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€.j.: 018 EX 02160/19 - 015
Znacka: 4828820895 107427

ZNALECKY POSUDEK
¢. 11933-71/2019

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek p.¢. 24/2 -
zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je zem. stavba €.p. 589, p.¢€. 24/18
— ostatni plocha, manipulaéni plocha, k.u. Javornik-ves, obec Javornik,
okres Jesenik, LV €. 591, zem. stavba bez ¢p/¢e na pozemku jiného viastnika
p.C.st. 93 — zastavéna plocha a nadvori, k.u. Fojtova Kras, obec Velka Kras,
okres Jesenik, LV €. 247

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Gfad Prostéjov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfeby
objednavatele, na zakladé usneseni ¢.j.: 018 EX
02160/19-015 ze dne 11.7.2019

Uréeno pro: Mgr. Lenku Cernodkovou, Exekutorsky ufad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prosté&jov

Ocenéno ke dni: 18.7.2019

Vypracoval: Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zlstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 33 stran, z toho 13 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 25.7.2019
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLYCH CEN NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemek p.C. 24/2 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZz souéasti je zem. stavba €.p. 589,
p.C. 24/18 — ostatni plocha, manipulacni plocha, k.a. Javornik-ves, obec Javornik, okres
Jesenik, LV ¢&. 591, zem. stavba bez ¢p/Ce na pozemku jiného vlastnika p.€.st. 93 —
zastavéna plocha a nadvofi, k.u. Fojtova Kra$, obec Velka Kras, okres Jesenik, LV ¢&. 247

Takto stanovené obvyklé ceny by mély byt na mistnim trhu zpétné dosazitelné za
podminek udrzeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi. Tento trh vSak
muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které jsou ovliviiovany
spoustou ruznych faktort, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto dlvodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésici ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: pozemek p.¢. 24/2 - zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je zem. stavba &.p. 589, p.C. 24/18 — ostatni plocha, manipulaéni plocha,
k.u. Javornik-ves, obec Javornik, okres Jesenik, LV €. 591, byla tedy stanovena metodami
pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

1.920.000,- Ké

Obvykla cena nemovitych véci: zem. stavba bez &p/Ce na pozemku jiného
vlastnika p.¢.st. 93 — zastavéna plocha a nadvofi, k.U. Fojtova Kra$, obec Velka Kras,
okres Jesenik, LV &. 247, byla tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém
posudku na:

168.000,- Ké

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfislusenstvi u objektd — venkovni Upravy (pFipojky
IS).

V Prostéjové, dne 25.7.2019 Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3

796 01 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci pfedpoklada
nékolik zakladnich predpokladd a omezujicich podminek. Tyto podminky pFedevsim
charakterizuji ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumentd.

Proto tedy:

1/ Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

2/ Znalecky posudek nemovitosti je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho
provadéni a pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym dojde po pfedani tohoto
posudku, nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3/ Pfedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéfeni pravosti, spravnosti Ci
uplnosti dokladd pfedlozenych jako podklady pro vyjadfeni. Zpracovatel vyjadieni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto doklad. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pfFipadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k
ocefnnovanym nemovitostem nebo platnosti &i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim
vztahum.

4/ Pokud byly pouzity informace i z jinych zdrojli, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany.
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

Povinny (zastupce povinného) nebyl pfi mistnim Setfeni na nemovitych
vécech k.u. Javornik-ves zastizen, provedena byla pouze venkovni obhlidka
objektu a jeho ¢asteéné zaméreni. Tato skuteénost je v ocenéni bezpeénostni
srazkou ve vysi 20 %.

Na nemovité véci v k.u. Fojtova Kras nebyl povinny (zastupce povinného) rovnéz
zastizen, v tomto pripadé byl ale objekt volné pristupny a bylo tak mozné provést
jeho kompletni prohlidku a zaméreni.

