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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ podilu na nemovitosti obcanské vybavenosti ¢p. 2567
zapsané na LV 3581, umisténé na pozemku p.¢. 644 zapsaném na LV 3687, a podilu na
pozemku ostatni plochy p.¢. 1420/29 zapsaném na LV 11081, vie k.i. Sumperk, obec
Sumperk, okres Sumperk.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: LV 3581, 11081 k.t Sumperk
Adresa pfedmétu ocenéni: Sumperk
787 01 Sumperk
LV: 3687
Kraj: Olomoucky
Okres: Sumperk
Obec: Sumperk
Katastralni uzemi: Sumperk
Pocet obyvatel: 26 151

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 316,00 K&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 7. 5. 2019, za pfitomnosti zastupct vlastnika a zaruc¢eného
vétitele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Sumperk ze
dne 27. 3. 2019, pro k.u. Sumperk, LV — 3581, 11081

- kopie katastralni mapy k.u. Sumperk, oblast ocefiované nemovitosti

- kopie smluv o ngjmech nebytovych prostor poskytnutych insolvenénim spravcem

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- informace a tidaje poskytnuté zastupcem vlastnika

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

LV 3581

Ceska republika, resp. Krajska hygienicka stanice Olomouckého kraje se sidlem v Olomouci
Krajskéa, Wolkerova 74/6, 779 00 Olomouc, pravo hospodaftit s majetkem statu,
podil: 2995 / 10000

SAN-JV s. 1. 0., Karlinské namésti 59/12, 186 00 Praha §, podil: 4682 / 10000

STAVOPROJEKT SUMPERK spol. s r.o., Lidicka 2567/56, 787 01 Sumperk,
podil: 2323 / 10000



LV 11081
SAN-JV s. 1. 0., Karlinské namésti 59/12, 186 00 Praha 8, podil: 7677 / 10000

STAVOPROJEKT SUMPERK spol. s r.o., Lidicka 2567/56, 787 01 Sumperk,
podil: 2323 / 10000

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi a
uzaviené ndjemni smlouvy. Ostatni informace byly sd¢leny Ing. Trneckou a pi Hrudovou,
zastupci vlastnika. Dle listu vlastnictvi ¢. 3581 jde 0 objekt obéanské vybavenosti ¢p. 2567
umistény na pozemku p.C. 644, ktery je situovan na nérozi ulic Lidickd a Jesenicka.
Pozemek zastavéné plochy p.C. 644 je zapsan z diivodu vyhradniho vlastnictvi spol. SAN-JV
s.r.o. na LV 3687. Dale je pfedmétem ocenéni pozemek ostatni plochy p.¢. 1420/29, kterym
je umoznén vjezd na pozemky obklopujici objekt ¢p. 2567 a navazuje na ptilehlé pozemky.
Spole¢nost SAN-JV s.r.0., IC0:64618951, Karlinské namésti 59/12, 186 00 Praha 8, ktera je
v tpadku, je podilovym spoluvlastnikem nemovitosti zapsanych na LV 3581, jeji podil ¢ini
4682/10000. Nemovitosti nabyla na zakladé¢ Kupni smlouvy V11 4596/2000 ze dne
31.10.2000, pravni ucinky vkladu ke dni 11.12.2000. Dale je vétSinovym podilovym
spoluvlastnikem nemovitosti zapsané na LV 11081, jeji podil ¢ini 7677/10000. Nemovitost
nabyla na zakladé Smlouvy kupni ze dne 15.6.2010, pravni G¢inky vkladu prava ke dni
22.7.2010, VV-4183/2010-809.

7. Celkovv popis nemovité véci

7.1 Budova ¢p. 2567 postavena na pozemku p.¢. 644

Objekt obcanské vybavenosti je postaven na narozi ulic Lidicka a Jesenicka v §ir§im centru
mésta Sumperk, na pozemku zastavéné plochy p.¢. 644, jako samostatny objekt. Budova ma
tvar pismene ,,L.“, pficemz kiidlo podél ulice Jesenickda ma dv€ nadzemni podlazi. Na Grovni
terénu jsou z vnitrobloku pfistupné gardze, 2. NP Vv minulosti slouzilo jako jidelna
S pottebnym kuchyiiskym zazemim. Ktidlo podél ulice Lidickd ma jedno podzemni podlazi a
Sest podlazich nadzemnich. Toto kiidlo slouzi v nadzemnich podlaZich administrativnim
ucelim, podzemni podlaZzi je ur€eno technickému zazemi vcetné kotelny na pevna paliva.
Objekt byl postaven na konci 70tych let minulého stoleti, dle dostupnych informaci byl
uzivan od roku 1980.

