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Priloha ¢. 3 ) o
SEZNAM SOUHLASU BUDOUCIHO PRODAVAJICIHO

. Kladné stanovisko Budouciho prodavajiciho v ramci EIA (posouzeni vlivu stavby na
Zivotni prostfedi) ve vztahu k Projektu;

. Souhlasné stanovisko Budouciho prodavajiciho k dokumentaci pro fizeni o umistnéni
stavby Projektu;

" Kladna vyjadfeni Budouciho prodavajiciho pozadovana ze strany Budouciho
kupujiciho a/nebo pfisluSnych organli v ramci fizeni o umisténi stavby Projektu;

" Souhlasné stanovisko Budouciho prodavajiciho k dokumentaci pro stavebni povoleni
ve vztahu k Projektu;

= Kladna vyjadfeni Budouciho prodavajiciho poZadovana ze strany Budouciho
kupujiciho a/nebo pfislusnych organli v ramci fizeni o povoleni stavby Projektu;

= Kladna vyjadfeni Budouciho prodavajiciho poZadovana ze strany Budouciho
kupujiciho a/nebo pfislusnych organli v ramci kolaudace Projektu.

Dale, aniz by tim byla dot€ena obecnost vySe uvedeného a odstavce 5.3(a) Smlouvy:

" Souhlasné stanovisko Budouciho prodavajiciho pro ucely jakychkoliv fizeni
0 odstranéni budovy bez €.p./€.e. — jina stavba — umisténé na pozemku parc. €. 239/3
v katastralnim Uzemi Opava-Mésto a jakychkoliv pfipadnych dalSich staveb na
Pozemcich;

. Souhlasné stanovisko Budouciho prodavajiciho jako vlastnika ¢&i spoluvlastnika
sousednich nemovitosti (zejména budovy &.p. 183 — objekt obCanské vybavenosti —
umisténé na pozemku parc. ¢.271/1 a budovy bez &.p./C.e. — objekt technické
vybavenosti — umisténé na pozemku parc. €. 271/2 (jakoz i pozemk, na nichz jsou
budovy umistény) v katastralnim Uuzemi Opava-Mésto, a dale zejména nemovitosti
tvoficich objekt oznaCovany jako "Slezanka") s realizaci Projektu a zaleZitostmi
souvisejicimi.



CrRESTYL

TISKOVA ZPRAVA

XX. prosince 2011

Radnice a Crestyl se dohodli na vystavbé projektu Central
Opava

Praha/Opava, xx. prosince 2011 — Developerska skupina Crestyl a Statutarni
mésto Opava dnes podepsali dodatek smlouvy o budouci kupni smlouvé na
pozemky v centru mésta. V ném obé strany deklaruji spoleény zajem, upfresnuji
rozsah obchodniho a spole¢ensko-zabavniho centra Central Opava a zavazuji se
pokracovat v realizaci jeho vystavby. Central Opava v nové podobé vyroste
v celém prostoru za Slezankou, ktery pfimo sousedi s Rybim trhem a Popskou
ulici a bude zahrnovat i pozemek pod budovou Ministerstva zemédélstvi. Pravé
jeho zajisténi i demolici paneldku meésto v dodatku deklaruje. Crestyl pak
odstranéni stavby pokryje svymi finanénimi prostredky.

Nyni probiha zpracovani tzv. objemové studie, ktera by méla byt hotova v nejblizSich
tydnech. Po jejim odsouhlaseni ze strany mésta pak bude nova podoba projektu ihned
pfedstavena vefejnosti.

.o€ Skupinou Crestyl jsme se shodli na dalS§im spolecném postupu a v dodatku smlouvy
presné definovali rozsah celého projektu. Ten nam pomdze dale vyresit centrum naSeho
mésta a zejména pak problém s budovou Ministerstva zemedélstvi. Nyni
S Ministerstvem vyjednavame podminky smény predmétné budovy,” fika naméstek
primatora Dalibor Halatek, ze Statutarniho mésta Opava.

»,Na nasem projektu v Opavé pracujeme jiz sedm let a za tu dobu jsme pfipravili celou
fadu navrhd, jak cely prostor v centru mésta fesit. Jsme proto radi, Ze jsme nyni
s méstem nasli shodu a mésto potvrdilo svij zajem na odstranéni budovy Ministerstva
zemédélstvi a zacClenéni pozemku, na kterém se dnes tato budova nachazi, do naseho
projektu. Na nas je nyni kompletni priprava nového projektu s podporou mésta, ktery
bude tuto dosazenou shodu respektovat,” fika Omar Koleilat, generalni feditel skupiny
Crestyl, ktera je developerem projektu Central Opava.

Nové uzavieny dodatek se tyka smlouvy zroku 2005, ve které se mésto zavazuje
developerovi odprodat pozemky v prostoru za Slezankou.

CRESTYL managment a. s., Husova 5, 110 00 Praha 1
tel.: +420 226 202 800/ 801, fax: +420 226 202 827

crestyl@crestyl.com, www.crestyl.com



CrRESTYL

O projektu Central Opava:

Central Opava nabidne obyvatelum Sirokou nabidku veSkerého zboZi a sluZzeb. V ramci
planované struktury najemcu budou v centru zastoupené domaci, ale i etablované
mezinarodni znacCky, které zatim v ramci mésta nefiguruji. Co se ty¢e mody, na své si
pfijdou milovnici modnich vystfelku i klasického obleceni, a to napri¢c vSemi vékovymi
skupinami. K prijemnému posezeni v centru mésta poslouzi kavarny a restaurace.

Obchodni a spole¢ensko-zabavni centrum Central Opava bude umisténo v samotném
srdci Opavy v bezprostfedni blizkosti Horniho namésti. V. minulosti zde byla kompaktni
zastavba méstanskych domu. Zasadni zménu mista pfinesl konec druhé svétové valky,
kdy byla ¢ast bloku poskozena pozZary a bombardovanim. Pavodni kvalitni urbanisticka
struktura byla nenavratné ztracena a vyrostl zde mimo jiné i osmipodlazni dum
Ministerstva zemédélstvi. V této lokalité je tak nyni jedineCna prilezitost pro vytvoreni
nového urbanistickeho a architektonickeho zpracovani, které napravi stav vytvoreny v
druhé poloviné 20. stoleti.

O skupiné CRESTYL.:

Skupina CRESTYL plsobi na ¢eském realitnim trhu od roku 1996 a patfi mezi vedouci
developery s Sirokym portfoliem rezidenénich a komerénich projektu. Skupina CRESTYL
se v soudasné dobé aktivné vénuje rozvoji vice nez &trnéacti lokalit po celé Ceské
republice s celkovou investi¢ni hodnotou presahujici 1 miliardu EUR.

Dalsi informace vam poda agentura EMC a.s.:
Ondrej Micka, mob.: +420 724 352 552

Kamila Bfenkova, mob.: +420 602 266 785

Tel: + 420 251 091 211

E-mail: crestyl@emcgroup.cz

CRESTYL managment a. s., Husova 5, 110 00 Praha 1
tel.: +420 226 202 800/ 801, fax: +420 226 202 827

crestyl@crestyl.com, www.crestyl.com



KUPNi SMLOUVA[ na Budovul]

mezi

Statutarnim méstem Opava

[BUDE DOPLNENO - Opava Development Company, a.s.]

KONECNA & SAFAR

Koneéné & Safaf, verse ¢. 1, 25.11.2011 — verse pfiloZené jako forma kupni smlouvy, bez pfiloh
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Tato kupni smlouva (dale jen ,Smlouva®) se uzavira nize uvedeného dne, mésice a roku
mezi témito ucastniky:

STATUTARNI MESTO OPAVA, I 00300535, se sidlem Homi namésti 69, 746 26
Opava, zastoupené [BUDE DOPLNENO PODLE AKTUALNIHO STAVU - Prof. PhDr.
Zdenkem Jiraskem, CSc.], primatorem mésta

(dale jen "Prodavajici")

-a-

[BUDE DOPLNENO PODLE AKTUALNIHO STAVU - Opava Development

Company, a.s., IC 26704277, se sidlem Praha 1, Husova 240/5, PSC 110 00, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7703, jednajici
Ing. arch. Omarem Koleilatem, pfedsedou pfedstavenstva opravnénym jednat jménem
spoleénosti samostatné] /ALTERNATIVNE — opravnénym jednat jménem spoleénosti na
zakladé plné moci ze dne [BUDE DOPLNENO)], ktera tvofi pfilohu &. [BUDE DOPLNENO]
této Smiouvy]]

(dale jen "Kupujici")
(Prodavajici a Kupuijici dale jen "Strany")
VZHLEDEM K TOMU, ze:

(A) Prodavajici je vyluénym vilastnikem Nemovitosti, které ma Kupujici zajem
od Prodavajiciho nabyt za pfedem stanovenych a vzajemné dohodnutych podminek;

(B) Kupujici a Prodavajici spole¢né dne 30. 6. 2005 uzavieli Budouci smlouvu, ve které
si vzajemné stanovili a ur€ili podminky, za kterych Prodavajici a Kupujici uzaviou
kupni smlouvu ohledné Nemovitosti;

(C) Kupuijici dorugil Prodavajicimu v souladu s odstavcem [2.2] Budouci smlouvy vyzvu
ama zajem koupit od Prodavajiciho Nemovitosti za podminek uvedenych nize,
pfiCemz Prodavajici ma na zakladé vyzvy zgjem za podminek uvedenych nize
Kupujicimu Nemovitosti prodat;

DOHODLY SE SMLUVNIi STRANY na nasledujicim:

Clanek I.
DEFINICE A VYKLAD POJMU

1.1 Definice. NiZze uvedené terminy této Smlouvy maji vyznam definovany v tomto

odstavci 1.1:

"Prodavajici" znamena stranu uvedenou vySe ve vyc¢tu Stran této Smlouvy
jako prvni, tj. Statutarni mésto Opava;

"Kupujici" znamena stranu uvedenou vyse ve vyCtu Stran této Smlouvy

jako druhou, tj. [BUDE DOPLNENO PODLE AKTUALNIHO



"Strany"
"Banka"

"Budouci smlouva"

"Demoli€ni povoleni"

"Doba trvani"

"Geometricky plan”

"Kupni cena"

"Nemovitosti"

"Projekt"
"Stavebni povoleni’

"Uzemni rozhodnut

ill

STAVU - Opava Development Company a.s.] (vypis
z obchodniho rejstfiku ohledné Kupujiciho tvofi pfFilohu €. 1
této Smlouvy);

znamena Prodavajiciho a Kupujiciho spoleénég;
ma vyznam, ktery ji pfislusi podle Budouci smlouvy;

znamenda smlouvu o budouci kupni smlouvé a o najmu
pozemkl uzavienou mezi Prodavajicim, jakozto budoucim
prodavajicim, a Kupujicim, jakozto budoucim kupujicim, dne
30. 6. 2005, ve znéni dodatkd [BUDE DOPLNENO], ve které
Kupujici a Prodavajici dohodli podminky, za nichz je
uzavirana tato Smlouva;

ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy;
ma vyznam, ktery ji pfislusi podle Budouci smlouvy;

znamena geometricky plan [BUDE DOPLNENO] ohledné
[BUDE DOPLNENO - pfesného vymezeni &asti pozemki,
které jsou pfedmétem této Smlouvy], ktery vyhotovil [BUDE
DOPLNENO], ovéfeny dne [BUDE DOPLNENO] [BUDE
DOPLNENO], Gfedné opravnénym zeméméfickym inzenyrem,
potvrzeny Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
katastralni pracovi§té Opava dne [BUDE DOPLNENO], pod
islem [BUDE DOPLNENO]. Geometricky plan tvofi pfilohu
¢. 4 této Smlouvy;

znamena kupni cenu upravenou v odstavci 2.2 této Smlouvy;

[BUDE UPRAVENO PODLE SKUTECNE PREVADENYCH
NEMOVITOSTI znamena nasledujici nemovitosti: budova bez
¢.p./C.e. — jina stavba — umisténa na pozemku parc. &. 239/3,
a pozemek parc. €. 239/3 - zastavéna plocha a nadvofi,
ovyméfe 66 m2, vletné jejich veSkerych soucasti
a pfisluSenstvi, videchny nachazejici se v katastralnim uzemi
Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, jejichz vyluCénym
vlastnikem je Prodavajici, jak je zapsano na listu vlastnictvi
€. 168 pro dané katastralni uzemi vedeném u Katastralniho
Ufadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava
(vypis z katastru nemovitosti ohledné vySe uvedenych
Nemovitosti tvofi pfilohu & 2 této Smlouvy), pfipadné
jakékoliv dalsi okolni pozemky ve vlastnictvi Prodavajiciho,
které budou v pribéhu tzemniho a stavebniho fizeni zahrnuty
a schvaleny jako pozemky tvofici soucast Projektul];

ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy;
ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy; a

ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy.



1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

5

Clenéni_Smlouvy. Clenéni této Smlouvy do &lank(i a odstavcli a zafazeni nadpist
je provadéno pouze pro ucely usnadnéni orientace a nema vliv na vyznam nebo
vyklad této Smlouvy. Vyrazy "tato Smlouva", "této Smlouvy", "podle této Smlouvy"
a vyrazy jim obdobné se tykaji této Smlouvy a nikoliv jakéhokoliv konkrétniho ¢lanku
Ci odstavce di jiné Casti této Smlouvy, a zahrnuji jakoukoliv smlouvu nebo dokument
doplAujici ¢i rozSifujici tuto Smlouvu. Pokud to neni v rozporu s pfedmétem
Ci kontextem této Smlouvy, odkazy v této Smlouvé na ¢lanky a odstavce predstavuiji

odkazy na ¢lanky a odstavce této Smlouvy.

Pokud kterakoliv Strana prohlasuje, ze si je védoma &i neni védoma &i ji je znamo &i
neni znamo ¢i podle jejiho (nejlepsiho) védomi &i pfesvéd&eni urcita skutecnost je Ci
neni, byla ¢i nebyla, hrozi & nehrozi apod. ma se za to, Zze takova Strana timto
zaroven prohlasuje, Zze ji mimo jiné nebylo doru€eno oznameni ani ji nebyla
poskytnuta jakakoliv informace, na zakladé které by se kterékoliv jeji prohlaseni
uvedené v této Smlouvé &i ucinéné v souvislosti s touto Smlouvou ukazalo byt
nepravdivym, neuplnym, nepfesnym &i zavadéjicim a dale takova Strana prohladuje,
ze takovou informaci nemohla pfi nejlepSim usili ani ziskat ani zjistit.

Clanek II.
Predmét Smiouvy

Prodavajici timto prodava Kupujicimu a Kupujici timto kupuje od Prodavajiciho
Nemovitosti, tj.

[BUDE DOPLNENO V SOULADU SE SKUTECNYM ZACLENENIM NEMOVITOSTI
DO PROJEKTU A PODLE GEOMETRICKEHO PLANU - budova bez &.p./g.e. — jina
stavba — umisténa na pozemku parc. €. 239/3, a pozemek parc. ¢. 239/3 - zastavéna
plocha a nadvofi, o vyméfe 66 m2, vetné jejich vedkerych soucasti a pfislusenstvi,
v8echny nachazejici se v katastralnim Gzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres
Opava, jejichz vyluénym vlastnikem je Prodavajici, jak je zapsano na listu viastnictvi
€. 168 pro dané Kkatastralni uUzemi vedeném u Katastralniho dfadu pro
Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovis§té Opaval

vCetné veskerych jejich soucasti a pfislusenstvi a se viemi souvisejicimi pravy, a to
za vzajemné dohodnutou Kupni cenu uvedenou v odstavci 2.2 této Smlouvy.

Strany se dohodly, Zze Kupni cena, kterou Kupujici uhradi Prodavajicimu za
Nemovitosti &ini [BUDE DOPLNENO - vypoétena jako cena budovy bez &.p./8.e. —
jina stavba — umisténé na pozemku parc. ¢. 239/3 uréena znaleckym posudkem plus
(nadsobek vyméry pozemku parc. &. 239/3 krat 2.500,- K&/m?) ],- K& (slovy [BUDE
DOPLNENO] korun &eskych) [BUDE UPRAVENO pokud bude pfipadné — véetné
DPH](dale jen "Kupni cena").