3.1. POUZITE PODKLADY:
3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:
- Usneseni Soudniho exekutora, &.j.: 018 EX 02160/19 — 015 ze dne 11.7.2019

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Javornik-ves, LV &. 591, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 18.4.2019

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Fojtova Kras, LV €. 247, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 18.4.2019

3.1.2. Podklady zajisténé zpracovatelem:

- Neoficialni kopie katastralnich map pro k.u. Javornik-ves, Fojtova Kra$ ze dne
18.7.2019

- Fotodokumentace ze dne 18.7.2019
- Situaéni planek ze dne 18.7.2019
- Mistni Setfeni se zamérenim soucasného stavu dne 18.7.2019

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zji$téni obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemek p.C. 24/2 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je zem. stavba &.p. 589,
p.C. 24/18 — ostatni plocha, manipulacni plocha, k.a. Javornik-ves, obec Javornik, okres
Jesenik, LV & 591, zem. stavba bez ¢p/Ce na pozemku jiného vlastnika p.€.st. 93 —
zastavéna plocha a nadvofi, k.u. Fojtova Kra$, obec Velka Kras, okres Jesenik, LV ¢&. 247

3.3.  VLASTNICTVIi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Javornik-ves, LV €. 591 jsou ocerované
nemovité véci ve vlastnictvi:

- AGROPELL MORAVA s.r.0.

Znalecky posudek ¢. 11933-71/2019



Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 5

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Fojtova Kra$, LV &. 247 jsou ocehované
nemovité véci ve vlastnictvi:

- AGROPELL MORAVA s.r.0.

3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Javornik-ves, LV & 591, ze dne
18.4.2019 jsou v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni pravo smluvni pro ING Bank Slaski Spolka Akcyjna
- Zastavni pravo smluvni pro Ferona, a.s.

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.U. Fojtova Kras, LV ¢&. 247, ze dne
18.4.2019 nejsou v Casti C uvedena zadna omezeni vlastnického prava

Oceriovana zem. stavba bez &p/Ce v k.U. Fojtova Kra$ je postavena na pozemku jiného
vlastnika (p.€.st. 93)
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4. NALEZ

4.1. POPIS NEMOVITYCH VECI:

Pfedmétem ocenéni jsou dle LV €. 591, k.U. Javornik-ves:
- p.C.st. 24/2 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je zem. stavba ¢.p. 589
- p.C. 24/18 — ostatni plocha, manipulaéni plocha

Pfedmétem ocenéni jsou dle LV &. 247, k.u. Fojtova Kras:
- zem. stavba bez ¢p/Ce postavena na pozemku jiného vlastnika p.¢.st. 93

Povinny (zastupce povinného) nebyl pfi mistnim Setfeni na nemovitych
vécech k.u. Javornik-ves zastizen, provedena byla pouze venkovni obhlidka
objektu a jeho ¢asteéné zaméreni. Tato skutecnost je v ocenéni bezpecnostni
srazkou ve vysi 20 %.

Na nemovité véci v k.u. Fojtova Kras nebyl povinny (zastupce povinného) rovnéz
zastizen, v tomto pripadé byl ale objekt volné pfistupny a bylo tak mozné provést
jeho kompletni prohlidku a zaméfreni.

4.2. MiISTOPIS A POPIS OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

4.2.1. Zem. stavba ¢.p. 589 na p.€. 24/2 — zastavéna plocha a nadvori

Povinny (zastupce povinného) nebyl pfi mistnim Setfeni na nemovitych vécech k.u.
Javornik-ves zastizen, provedena byla pouze venkovni obhlidka objektu a jeho
c¢astecné zaméreni. Tato skute€nost je v ocenéni bezpeénostni srazkou ve vysi 20
%.