Budova je ve spoluvlastnictvi tii pravnickych subjekt, nebylo provedeno prohlaseni
vlastnika a objekt rozdé€len na jednotky. Na zaklad€ ,,drZeni* jednoznacné vymezenych
prostor k uzivani kazdého subjektu jsou pak piislusné prostory kazdym subjektem uzivany a
pronajimany.

Nosnou konstrukci je Zelezobetonovy montovany skelet s dozdivanym zdivem,
zelezobetonovym schodistém a dvéma vytahovymi Sachtami, rovnymi deskovymi Zb stropy,
zaklady jsou betonové, pricky jsou cihelné, zastfeSeni ploché, krytina ziviéna z asfaltovych
past, klempiiské konstrukce uplné pozinkované, pasova dievéna zdvojena okna
s meziokennimi vlozkami. Vstupni dvefe, hlavni dvefe na komunika¢nich prostorech a do
jidelni casti jsou ocelové prosklené, ostatni vnitini dvefe hladké plné a prosklené do
ocelovych zarubni. Vrata do gardzi jsou plechova. V sidle spolecnosti SAN-JV byly dvete
vyménény za dyhované typu Sapeli. V podzemnim podlaZi Vv provoznich prostorech a
prostoru garazi jsou betonové podlahy, komunikacni prostory a socialni zafizeni v¢. prostoru
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kuchyniskych linek jsou keramické dlazby, v administrativni Casti je podlahova krytina
Zlepeného PVC nebo celoplosné koberce. Socidlni zafizeni a kuchyiiské kouty
s keramickym obkladem, ostatni vnitini povrchy vapenné Stukové omitky, vnéjsi omitka je
Stukova, sokl oblozen keramickymi pasky. V objektu provedeny rozvody ustiedniho topeni
z vlastni kotelny na tuhd paliva, rozvod teplé a studené vody, odkanalizovani a elektrické
energie. Objekt neni napojen na plyn, moznost pfipojeni je. V budove dva osobni vytahy, je
osazen hromosvod. Az na vyjimky je objekt v piivodnim, neudrZzovaném stavu, stravovaci
¢ast neni vyuzivana a je urena k rekonstrukei, stejné jako prvky kratkodobé Zivotnosti. Stari
objektu cca 40 roka.

7.2 Pozemek p.¢€. 1420/29

Pozemek p.¢. 1420/29 je ostatni zpevnéna plocha navazujici na pozemek zastavéné plochy
p.C. 644, respektive je pristupovym pozemkem Kk pozemku p.¢. 1413/7 zpevnéné plochy
,,vnitrobloku* a pozemku p.¢. 1420/6, kde je hlavni vstup do objektu ¢p. 2567. Na pozemku
parkuji osobni automobily vlastnikd objektu ¢p. 2567 a ptipadnych névstév.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trZni cena
zak. €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pfi prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zv1astni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zékladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt
vefejné vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZzni cena se
tvoii aZ pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od
zjisténé trzni hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

vvvvvv

fyzikalni, kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni
prostiedi kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktort. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych
se sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,



stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén ttemi zékladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnoté se lisi podle typu
nemovitosti, jez se ma ocenit.

Nékladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zplisob vychdzi z ndkladt, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
piredmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplisob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemki, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich
vyuziti. Pro informaci o hodnoté pozemkii lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu,
platnou ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi miize byt bud’ souc¢asné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Gvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéj$im vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmil z najemného a vydaji, resp. ndkladd, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
roz§ifen¢ obchoduji). Vyse ceny oceiiované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach
stejnych nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci
metody je srovnatelnost, casova aktuidlnost a obdobny uZitek porovnavanych
nemovitosti. Ziskana informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u
rodinnych domt finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a
porostl jako celku.

nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uZitnych parametrq, je tieba
na zékladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat 1 obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vy$e uvedenych zptisobli ocenéni.