Strany souhlasi a souasné se zavazuji, ze po (i) podpisu veskerych stejnopisu této
Smlouvy (jak jsou uvedeny v odstavci 9.6 této Smlouvy), a navrhu na vklad
vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem do katastru nemovitosti a (ii) uhrazeni
Kupni ceny, budou &tyfi stejnopisy této Smlouvy, navrh na vklad a vesSkeré potfebné
pfilohy Prodavajicim a Kupujicim spoleéné bez zbyteéného odkladu doruceny
Katastralnimu ufadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava,
za uCelem provedeni vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem do
katastru nemovitosti. Do doby uhrazeni Kupni ceny budou Ctyfi stejnopisy této
smlouvy a podepsany navrh na vklad na naklady Kupujiciho ulozeny v uschové
[BUDE DOPLNENO - advokat uréeny Kupujicim], advokata se sidlem [BUDE
DOPLNENO], ktery je vyda Kupujicimu poté co mu bude nepochybnym zpisobem
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prokazano uhrazeni Kupni ceny. Prodavajici a Kupujici se zavazuji poté spole¢né
bez zbyte¢ného odkladu doru€it Katastralnimu ufadu pro Moravskoslezsky kraj,
katastralni pracovisté Opava, Ctyfi stejnopisy této smlouvy a podepsany navrh na
vklad za uc€elem provedeni vkladu vlastnického prava.

Pfedani a prevzeti Nemovitosti bude protokolarné provedeno na zakladé vyzvy
kterékoliv ze Stran nejpozdéji do jednadvaceti (21) dnl ode dne podani navrhu na
vklad vlastnického prava Kupujiciho do katastru Nemovitosti, ne v3ak dfive nez paty
(5.) den ode dne doruéeni takové vyzvy, pokud si Strany nedohodnou jinak.

Clanek III.
Platba Kupni ceny

[BUDE UPRAVENO PODLE PRIPADNE UHRAZENE ZALOHY PODLE BUDOUCI
SMLOUVY - Pfed podpisem této Smlouvy byla Kupujicim poskytnuta Prodavajicimu
zaloha na Kupni cenu ve vysi [e] KE.]

[BUDE DOPLNENO PODLE PRIPADNE UHRAZENE ZALOHY - Kupujici se
zavazuje dosud neuhrazenou &ast Kupni ceny ve vysi [BUDE DOPLNENO],- K&
(slovy: [BUDE DOPLNENO] korun &eskych) uhradit Prodavajicimu do deseti (10) dnd
od uzavfeni této Smlouvy na v odstavci 3.3 této Smlouvy uvedeny ucet. / POKUD
BUDE PRIPADNE — Prodavajici se zavazuje vratit Kupujicimu preplatek slozené
zalohy vugi prisludné Kupni cené ve vysi [BUDE DOPLNENO],- K& (slovy: [BUDE
DOPLNENO] korun &eskych) do deseti (10) dnd od uzavieni této Smlouvy na
v odstavci 3.3 této Smlouvy uvedeny ucet.] Pfisludny dafovy doklad bude pfisludnou
Stranou vystaven a druhé Strané pfedan nejpozdéji do péti (5) dnli od uzavreni této
Smiouvy.

Strany timto stvrzuji, ze veskeré platby, které maji byt u¢inény v jejich prospéch podle
této Smlouvy bezhotovostnim pfevodem, budou pfipisovany na nasledujici ucty:

Pro Prodavajiciho:
Uget &islo: 19-1842619349/0800, vedeny u Ceské spofitelny, a.s., poboc¢ka Opava; a
Pro Kupuijiciho:

Uget &islo: 4200145851/6800, vedeny u Volksbank CZ, a.s., se sidlem Na Pankraci
1724/129, 140 00 Praha 4 - Nusle.

Pokud kterakoliv ze Stran zrusi ¢i zméni sv(j Ucet dle odstavce 3.3 vySe a druha
Strana ma penézity zavazek, ktery ma byt splnén bankovnim pfevodem na takovy
zruSeny i zménény ucet, nenastane u této druhé Strany prodleni s pInénim jejich
penézitych zavazku vyplyvajicich z této Smlouvy dfive nez po uplynuti tficeti (30) dnl
ode dne obdrzeni pisemného oznameni o udajich potfebnych pro pfevod prostfedki
na jiny ucet uréeny Stranou, jejiz ucet byl zrusen ¢i zménén, vedeny v téZze méné.

Clanek IV.
Zaruky a stav Nemovitosti

Prodavaijici pfi podpisu této Smlouvy prohladuje, Ze nize uvedené zaruky a ujisténi
jsou pravdivé, uplné a platné a zavazuje se zajistit pravdivost a uplnost téchto zaruk
a ujisténi i po celou dobu do provedeni vkladu vlastnického prava ve prospéch
Kupujiciho do katastru nemovitosti:



(@)

(c)

(e)

(f)

(h)

Prodavajici je jedinym a vyluénym vlastnikem Nemovitosti a neni jakkoliv
smluvné &i zakonné omezen v dispozici s Nemovitostmi (s vyjimkou omezeni
zfizenych podle Budouci smlouvy ve prospéch Kupujiciho ¢&i Banky),
a Nemovitosti fadné nabyl;

Nemovitosti jsou prosté a Cisté od jakychkoliv dluh(l, bfemen, zastavnich prav
(at zakonnych, smluvnich ¢&i vzniklych na zakladé rozhodnuti soudu nebo
spravniho ufadu), omezeni, sluzebnosti, jakychkoliv najemnich smluv,
pravnich a faktickych vad, jakychkoliv danovych a finanénich zavazkl a prav
tretich osob jakéhokoliv druhu (s vyjimkou takovych prav ve prospéch
Kupujiciho &i zfizenych se souhlasem Kupujiciho, prav ve prospéch Banky
podle Budouci smlouvy a dale s vyjimkou prav tfetich osob, bfemen a jinych
zatizeni a omezeni uvedenych, v€etné zakresu jejich tras, v pfiloze €. 3 této
Smiouvy);

Nemovitosti nejsou predmétem nedofeSenych restituCnich  naroki
a Prodavajicimu neni znamo, Ze by se Nemovitosti mély ¢i mohly stat
predmétem nedofeSenych restituCnich naroki a Prodavajici bude ve své
kompetenci jednat a chovat se takovym zplsobem, aby se Nemovitosti
pfedmétem nedofeSenych restituénich narok( nestaly;

Nemovitosti nejsou ani se dle nejlepSiho védomi Prodavajiciho nestanou
pfedmétem soudniho, rozhod¢iho ¢&i spravniho Ffizeni, s vyjimkou uzemniho
fizeni a stavebniho fizeni €i jinych Fizeni nutnych & vhodnych pro realizaci
Projektu, a Prodavajici bude ve své kompetenci jednat a chovat se takovym
zpusobem, aby se Nemovitosti pfedmétem takového vySe uvedeného
soudniho, rozhod¢iho &i spravniho fizeni nestaly;

Nemovitosti nejsou prfedmétem Fizeni o vykon soudniho nebo spravniho
rozhodnuti ¢&i jiného obdobného Fizeni, a Nemovitosti, ani jejich ¢ast, nebyly
vlozeny do zakladniho kapitalu Zadné obchodni spole¢nosti i druZstva
a Prodavajici bude ve své kompetenci jednat a chovat se takovym zplsobem,
aby se Nemovitosti pfedmétem takového vySe uvedeného Fizeni o vykon
soudniho nebo spravniho rozhodnuti €i jiného obdobného fizeni nestaly
a nebyly vloZzeny do zakladniho kapitdlu 2adné obchodni spoleénosti Ci
druzstva;

Nemovitosti nejsou znecCistény Skodlivymi Ci toxickymi latkami, odpady Ci
infek&nimi materialy, které by mohly zpUsobit ohrozeni zdravi osob, Skody na
majetku, i jakymkoliv zpusobem ztizit, zpozdit, ohrozit anebo znemoznit
realizaci Projektu a které vznikly pfed provedenim geologicko-inzenyrského
prazkumu, ktery Kupujici uskuteénil prostfednictvim [BUDE DOPLNENO]
a jehoz vysledky jsou zachyceny ve zpravé [BUDE DOPLNENO] ze dne
[BUDE DOPLNENO];

Nemovitosti nejsou umistény v jakémkoliv ochranném pasmu (s vyjimkou
ochrannych pasem souvisejicich s vedenim inZenyrskych siti zobrazenych na
planku v pfiloze &. 3 této Smlouvy) ani ochranné zéné (s vyjimkou pamatkové
zony, jejiz existence si je Kupujici védom), ktera maze &i by mohla jakymkoliv
zpusobem ztizit, zpozdit, ohrozit anebo znemoznit realizaci Projektu;

Pfislusna uUzemni planovaci dokumentace, v&etné uUzemni planovaci
dokumentace Statutarniho mésta Opava, umoznuje realizaci Projektu, dle
nejlepsiho védomi Prodavajiciho ji bude umoznovat po celou Dobu trvani
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(m)

(n)

Budouci smlouvy souCasné se Prodavajici zavazuje ucinit potfebné kroky
nutné a ucelné k realizaci Projektu z hlediska uzemni planovaci dokumentace;

Prodavajici do dokonceni a uspésné kolaudace Projektu poskytne Kupujicimu
maximalni soucinnost pro uskutec¢néni Projektu a vSech souvisejicich
zalezitosti, zejména pak (i) veSkeré souhlasy, plné moci a/nebo jinou
nezbytnou soucinnost potfebnou pro jakékoliv fizeni tykajici se Projektu
a/nebo Nemovitosti, a to zejména ve vSech fazich uzemniho, stavebniho nebo
kolaudaéniho fizeni ohledné Projektu, a (ii) souc€innost pro realizaci Projektu
formou uzavieni smluv o vypujckach okolnich Nemovitosti ve vlastnictvi
Prodavajiciho ¢i formou zatiZzeni okolnich Nemovitosti ve vlastnictvi
Prodavajiciho vécnymi bfemeny, pokud to bude nutné a/nebo vhodné pro
hladkou a plynulou realizaci Projektu;

Na Nemovitostech, €i v jejich bezprostfedni blizkosti, se nachazeji veskeré
inzenyrské sité a jina potfebna a vhodna infrastruktura pro realizaci Projektu,
zejména rozvody elektrického proudu, zemniho plynu, vody, splaskové
kanalizace, telekomunikacni kabely, pozemni komunikace, a Kupujici je
opravnén napojit Projekt na takto jiZz vybudované inZenyrské sité a dalsi
infrastrukturu bez naroku Prodavajiciho na jakoukoliv uUhradu za takové
napojeni;

Dle nejlepSiho védomi Prodavajiciho neexistuji zadné okolnosti, které by
omezovaly anebo zabranily Kupujicimu v realizaci Projektu, a neexistuji ani
nebudou existovat Zadné prekazky Ci limitace z hlediska vlastnického,
urbanistického, stavebniho, pamatkového, ochrany Zivotniho prostfedi,
zemédélstvi, sousedskych vztah( a jinych aplikovatelnych hledisek, které by
mohly zmafit, zpozdit & ztizit vydani Uzemniho rozhodnuti, Demoli¢niho
povoleni, Stavebniho povoleni & rozhodnuti o povoleni uZivani staveb
Projektu v ramci kolaudacéni fizeni;

Po podpisu této Smlouvy Prodavajici jakkoliv nezadluzi, nezatizi, nepronajme,
neproda, nedaruje, nepfevede, nevlozi, ani jinak nebude usilovat o pfevod
Nemovitosti (zcela & casteCné) a nepodepiSe, nezrusi & nezméni zadnou
smlouvu, dokument ¢i ujednani ohledné jakékoliv Casti Nemovitosti bez
pfedchoziho pisemného souhlasu Kupuijiciho;

Fakticky stav Nemovitosti mezi dnem uzavieni Budouci smlouvy a pfevzetim
Nemovitosti Kupujicim nezhorsil (s tim, Ze zmény provedené podle Budouci
smlouvy nepfedstavuji zhorSeni stavu Nemovitosti) a bude v den predani
a pfevzeti odpovidat stavu Nemovitosti ke dni uzavieni Budouci smlouvy
s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni a Prodavajici bude odpovédny za
napravu Skod, které vznikly do dne pfedani a prfevzeti na Nemovitostech
s vyjimkou Skod zplsobenych vy$§i moci ("vis major”) a Skod zplsobenych
Kupujicim ¢&i jeho kontrahenty — subdodavateli;

Prodavajici sdélil a poskytl Kupujicimu veskeré informace a materialy
vyznamné Ci v jakémkoliv ohledu tykajici se uzivani a/nebo koupé& Nemovitosti
Kupujicim, €i realizace Projektu a prohlaSuje, Zze tyto informace a materialy
jsou uplné, pravdivé a pfesné a ze zadna takova informace ani material
znamy Ci v drZeni Prodavajiciho nebyly ani nebudou Prodavajicim zamlceny Ci
zadrzeny.

Pokud by se po podpisu této Smlouvy jakykoliv zavazek, &i jakékoliv prohlaseni Ci
zaruka Prodavajiciho obsazena v odstavci 4.1 této Smlouvy ukazala byt nepravdivou
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nebo neuplnou, nebo zavazek by byl porusen, a nepravdivost &i neuplnost takového
prohladeni, & zaruky Prodavajiciho, nebo uéinky poruseni zavazku, nebudou
Prodavajicim na jeho naklady zcela odstranény do Sedesati (60) dnd po obdrzeni
pisemného oznameni Kupujiciho o vyskytu nékteré z téchto skute€nosti, a pokud
Kupujici nevyuzZije svého prava odstoupit od této Smlouvy dle odstavce 7.1 této
Smlouvy, nahradi Prodavajici Kupujicimu veskeré naklady, které Kupujicimu
vzniknou v souvislosti s vyrovnavanim jakychkoliv dluhl, zastavnich prav, vécnych
bfemen nebo faktickych & pravnich vad Nemovitosti €i nespravnosti ¢ neuplnosti
zaruk a prohlasSeni, nebo poruSeni zavazku Prodavajiciho. V pfipadé, Ze vyse
uvedena lhita Sedesati (60) dnli nebude podle nazoru Prodavajiciho postacovat na
odstranéni nepravdivosti ¢i neudplnosti & U¢inkG poruSeni zavazku, zavazuje se
Kupujici jednat s Prodavajicim o zpusobu odstranéni takové nepravdivosti Cci
neuplnosti, pfipadné o poskytnuti dalSi Ihaty pro jejich odstranéni. Doba, po kterou
Strany budou spole¢né jednat, nema vliv na béh lhaty Prodavajiciho pro odstranéni
takové nepravdivosti ¢i neuplnosti & Uginkd poruseni zavazku.

Kupuijici timto prohlasuje, ze pfed podpisem této Smlouvy Nemovitosti prozkoumal
v rozsahu vyplyvajicim z vypisu z listu vlastnictvi a Nemovitosti kupuje za podminek
uvedenych v této Smlouvé.

Strany se dohodly, Ze naroky zalozené nebo souvisejici s nepravdivosti, neuplnosti
jakéhokoliv ujisténi anebo zaruky tykajici se pravniho stavu Nemovitosti je Kupujici
opravnén uplatnit ve Ihaté jednoho (1) roku poté, co se o takové skutecnosti
dozvédél, avSak nejdéle ve |h{té tfi (3) let od podpisu této Smlouvy.

Prodavajici se timto zavazuje, ze Kupujicimu uhradi vSechny jim uhrazené
pohledavky dani a poplatka (v€etné jejich pfisluSenstvi) ve vztahu k Nemovitostem
(nebo jejich Casti), pokud by byly pfisluSnym organem vyméfeny za obdobi pfede
dnem vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem (nebo jejich Casti)
do katastru nemovitosti a pokud by povinnym Kk jejich uhrazeni dle pfislusnych
pravnich pfedpisu byl Prodavajici.