Predmétem ocenéni je samostatné stojici, nepodsklepena,
pfizemni zem. stavba halového typu se sedlovou stfechou,
ktera je postavena v rovinném terénu v okrajové zastavéné
casti mésta Javorn ika, ml’stni éésti Javorm’k -ves v byvalém
| objekty podobneho charakteru. V misté je moznost
| napojeni na veSkeré inZzenyrské sité mimo plynu, lze
oCekavat, Ze ocefiovana stavba je napojena pouze na
ST " elektrickou energii. Pfistup je zajiStén ze zpevnénych
verejnych komunlkaC| (CR Statni pozemkovy ufad). Stavba se jevi z venkovni obhlidky
jako stavba pro skladovani zem. produktu (senik), pfi vychodni Stitové zdi stavby je
ocelové schodisté smérem ke stfeSni konstrukci, Ize tedy oCekavat, Ze ve stavbé je
instalovan mostovy jefab pro manipulaci (nebylo mozné ovéfit). PFi vychodni Stitové zdi je
dale mala pfizemni pfistavba, Ize pfedpokladat, Ze se jedna o elektrocentralu. Zastavéna
plocha objektu &ini 1.220 m?, uzitna plocha je dle odborného odhadu cca 1.180 m?.
Puvodni stafi objektu nebylo mozné presné zjistit, dle odborného odhadu znalce je cca
z 80 let minulého stoleti. Objekt se z venkovni obhlidky jevi v primérném technickém
stavu. S ohledem na pfedpokladany celkovy technicky stav, stafi, provedeni, vybaveni a
vySe uvedené skutecnosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vysi 50
%. Pfedmétem ocenéni jsou rovnéz pozemky p.C. 24/2 — zastavéna plocha a nadvofi
(zcela zastavén zem. stavbou) a p.€. 24/18 — ostatni plocha, manipulaéni plocha (volna
plocha u stavby, z &asti porostla naletovymi dfevinami).
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4.2.2. Zem. stavba bez ¢p/€e na pozemku jiného vlastnika (p.¢€.st. 93)

Na nemovité véci v k.u. Fojtova Kras nebyl povinny (zastupce povinného) rovnéz
zastizen, v tomto pripadé byl ale objekt volné pristupny a bylo tak mozné provést
jeho kompletni prohlidku a zaméfreni.

Predmétem ocenéni je dale fadova krajni, nepodsklepena,
pfizemni zem. stavba halového typu se sedlovou stfechou,
ktera je postavena v rovinném terénu mimo hlavni

~ zastavénou ¢ast obce Velka Kras v k.U. Fojtova Kras.
Ocenovana stavba je postavena na pozemku jiného
vlastnika (p.C.st. 93). Pfedmétem ocenéni je pouze
samotna stavba, bez pozemku. Nejblizsi okolni zastavbu
tvori dalSi zem. objekt, potom jiz zastavba RD mésta
Vidnava. V misté je moznost napojeni pouze na elektrickou
energii, ocenovany objekt neni na elektrickou energii napojen. Pfistup k objektu neni
pravné zajistén, ¢ast pristupovych pozemki je ve vlastnictvi fyzické osoby, ktera vlastni i
pozemek pod stavbou. Jedna se o skladovaci zem. halu ocelové montované konstrukce
s oplasténim, ktera jednou Stitovou zdi pfiléha k sousednimu zem. objektu a druha Stitova
zed je z latovani. Oplasténi objektu je jiz nefunkéni, v Easti poSkozené a chybéjici,
poskozena je rovnéz stfes$ni krytina. Zastavéna plocha objektu &ini 573 m?, uzitna plocha
je dle odborného odhadu cca 560 m?. PGvodni stafi objektu nebylo mozné presné zjistit,
dle odborného odhadu znalce je cca ze 70 let minulého stoleti. Objekt je evidentné
dlouhodobé bez udrzby. Technicky stav objektu Ize hodnotit jako velmi Spatny, objekt je
na hranici uzivatelnosti. S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni, vybaveni
a vySe uvedené skuteénosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vySi
90 %.

4.3. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi NEMOVITYCH VECI

Ocenovany zem. objekt €.p. 589 na p.C. 24/2 v k.u. Javornik-ves se jevi
z venkovni obhlidky jako vyuZitelny pro potfeby skladovani. Zem. objekt bez ¢p/Ce na
pozemku jiného vlastnika (p.€.st. 93) v k.u. Fojtova Kra$ je ve velmi Spatném technickém
stavu, na hranici uzivatelnosti.
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY
5.1.1. STANOVENi VECNE HODNOTY STAVEB

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inZenyrské sité a
venkovni Upravy.

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské pomeéry nejlépe aplikovatelna pro zjisténi skutecné
nakladové ceny staveb, je v daném pfipadé pouzita v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny snizené o pfiméfené opotrebeni.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi obestavéného prostoru a to podle
vlastniho predpisu pro méfeni staveb (zakladni mérna jednotka je tedy 1 m?).