V konkrétnim piipadu budou pro ocenéni objektu ob¢anské vybavenosti pouzity vSechny
znamé metody.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakon
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
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350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢.
225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude urcena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedené¢ho zakona.

B.1 Nakladovy zpusob

1.1. Nemovitost ¢p. 2567 na pozemKku p.¢. 644

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovité véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. PP 594 = 594,00
2. NP 594 = 594,00
3. NP 594 = 594,00
4. NP 594 = 594,00
5. NP 594 = 594,00
zastieSeni 594+319 = 913,00
1. NP 594+319 = 913,00
prizemi 594 = 594,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi ,v Soucdin
plocha vyska
1. PP 594,00 m* 2,80m 1663,20
2. NP 594,00 m? 3,00m 1782,00
3. NP 594,00 m? 3,00m 1782,00
4.NP 594,00 m* 3,00m 1782,00
5. NP 594,00 m? 3,00m 1782,00
zastieSeni 913,00 m* 020m 182,60
1. NP 913,00 m? 3,00m 2739,00
ptizemi 594,00 m? 3,00m 1782,00
Soucet 5 390,00 m? 13 494,80
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 13494,80/5390,00 =250m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 5390,00/8 = 673,75 m’
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1. PP (594)*(2,80) = 1 663,20 m
2. NP (594)*(3,00) = 1782,00m
3. NP (594)*(3,00) = 1782,00m

4. NP (594)*(3,00) 1 782,00 m



5. NP (594)*(3,00) = 1 782,00 m*
zastieSeni (594)*(0,20) = 118,80 m*
1. NP (594+319)*(3,00) = 2 739,00 m*
prizemi (594)*(3,00) = 1782,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Ol;:_sot:t‘;ny

1.PP PP 1663,20 m°
2. NP NP 1782,00 m®
3.NP NP 1782,00 m®
4. NP NP 1782,00 m®
5. NP NP 1782,00 m®
zastieSeni Z 118,80 m°
1. NP NP 2 739,00 m®
prizemi NP 1782,00 m*®
Obestavény prostor - celkem: 13 431,00 m®
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zt Koef. gl%r.a;(fgi}ll

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

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

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

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

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

7. ijrava vnittnich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

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

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

10. Schody N 2,90 100 1,54 4,47

11. Dvefte 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 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

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

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

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

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

21. Ohftev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70

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

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

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 podilt 95,67
Koeficient vybaveni Ky: 0,9567

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP .. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K (%]  [%] St. Ziv. égs y CFE))Iku
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 820 100,00 1,00 8,20 857 40 150 26,67 2,2856
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 1819 40 80 50,00 19,0950
3. Stropy S 930 100,00 1,00 930 9,72 40 80 50,00 4,8600
4. Krov, stiecha S 730 100,00 1,00 7,30 7,63 40 60 66,67 5,0869
5. Krytiny stfech S 210 100,00 1,00 210 220 40 40 100,00 2,2000
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 063 40 40 100,00 0,6300
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100,00 1,00 6,9 7,21 40 40 100,00 7,2100
8. Uprava vnéj§ich povrchii S 330 100,00 1,00 3,30 345 40 40 100,00 3,4500
9. Vnitini obklady keramické S 180 100,00 1,00 1,80 1,88 40 40 100,00 1,8800
10. Schody N 290 100,00 1,54 4,47 467 40 80 50,00 2,3350
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,24 40 40 100,00 3,2400
13. Okna S 520 100,00 1,00 5,20 5,44 40 40 100,00 5,4400
14. Povrchy podlah S 320 100,00 1,00 3,20 3,34 40 40 100,00 3,3400
15. Vytapéni S 420 100,00 1,00 4,20 4,39 40 40 100,00 4,3900
16. Elektroinstalace S 570 100,00 1,00 5,70 596 40 40 100,00 5,9600
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 0,31 40 40 100,00 0,3100
18. Vnitini vodovod S 320 100,00 1,00 3,20 3,34 40 40 100,00 3,3400
19. Vnitini kanalizace S 310 100,00 1,00 3,10 3,24 40 40 100,00 3,2400
20. Vnitini plynovod S 0,20 100,00 1,00 0,20 0,21 40 40 100,00 0,2100
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,78 40 40 100,00 1,7800
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,14 40 40 100,00 3,1400
24. Vytahy S 1,40 100,00 1,00 140 1,46 40 40 100,00 1,4600
Opotiebeni: 74,9 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 1,0370
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9298
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1400
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9567
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1730
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 735,04
PlnA cena: 13 431,00 m® * 6 735,04 K¢&/m® = 90458 322,24 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 74,9 % /100) 0,251