Clanek V.
Vklad vlastnického prava

Na zakladé rozhodnuti o vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem do
katastru nemovitosti dle této Smlouvy vyznaci Katastralni ufad pro Moravskoslezsky
kraj, katastralni pracovisté Opava, na pfislusném listu vlastnictvi pro katastralni
uzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, nasledujici zapis:

Cast A: [BUDE DOPLNENO PODLE AVKTUALNiHO STAVU - Opava
Development Company, a.s., IC 26704277, se sidlem Praha 1,
Husova 240/5, PSC 110 00]

Cast B: [BUDE DOPLNENO V SOULADU SE SKUTECNYM ZACLENENIM
NEMOVITOSTi DO PROJEKTU A PODLE GEOMETRICKEHO PLANU
- budova bez ¢.p./C.e. — jind stavba — umisténa na pozemku parc.
€. 239/3, a pozemek parc. €. 239/3 - zastavéna plocha a nadvofi,
0 vymére 66 m2, vCetné jejich veskerych soucasti a pfislusenstvi ]

Cast C: bez zmény zapisu

Cast D: bez zmény zapisu
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Strany timto stvrzuji, Ze na zakladé rozhodnuti o vkladu vlastnického prava

Kupujiciho k Nemovitostem do katastru nemovitosti dle této Smlouvy bude vypis

z katastru nemovitosti ohledné Nemovitosti spliovat nasledujici podminky a bude

potvrzovat, Ze:

(a) Nemovitosti jsou ve vlastnictvi Kupujiciho; a

(b) v Casti C takového vypisu nebudou zapsana zadna prava tfetich osob,
ti. bfemena, zastavni prava (at zakonna, smluvni i vznikla na zakladé
rozhodnuti soudu nebo spravniho ufadu), omezeni, sluzebnosti apod.
(s vyjimkou takovych prav ve prospéch Kupujiciho, Banky, prav zfizenych
s predchozim pisemnym souhlasem Kupujiciho a prav vyjmenovanych
v pfiloze €. 3 této Smlouvy); a

(c) na takovém vypisu nebudou uvedeny Zadné nevyfeSené pravni vztahy napf.
v podobé duplicitniho zapisu vlastnictvi; a

(d) na takovém vypisu nebude uvedena Zzadna plomba v souvislosti
s Nemovitostmi, nebo jakoukoli jejich ¢asti a na takovém vypisu nebude
uvedeno, Ze pravni vztahy jsou dotéeny zménou (s vyjimkou plomby €i zmény
pravnich vztahl vyplyvajicich z pravnich ukonl Kupujiciho).

Clanek VL.
Povinnosti Stran

Strany se timto zavazuji ucinit vSe potfebné a poskytnout si navzajem veskerou
soucinnost, aby vklad vlastnického prava k Nemovitostem ve prospéch Kupujiciho
mohl byt proveden bez priitaht a co nejdfive po podpisu této Smlouvy.

Strany se dohodly, Ze spravni poplatek spojeny s provedenim vkladu vlastnického
prava k Nemovitostem do katastru nemovitosti ponese Kupujici.

Dan z prfevodu nemovitosti vztahujici se k pfevodu Nemovitosti podle této Smlouvy
na Kupujiciho uhradi v souladu se svou povinnosti stanovenou pfisluSnymi pravnimi
predpisy Prodavajici. Prodavajici se zavazuje nejpozdéji do &tyf mésict ode dne
zapisu vkladu vlastnického prava Kupujiciho Nemovitostem pfedlozit Kupujicimu kopii
danového pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti ohledné pfevodu Nemovitosti na
Kupujiciho podaného Prodavajicim u pfislusného finanéniho dfadu v zakonem
stanovené |haté, s vyznaCenym podacim razitkem potvrzujicim pfijeti takového
dafiového pfiznani pfisluSnym finanénim GOfadem, a dale kopie dokument(
prokazujicich uhrazeni dané z prfevodu nemovitosti jménem Prodavajiciho na ucet
uréeny timto finanénim ufadem pro uhradu dané z pfevodu nemovitosti.

Clanek VII.
Odstoupeni od Smlouvy

Kupuijici bude opravnén odstoupit od této Smlouvy pisemnym oznamenim s ucinky
ke dni podpisu této Smlouvy na zakladé vyskytu kterékoliv z nasledujicich
skutecnosti:

(a) Na zakladé provedeni vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem
do katastru nemovitosti nebude vypis z katastru nemovitosti ohledné
Nemovitosti v obsahu a ve formé popsané v odstavci 5.2 této Smiouvy;

(b) Navrh na vklad vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem bude zamitnut;
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(c) Vlastnické pravo Kupujiciho k Nemovitostem nebylo vioZzeno do katastru
nemovitosti z divodu na strané Prodavajiciho do Sesti (6) mésict ode dne
podpisu této Smiouvy;

(d) Rizeni o navrhu na zapis vkladu vlastnického prava Kupujiciho
k Nemovitostem do katastru nemovitosti bude zastaveno; anebo

(e) Jakykoliv zavazek, ¢&i jakékoliv prohlaseni &i zaruka Prodavajiciho (ktera
nebude =z hlediska pInéni této Smlouvy nebo v souvislosti s vystavbou
Projektu nepodstatna, pficemz v pochybnostech se ma za to, Ze je
podstatnou) obsazena v této Smlouvé, zejména v odstavci 4.1 této Smiouvy,
se ukazala byt nepravdivou nebo neuplnou, nebo zavazek byl poruden,
a nepravdivost €i neuplnost takového prohlaseni, €i zaruky Prodavajiciho,
nebo uc€inky poruseni zavazku, nebudou Prodavajicim na jeho naklady zcela
odstranény do Sedesati (60) dnl poobdrzeni pisemného oznameni
Kupujiciho o vyskytu nékteré z téchto skute€nosti.

V pfipadé takového odstoupeni Kupujiciho od této Smlouvy bude Prodavajici povinen
do ftficeti (30) dnu ode dne doruceni oznameni Kupujiciho o odstoupeni od této
Smlouvy vratit Kupujicimu jakoukoliv a veSkerou uhrazenou ¢ast Kupni ceny a to na
ucet Kupujiciho uvedeny v odstavci 3.3 této Smlouvy nebo pfipadné na jiny,
v oznameni o odstoupeni od této Smlouvy Kupujicim uvedeny ucet. Narok Kupujiciho
na nahradu skody tim neni dotéen.

Prodavajici a Kupujici se timto zavazuji, Zze pokud Katastralni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava zamitne vklad vlastnického prava
Kupujiciho do katastru nemovitosti anebo fizeni o vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti bude zastaveno, Strany se na vyzvu kterékoliv ze Stran setkaji,
projednaji duvody, které k zamitnuti vkladu anebo zastaveni fizeni vedly, a dale
projednaji zplsoby, jak vzniklou situaci fesit, napf. pfepodepsanim této Smlouvy ve
formé dodatku k této Smlouvé v takové podobé, aby na jejim zakladé mohl byt vklad
vlastnického prava Kupujiciho do katastru nemovitosti proveden.

Clanek VIII.
Dorucovani

Veskera oznameni mezi Stranami, ktera se vztahuji k této Smlouvé, nebo ktera maiji
byt uc€inéna na zakladé této Smlouvy, musi byt ulinéna v pisemné podobé
a pfislusné Strané dorucena bud osobné, doporuéenym dopisem ¢&i prostfednictvim
kuryrni sluzby, pfipadné téz faxem, neni-li stanoveno nebo mezi Stranami dohodnuto
jinak.

Oznameni doruCovana osobné nebo odeslana kuryrni sluzbou, budou povazovana
za doruené okamzikem prevzeti nebo odmitnuti jejich pfevzeti. Oznameni zasilana
doporucenym dopisem se povazuji za doruCena Ctrnacty (14.) den po jejich
prokazatelném odeslani. Oznameni zasilana faxem se povazuji za doruéena
okamzikem obdrzeni zpravy o uspéSném doruceni oznameni pfislusné Strané.

Pfi prokazovani doruceni bude staéit prokazat, Ze doru€eni bylo uskute¢néno, Ci
odepfeno, nebo ze faxova zprava byla fadné adresovana a odeslana.
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Nasleduji adresy Stran pro ucely vySe uvedeného odstavce 8.1 Smlouvy:

Kupuijici: [Opava Development Company a.s.]
Adresa: [Husova 240/5]

Faxové &islo :

[110 00 Praha 1]
[+420 226 202 827]

K rukam: [Ing. arch. Omar Koleilat, pfedseda predstavenstva]
S kopii: [Konecna & Saféf, s.r.o., advokatni kancelaf]
Adresa: [Siroka 36/5]

Faxové &islo :

[110 00 Praha 1]
[+420 221 990 450]

K rukam: JUDr. Radka Koneéna
Prodavaijici: Statutarni mésto Opava
Adresa: Horni namésti 69

746 26 Opava
[+420 553 756 141]
[primator, Prof. PhDr. Zdenék Jirasek, CSc.]

Faxové &islo :
K rukam:

Clanek IX.
Zavérecna ustanoveni

Pravomoc uzavfit Smlouvu. Strany timto zarucuji a ujistuji, Ze maji plnou pravomoc
uzavfit tuto Smlouvu a Ze osoby jednajici jejich jménem pfi vyjednavani a podpisu
této Smlouvy jsou plné opravnény jednat jejich jménem.

Oddélitelnost. Pokud se jakékoli ustanoveni této Smlouvy stane neplatnym Ci
nevymahatelnym, nebude to mit vliv na plathost a vymahatelnost ostatnich
ustanoveni této Smlouvy. Strany se zavazuji nahradit neplatné nebo nevymahatelné
ustanoveni novym ustanovenim, jehoZz znéni bude odpovidat umyslu vyjadifenému
pUvodnim ustanovenim a touto Smlouvou jako celkem.

Uplnost. Tato Smlouva obsahuje Uplnou dohodu Stran ve véci pfedmétu této
Smlouvy, a nahrazuje vedkeré ostatni pisemné ¢&i Ustni dohody ucinéné ve véci
pfedmétu této Smlouvy, s vyjimkou ustanoveni Budouci smlouvy.

Rozhod&i doloZzka. Jakykoliv spor z této Smlouvy nebo v souvislosti s touto Smlouvou
bude feSen s vylouCenim pravomoci obecnych soudd a s konecnou platnosti
v rozhodéim fizeni u Rozhodé&iho soudu pfi Hospodaiské komore Ceské republiky
a Agrarni komore Ceské republiky v Praze, v souladu s aktualni verzi rozhodé&iho
fadu tohoto soudu. Rozhod¢i senat bude mit tfi ¢leny. Kupujici ma pravo jmenovat
jednoho rozhodce. Prodavajici ma pravo jmenovat jednoho rozhodce. Tito dva
rozhodci zvoli pfedsedu rozhod¢iho senatu, ktery se zaroveh stane tretim
rozhodcem. Strany se zavazuji splnit vS8echny povinnosti uloZené jim v rozhod¢im
nalezu ve Ihdtach v ném uvedenych.

Platnost a u€innost. Tato Smlouva nabyva ucinnosti dnem jejiho podpisu Stranami.

Stejnopisy. Tato Smlouva je vyhotovena v Sesti (6) stejnopisech s platnosti originalu,
pficemz kazda ze Stran obdrzi po jednom vyhotoveni a Ctyfi (4) vyhotoveni budou
pfiloZzena k navrhu na vklad vlastnického prava Kupujiciho do katastru nemovitosti.
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9.7 Rozhodné pravo. Tato Smlouva a vztahy z ni vyplyvajici se budou fidit pravnim
fadem Ceské republiky.

9.8 Zmény a doplriiky. Veskeré zmény této Smlouvy musi byt vyhotoveny pisemné
formou dodatk(l podepsanych Stranami.

9.9 Prilohy. VeSkeré pfilohy této Smlouvy tvofi jeji nedilnou soucast.

Strany prohlasuiji, ze si tuto Smlouvu pfecetly, s jejim znénim souhlasi a na dikaz pravé a
svobodné vile pfipojuji nize své podpisy.

[podpisy nasleduji na posledni strané]



Priloha ¢. 1
Vypis z obchodniho rejstiiku ohledné Kupujiciho




Priloha ¢. 2
Vypis z katastru nemovitosti ohledné Nemovitosti




Priloha ¢. 3
Seznam prav tretich osob k Nemovitostem, vyznacéeni tras vécnych bfemen a jinych zatizeni
a omezeni Nemovitosti




Priloha ¢. 4
Geometricky plan




V dne

Za Prodavajiciho:

Statutarni mésto Opava

Jméno: [Prof. PhDr. Zdenék Jirasek, CSc.]
Funkce: primator

V dne

Za Kupuijiciho:

Jméno: [BUDE DOPLNEVNO]
Funkce: [BUDE DOPLNENO]
[Opava Development Company a.s.]

[BUDE UPRAVENO PODLE PLATNE PRAVNiI UPRAVY - Prodavajici prohlasuje, Ze
v souladu s ustanovenim § 39 odst. 1 zakona ¢&. 128/2000 Sb. o obcich, ve znéni pozd.
predpisu (dale jen ,zakon o obcich®) byl zamér Statutarniho mésta Opava prodat Nemovitosti
dle stanovenych a zakonnych l|hat zvefejnén na (fedni desce. Prodej pfedmétnych
nemovitosti mé&stem Opava a navrh této Smlouvy byl schvalen na [BUDE DOPLNENO]
zasedani Zastupitelstva mésta Opava konaného dne [BUDE DOPLNENO], usnesenim
¢. [BUDE DOPLNENO], &imz byly spinény véechny podminky stanovené pravnimi predpisy
pro uzavieni této Smlouvy a pfevod Nemovitosti na Kupujiciho].

Statutarni mésto Opava

Jméno: [Prof. PhDr. Zdenék Jirasek, CSc.]
Funkce: primator



KUPNi SMLOUVA[ Opce]

mezi

Statutarnim méstem Opava

[BUDE DOPLNENO - Opava Development Company, a.s.]

KONECNA & SAFAR

Koneéné & Safaf, verse ¢. 1, 25.11.2011 — verse pfiloZené jako forma kupni smlouvy, bez pfiloh
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Tato kupni smlouva (dale jen ,Smlouva®) se uzavira nize uvedeného dne, mésice a roku
mezi témito ucastniky:

STATUTARNI MESTO OPAVA, I 00300535, se sidlem Homi namésti 69, 746 26
Opava, zastoupené [BUDE DOPLNENO PODLE AKTUALNIHO STAVU - Prof. PhDr.
Zdenkem Jiraskem, CSc.], primatorem mésta

(dale jen "Prodavajici")

-a-

[BUDE DOPLNENO PODLE AKTUALNIHO STAVU - Opava Development

Company, a.s., IC 26704277, se sidlem Praha 1, Husova 240/5, PSC 110 00, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7703, jednajici
Ing. arch. Omarem Koleilatem, pfedsedou pfedstavenstva opravnénym jednat jménem
spoleénosti samostatné] /ALTERNATIVNE — opravnénym jednat jménem spoleénosti na
zakladé plné moci ze dne [BUDE DOPLNENO)], ktera tvofi pfilohu &. [BUDE DOPLNENO]
této Smiouvy]]

(dale jen "Kupujici")
(Prodavajici a Kupuijici dale jen "Strany")
VZHLEDEM K TOMU, ze:

(A) Prodavajici je vyluénym vilastnikem Nemovitosti, které ma Kupujici zajem
od Prodavajiciho nabyt za pfedem stanovenych a vzajemné dohodnutych podminek;

(B) Kupujici a Prodavajici spole¢né dne 30. 6. 2005 uzavieli Budouci smlouvu, ve které
si vzajemné stanovili a ur€ili podminky, za kterych Prodavajici a Kupujici uzaviou
kupni smlouvu ohledné Nemovitosti;

(C) Kupuijici dorucil Prodavajicimu v souladu s odstavcem [2.2B] Budouci smlouvy vyzvu
ama zajem koupit od Prodavajiciho Nemovitosti za podminek uvedenych nize,
pfiCemz Prodavajici ma na zakladé vyzvy zgjem za podminek uvedenych nize
Kupujicimu Nemovitosti prodat;

DOHODLY SE SMLUVNIi STRANY na nasledujicim:

Clanek I.
DEFINICE A VYKLAD POJMU

1.1 Definice. NiZze uvedené terminy této Smlouvy maji vyznam definovany v tomto

odstavci 1.1:

"Prodavajici" znamena stranu uvedenou vySe ve vyc¢tu Stran této Smlouvy
jako prvni, tj. Statutarni mésto Opava;

"Kupujici" znamena stranu uvedenou vyse ve vyCtu Stran této Smlouvy

jako druhou, tj. [BUDE DOPLNENO PODLE AKTUALNIHO



"Strany"
"Banka"

"Budouci smlouva"

"Demoli€ni povoleni"
"Doba trvani"

"Geometricky plan”

"Kupni cena"

"Nemovitosti"

"Projekt"