Podle ucelu skute¢ného uZziti stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického
provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku. Jako podklad pro zjisténi
ceny mérné jednotky pro dany typ nemovitosti je publikace ,Ukazatele priamérné
orientaéni ceny na mérovou a ugelovou jednotku® vydana spolenosti URS PRAHA, a.s.,
v roce 20109.

Takto zjiSténa cena za mérnou jednotku je dale upravena koeficientem
zohlednujicim skute€né provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a
souCasné nepromitnutelné do opotiebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym
vypodctem, je tedy stanovena odbornym odhadem znalce.

Podle tohoto ocerfiovaciho systému se u stavebné propojenych objektl pocita
samostatné kazda ucelové a konstrukéné odliSna Cast, takZze nékteré budovy je tfeba
ocenit po ¢astech.

K cené stavby je tfeba dale pfipocCist nékteré dalSi stavebni prvky, které jsou
soucasti stavby (nikoliv tedy movity majetek), a které nepatfi do standardni vybavy
daného objektu a sou€asné jejich naklady na pofizeni jsou v nezanedbatelné vysi.

Naklady na projekt, technicky dozor, rizika, pojisténi apod., jsou zahrnuty ve
vychozi cené staveb, stejné tak i cena standardnich venkovnich uprav (zpevnéné plochy,
Zzumpy, oploceni, drobné vedlejsi stavby, atd.).

Od vychozi ceny staveb se odecte pfiméfené opotfebeni, které se nejCastéji
stanovuje linearni metodou a dale téz odbornym odhadem znalce. Méné &asta je metoda
analytického vypoctu opotfebeni dle jednotlivych konstrukci a vybaveni, dle jejich druhu a
uziti a podle jejich Zivotnosti.

Stanoveni planované Zivotnosti jednotlivych staveb je soucasti vlastniho
ocenovaciho systému.

Vysledkem jsou skute¢né priimérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplsobem provedeni a v
neposledni fadé téz opotiebenim.
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5.1.2. Zem. stavba ¢.p. 589 na p.€. 24/2 — zastavéna plocha a nadvori, k.u.
Javornik-ves

Vypocet informativhiho obestavéného prostoru stavby (zaméreni objektu pri
venkovni obhlidce):

Spodni stavba:

Spodni stavba celkem: objekt nepodsklepen 0,00 m?
Vrchni stavba: 64,05*18,95*11,00+2,65*3,50*2,80

Vrchni stavba celkem: 13.377,19 m®
ZastreSeni: 64,05*18,95*1,20*0,50

Zastireseni celkem: 728,25 m*

Informativni obestavény prostor objektu celkem: 14.105,00 m®

Stanoveni pfiméfeného opotrebeni

S ohledem na predpokladany celkovy technicky stav, pfedpokladané stafi,
provedeni, vybaveni a vySe uvedené skuteCnosti je opotfebeni stanoveno odbornym
odhadem znalce ve vySi 50 %

Obestavény prostor celkem m 14.105,00,-
Jednotkova cena dle URS 2019 K&/m?® 2.000,-
Korekce jednotkové ceny 0,5

Upravena jednotkova cena K&/m?® 1.000,-
Cena za cely obestavény prostor K& 14.105.000,-
SniZeni ceny za opotfebeni 50 % K¢é 7.052.500,-
Cena stavby po zapoéteni opotrebeni K¢é 7.052.500,-

5.1.3. pozemky p.¢. 24/2, 24/18, k.u. Javornik-ves

U pozemklU se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi se
také umisténi pozemku v dané obci a udaje z uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi redlna trzni hodnota za 1 m?
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U v8ech pozemku je tfeba vychazet z Uzemné planovaci dokumentace a dalSich
podkladu.

Pro stanoveni jednotkové ceny pozemkl byly pouzity databaze realizovanych
prodeju v obdobnych lokalitach, udaje spolupracujicich odhadcu pfimo v lokalité. Tyto
informace byly vyhodnoceny, byly aplikovany veSkeré cenotvorné prvky, které maji vliv na
jednotkovou cenu. Vysledkem je jednotkova cena pozemku, ktera by v daném pfipadé
byla realizovatelna pfi prodeji nemovitosti (v€etné venkovnich uprav, vedlejSich staveb a
trvalych porost().

