 193 729,-K¢ za
rok.

Odhad procenta kapitalizace

Celkova mira kapitalizace je slozend z miry ekonomické vynosnosti a miry rizika a je odhadovana
na urovni 5,80 %. Mira rizika pokryva systematicka a specifickd rizika nemovitosti, kterd jsou v
tomto pfipadé hodnocena jako nizkd a to vzhledem k poloze a charakteru nemovitych véci a
moznostem jejich prondjmu.
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Hodnota stanovena vynosovou metodou

zisk z najmu (pted zd.) 2193 729
VH= - = e = 37822914,-K¢

kapitalizace 0,058

Z vysledné Castky je dale odectena ¢astka za uvedeni objektit do provozu ve vysi 500 tis. K¢.
37 822 914,-K¢ — 500 000,- K¢ (naklady na uvedeni objektti do provozu) = 37 322 914,-K¢

Zaokrouhleno na 37 320 000,-K¢.

|V}’7n0sovz’1 hodnota 37 320 000,-K¢ \

4. Porovnavaci hodnota

Pii pouziti porovndvaci metody je nutno provést hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitosti
s obdobnymi objekty, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ na trhu realizovany. V ptipad¢€, ze neni
k dispozici dostate¢ny pocet skute¢né realizovanych prodejti, je mozné pouzit pro srovnani obdobné
nemovitosti nabizené na trhu.

Vzhledem k nedostatku realizovanych prodeji v ptedmétné lokalité byly v tomto piipad¢ vybrany
k porovnani objekty z okresu Opava a Ostrava-mésto a porovndvaci hodnota byla stanovena na
zaklad¢ téchto nabizenych nemovitosti na realitnim trhu.

1. Bytovy diim, obec Opava-Mésto
. .

| ez por—y g |

Jde o dva cihlové, podsklepené, tiipodlazni objekty s podkrovim a sedlovou stfechou, které na sebe
stavebn¢ a technicky navazuji. Dispozice — 1.PP — sklepy, zdzemi restaurace, 1.NP — restaurace,
2.NP — bytové plochy, 3.NP — ptiprava pro byty, kancelare, podkrovi — piida. Mozné vyuziti dle
uzemniho pldnu — bytové domy s vestavénou obcanskou vybavenosti, stavby pro vzdélavani a
vychovu, stavby a zafizeni pro ubytovani, administrativu, apod. IS — voda, kanalizace, elektro, plyn,
topeni — plynové. UZitna plocha 1 685 m?. nabidkova cena 60 000 000,-K¢.
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13

. Bytovy diim, obec Opava-Piedmésti, ul. Jaselska

Jde o cihlovy, podsklepeny, tfipodlazni objekt se sedlovou stiechou. V objektu 6 bytovych jednotek
(dispozice 3x 1+1, 3x 2+kk), tfi garazova mista, sklepni boxy. Vytapéni je feSeno elektrickymi
pfimotopy, teplou vodu zajistuji bojlery. IS — voda, kanalizace, elektro. Objekt ve velmi dobrém
technickém stavu. UZitna plocha 329 m?, nabidkova cena 16 199 000.

3. Bytovy diim, obe

Moravska Ostrav
\CHAIM | TTE=T

i

Jde o podsklepeny, osmipodlazni Cinzovni objekt, ktery se nachazi v centru mésta — nedaleko
komplexu Nova Karolina. Dispozice — 1.PP — sklepy, 1.NP — dv¢ obchodni jednotky, 2.NP — dv¢
ordinace, 3.NP-8.NP — 13 bytovych jednotek o dispozici 1+kk, 1+1, 2+1, 4+1 (2x 1+kk, 2x 1+1, 6x
2+1, 3x 4+1). Objekt prosel v roce 2011 rekonstrukci — okna, nové rozvody vody, odpadi a tepla,
topna télesa, nové podlahové krytiny, byly zrekonstruovany koupelny a byly instalovany nové
kuchyniské linky. IS — voda, kanalizace, elektro, topeni — Gistfedni dalkové. Uzitna plocha 1 145 m?,
nabidkova cena 46 000 000,-K¢.

4. Bytovi dim, obec Moravska Ostrava, ul. 28. Fijna

<t

il : R £ il | Nl < IS : = >
Jde o podsklepeny, pétipodlazni bytovy dim s 10 bytovymi jednotkami o velikosti 1+1 a 2+kk.
Objekt proSel kompletni rekonstrukei vroce 2015 (kazdy byt je vybaven ndbytkem na miru,
myckou, spodni byty maji piedokenni rolety). V blizkosti NC Nova Karolina nebo Stodolni ulice.
IS — voda, kanalizace, elektro, plyn, topeni — plynové. UZitna plocha 520 m?, nabidkové cena 27
400 000,-Kc¢.