Budova ¢p. 2567 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

B.1 Budova &p. 2567 - zjisténa cena

22 705 038,88 K¢

22 705 040 K¢




1.2. Pozemek p.¢&. 1420/29

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
111 Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost Gizemi

IV kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I  Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
PS. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+) Pj)=0,240

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Z4Kl. cena Upr. cena

[K&/m?] Koeficienty [K&/m?]

Zattidéni

§ 4 odst. 3 a 4 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace, vefejné nepfrist.,
komer¢ni

§ 4 odst. 3 a 4, komercni 1 316,- 0,240 1,000 315,84
. Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena

Typ Nazev &islo M2  [K&m?] [K&]
§ 4 odst. 3 a 4, ostatni plocha 1420/29 536 315,84 169 290,24
komer¢ni
Ostatni stavebni pozemek - celkem 536 169 290,24
Pozemek p.¢. 1420/29 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 169 290,24 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 7677 /10 000

B.1.2 Podil na pozemku p.¢. 1420/29 - zjisSténa cena celkem 129 964.12 K¢




B.2 Ocenéni vynosovym zpusobem

B.2.1. Budova ¢&p. 2567 na pozemku p.¢. 644

Tato metoda vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

Typ hodnocené nemovitosti — objekt obcanské vybavenosti. Oceniovana ¢ast - podil -
nemovitosti je ¢astecné pronajat, ¢aste¢né nemovitost uziva vlastnik. Vynosovou hodnotu
Ize zjistit z uzavienych najemnich smluv, pfipadné dopocitat obvyklé najemné z prostor,
které lze pronajmout. Sjednané najemné ma rovnéz vypovidajici hodnotu ve vztahu ke
stavebn¢ technickému stavu objektu a zna¢nému mnozstvi nabidky pronajmu
administrativnich prostor.

Z dostupnych dokumentt a PD jsou zjistény nasledujici plochy ocefiované budovy:

1. PP administrativni ¢ast 489,36 m2, hospodarska cast 264,86 m2
1. NP administrativni ¢ast 510,68 m2, hospodarska ¢ast 279,42 m2
2. NP administrativni ¢ast 518,76 m2
3. NP administrativni ¢ast 517,01 m2
4, NP administrativni ¢ast 516,62 m2
5. NP administrativni ¢ast 518,74 m2
6. NP administrativni ¢ast 519,09 m2

Celkem 4 134,54 m2 v¢etné hospodaiské ¢asti. V uzivani ma SAN-JV s.r.o. 1571,2 m2,
Ceska republika (Krajska hygienicka stanice) 1041,4 m2 a Stavoprojekt s.r.o. 782,3 m2.
Zbytek jsou spolecné prostory. Administrativni prostory (vcetné socidlniho zidzemi) ma
plochu 3590,26 m2, z toho kancelare, zasedaci mistnosti atp. maji 1965 m2.

1. NP 2. NP 3.NP 4. NP 5.NP 6. NP celkem m2
21,44 8,94 8,94 6,96 5,87 32,84
14,80 22,11 21,76 21,76 24,76 61,28
15,75 15,45 16,71 17,00 16,59 61,67
16,42 47,77 15,04 16,76 32,57 46,74
12,24 22,42 16,05 16,68 12,74 17,29
14,48 7,56 13,02 13,18 22,97 30,64
32,34 30,05 22,97 22,86 39,90 32,44
16,90 46,76 17,45 7,39 46,74 16,46
16,90 17,10 16,18 29,58 17,29 46,28
14,76 30,64 6,31 46,74 30,64
16,43 17,23 46,74 17,29 17,23
15,62 14,76 17,29 30,64 14,76
12,47 30,31 30,66 16,96 16,46
30,03 14,87 16,85 15,04 42,15