"Stavebni povoleni"

STAVU - Opava Development Company a.s.] (vypis
z obchodniho rejstfiku ohledné Kupujiciho tvofi pfFilohu €. 1
této Smlouvy);

znamena Prodavajiciho a Kupujiciho spoleénég;
ma vyznam, ktery ji pfislusi podle Budouci smlouvy;

znamenda smlouvu o budouci kupni smlouvé a o najmu
pozemkl uzavienou mezi Prodavajicim, jakozto budoucim
prodavajicim, a Kupujicim, jakozto budoucim kupujicim, dne
30. 6. 2005, ve znéni dodatkd [BUDE DOPLNENO], ve které
Kupujici a Prodavajici dohodli podminky, za nichz je
uzavirana tato Smlouva;

ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy;
ma vyznam, ktery ji pfislusi podle Budouci smlouvy;

znamena geometricky plan [BUDE DOPLNENO] ohledné
[BUDE DOPLNENO - pfesného vymezeni &asti pozemki,
které jsou pfedmétem této Smlouvy], ktery vyhotovil [BUDE
DOPLNENO], ovéfeny dne [BUDE DOPLNENO] [BUDE
DOPLNENO], Gfedné opravnénym zeméméfickym inzenyrem,
potvrzeny Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
katastralni pracovi§té Opava dne [BUDE DOPLNENO], pod
islem [BUDE DOPLNENO]. Geometricky plan tvofi pfilohu
¢. 4 této Smlouvy;

znamena kupni cenu upravenou v odstavci 2.2 této Smlouvy;

[BUDE UPRAVENO PODLE SKUTECNE PREVADENYCH
NEMOVITOSTI znamena nasledujici nemovitosti: budova &.p.
183 — objekt obCanské vybavenosti — umisténa na pozemku
parc. ¢. 271/1, a budova bez ¢&.p./C.e. — objekt technické
vybavenosti — umisténa na pozemku parc. &. 271/2, pozemek
parc. €. 271/1 — zastavéna plocha a nadvofi, o vymérfe
1237 m?, pozemek parc. &. 271/2 — zastavéna plocha nadvofi,
o vyméfe 133 m? véetné jejich veSkerych sou&asti
a pfisluSenstvi, vdechny nachazejici se v katastralnim uzemi
Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, jejichz vyluénym
vlastnikem je Prodavajici, jak je zapsano na listu vlastnictvi
€. 168 pro dané katastralni uzemi vedeném u Katastralniho
Ufadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava
(vypis z katastru nemovitosti ohledné vySe uvedenych
Nemovitosti tvofi pfilohu & 2 této Smlouvy), pfipadné
jakékoliv dalSi okolni pozemky ve vlastnictvi Prodavajiciho,
které budou v priibéhu uzemniho a stavebniho fizeni zahrnuty
a schvaleny jako pozemky tvofici soucast Projektul];

ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy;

ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy;



1.2

1.3

2.1

2.2

"Stavebni povoleni
Opce" ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy; a

"Uzemni rozhodnuti" ma vyznam, ktery mu pfislusi podle Budouci smlouvy.

Clenéni Smlouvy. Clenéni této Smlouvy do &lankd a odstavcl a zafazeni nadpisd
je provadéno pouze pro ucely usnadnéni orientace a nema vliv na vyznam nebo
vyklad této Smlouvy. Vyrazy "tato Smlouva", "této Smlouvy", "podle této Smlouvy"
a vyrazy jim obdobné se tykaji této Smlouvy a nikoliv jakéhokoliv konkrétniho ¢lanku
Ci odstavce di jiné Casti této Smlouvy, a zahrnuji jakoukoliv smlouvu nebo dokument
dopliujici € rozSifujici tuto Smlouvu. Pokud to neni v rozporu s pfedmétem
¢i kontextem této Smlouvy, odkazy v této Smlouvé na ¢lanky a odstavce predstavuiji

odkazy na ¢lanky a odstavce této Smilouvy.

Pokud kterakoliv Strana prohlasuje, Ze si je védoma ¢i neni védoma ¢i ji je znamo Ci
neni znamo ¢&i podle jejiho (nejlepsiho) védomi &i pfesvéd&eni urcita skutenost je i
neni, byla i nebyla, hrozi €i nehrozi apod. méa se za to, Ze takova Strana timto
zaroven prohlasuje, Ze ji mimo jiné nebylo dorueno oznameni ani ji nebyla
poskytnuta jakakoliv informace, na zakladé které by se kterékoliv jeji prohlaseni
uvedené v této Smlouvé &i ucinéné v souvislosti s touto Smlouvou ukazalo byt
nepravdivym, neuplnym, nepfesnym ¢&i zavadéjicim a dale takova Strana prohladuje,
ze takovou informaci nemohla pfi nejlepS§im Usili ani ziskat ani zjistit.

Clanek II.
Predmét Smiouvy

Prodavajici timto prodava Kupujicimu a Kupujici timto kupuje od Prodavajiciho
Nemovitosti, tj.

[BUDE DOPLNENO V SOULADU SE SKUTECNYM ZACLENENIM NEMOVITOSTI
DO PROJEKTU A PODLE GEOMETRICKEHO PLANU - budova &.p. 183 — objekt
ob&anské vybavenosti — umisténa na pozemku parc. €. 271/1, a budova bez ¢.p./C.e.
— objekt technické vybavenosti — umisténa na pozemku parc. €. 271/2, pozemek parc.
8. 271/1 — zastavéna plocha a nadvofi, o vymére 1237 m?, pozemek parc. &. 271/2 —
zastavéna plocha nadvofi, o vyméfe 133 m? vdetné jejich veskerych sou&asti
a pfisluSenstvi, v8echny nachazejici se v katastralnim Uzemi Opava-Mésto, obec
Opava, okres Opava, jejichz vyluénym vilastnikem je Prodavajici, jak je zapsano na
listu vlastnictvi €. 168 pro dané katastralni uzemi vedeném u Katastralniho ufadu pro
Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava]

v€etné& veskerych jejich soucasti a pfisluSenstvi a se vSemi souvisejicimi pravy, a to
za vzajemné dohodnutou Kupni cenu uvedenou v odstavci 2.2 této Smiouvy.

Strany se dohodly, Ze Kupni cena, kterou Kupujici uhradi Prodavajicimu za
Nemovitosti &ini [BUDE DOPLNENO - cena budov &.p. 183 na pozemku parc.
€. 271/1, a bez &.p./€.e. na pozemku parc. €. 271/2, a pozemkU parc. €. 271/1 a parc.
€. 271/2 ur€ena znaleckym posudkem, ktera v8ak nebude nizSi nez 3.000.000,- K¢],-
K& (slovy [BUDE DOPLNENO] korun &eskych) [BUDE UPRAVENO pokud bude
pfipadné — v€etné DPH](dale jen "Kupni cena").
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3.1

3.2

3.3

Strany souhlasi a sou€asné se zavazuji, ze po (i) podpisu veskerych stejnopisu této
Smlouvy (jak jsou uvedeny v odstavci 9.6 této Smilouvy), a navrhu na vklad
vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem do katastru nemovitosti a (ii) uhrazeni
Kupni ceny, budou &tyfi stejnopisy této Smlouvy, navrh na vklad a veSkeré potfebné
pfilohy Prodavajicim a Kupujicim spoleéné bez zbytetného odkladu doruceny
Katastralnimu ufadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava,
za UCelem provedeni vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem do
katastru nemovitosti. Do doby uhrazeni Kupni ceny budou ¢&tyfi stejnopisy této
smlouvy a podepsany navrh na vklad na naklady Kupujiciho ulozeny v uschové
[BUDE DOPLNENO - advokat uréeny Kupujicim], advokata se sidlem [BUDE
DOPLNENO], ktery je vyda Kupujicimu poté co mu bude nepochybnym zplisobem
prokazano uhrazeni Kupni ceny. Prodavajici a Kupujici se zavazuji poté spoletné
bez zbyteCného odkladu doruéit Katastralnimu ufadu pro Moravskoslezsky kraj,
katastralni pracovisté Opava, Ctyfi stejnopisy této smlouvy a podepsany navrh na
vklad za u¢elem provedeni vkladu vlastnického prava.

Pfedani a prevzeti Nemovitosti bude protokolarné provedeno na zakladé vyzvy
kterékoliv ze Stran nejpozdéji do jednadvaceti (21) dnG ode dne podani navrhu na
vklad vlastnického prava Kupujiciho do katastru Nemovitosti, ne v8ak dfive nez paty
(5.) den ode dne doruéeni takové vyzvy, pokud si Strany nedohodnou jinak.

Clanek lIL.
Platba Kupni ceny

Kupujici se zavazuje Kupni cenu ve vysi [BUDE DOPLNENO],- K& (slovy: [BUDE
DOPLNENO] korun &eskych) uhradit Prodavajicimu do deseti (10) dnd od uzavieni
této Smlouvy na v odstavci 3.2 této Smlouvy uvedeny ucet. Pfislusny darovy doklad
bude pfislusnou Stranou vystaven a druhé Strané pfedan nejpozdéji do péti (5) dnt
od uzavfeni této Smiouvy.

Strany timto stvrzuji, ze veskeré platby, které maji byt u¢inény v jejich prospéch podle
této Smlouvy bezhotovostnim pfevodem, budou pfipisovany na nasledujici ucty:

Pro Prodavajiciho:
Uget &islo: 19-1842619349/0800, vedeny u Ceské spofitelny, a.s., pobo¢ka Opava; a
Pro Kupuijiciho:

Uget &islo: 4200145851/6800, vedeny u Volksbank CZ, a.s., se sidlem Na Pankr4ci
1724/129, 140 00 Praha 4 - Nusle.

Pokud kterakoliv ze Stran zrusi ¢i zméni sv(j Ucet dle odstavce 3.2 vySe a druha
Strana ma penézity zavazek, ktery ma byt splnén bankovnim pfevodem na takovy
zruSeny ¢i zménény Ucet, nenastane u této druhé Strany prodleni s pInénim jejich
penézitych zavazkl vyplyvajicich z této Smlouvy dfive nez po uplynuti tficeti (30) dna
ode dne obdrzeni pisemného oznameni o udajich potfebnych pro pfevod prostfedki
na jiny uc¢et uréeny Stranou, jejiz Ucet byl zrusen ¢i zménén, vedeny v téZze méné.



4.1

7

Clanek IV.
Zaruky a stav Nemovitosti

Prodavaijici pfi podpisu této Smlouvy prohlasSuje, ze nize uvedené zaruky a ujisténi
jsou pravdivé, uplné a platné a zavazuje se zajistit pravdivost a uplnost téchto zaruk
a ujisténi i po celou dobu do provedeni vkladu vlastnického prava ve prospéch
Kupujiciho do katastru nemovitosti:

(@)

(b)

(c)

(e)

Prodavajici je jedinym a vyluénym vlastnikem Nemovitosti a neni jakkoliv
smluvné &i zakonné omezen v dispozici s Nemovitostmi (s vyjimkou omezeni
zfizenych podle Budouci smlouvy ve prospéch Kupujiciho &i Banky),
a Nemovitosti fadné nabyl;

Nemovitosti jsou prosté a Cisté od jakychkoliv dluh(l, bfemen, zastavnich prav
(at zakonnych, smluvnich & vzniklych na zakladé rozhodnuti soudu nebo
spravniho ufadu), omezeni, sluzebnosti, jakychkoliv najemnich smluv,
pravnich a faktickych vad, jakychkoliv dafovych a finan¢nich zavazkl a prav
tretich osob jakéhokoliv druhu (s vyjimkou takovych prav ve prospéch
Kupujiciho &i zfizenych se souhlasem Kupujiciho, prav ve prospéch Banky
podle Budouci smlouvy a dale s vyjimkou prav tfetich osob, bfemen a jinych
zatizeni a omezeni uvedenych, v€etné zakresu jejich tras, v pfiloze €. 3 této
Smlouvy);

Nemovitosti nejsou predmétem nedofeSenych restituCnich  naroki
a Prodavajicimu neni znamo, Ze by se Nemovitosti mély ¢ mohly stat
pfedmétem nedofeSenych restituénich naroki a Prodavajici bude ve své
kompetenci jednat a chovat se takovym zplsobem, aby se Nemovitosti
pfedmétem nedofeSenych restituénich narokl nestaly;

Nemovitosti nejsou ani se dle nejlepSiho védomi Prodavajiciho nestanou
pfedmétem soudniho, rozhodCiho ¢&i spravniho Ffizeni, s vyjimkou uzemniho
fizeni a stavebniho fizeni ¢i jinych Fizeni nutnych & vhodnych pro realizaci
Projektu, a Prodavajici bude ve své kompetenci jednat a chovat se takovym
zpusobem, aby se Nemovitosti pfedmétem takového vySe uvedeného
soudniho, rozhod¢iho &i spravniho fizeni nestaly;

Nemovitosti nejsou pfedmétem Fizeni o vykon soudniho nebo spravniho
rozhodnuti ¢&i jiného obdobného Fizeni, a Nemovitosti, ani jejich ¢ast, nebyly
vlozeny do zakladniho kapitalu Zadné obchodni spole¢nosti Ci druzstva
a Prodavajici bude ve své kompetenci jednat a chovat se takovym zplsobem,
aby se Nemovitosti pfedmétem takového vySe uvedeného Fizeni o vykon
soudniho nebo spravniho rozhodnuti €i jiného obdobného fizeni nestaly
a nebyly vloZzeny do zakladniho kapitdlu 2adné obchodni spoleénosti Ci
druzstva;

Nemovitosti nejsou zneciStény Skodlivymi Ci toxickymi latkami, odpady Ci
infek&nimi materialy, které by mohly zpUsobit ohrozeni zdravi osob, Skody na
majetku, i jakymkoliv zpusobem ztizit, zpozdit, ohrozit anebo znemoznit
realizaci Projektu a které vznikly pfed provedenim geologicko-inzenyrského
prizkumu, ktery Kupujici uskuteénil prostfednictvim [BUDE DOPLNENO]
a jehoz vysledky jsou zachyceny ve zpravé [BUDE DOPLNENO] ze dne
[BUDE DOPLNENO]J;

Nemovitosti nejsou umistény v jakémkoliv ochranném pasmu (s vyjimkou
ochrannych pasem souvisejicich s vedenim inZzenyrskych siti zobrazenych na
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planku v pfiloze €. 3 této Smlouvy) ani ochranné zéné (s vyjimkou pamatkové
zény, jejiz existence si je Kupujici védom), ktera maze ¢i by mohla jakymkoliv
zpusobem ztizit, zpozdit, ohrozit anebo znemoznit realizaci Projektu;

Pfislusna uUzemni planovaci dokumentace, v&etné uUzemni planovaci
dokumentace Statutarniho mésta Opava, umoznuje realizaci Projektu, dle
nejlepsiho védomi Prodavajiciho ji bude umozhovat po celou Dobu trvani
Budouci smlouvy souCasné se Prodavajici zavazuje ucinit potfebné kroky
nutné a ucelné k realizaci Projektu z hlediska uzemni planovaci dokumentace;

Prodavaijici do dokonc&eni a uspésné kolaudace Projektu poskytne Kupujicimu
maximalni soucinnost pro uskutecnéni Projektu a v8ech souvisejicich
zalezitosti, zejména pak (i) veSkeré souhlasy, plné moci a/nebo jinou
nezbytnou soucinnost potfebnou pro jakékoliv fizeni tykajici se Projektu
a/nebo Nemovitosti, a to zejména ve vSech fazich izemniho, stavebniho nebo
kolaudaéniho fizeni ohledné Projektu, a (ii) souc€innost pro realizaci Projektu
formou uzavieni smluv o vypujckach okolnich Nemovitosti ve vlastnictvi
Prodavajiciho ¢i formou zatiZzeni okolnich Nemovitosti ve vlastnictvi
Prodavajiciho vécnymi bfemeny, pokud to bude nutné a/nebo vhodné pro
hladkou a plynulou realizaci Projektu;

Na Nemovitostech, Ci v jejich bezprostfedni blizkosti, se nachazeji veSkeré
inZzenyrské sité a jina potfebna a vhodna infrastruktura pro realizaci Projektu,
zejména rozvody elektrického proudu, zemniho plynu, vody, splaskové
kanalizace, telekomunikacni kabely, pozemni komunikace, a Kupujici je
opravnén napojit Projekt na takto jiz vybudované inZenyrské sité a dalSi
infrastrukturu bez naroku Prodavajiciho na jakoukoliv uUhradu za takové
napojenti;