. |
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Ocenov. Srovnav. Srovnav. Srovnav. Srovnav.
Opava Opava Opava Ostrava Ostrava
ZAKLADNI UDAJE
Prodejni cena celkem [Ke] 60 000 000 16 199 000 46 000 000 27 400 000
Plocha pozemku [m2] 587
Podlahova plocha [m2] 1436 1685 329 1145 520
Jednotkova cena [KE/m2] 35 608 49 237 40 175 52 692
EKONOMICKE UDAJE
Datum prodee | ... 1.23 .23 .23 1.23
Korekce pro datum prodeje/nabidky | ... 1,00 1,00 1,00 1,00
Korekce nabidkovéceny | .. 0,90 0,90 0,90 0,90
FYZICKE ASPEKTY
Technicky stavobjektu [ ... lepsil lepsi| lepsi| lepSi
Funkéni vyuzitinemovitostt | ... Srov. Srov. Srov. Srov.
Dal$irozvojnemovitosti | ... Srov. Srov. Srov. Srov.
Lokalita/pfistupnost [ ... Srov. horsi lepsi| horsi
Vzhled a atraktivita objektu [ ... lepSi lepsi| lepsi| Srov.
Velikost | L. vetsi menSi| mensi| mensi
Jednotkova cena po adjustaci 27 630 26 218 25 377 26 738 32 187,
Hodnota objektu 39672 756
Zaokrouhleno na 39 670 000,-K¢.
| Porovnavaci hodnota 39 670 000,-K¢ \

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace:

1. Vécna hodnota staveb

Bytové domy €.p. 156 a 155 47 760 000,-K¢
2. Hodnota pozemki

Pozemky 2 050 000,-K¢
3. Vynosova hodnota

Bytové domy ¢.p. 156 a 155 37 320 000,-K¢
4. Porovnavaci hodnota

Bytové domy ¢.p. 156 a 155 39 670 000,-K¢

Silné stranky
- vyborna lokalita — centrum mésta
- velmi dobra dostupnost
- dispozi¢ni feseni — komer¢ni plochy a zazemi, bytové plochy
- IS - voda, kanalizace, elektro a plyn
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Slabé stranky
- 1.PP objektl v zanedbaném technickém stavu
- horsi technicky stav stfesni konstrukce

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Z hlediska polohy je ocenovany majetek umistén v centru mésta Opava, jde o nemovité véci
sestavajici pfevazné z bytovych ploch se zdzemim (6 bytil) a dale z komer¢nich prostor se zdzemim,
pozemky jsou rovinaté. Je zajiSt€éno napojeni na kompletni inZenyrské sité. Pristup a piijezd je
zajistén z obecni a statni komunikace. V okoli se nachéazi zastavba s obytnymi domy, komer¢nimi
objekty a objekty obcanské vybavenosti.

Vyhodou je situovani ve vynikajici lokalité (centrum mésta), moznost vyuziti — komercni
plochy se zazemim, bytové plochy (6 byt 1x 2+1, 3x 3+1, 1x 4+1 a 1x 5+1).

Vzhledem k velikosti, moznostem vyuziti a umisténi ve vynikajici lokalité, je obchodovatelnost
charakterizovana jako dobra.

Na zakladé zjiSténych udaji, se zapoctenim a zvazenim rozhodujicich podminek, majicich vliv na
kone¢nou hodnotu (technicky stav nemovitosti, jejich velikost, poloha, umisténi, vynosovost,
moznost vyuziti, posouzeni soucasného trhu s nemovitostmi apod.), odhaduji hodnotu ve vysi
39 500 000,-K¢.

Vzhledem k tomu, Ze porovnéavaci hodnota byla odhadnuta na zdklad€ nabidek k prodeji je vysledna
hodnota nikoliv cenou obvyklou, ale trzni hodnotou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

V ramci zjistovanych hodnot byla jako hodnota nejvice odpovidajici sou¢asnému realitnimu trhu
vyhodnocena hodnota porovnavaci a vynosova.

5.2. Kontrola postupu

Postup analyzy a stanoveni vysledkii byl pfekontrolovan a byl shledan spravnym. Pokud by se
zjistilo, ze bylo vychazeno z nepfesnych nebo nespravnych podkladi, je nutno znalecky posudek
aktualizovat a vyuZit spravné a pravdivé podklady a informace.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNIi HODNOTA 39 500 000 K¢

slovy: slovy: tficet devét milionl pét set tisic K¢

Znaleckym ukolem bylo zjiSténi ceny obvyklé (trzni hodnoty) — nemovitych véci — bytového domu
C.p. 156 na p.¢. 135 a bytového domu €.p. 155 na p.¢. 136/1 v¢. prisluSenstvi a pozemk p.¢. 135 a
136/1 - zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 256, k.. Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, kraj
Moravskoslezsky.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost

Podminky spravnosti zavéru, ptipadné skutecnosti snizujici jeho piesnost nebyly stanoveny.

Konzultant a divod jeho pribrani

Znalec nepiibral k vypracovani tohoto znaleckého posudku zadného konzultanta.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 2.12.1999, ¢.j. Spr 3419/99, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby pram.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2917-04/23 evidence posudkii.

Ve Vsetin€ dne 10.2. 2023

Ing. Tomas Hurta
Pod Babykou 285
755 01 Vsetin
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2917-04/23

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 256 ze dne 22.12. 2022 6
Katastralni mapa, Ortofotomapa 2
Fotodokumentace 6
Orientacni mapka 1
Uzemni plan 1
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