17,15 15,15 15,90
16,58 14,29
13,56 6,34
6,81 10,00
9,78 15,92
16,19
250,58 343,12 344,04 341,29 340,67 345,64 1 965,34
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Vzhledem k podilovému vlastnictvi objektu bude dale porovnan vynos z pronajatych prostor
spol. SAN-JV s.r.o. dle uzavienych smluv a mozného prondjmu administrativnich prostor
V celém objektu a dopocten piislusny spoluvlastnicky podil spol. SAN-JV s.r.o.

cena cena cena za
Budova ¢p. vel. najmu/ najmu/rok | m2/
2567 vyuzZiti | m2 mésic K¢ | K¢ mésic K¢ & prostoru
ON-OK Libina
S.I.0. kancelate 21 1130 13562 53,82 5. NP |501.1, 501.2
Ing. Ondrasek |kancelare| 14,9 926 11108 62,12 |5. NP [501.3
Hoblerova kancelafe| 16,9 1210 14 520 71,60|1. NP |¢. 115
Mar. ¢. 111; inflace od
Hlavesova kancelafe | 16,67 1526 18 312 91,54 | 1. NP | roku 2001
Dejskart s.r.o. |kancelafe 60 2 420 29 040 40,33 | 5. NP |502,503,504,505
CSSD kancelare 48 910 10 920 18,96 | 5. NP | 507,508,509
suma 177,47 8122 97 461 56,40

Smluvni ndjemné bylo porovnavéano s trznimi ndjmy obdobnych nemovitosti, respektive
najmy za stejny ucel vyuziti prostor.

nabidkova
okalit cena/meésic Koef. nabidky |cena za
oxallta vyuziti |vel. m2 | K& k=0,85 m2/mésic K&
Zerotinova *) admin. 800 96 000 81 600 102,00
Jesenicka admin. 90 8 000 6 800 75,56
Zabtezska admin. 32 2 000 1700 23,13
Zerotinova admin. 652 38 033 32328 49,58
Prumér 394 40 008 34 007 59

V nabidce kancelatrskych prostor mimo centrum mésta jsou rizné veliké prostory, a to od cca
30 az po 800 m2. Kancelaiské prostory v Zérotinové ulici (800 m2) *) jsou ve zcela
zrekonstruované administrativni budoveé v arealu TRUCK CARGO PARK, kde se nabidkova
cena pohybuje od 120 do 140 K¢&/m2. Tento reprezentant neni zahrnut do priméru, nebot’
stavebné technicky stav posuzované nemovitosti je v mnohem horSim stavu.

Bylo ovéfeno, Ze sjednané ndjemné je v primeru vSech pronajatych prostor obvyklé.
Celkové naklady (daje o placené dani z nemovitosti a pojistném, naklady na opravy a
udrzbu a na budouci obnovu investice, ndklady na spravu) jsou uvazovany ve vysi 40%
vynost. Miru kapitalizace uvazuji dle platné ocenovaci vyhlasky pro administrativu, tj.
6,5%.

B.2.1.1. Ocenéni vynosovym zpusobem z uzavienvch najemnich smluv SAN-JV s.r.o.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu:
Mira kapitalizace:

Nemovitosti pro administrativu

-11 -
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Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Néajemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

prongjem SAN-JV 177,47 549,17 8 121,75 97 461,-
Vynosy celkem 97 461,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 97 461,- K¢
Odpocet nakladt procentem ze zapocitaného najemného:

97 461,00 * 40 % - 38 984,40 K¢
Ro¢ni najemné upravené : = 58 476,60 K&
Mira kapitalizace 6,50 % 6,50 %
Cena stanovena vynosovym zpuisobem = 899 640,- K¢

B.2.1.2. Ocenéni vynosovym zpusobem z mozného pronajmu celé budovy

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

Mira kapitalizace : 6,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Néajemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

kancelare 1 965,00 708,- 115 935, - 1391 220,-

Vynosy celkem 1391 220,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: =
Odpocet za mozny vypadek 1 mési¢niho ndjemného -

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

1275 285,00 * 40 % -
Roc¢ni ndjemné upravené: =
Mira kapitalizace 6,50 %

1391 220,- K¢

115 935,-K¢

510 114,- K¢
765 171,- K¢
6,50 %

Cena stanovena vynosovym zplsobem =

B.2.1. Cena objektu ¢p. 2567 vvnosovym zpusobem

11771 862,- K¢

11 771 860,- K&
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B.2.2. Pozemek p.¢. 1420/29

Pozemek ostatni plochy — manipula¢ni plochy slouzi uzivatelim budovy ¢p. 2567 pro
parkovani a ptistup jak do hlavniho vstupu, tak do zadniho traktu objektu. Vynosova metoda
nelze pouzit.