Dle nejlepSiho védomi Prodavajiciho neexistuji zadné okolnosti, které by
omezovaly anebo zabranily Kupujicimu v realizaci Projektu, a neexistuji ani
nebudou existovat Zadné prekazky ¢i limitace z hlediska vlastnického,
urbanistického, stavebniho, pamatkového, ochrany Zivotniho prostiedi,
zemédélstvi, sousedskych vztah( a jinych aplikovatelnych hledisek, které by
mohly zmafit, zpozdit & ztizit vydani Uzemniho rozhodnuti, Demoli¢niho
povoleni, Stavebniho povoleni, Stavebniho povoleni Opce & rozhodnuti
0 povoleni uzivani staveb Projektu v ramci kolaudaéni fizeni;

Po podpisu této Smlouvy Prodavajici jakkoliv nezadluZi, nezatizi, nepronajme,
neproda, nedaruje, nepfevede, nevlozi, ani jinak nebude usilovat o pfevod
Nemovitosti (zcela & casteCné€) a nepodepiSe, nezrusi & nezméni zadnou
smlouvu, dokument ¢i ujednani ohledné jakékoliv Casti Nemovitosti bez
predchoziho pisemného souhlasu Kupuijiciho;

Fakticky stav Nemovitosti mezi dnem uzavfeni Budouci smlouvy a pfevzetim
Nemovitosti Kupujicim nezhorsil (s tim, Ze zmény provedené podle Budouci
smlouvy nepfedstavuji zhorSeni stavu Nemovitosti) a bude v den predani
a prevzeti odpovidat stavu Nemovitosti ke dni uzavieni Budouci smlouvy
s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni a Prodavajici bude odpovédny za
napravu Skod, které vznikly do dne pfedani a prevzeti na Nemovitostech
s vyjimkou Skod zplsobenych vy$§i moci ("vis major”) a Skod zplsobenych
Kupujicim ¢&i jeho kontrahenty — subdodavateli;

Prodavajici sdélil a poskytl Kupujicimu veskeré informace a materialy
vyznamné Ci v jakémkoliv ohledu tykajici se uzivani a/nebo koup& Nemovitosti
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Kupujicim, &i realizace Projektu a prohladuje, Ze tyto informace a materialy
jsou uplné, pravdivé a pfesné a Ze Zadna takova informace ani material
znamy Ci v drZeni Prodavajiciho nebyly ani nebudou Prodavajicim zamlceny Ci
zadrzeny.

Pokud by se po podpisu této Smlouvy jakykoliv zavazek, &i jakékoliv prohlaseni Ci
zaruka Prodavajiciho obsazena v odstavci 4.1 této Smlouvy ukazala byt nepravdivou
nebo neudplnou, nebo zavazek by byl porusen, a nepravdivost & neuplnost takového
prohladeni, & zaruky Prodavajiciho, nebo uéinky poruseni zavazku, nebudou
Prodavajicim na jeho naklady zcela odstranény do Sedesati (60) dnd po obdrzeni
pisemného oznameni Kupujiciho o vyskytu nékteré z téchto skutecnosti, a pokud
Kupujici nevyuZije svého prava odstoupit od této Smlouvy dle odstavce 7.1 této
Smlouvy, nahradi Prodavajici Kupujicimu veskeré naklady, které Kupujicimu
vzniknou v souvislosti s vyrovnavanim jakychkoliv dluhl, zastavnich prav, vécnych
bfemen nebo faktickych & pravnich vad Nemovitosti €i nespravnosti ¢ neuplnosti
zaruk a prohlasSeni, nebo poruSeni zavazku Prodavajiciho. V pfipadé, Ze vyse
uvedena lhata Sedesati (60) dnl nebude podle nazoru Prodavajiciho postacovat na
odstranéni nepravdivosti ¢ neudplnosti & UCinkG poruSeni zavazku, zavazuje se
Kupujici jednat s Prodavajicim o zpusobu odstranéni takové nepravdivosti Ci
neuplnosti, pfipadné o poskytnuti dalSi Ihaty pro jejich odstranéni. Doba, po kterou
Strany budou spole¢né jednat, nema vliv na béh lhaty Prodavajiciho pro odstranéni
takové nepravdivosti ¢i neuplnosti i Ucinkd poruseni zavazku.

Kupuijici timto prohlasuje, ze pfed podpisem této Smlouvy Nemovitosti prozkoumal
v rozsahu vyplyvajicim z vypisu z listu vlastnictvi a Nemovitosti kupuje za podminek
uvedenych v této Smlouvé.

Strany se dohodly, Ze naroky zaloZzené nebo souvisejici s nepravdivosti, neuplnosti
jakéhokoliv ujisténi anebo zaruky tykajici se pravniho stavu Nemovitosti je Kupujici
opravnén uplatnit ve Ihaté jednoho (1) roku poté, co se o takové skutecnosti
dozvédél, avsak nejdéle ve |h{té tfi (3) let od podpisu této Smlouvy.

Prodavajici se timto zavazuje, Ze Kupujicimu uhradi vSechny jim uhrazené
pohledavky dani a poplatku (v€etné jejich pfislusenstvi) ve vztahu k Nemovitostem
(nebo jejich Casti), pokud by byly pfisluSnym organem vyméfeny za obdobi pfede
dnem vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem (nebo jejich Casti)
do katastru nemovitosti a pokud by povinnym Kk jejich uhrazeni dle pfislusnych
pravnich pfedpisu byl Prodavajici.

Clanek V.
Vklad vlastnického prava

Na zakladé rozhodnuti o vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem do
katastru nemovitosti dle této Smlouvy vyznaci Katastralni ufad pro Moravskoslezsky
kraj, katastralni pracovidté Opava, na pfislusném listu vlastnictvi pro katastralni
uzemi Opava-Mésto, obec Opava, okres Opava, nasledujici zapis:

Cast A: [BUDE DOPLNENO PODLE AKTUALNIHO STAVU - Opava
Development Corppany, a.s., IC 26704277, se sidlem Praha 1,
Husova 240/5, PSC 110 00]

Cast B: [BUDE DOPLNENO V SOULADU SE SKUTECNYM ZACLENENiM
NEMOVITOSTI DO PROJEKTU A PODLE GEOMETRICKEHO PLANU
- budova ¢&.p. 183 — objekt oblanské vybavenosti — umisténa na
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pozemku parc. €. 271/1, a budova bez &.p./C.e. — objekt technické
vybavenosti — umisténd na pozemku parc. €. 271/2, pozemek parc.
8. 271/1 — zastavéna plocha a nadvofi, o vymére 1237 m?, a pozemek
parc. & 271/2 — zastavéna plocha nadvofi, o vyméfe 133 m?, véetné
jejich vesSkerych soucasti a pfislusenstvi, ]

Cast C: bez zmény zapisu
Cast D: bez zmény zépisu

Strany timto stvrzuji, Ze na zakladé rozhodnuti o vkladu vlastnického prava

Kupujiciho k Nemovitostem do katastru nemovitosti dle této Smlouvy bude vypis

z katastru nemovitosti ohledné Nemovitosti splfiovat nasledujici podminky a bude

potvrzovat, zZe:

(a) Nemovitosti jsou ve vlastnictvi Kupujiciho; a

(b) v Casti C takového vypisu nebudou zapsana Z2adna prava tfetich osob,
ti. bfemena, zastavni prava (at zakonna, smluvni i vznikld na zakladé
rozhodnuti soudu nebo spravniho ufadu), omezeni, sluzebnosti apod.
(s vyjimkou takovych prav ve prospéch Kupujiciho, Banky, prav zfizenych
s pfedchozim pisemnym souhlasem Kupujiciho a prav vyjmenovanych
v pfiloze €. 3 této Smlouvy); a

(c) na takovém vypisu nebudou uvedeny Zadné nevyfeSené pravni vztahy napf.
v podobé duplicitniho zapisu vlastnictvi; a

(d) na takovém vypisu nebude uvedena Zzadna plomba v souvislosti
s Nemovitostmi, nebo jakoukoli jejich ¢asti a na takovém vypisu nebude
uvedeno, Ze pravni vztahy jsou dotéeny zménou (s vyjimkou plomby €i zmény
pravnich vztahl vyplyvajicich z pravnich ukonl Kupujiciho).

Clanek VI.
Povinnosti Stran

Strany se timto zavazuji ucinit vSe potfebné a poskytnout si navzajem veskerou
soucinnost, aby vklad vlastnického prava k Nemovitostem ve prospéch Kupujiciho
mohl byt proveden bez priitaht a co nejdfive po podpisu této Smlouvy.

Strany se dohodly, Ze spravni poplatek spojeny s provedenim vkladu vlastnického
prava k Nemovitostem do katastru nemovitosti ponese Kupuijici.

Dan z prevodu nemovitosti vztahujici se k pfevodu Nemovitosti podle této Smlouvy
na Kupujiciho uhradi v souladu se svou povinnosti stanovenou pfislusnymi pravnimi
predpisy Prodavajici. Prodavajici se zavazuje nejpozdéji do &tyf mésict ode dne
zapisu vkladu vlastnického prava Kupujiciho Nemovitostem pfedloZit Kupujicimu kopii
danového pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti ohledné pfevodu Nemovitosti na
Kupujiciho podaného Prodavajicim u pfislusného finanéniho dfadu v zakonem
stanovené |haté, s vyznaCenym podacim razitkem potvrzujicim pfijeti takového
dafiového pfiznani pfislusSnym finanénim GOfadem, a dale kopie dokument(
prokazujicich uhrazeni dané z prfevodu nemovitosti jménem Prodavajiciho na ucet
uréeny timto finanénim ufadem pro uhradu dané z pfevodu nemovitosti.
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Clanek VII.
Odstoupeni od Smlouvy

Kupuijici bude opravnén odstoupit od této Smlouvy pisemnym oznamenim s ucinky
ke dni podpisu této Smlouvy na zakladé vyskytu kterékoliv z nasledujicich
skutecnosti:

(a) Na zakladé provedeni vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem
do katastru nemovitosti nebude vypis z katastru nemovitosti ohledné
Nemovitosti v obsahu a ve formé popsané v odstavci 5.2 této Smiouvy;

(b) Navrh na vklad vlastnického prava Kupujiciho k Nemovitostem bude zamitnut;

(c) Vlastnické pravo Kupujiciho k Nemovitostem nebylo viozeno do katastru
nemovitosti z divodu na strané Prodavajiciho do Sesti (6) mésicli ode dne
podpisu této Smiouvy;

(d) Rizeni o navrhu na zapis vkladu vlastnického prava Kupujiciho
k Nemovitostem do katastru nemovitosti bude zastaveno; anebo

(e) Jakykoliv zavazek, ¢&i jakékoliv prohlaseni &i zaruka Prodavajiciho (ktera
nebude =z hlediska pInéni této Smlouvy nebo v souvislosti s vystavbou
Projektu nepodstatna, pficemz v pochybnostech se ma za to, Ze je
podstatnou) obsazena v této Smlouvé, zejména v odstavci 4.1 této Smiouvy,
se ukazala byt nepravdivou nebo neuplnou, nebo zavazek byl poruden,
a nepravdivost & neuplnost takového prohladeni, &i zaruky Prodavajiciho,
nebo uc€inky poruseni zavazku, nebudou Prodavajicim na jeho naklady zcela
odstranény do Sedesati (60) dnl poobdrzeni pisemného oznameni
Kupujiciho o vyskytu nékteré z téchto skute€nosti.

V pfipadé takového odstoupeni Kupujiciho od této Smlouvy bude Prodavajici povinen
do ftficeti (30) dnu ode dne doruceni oznameni Kupujiciho o odstoupeni od této
Smlouvy vratit Kupujicimu jakoukoliv a veSkerou uhrazenou ¢ast Kupni ceny a to na
ucet Kupujiciho uvedeny v odstavci 3.2 této Smlouvy nebo pfipadné na jiny,
v oznameni o odstoupeni od této Smlouvy Kupujicim uvedeny ucet. Narok Kupujiciho
na nahradu skody tim neni dotéen.

Prodavajici a Kupujici se timto zavazuji, Ze pokud Katastralni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava zamitne vklad vlastnického prava
Kupujiciho do katastru nemovitosti anebo fizeni o vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti bude zastaveno, Strany se na vyzvu kterékoliv ze Stran setkaji,
projednaji duvody, které k zamitnuti vkladu anebo zastaveni fizeni vedly, a dale
projednaji zpusoby, jak vzniklou situaci fesit, napf. pfepodepsanim této Smlouvy ve
formé dodatku k této Smlouvé v takové podobé, aby na jejim zakladé mohl byt vklad
vlastnického prava Kupujiciho do katastru nemovitosti proveden.

Clanek VIII.
Dorucovani

Veskera oznameni mezi Stranami, ktera se vztahuji k této Smlouvé, nebo ktera maiji
byt uc€inéna na zakladé této Smlouvy, musi byt ucinéna v pisemné podobé
a pfislusné Strané doru€ena bud osobné, doporu¢enym dopisem &i prostfednictvim
kuryrni sluzby, pfipadné téz faxem, neni-li stanoveno nebo mezi Stranami dohodnuto
jinak.
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Oznameni doru€ovana osobné& nebo odeslana kuryrni sluzbou, budou povaZovana
za dorucené okamzikem prevzeti nebo odmitnuti jejich pfevzeti. Oznameni zasilana
doporu¢enym dopisem se povazuji za doruCena c&trnacty (14.) den po jejich
prokazatelném odeslani. Oznameni zasiland faxem se povazuji za doruena
okamzikem obdrzeni zpravy o uspésném doruceni oznameni pfislusné Strané.

PFi prokazovani doruceni bude stadit prokazat, Ze doru€eni bylo uskutecnéno, &i
odepfeno, nebo Ze faxova zprava byla fadné adresovana a odeslana.

Nasleduji adresy Stran pro ucely vySe uvedeného odstavce 8.1 Smlouvy:

Kupuijici: [Opava Development Company a.s.]
Adresa: [Husova 240/5]
[110 00 Praha 1]
Faxové Cislo : [+420 226 202 827]
K rukam: [Ing. arch. Omar Koleilat, pfedseda predstavenstva]
S kopii: [Kone¢na & Saféf, s.r.o., advokatni kancelaf]
Adresa: [Siroka 36/5]
[110 00 Praha 1]
Faxové Cislo : [+420 221 990 450]
K rukam: JUDr. Radka Konecna
Prodavaijici: Statutarni mésto Opava
Adresa: Horni namésti 69
746 26 Opava
Faxoveé Cislo : [+420 553 756 141]
K rukam: [primator, Prof. PhDr. Zdenék Jirasek, CSc.]
Clanek IX.

Zavérecna ustanoveni

Pravomoc uzavfit Smlouvu. Strany timto zarucuji a ujistuji, Ze maji plnou pravomoc
uzavfit tuto Smlouvu a Ze osoby jednajici jejich jménem pfi vyjednavani a podpisu
této Smlouvy jsou plné opravnény jednat jejich jménem.

Oddélitelnost. Pokud se jakékoli ustanoveni této Smlouvy stane neplatnym Ci
nevymahatelnym, nebude to mit vliv na plathost a vymahatelnost ostatnich
ustanoveni této Smlouvy. Strany se zavazuji nahradit neplatné nebo nevymahatelné
ustanoveni novym ustanovenim, jehoZ znéni bude odpovidat umyslu vyjadifenému
puvodnim ustanovenim a touto Smlouvou jako celkem.

Uplnost. Tato Smlouva obsahuje Uplnou dohodu Stran ve véci pfedmétu této
Smlouvy, a nahrazuje vedkeré ostatni pisemné ¢&i Ustni dohody ucinéné ve véci
pfedmétu této Smlouvy, s vyjimkou ustanoveni Budouci smlouvy.

Rozhod&i dolozka. Jakykoliv spor z této Smlouvy nebo v souvislosti s touto Smlouvou
bude feSen s vyloucenim pravomoci obecnych soudd a s konenou platnosti
v rozhodéim fizeni u Rozhodé&iho soudu pfi Hospodaiské komore Ceské republiky
a Agrarni komore Ceské republiky v Praze, v souladu s aktualni verzi rozhodé&iho
fadu tohoto soudu. Rozhod¢i senat bude mit tfi ¢leny. Kupujici ma pravo jmenovat
jednoho rozhodce. Prodavajici ma pravo jmenovat jednoho rozhodce. Tito dva
rozhodci zvoli pfedsedu rozhod¢iho senatu, ktery se zaroveh stane tretim
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rozhodcem. Strany se zavazuji splnit vSechny povinnosti ulozené jim v rozhod&im
nalezu ve lhitach v ném uvedenych.