V nejblizSich lokalitach se stavebni pozemky nabizeji k prodeji v rozmezi
nabidkovych jednotkovych cen od 100,- K&m? do 200,- K&m? S ohledem na vyse
uvedené skutecnosti a pfedevsim celkovou velkou vyméru pozemkda, volim smérnou cenu
pozemk(i pfi stfedu uvedeného rozpéti: 150,- Ké/m?.
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Pozemky:

p.¢. 24/2 — zastavéna plocha a nadvofi

p.C. 24/18 — ostatni plocha, manipulaci plocha
Vyméra pozemku celkem

Vypocet ceny
Vyméra pozemk m?
Smérna cena pozemku K&/m?
Vychozi cena pozemku celkem K&

Rekapitulace, LV €. 591, k.u. Javornik-ves
Reprodukéni hodnota objektu
Vécna hodnota objektu
Vécna hodnota pozemk
Vécna hodnota celkem

1.220,00
1.402,00
m? 2.622,00
2.622,00
150,00
393.300,00
Ké 14.105.000,-
Ké 7.052.500,-
Ké 393.300,-
Ké 7.445.800, -

5.1.4. Zem. stavba bez ¢p/Ce na pozemku jiného vlastnika (p.¢.st. 93), k.u.

Fojtova Kras

Vypoéet obestavéného prostoru stavby:

Spodni stavba:

Spodni stavba celkem: objekt nepodsklepen 0,00 m®
Vrchni stavba vE&. zastfeSeni: 36,25*15,80*8,90

Vrchni stavba vE€. zastfeSeni celkem: 5.097,48 m®
Obestavény prostor objektu celkem: 5.097,48 m®

Stanoveni pfiméreného opotiebeni

S ohledem na celkovy technicky stav, pfedpokladané stafi, provedeni, vybaveni a
vySe uvedené skutecnosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vysi 90

%

Obestavény prostor celkem

Jednotkova cena dle URS 2019
Korekce jednotkové ceny

Upravena jednotkova cena

Cena za cely obestavény prostor
SniZeni ceny za opotfebeni 90 %

Cena stavby po zapocteni opotiebeni

m?® 5.097,48,-

K&/m?® 1.000,-
0,3

Ké/m?® 300, -

K& 1.529.244, -

K& 1.376.320,-

Ké 152.924-
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5.1.5. pozemek p.€.st. 93, k.u. Fojtova Kras
Jedna se o pozemek jiného vlastnika, neni pfedmétem ocenéni.

Rekapitulace, LV €. 247, k.u. Fojtova Kras

Reprodukéni hodnota objektu K¢ 1.529.244,-
Vécna hodnota objektu Ké 152.924,-
Vécna hodnota pozemku Ké 0,-
Vécna hodnota celkem Ké 152.924,-

Znalecky posudek ¢. 11933-71/2019



Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 12

6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jednda o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeju
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typd nemovitosti, Ze uskuteénéné a vyhodnocované prodeje by mély byt
starSi nez 1 rok, to proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaju z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti
mésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim souc€asné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

6.1. Zem. objekt €.p. 589 na p.€. 24/2 — zastavénda plocha a nadvori, k.u. Javornik-
ves

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. samostatné stojici zem. objekt halového
typu pro skladovani zem. produkti, uvedené velikosti, pfedpokladaného technického
stavu, provedeni, vybaveni, v dané lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka
nizS§i nez nabidka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejich
predpokladanému technickému stavu, vybaveni, provedeni a moznému zplsobu vyuziti,
jsem nazoru, ze ocenované nemovité véci jsou obchodovatelné.