B.3 Porovnani srovnatelnych nemovitosti

B.3.1 Objekt ¢p. 2567

Posuzovany objekt ma dle dokumentace cca 4135 m2 podlahové plochy, kancelaiskych
prostor cca 1970 m2. Pro porovnani na trhu nemovitosti je velikosti srovnatelnd jedina
nabidka (1441 m2). V piehledu jsou uvedeny rovnéz nabizené obdobné vyuzité hemovitosti
k prodeji, s plochou mezi cca 450 a 750 m2. Jednotkova cena plochy takovych prostor je
vy$si nez vicendsobné vétsiho objektu.

Koef. koef. upravena
vel. nabidkova | nabidky cenaza |stavu koef. cena za m2
lokalita vyuziti m2 cena K¢ k=0,85 m2 K¢ objektu | umisténi | K¢
Lidicka,
prumyslova | administrativa
cast vyroba sklad 450 | 3490 000 2966 500 | 6 592,22 0,70 1,05 4 845
vyrobni hala,
Lidicka administrativa| 753 | 3 400 000 2890000| 3 837,98 1,00 1,00 3838
Superk - | administrativa
okraj 37 kancelafi | 1441| 3150 000 2677 500| 1 858,08 1,20 1,05 2341
Priamér 881 | 3346 667 2 844 667 4 096 1 1 3675
Lidicka ¢p.
2567 4135 3000 12 403 620

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovateliim, dan z nabyti nemovitosti

Jednotkova cena m2 uzitné plochy se pohybuje za cenu upravenou koeficientem ,,nabidky*
od cca 1860 K¢ do cca 6600 K¢. Primérna cena ¢ini cca 4100 K¢ za m2 uzitné plochy. Po
upravé koeficienty vyjadiujicimi stavebné technicky stav a umisténi nemovitosti Cini
priméma cena cca 3700 K¢ za m2 uzitné plochy. Redlnd jednotkovd cena pii prodeji
nemovitosti o plose pres 4 tisice m2 je nizsi, nez zjisténa primeérnd cena. Pro odhad trzni
hodnoty ocefiované nemovitosti je S ptihlédnutim k jejimu stavebné technickému stavu,
umisténi, navrzena jednotkova cena 3000 K¢&/m2 plochy.

B.3.1. Porovnavaci hodnota objektu ¢p. 2567 12 403 620 K¢

B.3.2. Pozemek p.¢. 1420/29

Na trhu nemovitosti bylo ovéteno, ze se nové stavebni pozemky pro vystavbu rodinnych
domu nabizeji za cenu cca 1730 K&/m2, pozemky zahrad za cenu cca 360 K&/m2 (cena po
upravé koeficientem nabidky a sluzeb realitnich makléii cca 310 K¢/m2), s pozemky
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samostatnych ostatnich ploch, které jsou uzivany k jinému objektu (vefejné piistupné), se v
daném case a misté neobchoduje. Zakladni cena pozemku zjisténa dle platného ocenovaciho
piedpisu je v poslednich letech upravena ocenovaci vyhlaskou o koeficienty vyjadtujici
mnoho trznich vlivli. Na cenu maji vliv pfedevs§im takové skuteCnosti jako je katastralni
uzemi, piicemz cena je korigovana uzitim koeficientu prodejnosti (korekce napt. vlastnictvi
vice subjektl, rozdilné vlastnictvi stavby a pozemku, charakterem pozemku, pfistupu ptes
cizi pozemky, apod.). Cena zjiSténa dle ocenovaciho predpisu, tj. cca 316 Kc¢/m2
pozemku ostatni plochy, 1ze povaZovat za cenu obvyklou.

C. Cenové vvjadreni k podilu vlastnictvi

LV 3581

Ceska republika, resp. Krajska hygienicka stanice Olomouckého kraje se sidlem v Olomouci
Krajska, Wolkerova 74/6, 779 00 Olomouc, pravo hospodafit s majetkem stétu,
podil: 2995 / 10000

SAN-JV s. 1. 0., Karlinské namésti 59/12, 186 00 Praha 8§, podil: 4682 / 10000

STAVOPROJEKT SUMPERK spol. s r.o., Lidicka 2567/56, 787 01 Sumperk,
podil: 2323 / 10000

Obvykla cena bude upravena koeficientem vyjadiujicim podilové vlastnictvi, k = 0,8.