Platnost a u€innost. Tato Smlouva nabyva ucinnosti dnem jejiho podpisu Stranami.

Stejnopisy. Tato Smlouva je vyhotovena v Sesti (6) stejnopisech s platnosti originalu,
pficemz kazda ze Stran obdrzi po jednom vyhotoveni a Ctyfi (4) vyhotoveni budou
pfiloZzena k navrhu na vklad vlastnického prava Kupujiciho do katastru nemovitosti.

Rozhodné pravo. Tato Smlouva a vztahy z ni vyplyvajici se budou fidit pravnim
fadem Ceskeé republiky.

Zmény a doplriiky. VeSkeré zmény této Smlouvy musi byt vyhotoveny pisemné
formou dodatkl podepsanych Stranami.

Prilohy. VeSkeré pfilohy této Smlouvy tvofi jeji nedilnou soucast.

Strany prohlasuji, Ze si tuto Smlouvu pFecetly, s jejim znénim souhlasi a na dukaz pravé a
svobodné vule pfipojuji nize své podpisy.

[podpisy nasleduji na posledni strané]



Priloha ¢. 1
Vypis z obchodniho rejstiiku ohledné Kupujiciho




Priloha ¢. 2
Vypis z katastru nemovitosti ohledné Nemovitosti




Priloha ¢. 3
Seznam prav tretich osob k Nemovitostem, vyznacéeni tras vécnych bfemen a jinych zatizeni
a omezeni Nemovitosti




Priloha ¢. 4
Geometricky plan
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Za Prodavajiciho:

Statutarni mésto Opava

Jméno: [Prof. PhDr. Zdenék Jirasek, CSc.]
Funkce: primator

V dne

Za Kupuijiciho:

Jméno: [BUDE DOPLNEVNO]
Funkce: [BUDE DOPLNENO]
[Opava Development Company a.s.]

[BUDE UPRAVENO PODLE PLATNE PRAVNiI UPRAVY - Prodavajici prohlasuje, Ze
v souladu s ustanovenim § 39 odst. 1 zakona ¢&. 128/2000 Sb. o obcich, ve znéni pozd.
predpisu (dale jen ,zakon o obcich®) byl zamér Statutarniho mésta Opava prodat Nemovitosti
dle stanovenych a zakonnych l|hat zvefejnén na (fedni desce. Prodej pfedmétnych
nemovitosti mé&stem Opava a navrh této Smlouvy byl schvalen na [BUDE DOPLNENO]
zasedani Zastupitelstva mésta Opava konaného dne [BUDE DOPLNENO], usnesenim
¢. [BUDE DOPLNENO], &imz byly spinény véechny podminky stanovené pravnimi predpisy
pro uzavieni této Smlouvy a pfevod Nemovitosti na Kupujiciho].

Statutarni mésto Opava

Jméno: [Prof. PhDr. Zdenék Jirasek, CSc.]
Funkce: primator
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o trzni hodnoté pozemku Cis. parcely 260/2, 256/1 a 256/2,
k.u. Opava-Mésto v Opavé, Moravskoslezsky kraj
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Opava Development Company a.s.
Husova 240/5
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Ocenéno k datu :

12.9.2011

Uéel ocenéni :
Navrh trzni hodnoty pozemku pro potfebu objednatele k datu ocenéni a navrh budouci hodnoty
pozemku po jejich uvolnéni.

Vypracoval :
Ing. Ladislav Hovorka
Budovateltl 2929, Most

Posudek obsahuje dvacetdva stran textu, Ctyfi pfilohy a byl vydan ve tfech vyhotovenich.

Most, dne : 8.12.2011
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1. UCEL A PREDMET OCENENI

Ocenéni je vypracovano v souladu s "Metodikou ocenovani nemovitosti", uzivanou napf. pro
potfeby poskytovani uvérovych obchodld. Metodika obsahuje zakladni pravidla evropskych a
mezinarodnich ocenovacich standardd. Metodika je pribézné doplfiovana o vSechny nové
poznatky a dohody, které vznikaji v ramci evropského sdruzeni ocefiovacich svazti (TEGoVA a
IVSC).

Jedna se o navrh trzni hodnoty (obvyklé ceny) pozemku Cis. parcely 260/2, 256/1 a 256/2, k..
Opava-Mésto v Opavé, Moravskoslezsky kraj k datu 12.9.2011. Dale objednatel pozaduje
provést navrh budouci trzni hodnoty pozemku po jejich uvolnéni k dalSimu vyuZziti — demolice
stavajici stavby.

Vysledky prace budou pouzity pro potfebu objednatele. Navrzena obvykla cena podle tohoto
znaleckého posudku je dosazitelna pfi prodeji predmétného majetku za podminek platnych v
dobé jeho zpracovani a k datu, ke kterému je ocenéni provadéno.
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2. POPIS A OCENENi MAJETKU — SOUCASNY STAV

Popis a ucel :
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky druhu zastavéna plocha a nadvofi a ostatni plocha, které se
nachazeji v centralni ¢asti statutdrniho mésta Opava.

Pozemky jsou umistény v kontaktu s jizni hranici Horniho namésti v zastavbé, ktera je
ohrani¢ena ulicemi Ostrozna, Popska, Almuznicka a Mati¢ni. Zastavba je FeSena jako fadova, ve
dvorni ¢asti jsou umistény ocefiované pozemky, které jsou Castecné zastavény.

Lokalita je soucasti centralni zastavby mésta s méstskou pamatkovou zénou, zastavbu v blizkém
okoli tvofi kombinace staveb pro bydleni a objekti obanské vybavenosti s vyuzitim pro
administrativu, kulturu, obchod a dalSi. Soucasti zastavby je fada historickych objektd véetné
cirkevnich staveb.

Pozemky, které jsou pfedmétem ocenéni, jsou vedeny na dvou listech vlastnictvi a ve vlastnictvi
riznych subjektd. Ocenéni je provedeno samostatné podle vlastnictvi. Ocefiované pozemky na
sebe navazuji a tvofi plochu, zastavénou budovou a pfilehlé plochy. Lokalita je od zapadu k
jihovychodu ohrani¢ena stavajici fadovou zastavbou, na jizni strané je vedena Popska ulice, na
kterou je pfijezd k budové napojen. Zbyvaijici plochu okolo objektu tvofi kombinace zatravnénych
ploch a cest pro pési.

Pozemky jsou dostupné po zpevnénych komunikacich, napojeni na inZenyrské sité je zajisténo v
plném rozsahu. Terén v pfilehlém okoli je pfevazné rovinaty nebo mirné sklonity.

Mistni Setieni :
Prohlidka pozemku byla provedena dne 12.9.2011.

Infrastruktura :

Statutarni mésto Opava se nachazi ve stfedni ¢asti Moravskoslezského kraje, nedaleko od statni
hranice s Polskem a asi 30 km severozapadné od krajského mésta Ostrava. Mésto je s pfiblizné
60 tisici obyvateli a tomu odpovidajici infrastrukturou, mésto tvofi administrativni a spravni
centrum severozapadni Casti kraje. Mésto disponuje Skolskymi a zdravotnickymi zafizenimi,
obchodni siti v&etné velkoprodejen obchodnich Fetézcl, zafizenimi Policie CR, objekty pro
kulturu a dalSi vybavenosti. V blizkém okoli i na uzemi mésta se nachazi fada sportovist a
provoznich areald.

Dopravni dostupnost je pomérné dobra, mésto se nachazi na kfizovatce statnich silnic 1/46 a 1/11
s pfimym komunikaénim napojenim na statni hranici, Ostravu, Olomouc, Bruntal a dalsi. Pro
optimalni dopravni dostupnost chybi pfimy kontakt s dalni¢ni siti. Mé&stem dale prochazeji trasy
Zeleznicni a autobusové dopravy
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Seznam ocenovanych majetku
M.1. Pozemky dle LV €. 110
M.2. Pozemek dle LV ¢. 168

M.1. POZEMKY DLE LV C. 110

IDENTIFIKACNI UDAJE

Vlastnik majetku : 3
Podle udaja z katastru nemovitosti je pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky s pravem
hospodareni pro MZ.

Kod katastralniho uzemi : 711560

Nazev katastralniho uzemi : Opava-Mésto
Kéd obce : 505927

Nazev obce : Opava

Pocet obyvatel obce : 58 440

Kéd okresu : CZ0805

Nazev okresu : Opava

Nazev kraje : Moravskoslezsky (Moravskoslezs
Nazev statu : Ceska republika
Poloha v obci : Obchodni centrum
Podklady :

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Opava-Mésto, obec Opava, LV & 110, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 13.9.2011 a 8.12.2011

- Snimek katastralni mapy

- Informace objednatele

- Vlastni prohlidka pozemku

- Informace z Uzemniho planu statutarniho mésta Opava

- Informace realitnich kancelafi

Popis a ucel :

Pozemek Cis. parcely 260/2 je druhu zastavéna plocha a nadvofi. Pozemek je s nepravidelnym
tvarem a je v plném rozsahu zastavén budovou pracovi$té Ministerstva zemédélstvi CR. Budova
je v severni ¢asti s obdélnikovou zastavénou plochou s odskoky na Stitech a deviti nadzemnimi
podlazimi. Z jihovychodni strany pfiléha k budové technicka &ast s garazemi.

Pozemek ¢&is. parcely 256/1 je druhu ostatni plocha s vyuZitim jako ostatni komunikace.
Pozemek navazuje z jizni strany na stavebni pozemek a tvofi pfijezdovou komunikaci k
technické Casti budovy s garazemi a dale komunikaéné napojuje prostor podél severniho praceli
budovy. Pozemek je s nepravidelnym tvarem.

Majetek subjektu : 3 3
Pozemky jsou ve vlastnictvi Ceské republiky s pravem hospodafeni pro MZ CR. Pozemky jsou
dostupné z vefejné komunikace.

Bfemena, zavazky, zatizeni nemovitosti :

Podle ¢asti C vypisu z listu vlastnictvi je vlastnictvi nemovitosti omezeno vioZzenym vécnym

bfemenem prava chize ve prospéch budovy &.p. 212 na pozemku Cis. parcely 246, ktera se
5
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nachazi na vychodni strané prijezdové komunikace proti technickému objektu s garazemi.

Ekologické zatizeni :
Ekologicka zatizeni nejsou znama. Nejsou k dispozici zadné informace o probihajicich nebo
probéhlych Fizenich proti provozovateli.

Seznam ocenovanych objektu
M.1.1. Pozemky

M.1.1. Pozemky
IDENTIFIKACNI UDAJE
Popis a ucel :

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky Cis. parcely 260/2 a 256/1. P¥i prohlidce bylo konstatovano,
Ze skute€nost je v souladu s pravnim stavem.

ANALYZA OCENENI

Vécna hodnota

Vypocet plochy pozemku
Cislo Popis Plocha (m2)
256/1 Ostatni plocha 775,00
260/2 Zastavéna plocha a nadvofi 940,00
Plocha pozemku celkem : 1715,00 m?

Pfima metoda
Ocenované pozemky jsou umistény v centralni historické ¢asti mésta v kontaktu se zpevnénou
vefejnou komunikaci a s dostupnymi inzenyrskymi sitémi.

Nejedna se o pozemky volné a stavebné pfipravené k vyuZiti, pozemky jsou zastavény stavajici
administrativni budovou, resp. parkovistém a pfijezdovou komunikaci k budové. Prodejnost a
vyuzitelnost pozemku je tim vyrazné omezena, pokud by nebyl spolu s pozemkem FeSen i
pfevod, resp. nové vyuZziti stavby

Vyuzitelnost pozemku jinymi osobami nebo k jinému uc€elu je nizka, stavebni pozemek je
zastavén prakticky v plném rozsahu a pozemek druhu ostatni plocha je uzivan s budovou. Z
hlediska uc€elu vyuziti a prodejnosti se tedy nejedna o pozemKky, jez by byly pfedmétem
obvyklého obchodovani.

Z uvedenych duvodl jsou o samostatnych prevodech srovnatelnych pozemk( minimalni
informace. Pfi pfevodech staveb spole¢né s pozemky je cena dohodnuta obvykle na vSechny
nemovitosti bez ¢lenéni na stavby a pozemky.

Pro navrh vécné hodnoty jsou vyuzity udaje z ocefiovaciho pfedpisu. Nejedna se o stanoveni
administrativni ceny, ale vyuziti postupl a udaji vyhlasky bez uplatnéni nékterych uprav.

Podle zjisténi nema statutarni mésto Opava k datu ocenéni platnou cenovou mapu stavebnich
pozemku. Pfi vypoétu ceny stavebniho pozemku se vychazi ze zakladni ceny 800 K&/m2 s

6
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upravou podle druhu stavby bez vyuziti koeficientu prodejnosti a dalSich uprav. Pozemek druhu
ostatni plocha je zastavén komunikaci, z hlediska zakona o ocefiovani majetku se jedna o
stavebni pozemek. Zména upravy podle druhu stavby a vazby na zastavénou plochu neni pro
dany ucel vypoctu vyuZita.

Vypocet: 800 x 2,135 = 1708,- K& m2, navrzeno 1 700 K&/m2.

Cislo Popis Plocha (m2) | Jednot. cena Hodnota
256/1 Ostatni plocha 775,00 1 700,00 1317 500,00
260/2 Zastavéna plocha a nadvofi 940,00 1700,00| 1598 000,00
Plocha (m?): 1 715,00
Celkova hodnota : 2 915 500 Ké

Pozemky - celkem :
Vécna hodnota je stanovena pfimou metodou s ¢asteCnym vyuZitim postupu podle cenového
predpisu.

Jednotkova cena : 1 700 K&/m2
Vécna hodnota 2 915 500 K¢

Porovnavaci hodnota majetku

Prima metoda

K samostatnym pfevodum pozemkl dochazi velmi sporadicky, pfi obvyklych pfevodech
nemovitosti je dohodnuta celkova cena bez ¢lenéni na cenu pozemku a stavby. Z toho duvodu
nejsou k dispozici zadné spolehlivé informace o trznich hodnotach pozemki v lokalité.

Porovnavaci hodnota k datu ocenéni je stanovena z dlUvodu nedostatku jako podil vécné
hodnoty. Pfi navrhu podilu se vychazi ze skuteCnosti, Z2e pozemky jsou v soulasnosti
nevyuzitelné pro jiny subjekt, nez je vlastnik budovy a nelze je ani vyzit k jinému ucelu. Dale bylo
pfihlédnuto k omezenym dostupnym informacim o realizovanych pfevodech. Podrobnéjsi popis
je uveden v ¢asti znaleckého posudku, FeSici ocenéni budouciho stavu.

Na zakladé dostupnych informaci je jednotkova cena pozemkud navrzena ve vySi 70 % vécné
hodnoty se zaokrouhlenim na celé stokoruny: 1 700 * 70/100 = 1 190, navrZzeno 1 200 K&/m2.

Vypocet :
1200 * (775 + 940) = 2 058 000

Porovnavaci hodnota : 2 058 000 K¢

Pozemky dle LV €. 110 - celkem :
Porovnavaci hodnota byla stanovena pfimou metodou pomoci upravy vécné hodnoty.

| Porovnavaci hodnota : | 2 058 000 K& |

Rekapitulace majetku

Nazev | Reprodukéni | V&cna hodnota| Vynosova | Porovnavaci

7
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cena [KE] [KE] hodnota [K¢] hodnota [K€]
Pozemky 2915500 2915500 - -
Pozemky dle LV €. 110 2915500 2915500 Nestanovena 2 058 000

Zavérecna analyza

Reprodukéni cena
[KC]

Vécna hodnota
[KE]

(K]

Vynosova hodnota

Porovnavaci hodnota

[K<]

2915500

2915500

Nestanovena

2 058 000

Pozemky dle LV €. 110 - celkem :

| Trzni hodnota : |

2 058 000 K& |

M.2. POZEMEK DLE LV C. 168

IDENTIFIKACNI UDAJE

Vlastnik majetku :

Podle udaju z katastru nemovitosti je pozemek ve vlastnictvi statutarnino mésta Opava.