Objekty k porovnani:

Skladovaci hala (10.040 m®) Staré Mésto (okr. Bruntal)
Nabizime prodej skladového, kompletné oploceného aredlu a okolnich
1| pozemkl o celkové rozloze 19 006 m2. Tento Zadany areal leZi v obci
Staré Mésto u Bruntalu, cca 3 km od centra a pfimo u hlavniho tahu
Bruntal-Jesenik, coz z n&j déla velmi dobfe situovany prostor k
rozsahlejs§imu podnikani. Skladova hala je rozdélena do 6-ti velmi
prostornych koji, které je mozno jakkoli upravit nebo propaijit, coz z
tohoto prostoru déla idealni investici pro spole€nost, ktera vyuziva této
moznosti dopravy. Obvod skladové haly je betonovy, stfecha z
pozinkovaného plechu. Objekt ma vlastni trafostanici a pozarni nadrz.

Cena: 23.000.000,- K¢ (2.290,-
K(':Imz) Zdroj: realitni inzerce
Skladovaci hala (1.218 m?®) Ceska Ves (okr. Jesenik)
Prodej administrativniho a skladovaciho arealu z majetku dluznika
Etres 25 s.r.o. "v likvidaci". Areal ma dobrou dopravni dostupnost,
nachazi se v obci Ceska Ves, ktera pfimo navazuje na mésto Jesenik.
=& | Areal je v dobrém stavebné technickém stavu, po rekonstrukci z roku
2016. Je napojen na vSechny sité mimo plynu a ma dostate¢né
pozemkové zazemi. Pfijezd pfes pozemek jiného vlastnika - je oSetfen
vécnym bfemenem. Celkova uzitna plocha budovy ¢&ini cca 1.218m2.
Celkova plocha pozemk &ini 4.150m2.
Cena: 4.150.000,- K¢ (3.407,-
Ké/m®) Zdroj: realitni inzerce
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Skladovaci hala (600 m2) Jesenik (okr. Jesenik)

Nabizime ke koupi halu v byvalém arealu BSZ, kterou Ize vyuzit jako
skladovaci, vyrobni nebo jiné prostory. Hala je rozdélena na dvé
samostatné ¢asti se samostatnymi vchody. PI&st haly je zatepleny,
plechova stfecha. K hale patfi také okolni pozemek, slouzici jako
manipulaéni plocha, najezdova rampa a skladovaci, oplocena plocha. V
4| prvni €asti nalezi venkovni burika se vchodem z haly i z venku,
kancelaf pod stropem, cca 20 m2 a vjezdem pro nakladni vozidla. K
dispozici jsou elektrorozvody byvalého autoservisu. Hala je velmi dobfe
dostupna a muze mit rozmanité vyuziti.

Cena: 2.650.000,- K¢ (4.417,-
Ké/m?)

Zdroj: realitni inzerce

Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktort:

Cena
Objekt (Kc':/mz) Zohlednéni hodnototvornych faktor( koeficienty prepoétena
Velikost | Technicky | Vyméra cena (K&/m’)
Poloha | objektu stav pozemku | Ostatni| Zdroj
skl. hala Staré
Mésto 2290 0,93 1,20 0,90 0,75 1,00 0,80 1 380
skl. hala Ceska
Ves 3407 0,93 1,00 0,85 0,85 1,00 0,80 1831
skl. hala
Jesenik 4417 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 2 862
Priimérna
cena
(zaokr.): 2 030

V soucasné dobé se tedy srovnatelné objekty obdobného charakteru v nejblizSich
lokalitach nabizeji k prodeji v rozmezi nabidkovych cen od 2.290,- K&/m? do 4.417.-
K&/m?, po zohlednéni hodnototvornymi faktory v rozmezi pfepoétenych cen od 1.380.,-
K&/m? do 2.862,- K&/m?2 S ohledem na vySe uvedené skutecnosti volim srovnavaci
hodnotu ve vysi primé&rné ceny: 2.030,- K&m?. Celkovéa uzitna plocha objektu &ini: 1.180
m?. Celkova srovnavaci hodnota &ini: 1.180 m? * 2.030,- K&m?=2.400.000,- K& (zaokr.)

Dale uplatiuji bezpecnostni srazku 20 %, zohledfujici neumoznény pfistup do
interiéru objektu.

Vypocet vysledné srovnavaci hodnoty: 2.400.000,- K& * 0,80 (srazka 20 %) =
1.920.000,- K¢.