LV 11081
SAN-JV s. 1. 0., Karlinské namésti 59/12, 186 00 Praha 8, podil: 7677 / 10000

STAVOPROJEKT SUMPERK spol. s r.0., Lidicka 2567/56, 787 01 Sumperk,
podil: 2323 / 10000

Vzhledem k vétsinovému podilu vlastnictvi neni navrZena tprava zjisténé ceny.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zaklad€ dostupnych podkladl a informaci o ocefiované nemovitosti 1ze konstatovat, Ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

podil na majetku na LV 3581 - nemovitosti ob¢anské vybavenosti ¢p. 2567 zapsané na LV
3581, umisténé na pozemku p.¢. 644 zapsaném na LV 3687, k.u.
Sumperk, obec Sumperk

uvaleno Zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni a zatiZeni, zahajena exekuce a vydan
exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti a vydano Rozhodnuti o Gpadku. Tyto pravni vady
nemaji vliv na zjiSténou cenu nemovitosti.

podil na majetku na LV 11081- pozemku ostatni plochy p.¢. 1420/29, k.. Sumperk, obec
Sumperk

zahajena exekuce a vydano Rozhodnuti o tipadku. Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou

cenu nemovitosti.
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E. ZAVER

Ukolem znalce bylo zjistit obvyklou cenu podilii na nemovitostech zapsanych na LV 3581 a
11081, k.. Sumperk. Pro zjiiténi obvyklé hodnoty - trzni ceny objektu ob&anské
vybavenosti ¢p. 2567 bylo mozné pouzit metody nakladovou, vynosovou i porovnavaci.
Objet je ve spoluvlastnictvi tii subjektdi, neni provedeno prohlaseni vlastnikii — vymezeni
jednotek. Na trhu bylo ovéfeno, ze primérna cena smluvniho nidjemného za m2 podlahové
plochy je obvykld, avSak objekt neni zcela pronajat. Ve vynosové metodé byla dopocitana
plocha mozného prondjmu za cely objekt a nasledné¢ vypocitan ptisluSny podil. Protoze
vérny obraz o hodnoté nemovitosti v daném ptipade poskytuje cena zjisténa jak vynosovou
tak porovnavaci metodou, je témto metodam piifazena dvojnasobna vaha oproti metodé
nakladové.

Rekapitulace zjiSténych hodnot objektu ¢p. 2567

metoda cena vaha |vysledna cena

nakladova cena 22 705 040 0,2 4541 008
vynosova hodnota 11771 860 0,4 4708 744
porovnavaci hodnota 12 403 620 0,4 4 961 448
soucet 1 14 211 200
koeficient spoluvlastnictvi vice subjektl 0,8 11 368 960
podil 4682/10000 5322 947

S prihlédnutim ke vSem faktoriim a zjiSténym skute¢nostem, je jako moZna dosaZitelna
cena podilu na nemovitosti zapsané na LV 3581, k.u. Sumperk, k datu zpracovani
znaleckého posudku, navrZena ¢astka po zaokrouhleni

Podil 4682/10000 na ¢p. 2567 5323 000,- K¢

slovy: Pétmilionttiistadvacettfitisic K¢

Pozemek p.¢. 1420/29 — zjisténa cena 169 290,- K¢. Podil 7677/10000 ¢ini 129 964 K¢&. S
prihlédnutim ke v§em faktorim a zjiSténym skute¢nostem, je jako moZna dosaZitelna
cena podilu na nemovitosti zapsané na LV 10081, k.i. Sumperk, k datu zpracovani
znaleckého posudku, navrzena ¢astka po zaokrouhleni

Podil 7677/10000 na pozemku p.¢. 1420/29 130 000,- K¢

slovy: Stotficettisic K&

V Praze 22. 5. 2019

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9
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Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u. gumperg, LV — 3581, 11081
- kopie katastralni mapy k.i. Sumperk, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
V Praze, ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 822-17/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 822-17/19.
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