Vysledna srovnavaci hodnota ocefovanych nemovitych véci: pozemek p.¢. 24/2 -
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je zem. stavba &.p. 589, p.¢. 24/18 — ostatni
plocha, manipulaéni plocha, k.u. Javornik-ves, obec Javornik, okres Jesenik, LV €. 591,
tedy Cini:

1.920.000,- Ké
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6.2. Zem. objekt bez ¢p/€e na pozemku jiného vlastnika (p.€.st. 93), k.U. Fojtova
Kras

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Fadovy krajni zem. objekt halového typu
pro skladovani zem. produktti, postaveny na pozemku jiného vlastnika, bez pravné
zajistéeného pristupu, uvedené velikosti, ve velmi Spatném technickém stavu, v dané
lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka prakticky nulova. Okruh pfipadnych
poptavajicich je zizen prakticky pouze na vlastnika pozemku pod objektem. Proto s
pfihlédnutim k umisténi nemovité véci, jejimu technickému stavu, vybaveni, provedeni a
moznému zpUsobu vyuziti, jsem nazoru, ze ocenovana nemovita véc je velmi obtizné
obchodovatelna.

Objekty k porovnani:

Skladovaci hala (10.040 m®) Staré Mésto (okr. Bruntal)
Nabizime prodej skladového, kompletné oploceného aredlu a okolnich
pozemku o celkové rozloze 19 006 m2. Tento zadany areal lezi v obci
Staré Mésto u Bruntalu, cca 3 km od centra a pfimo u hlavniho tahu
Bruntal-Jesenik, coz z néj déla velmi dobfe situovany prostor k
rozsahlej§imu podnikani. Skladova hala je rozdélena do 6-ti velmi
prostornych koji, které je mozno jakkoli upravit nebo propoijit, coz z
tohoto prostoru déla idealni investici pro spole€nost, ktera vyuziva této
moznosti dopravy. Obvod skladové haly je betonovy, stfecha z
pozinkovaného plechu. Objekt ma vlastni trafostanici a pozarni nadrz.

Cena: 23.000.000,- K¢ (2.290,-
Ké&/m?) Zdroj: realitni inzerce
Skladovaci hala (1.218 m®) Ceska Ves (okr. Jesenik)
% Prodej administrativniho a skladovaciho arealu z majetku dluznika
Etres 25 s.r.0. "v likvidaci". Areal ma dobrou dopravni dostupnost,
nachazi se v obci Ceska Ves, ktera pfimo navazuje na mésto Jesenik.
Areal je v dobrém stavebné technickém stavu, po rekonstrukci z roku
2016. Je napojen na vSechny sité mimo plynu a ma dostate¢né
pozemkové zazemi. Pfijezd pfes pozemek jiného vlastnika - je oSetfen
vécnym bfemenem. Celkova uzitna plocha budovy €ini cca 1.218m2.
Celkova plocha pozemkd ¢ini 4.150m2.
Cena: 4.150.000,- K¢ (3.407,-
Ké/m°) Zdroj: realitni inzerce
Skladovaci hala (600 m°) Jesenik (okr. Jesenik)
Nabizime ke koupi halu v byvalém arealu BSZ, kterou Ize vyuzit jako
skladovaci, vyrobni nebo jiné prostory. Hala je rozdélena na dvé
samostatné ¢asti se samostatnymi vchody. PI&st haly je zatepleny,
plechova stfecha. K hale patfi také okolni pozemek, slouzici jako
manipulacéni plocha, najezdova rampa a skladovaci, oplocena plocha. V
prvni ¢asti nalezi venkovni burika se vchodem z haly i z venku,
kancelar pod stropem, cca 20 m2 a vjezdem pro nakladni vozidla. K
dispozici jsou elektrorozvody byvalého autoservisu. Hala je velmi dobfe
dostupna a mize mit rozmanité vyuziti.
Cena: 2.650.000,- K¢ (4.417,-
K(':Imz) Zdroj: realitni inzerce
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Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktort:

Cena
Objekt (Ké/mz) Zohlednéni hodnototvornych faktord koeficienty prepoétena
Velikost | Technicky | Vyméra cena (K&/m’)
Poloha | objektu stav pozemkud | Ostatni| Zdroj
skl. hala Staré
Mésto 2.290,- 0,93 1,25 0,40 0,50 0,65 0,80 255,-
skl. hala Ceska
Ves 3.407,- 0,93 1,00 0,30 0,50 0,65 0,80 247 -
skl. hala
Jesenik 4.417 - 0,90 1,00 0,40 0,50 0,65 0,80 413,-
Priimérna
cena
(zaokr.): 300,-

Pozn.: v hodnoticim faktoru ,ostatni“ je zohlednéna skutecnost, Ze se jedna o
objekt postaveny na pozemku jiného vlastnika a dale pravné nezajistény pfistup

k objektu.

V soucasné dobé se tedy srovnatelné objekty obdobného charakteru v nejblizSich
lokalitach nabizeji k prodeji vrozmezi nabidkovych cen od 2.290,- K&/m? do 4.417,-
K&/m?, po zohlednéni hodnototvornymi faktory v rozmezi prepoétenych cen od 255,-
K&/m? do 413,- K&m?. S ohledem na vyse uvedené skute¢nosti volim srovnavaci hodnotu
ve vy$i primérné ceny: 300,- K&/m?. Celkova uZitna plocha objektu &ini: 560 m?. Celkova

srovnavaci hodnota &ini: 560 m? * 300,- K&/m?=168.000,- Ké.

Vysledna srovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitych véci: zem. stavba bez
¢p/Ce na pozemku jiného vlastnika p.¢.st. 93 — zastavéna plocha a nadvofi, k.u. Fojtova
Kras, obec Velka Kra$, okres Jesenik, LV €. 247, tedy dini:

168.000,- Ké
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7. REKAPITULACE,JEDNO'I:LIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 591 v k.u. Javornik-ves: 7.445.800,- K&

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV €. 591 v k.u. Javornik-ves: 1.920.000,- Ké

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 247 v k.u. Fojtova Kra$: 152.924,- Ké

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV €. 247 v k.u. Fojtova Kra$s: 168.000,- Ké

Vyslednou obvyklou cenu ocerfiovanych nemovitych véci stanovuji ve
vysSi srovnavaci hodnoty, nebot’ ta nejlépe vystihuje aktualni situaci na trhu
nemovitosti.

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Javornik-ves, LV €. 591 ze dne
18.4.2019 jsou v Casti C uvedena omezeni vlastnického prava (viz. oddil 3.4 — omezeni a
rizika).

Zastavni pravo smluvni neni zohlednéno ve vysledné obvyklé cené, neni znama
pfesna vyse dluzné Castky.

9. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona €. 99/1963 Sb., Ob¢ansky soudni fad ve znéni
pozdéjSich predpisl jsou za zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou povazovany
vécna bfemena, o nichz to stanovi zvlastni predpisy, najem bytl a dalSi vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale.

Na zakladé dostupnych podkladd a mistniho Setfeni nebyly zadné z vyse
uvedenych zavad zjistény.
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10. OBVYKLE CENY

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou Ize véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se
o kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného
systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni vySe
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoc&tem,
které vS8ak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi daraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obCanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd. Dale je potfeba postihnout veSkeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvyklé ceny:

pozemek p.6. 24/2 - zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je zem. stavba ¢.p.
589, p.¢. 24/18 — ostatni plocha, manipulaéni 1.920.000,- Ké
plocha, k.a. Javornik-ves, obec Javornik,
okres Jesenik, LV €. 591

zem. stavba bez ¢p/¢e na pozemku jiného
vlastnika p.¢.st. 93 — zastavéna plocha a 168.000,- Ké
nadvori, k.u. Fojtova Kras, obec Velka Kras,
okres Jesenik, LV ¢. 247

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u objektl — venkovni Upravy (pFipojky
IS).

V Prostéjove, dne 25.7.2019

Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3

796 01 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek

Znalecky posudek ¢. 11933-71/2019



Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 18

11. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brné ze dne 4.10.1989, &.j. 3315/89, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym Cislem 11933-71/2019.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
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12. PRILOHY

Usneseni

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situaéni planek

Dorucenky
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