Kod katastralniho uzemi :
Nazev katastralniho Gzemi :

Kod obce :
Nazev obce :

Pocet obyvatel obce :

Kéd okresu :
Nazev okresu :
Nazev kraje :
Nazev statu :

Poloha v obci :

Podklady :

711560

Opava-Mésto

505927
Opava
58 440
CZ0805
Opava

Moravskoslezsky (Moravskoslezs

Ceska republika

Obchodni centrum

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Opava-Mésto, obec Opava, LV &. 168, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 13.9.2011 a 8.12.2011
- Snimek katastralni mapy

- Informace objednatele

- Vlastni prohlidka pozemku

- Informace z Uzemniho planu statutarniho mésta Opava

- Informace realitnich kancelari

Popis a ucel :

Pozemek €is. parcely 256/2 je druhu zastavéna plocha a nadvofi. Pozemek je s nepravidelnym
tvarem a nachazi se u vychodniho &titu budovy na pozemku &is. parcely 260/2. Pozemek je
CasteCné zastavén komunikaci a cestami pro pési.

Majetek subjektu :

Pozemek je ve vlastnictvi statutarnino mésta Opava.
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Bfemena, zavazky, zatizeni nemovitosti :
Podle ¢asti C vypisu z listu vlastnictvi je vlastnictvi nemovitosti omezeno vioZzenym vécnym
bfemenem prava podle smlouvy ve prospéch spolec¢nosti OpavaNes a.s.

Ekologické zatizeni :
Ekologicka zatizeni nejsou znama. Nejsou k dispozici zadné informace o probihajicich nebo
probéhlych Fizenich proti provozovateli.

Seznam oceniovanych objektu
M.2.1. Pozemek

M.2.1. Pozemek
IDENTIFIKACNI UDAJE
Popis a ucel :

Pfedmétem ocenéni je pozemek Cis. parcely 256/2. PFfi prohlidce bylo konstatovano, zZe
skuteénost je v souladu s pravnim stavem.

ANALYZA OCENENI

Vécna hodnota

Vypocet plochy pozemku
Cislo Popis Plocha (m2)
256/2 Zastavéna plocha a nadvofi 98,00
Plocha pozemku celkem : 98,00 m?

PFfima metoda
Ocenovany pozemek je umistén v centralni historické ¢asti mésta v kontaktu se zpevnénou
vefejnou komunikaci a s dostupnymi inzenyrskymi sitémi.

Jednd se o pozemek zastavény komunikaci a zpevnénymi plochami. Vzhledem k stavajici
zastavbé a tvaru a velikosti pozemku jej nelze povaZovat za volny a stavebné pfipraveny k
jinému vyuZiti. Prodejnost a vyuZitelnost pozemku je vyrazné omezena, pokud by nebyl spolu s
pozemkem FeSen i pfevod, resp. nové vyuziti souvisejicich nemovitosti.

Vyuzitelnost pozemku jinymi osobami nebo k jinému ucelu je nizka, z hlediska ucelu vyuziti a
prodejnosti se tedy nejedna o pozemek, u kterého by bylo moZno pFedpokladat obvyklé
obchodovani.

Z uvedenych dlvodl jsou o samostatnych pfevodech srovnatelnych pozemkd minimalni
informace. Pfi pfevodech staveb spole¢né s pozemky je cena dohodnuta obvykle na vSechny
nemovitosti bez ¢lenéni na stavby a pozemky.

Pro navrh vécné hodnoty jsou vyuzity udaje z ocefiovaciho predpisu. Nejedna se o stanoveni
administrativni ceny, ale vyuZiti postupd a udaju vyhlasky bez uplatnéni nékterych uprav.

Podle zjisténi nema statutarni mésto Opava k datu ocenéni plathou cenovou mapu stavebnich
pozemku. Pfi vypocltu ceny stavebniho pozemku se vychazi ze zakladni ceny 800 K&/m2 s
upravou podle druhu hlavni stavby bez vyuziti koeficientu prodejnosti a dalSich uprav.

9
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Vypocet: 800 x 2,135 = 1708,- K& m2, navrZzeno 1 700 K&/m2.

Cislo Popis Plocha (m2) | Jednot. cena Hodnota
256/2 | Zastavéna plocha a nadvofi 98,00 1 700,00 166 600,00
Plocha (m?): 98,00

Celkova hodnota : 166 600 K¢

Pozemek - celkem :

Jednotkova cena :
Vécna hodnota

1700 K&/m2
166 600 K&

Porovnavaci hodnota majetku

Prima metoda

K samostatnym prevodim pozemk( dochazi velmi sporadicky, pfi obvyklych pFfevodech
nemovitosti je dohodnuta celkova cena bez &lenéni na cenu pozemku a stavby. Z toho divodu
nejsou k dispozici zadné spolehlivé informace o trznich hodnotach pozemk v lokalité.

Porovnavaci hodnota k datu ocenéni je stanovena z dlvodu nedostatku jako podil vécné
hodnoty. Pfi navrhu podilu se vychazi ze skuteCnosti, ze pozemek je v soucasnosti nevyuzitelny
pro jiny subjekt, jedna se o ¢ast komunikace, ktera je uzivana zejmeéna pro pfijezd k budové na
pozemku ¢is. parcely 260/2. Dale bylo pfihlédnuto k omezenym dostupnym informacim o
realizovanych pfevodech. Podrobnéjsi popis je uveden v &asti znaleckého posudku, feSici

ocenéni budouciho stavu.

Na zakladé dostupnych informaci je jednotkova cena pozemku navrZzena ve vySi 70 % vécné
hodnoty se zaokrouhlenim na celé stokoruny: 1 700 * 70/100 = 1 190, navrZzeno 1 200 K&/m2.

Vypocet :
1200 * 98 = 117 600

Porovnavaci hodnota :

Pozemek dle LV ¢. 168 - celkem :

117 600 K¢

Porovnavaci hodnota byla stanovena pfimou metodou pomoci upravy vécné hodnoty.

| Porovnavaci hodnota : |

117 600 K& |

Rekapitulace majetku

Nazev Reprodukéni Vécna Vynosova Porovnavaci

cena [KC] hodnota [K¢] hodnota [K¢] hodnota [K¢]
Pozemek 166 600 166 600 - -
Pozemek dle LV €. 168 166 600 166 600 Nestanovena 117 600
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Zavérecna analyza

Reprodukéni cena Vécna hodnota Vynosova hodnota Porovnavaci hodnota
[K¢] [K¢] [KE] [K¢]
166 600 166 600 Nestanovena 117 600
Pozemek dle LV €. 168 - celkem :
| Trzni hodnota : | 117 600 K& |
Souhrnna rekapitulace
Nazev majetku Vécna hodnota [KE] Vynosova Porovnavaci | Trzni hodnota
hodnota [K¢] hodnota [K¢] [K¢&]
1. Pozemky dle LV €. 110 2915500 - 2058 000 2058 000
2. Pozemek dle LV ¢&. 168 166 600 - 117 600 117 600
Celkem 3082 100 2175600 2175600
Vécna hodnota 3082 100 K&

Trimilionyosmdesatdvatisicjednosto korun ¢eskych

Vynosova hodnota Nestanovena

Porovnavaci hodnota 2175 600 Ké
DvamilionyjednostosedmdesatpéttisicSestset korun
Ceskych

Komentar :

Cilem znaleckého posudku je provést navrh trzni hodnoty pozemku k datu prohlidky. Trzni
hodnota je stanovena na zakladé vysledkl analyzy dil€ich podkladd, kterymi je hodnota vécna a
porovnavaci. Tyto hodnoty reprezentuji rozdilny pohled na nemovitosti a kazda z nich ovliviuje
trzni hodnotu jinym zplUsobem.

Z prehledu je zfejmé, ze vécna hodnota je nejvy$Si, trzni hodnota byla navrzena v urovni
hodnoty porovnavaci. Vynosova hodnota nebyla stanovena, v pfipadé ocefiovanych pozemku se
nejedna o nemovitosti, které by byly pfevadény za ucelem vlastnich vynosu nap¥. z pronajmu.

Navrh trzni hodnoty vychazi ze zjisténi sou¢asného stavu pozemkul. Jedna se o pozemky, které
jsou zastavéné stavajici budovou nebo jsou uzivany spoleéné s budovou. V souasnosti nelze
pozemky vyuzit pro jiny ucel, proto se nepfedpoklada pfevod na jiny subjekt. | kdyz v
soucasnosti zfejmé nejsou pfedmétné pozemky prodejné mimo stav, ktery nesplfiuje podminky
trzni hodnoty — obecné volna nabidka a poptavka s vylou€enim vSech spekulaci a jinych zajmua —
neznamena to, Zze pozemky jsou bezcenné. Jedna se o atraktivni lokalitu v centru statutarniho
meésta, trzni hodnota je proto zvolena s pfihlédnutim k vécné hodnoté a obvyklym cenam
pozemk( v lokalité.

V nasledujici €asti znaleckého posudku je posouzen budouci stav v pfipadé uvolné&nych
pozemkl a z toho vyplyvajici zména trzni hodnoty.
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Trzni hodnota 2175 600 Ké
DvamilionyjednostosedmdesatpéttisicSestset korun
Ceskych

3. POPIS A OCENENi MAJETKU - BUDOUCI STAV

Popis a ucel :

Pozadavkem objednatele je zohlednit zménu trzni hodnoty pozemk( v pfipadé, kdy budou
pozemky uvolnény pro nové vyuziti, to je po demolici stavajicich nadzemnich objektd a
zpevnénych ploch v€etné zruSeni stavajicich omezeni vlastnictvi — vymazu vécnych bfemen.

V pfipadé uvolnéni pozemk( se pfredpoklada moznost volného nakladani za podminek
uvedenych v nasledujicim odstavci. Pfedpokladana trzni hodnota by se odvijela od nabidky a
poptavky s ohledem na aktualni trzni situaci.

Podminky pro navrh budouci trzni hodnoty :
Navrh budouci trzni hodnoty po uvolnéni pozemk( vychazi z prfedpokladu, jejichz nesplnéni by
mélo vyznamny vliv na vyslednou budouci trzni hodnotu:
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- Predpoklada se stabilizované trzni prostfedi, odpovidajici v podstaté sou¢asnému stavu
bez vyznamnych vykyvl makroekonomickych podminek, jez by mohly mit vliv na ceny
nemovitosti.

- Neni urCeno pevné datum pro stanoveni budouci trzni hodnoty, pfedpoklada se vSak
budoucnost v fadu mésicli, aby byla spinéna pfedchozi podminka. Posouzeni zmény
trzni hodnoty vychazi z predpokladané zmény vécnych, technickych a vlastnickych
vztahu, nikoli ze zmény trzniho prostfedi.

- Predpoklada se majetkopravni vyporadani pozemkul, které jsou v soucCasnosti ve
vlastnictvi rlznych subjektll nebo shoda pfistupu jednotlivych soucasnych viastniku
k zaméru na nové vyuziti pozemka.

- Pozemky budou vyuZity pro uéel, ktery bude v souladu s uzemnim planem, podminkami
pro zachovani historického jadra mésta a v souladu s obecné platnymi pfedpisy a zajmy
mésta. Splnéni tohoto u€elu nevyvola mimofadné naklady kromé obvyklych.

-V cené pozemkUl nebudou zohlednény naklady na uvolnéni pozemkl — demolice staveb,
zruSeni vécnych bfemen a podobné.

- Pozemky budou vyuzity jako souhrnna plocha. Zejména u pozemku ¢&is. parcely 256/2 je
vzhledem k tvaru a velikosti samostatné vyuZiti problematické.

Budouci hodnota majetku

Prima metoda

Pfedpokladana zména trzni hodnoty je navrzena s ohledem na sou€asné znameé informace o
pfevodech nemovitosti.

V lokalité statutarniho mésta Opava nebyly ziskany zadné informace o realizovanych pfevodech
porovnatelnych pozemkd v aktualnim obdobi mezi soukromymi subjekty. Jinym zdrojem
informaci byly nabidky realitnich kancelafi na internetu a informace o vykupech pozemku, které
v nedavné dobé realizovalo statutarni mésto Opava. K zjiSténym informacim Ize konstatovat:

Nabidkové ceny i realizované pfevody jsou v pomérné velkém rozptylu cen. Pfevazné se jedna o
pozemky, uréené k vystavbé rodinnych doma, popf. komercnich objektd, umisténych v riiznych
Castech mésta. Nabidkova cena se pohybuje pfevazné nad urovni 1 000,- K&/m2. Vyjimkou je
vykup zastavénych pozemku v centru mésta, ktery realizovalo statutarni mésto Opava za cenu
3 658 K&/m2. Pozemky jsou zastavény cirkevni stavbou (kostel sv. Vaclava), vzhledem k druhu
stavby a subjektim pfevodu se nepfedpoklada, ze by pfi dohodé o cené bylo na pozemky
pohliZzeno jako na nemovitosti béZné obchodovatelné a tudiz s definovatelnou obvyklou cenou.
Pozemky nejsou volné vyuzitelné k jinému ucelu.

V nasledujici tabulce je uveden piehled zjisténych nabidek a realizovanych pfevodld s hrubym
vyhodnocenim vztahu k ocefiovanym pozemk(m, vyjadienym koeficientem.

Lokalita VWme Cena Cena Koef Uprav.
ymera celkem jednotkova oet. cena

Zakladni informace M2 (]

Podvihov

Nabidka — pro vystavbu RD 2 397 2 500 000 1043 2,50 2608

Opava — pfedmésti

Nabidka — pro vyst. RD nebo komer¢. 16243 | 4872900 300 3,50 1050

objekt

Opava — centrum

Nabidka — pro vystavbu komeréniho 1619 2022 131 1249 2,00 2498

objektu
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Opava
Nabidka — pro vyst. RD, lukrativni oblast 1619 2000 000 1235 2,00 2470
Opava — centrum

2542 292
Realizovany prodej — historicky objekt 5 9 300 000 3658 0.80 926
ViaStovicky. . 723 650 700 900 180 | 1206
Realizovany prodej

Navrh budouci hodnoty nelze provést jako aritmeticky pramér zjiSténych, resp. upravenych
hodnot, protoze kazda je k ocefiovanym pozemkim v jiném vztahu, ktery nelze vyjadfit
jednoduchym koeficientem. Kazdy ze zdroji ma rozdilnou informacni kvalitu a rovnéz nelze
spolehlivé vyjadfit vesSkeré souvisejici okolnosti, které vedly k nabidkové, resp. dohodnuté cené
pozemku.

Z dostupnych informaci vyplyva, ze stavebni pozemky, pfevazné pro vystavbu rodinnych doma
v lokalitach mimo centrum, se pfevadéji, resp. nabizeji v cené pfes 1 000 K&/m2. O cenach
pozemkl v centru nejsou dostate¢né informace, pfedpoklada se vSak vice nez dvojnasobné
navySeni ceny proti pozemkim v jinych ¢astem mésta. Budouci hodnota pozemku je pfi spInéni
v8ech podminek navrzena va vysi 2 500 K&/m2.

Vypocet :
2500 *1813=5439 000

Budouci hodnota : 4 532 500 K¢

Pozemky dle LV €. 110 a 168 - celkem :
Budouci hodnota byla stanovena pfimou metodou podle dostupnych informaci o trznim stavu.

| Budouci hodnota : | 4532500 K¢

4. PODMINKY A APLIKACE METOD

PREDPOKLADY A OMEZ. PODMINKY PRO URCENIi TRZNi HODNOTY

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo
pravni zalezitosti, v€etné pravniho podkladu vlastnického prava. Pfedpoklada se, Ze vlastnické
pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného.
Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo
bfemen zadluzeni kromé zjisténych a uvedenych ve znaleckém posudku.

2) Informace z jinych zdroju, na nichz je zalozen cely, nebo €asti tohoto znaleckého posudku, jsou

vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni, pokud se
tyka pfesnosti takové informace.
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3) Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, ze by
néjaky zavazek byl dlivodem k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku, kde by se zohlednily
udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Pfedpoklada se odpovédné viastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se piny soulad se vSemi aplikovatelnymi zakony a
predpisy.

6) Tento znalecky posudek byl vypracovan za ucelem zjisténi sou€asné trzni hodnoty a posouzeni
zmény po uvolnéni pozemku — budouci trzni hodnoty.

7) Pfedpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny viechny pozadované licence, osvédceni
o drzbé, nebo jina legislativhi nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho
nebo vladniho Ufadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na
nichz je zalozen odhad hodnoty, obsazeny v tomto znaleckém posudku.

8) Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finanéni strukturu a podminky platné v souladu
s datem této zpravy.

9) Vysledna trzni hodnota stanovena v tomto ocenéni je platna za predpokladd, uvedenych
v tomto znaleckém posudku.

10) Vysledky je mozné pouzit pouze k u€elu, uvedenému v tomto znaleckém posudku.

ZAKLADNi POJMY

ADMINISTRATIVNI CENA - cena zjisténa dle cenového predpisu, t.j. zakona &.151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( spolecné s platnou Vyhlaskou ministerstva
financi Ceskeé republiky, kterou se provadéji néktera ustanoveni tohoto zakona.

TRH - interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

OBVYKLA CENA - cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky 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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. (zakon o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb.)

TRZNi HODNOTA - odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni,
mezi ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu kdy
obé strany jednaly informované, rozvazné, a bez natlaku. (Schvalena definice IVSC / TEGoVA,
Evropské ocerfiovaci standardy 2000).

VECNA HODNOTA - (dle pravniho nazvoslovi "asova cena" véci), je reprodukéni cena véci,
shizena o pfiméfené opotfebeni véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku
pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

VYNOSOVA HODNOTA - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto Castku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.
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CENA PORIZOVACI - je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé& pofizeni (u nemovitosti,
zejmeéna staveb, cena v dobé jejich postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
opotfebeni.

CENA REPRODUKCNI - je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc
pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

CISTY ROCNI STABILIZOVANY VYNOS - jsou vynosy (pfijmy) po odpo&tu nakladd (vydaja), nebo
také soucet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimofadnych pfijm0 (dafovy zaklad pro dar z
pFijma), stanoveny jako primérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z asové fady.

HODNOTA LIKVIDACNI - penézni &astka, kterou je maijitel likvidovaného majetku pfinucen
pfijmout v pfipadé, kdy se majetek musi prodat pfi Casové omezené nabidce na trhu.

HODNOTA POROVNAVACI - hodnota stanovena na zakladé porovnani predmétného majetku s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

ZKRATKY

CSU - Cesky statisticky Gfad

IVSC - The International Valuation Standards Committee (Mezinarodni vybor pro ocenovaci
standardy)

JKSO - Jednotna klasifikace stavebnich objektu

NUS - Naklady spojené s umisténim stavby

SKP - Standardni klasifikace produkce

URS - URS Praha, a.s.

PODKLADY DODANE OBJEDNATELEM

Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy

PODKLADY ZAJISTENE ZNALCEM

Fotodokumentace
Situace Sirsich vztah(
Informace realitnich kancelari

ROZSAH OCENENI

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, ze by mélo byt pfihlédnuto ke vdem vliviim,
které mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né patfi:

- Historie a podstata nemovitosti (dle typu ocefiovaného majetku)

- Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti

- Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

- Pfedpokladany objem vynosu nemovitosti

- Ekologické zatizeni nemovitosti

- Vécna bfemena

- Jednota vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Pokud informace o téchto skupinach problému jsou dostupné, mohou byt vyuzity v prognéze
vynosu Cistého najemného, je-li nemovitost ocefiovana s vyuzitim vynosové metody.
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ZAKLAD HODNOTY

Podkladem pro sjednani trzni ceny (i.j. realizované ceny na trhu) je timto ocenénim stanovena
trzni hodnota. Tato trzni hodnota, ktera je vzdy odhadem finan¢ni Castky, je definovana v souladu
s Evropskym sdruzenim odhadcti TEGoVA a s Mezinarodnim ocenovacim standardem, ktery
zpracoval IVSC, jako "finan¢ni ¢astka, kterou je mozné ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné
a legalné jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicim. Pfitom obé zucastnéné strany maji
zdjem na uskuteCnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoliv natlakem nebo zvlastni motivaci
typu nekalé soutéze, at uz ze strany kupujiciho nebo ze strany prodavajiciho a znaji vdechna
relevantni fakta o pfedmétu prodeje".

STANOVENIi TRZNi HODNOTY

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

METODY OCENOVANI
METODA STANOVENi VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzena o opotfebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladl, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora
(potencialniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost
nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urCit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:
stavby

venkovni Upravy,

pozemky (v€etné vodnich ploch).

PFi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkU) maji zasadni vyznam vstupni udaje. U
staveb t&mito vstupnimi udaiji jsou napf.:
délka [m]
zastavéna plocha [m2]
obestavény prostor [m3]
stafi stavby, uUpravy provadéné v pribéhu zivotnosti stavby (modernizace, rekonstrukce,
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nastavby, atd.)

reprodukéni pofizovaci cena 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zast. plochy, pfip. 1 m délky
opotfebeni stavby

uzivani stavby - soulad ¢i nesoulad s kolauda¢nim rozhodnutim, intenzita uzivani, apod.
ostatni udaje ovliviujici hodnotu stavby (statika, poruchy, vady, apod.)

Pro vypocet opotfebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:
stafi stavby a stav bézné udrzby

technické, ekonomické, funkéni a strategické opotfebeni
provedené opravy a vymeéna jednotlivych konstrukénich prvku
predpokladanou zivotnost (dal$i trvani stavby)

metodu vypoctu opotfebeni a oduvodnit jeji pouziti

U venkovnich uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotfebeni pro kazdou venkovni
upravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich Uprav procentnim podilem z hodnoty hlavnich
staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemkU se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu, z
druhu pozemku (zastavéna plocha, orna plida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci
a Udaje z uzemné planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkd v dané lokalité se
stanovi realna trzni hodnota za 1 m2 pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se
tato hodnota odvodila. U vSech pozemkl je tfeba vychazet z tzemné planovaci dokumentace a
dalSich podkladi. Mozno vyuzivat i udaje z cenovych map.

Metoda porovnavaci u pozemkl je zalozena na dostateéném souboru vstupnich dat o
realizovanych cenach v poslednim obdobi. Pfi dobré znalosti mistnich podminek v regionu je
nutno s nimi pfednostné pracovat.

Pokud se v nemovitosti vyskytuji technologicke celky a jejich soucasti, a jsou predmétem ocenéni,
postupuje se podle metodickych pokynti CKOM, vypracované pro ocenéni tohoto majetku.

METODA VYNOSOVA

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice". Kli¢em
k pochopeni této metody je porozuméni vztahl mezi tokem penéznich pfijmd a hodnotou.
Predpoklada se, ze investor, kupec, ve skutecnosti nakupuje budouci penézni tok (cash flow).
Zakladem pro budouci tok pfijma pfi pouziti vynosové metody je vynos z najemniho vztahu
snizeny o ro¢ni naklady na provoz (u podnikatelské ¢innosti pak budouci tok pFijmu z této ¢innosti
napf. hotely, sanatoria a pod.). Do téchto nakladi by se mély zapocitat odpisy, primérna roc¢ni
udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty majetku pomoci
kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdy majetek a v jednotlivych faktorech
pribé&zné zohledriovat jak vyvoj ekonomiky v CR tak i mozné rizikové faktory.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:
stanoveni mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného vynosu
stanoveni odpovidajici kapitalizaéni miry (skladba faktort r1 — r2)
vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou€asnou kvantitativni aroven
Hodnota majetku vyjadfena vynosovou metodou vyplyva zpravidla ze vzorce
V=100*Z/r
Tento vzorec je pouzitelny pro rocCni Cisté vynosy, pfipadné pro konstantni ¢astky po neomezenou
dobu.

V pfipadé, je pracovano s hodnotami pro uréitou dobu trvani a proménlivymi rocnimi ¢astkami,
pfipadné s konstantnimi Castkami po urlitou dobu je nutno vzorec upravit do spravného
matematického vyrazu.

Ve vzorci je mozno Z nahradit Zu,
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kde
Vv je vynosova hodnota majetku
4 je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos (pfed zdanénim, je-li stanoven z najmu)

Zu je upraveny stabilizovany ro¢ni zisk (po zdanéni), je-li stanoven z provozu nemovitosti jako
podnik
r je kapitaliza€ni mira (setinna kap.mira)

Kapitalizacni miru r Ize stanovit jako soucet &ty zakladnich &len(: skute€né miry vynosnosti,
inflacni miry, rizikové miry a miry ekonomické zivotnosti:

r=r1+r2
kde
r1 je mira ekonomické vynosnosti, t.. urokova mira na bezpec¢né vklady ve I[haté
pozadovaného uvéru, snizena o inflacni vlivy.
r2 je rizikova mira. VySi rizika uloZeni kapitalu do ocefiované nemovitosti nutno posoudit napf.

dle mistnich podminek, podle znamé nebo ofekavané konkurence, a podle pfipadného nebezpeci
ztraty likvidnosti. MGZzeme zahrnovat i vlivy konjunktury a nepfedvidatelné vlivy.

Celkovou kapitalizacni miru r stanovujeme zasadné skladbou jednotlivych faktor(. Pokud néktery
faktor neni pouzit, uvede se zdlvodnéni.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i
hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouZzita, musi byt uvedeny v Casovém horizontu ne delSim nez Sesti
mésicl minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnani musi byt provedeno jak
z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i
z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpifesnéjSi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato
skutecnost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou
informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i
vliv jednotlivych parametrli na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma
ovérena informace o prabéhu prodeje.

Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje Ize uvazovat obdobi 1 - 6 mésicu.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce je co nejvérngii
popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je
charakterizovana parametry jako napf.:

a) Obestavény prostor
b) Zastavéna plocha

¢) Uzitna plocha

d) Pocet podlazi

e) Poloha v lokalité

f) Konstrukéni systémy
g) Vybavenost

h) Fyzické opotfebeni

i) Funkéni a ekonomickd zastaralost
i) Ekologické zatizeni

k) Vécné bfemeno apod.
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APLIKACE METOD

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. NejprikaznéjSi z metod je metoda
porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateCnou Cetnost aktualnich
porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodeju).

Z vypoctovych metod se v sou¢asné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou
a metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
nemeéla chybét v Zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti.

Vysledna trzni hodnota je navrzena na zakladné analyzy, jakym zplsobem se kazda ze ziskanych

na trzni hodnoté podili. V zadném pfipadé se nejedna o matematicky prosty nebo vazeny primér
vécné, vynosove a porovnavaci hodnoty.

5. ZAVER

Cilem predlozeného znaleckého posudku bylo vypracovat navrh trzni hodnoty pozemku Ccis.
parcely 260/2, 256/1 a 256/2, k.u. Opava-Mésto v Opavé, Moravskoslezsky kraj k datu 12.9.2011

Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty je
tato stanovena ve vysi:

Pozemky dle LV €. 110 a LV €. 168 celkem

2175 600,-- K&

Slovy: DvamilionyjednostosedmdesatpéttisicSestset korun €eskych

Trzni hodnota je navrzena s ohledem na sou€asny stav a vyuzitelnost pozemkdl. V samostatné
Casti znaleckého posudku je provedena analyza podminek a navrh budouci trzni hodnoty pfi
uvolnéni pozemkud k novému vyuziti.

V Mosté dne 8.12.2011
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Vypracoval: Ing. Ladislav Hovorka
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ZNALECKA DOLOZKA
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22



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 1516-33/2011

ZNALECKY POSUDEK
¢. 1516-33/2011

o trzni hodnoté pozemku Cis. parcely 260/2, 256/1 a 256/2,
k.u. Opava-Mésto v Opavé, Moravskoslezsky kraj

,,;!!l

I / | I | I

’!i!ggﬁg!!!!!
‘guim V|
i

iy

LT

Vypracoval :

Ing. Ladislav Hovorka
Budovatelt 2929

434 01 Most

V Mosté, dne : 8.prosince 2011



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 1524-41/2011

ZNALECKY POSUDEK
¢. 1524-41/2011

o trzni hodnoté pozemku €is. parcely 239/1, 239/2, 239/3, 260/3, 597, 243/1,
243/4 a prislusenstvi, k.4. Opava-Mésto v Opavé, Moravskoslezsky kraj

Objednatel :

Opava Development Company a.s.
Husova 240/5

110 00 Praha

Ocenéno k datu :

12.9.2011

Ugel ocenéni :
Navrh trzni hodnoty pozemku pro potfebu objednatele k datu ocenéni a navrh budouci hodnoty
pozemku po jejich uvolnéni.

Vypracoval :
Ing. Ladislav Hovorka
Budovatelu 2929, Most

Posudek obsahuje dvacet stran textu, ¢tyfi pfilohy a byl vydan ve tfech vyhotovenich.

Most, dne : 8.12.2011



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 1524-41/2011

OBSAH

Titulni strana

Obsah

1. Uéel a predmét ocenéni

2. Popis a ocenéni majetku — souéasny stav
M.1. Pozemky Opava

Identifika&ni udaje

Seznam ocenovanych objektd

M.1.1. Pozemky

Identifikacni udaje

Analyza ocenéni

M.1.2. PfisluSenstvi

Identifikacni udaje

Analyza ocenéni

Porovnavaci hodnota majetku
Rekapitulace majetku

Zaveérecna analyza

Souhrnna rekapitulace

3. Popis a ocenéni majetku — budouci stav
Popis a ucel

Podminky pro navrh budouci trzni hodnoty
Budouci hodnota majetku

4. Podminky a aplikace metod

Pfedpoklady a omezujici podminky pro urCeni trzni hodnoty

Zakladni pojmy

Zkratky

Podklady dodané objednatelem
Podklady zajisténé znalcem
Rozsah ocenéni

Zaklad hodnoty

Stanoveni trzni hodnoty
Metody ocenovani

Metoda stanoveni vécné hodnoty
Metoda vynosova

Metoda porovnavaci

Aplikace metod

5. Zaveér

Pouzita literatura

Seznam pfiloh

Znalecka dolozka

-
= QOO N~NNOOCOOORRPRRAON-

NMNN=S e
OO0 WVWONNOOOCOOMUUOOAOPRPRWOLOWW -2



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 1524-41/2011

1. UCEL A PREDMET OCENENI

Ocenéni je vypracovano v souladu s "Metodikou ocefiovani nemovitosti", uzivanou napf. pro
potfeby poskytovani uvérovych obchodu. Metodika obsahuje zakladni pravidla evropskych a
mezinarodnich ocenovacich standardld. Metodika je prubézné doplhovana o vSechny nové
poznatky a dohody, které vznikaji v ramci evropského sdruzeni ocernovacich svaz(l (TEGoVA a
IVSC).

Jedna se o navrh trzni hodnoty (obvyklé ceny) pozemku &is. parcely 239/1, 239/2, 239/3, 260/3,
597, 243/1, 243/4 a pfisluSenstvi, k.u. Opava-Mésto v Opavé, Moravskoslezsky kraj k datu
12.9.2011.

Vysledky prace budou pouzity pro potfebu objednatele. Navrzena obvykla cena podle tohoto
znaleckého posudku je zpétné dosaZzitelna pfi prodeji pfedmétného majetku za podminek platnych
v dobé jeho zpracovani a k datu, ke kterému je ocenéni provadéno.
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2. POPIS A OCENENIi MAJETKU - SOUCASNY STAV

M.1. POZEMKY OPAVA

IDENTIFIKACNI UDAJE

Vlastnik majetku :
Podle udaju z katastru nemovitosti je pozemek ve vlastnictvi statutarniho mésta Opava.

Kod katastralniho tuzemi : 711560

Nazev katastralniho Guzemi : Opava-Mésto

Koéd obce : 505927

Nazev obce : Opava

Pocet obyvatel obce : 58 440

Kod okresu : CZ0805

Nazev okresu : Opava

Nazev kraje : Moravskoslezsky kraj (Moravskoslezsko)
Nazev statu : Ceska republika
Poloha v obci : Obchodni centrum
Podklady :

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Opava-Mésto, obec Opava, LV & 168, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 13.9.2011 a 8.12.2011

- Snimek katastralni mapy

- Informace objednatele

- Vlastni prohlidka pozemku

- Informace z Uzemniho planu statutarniho mésta Opava

- Informace realitnich kancelafi

Mistni Setreni :
Prohlidka pozemku byla provedena dne 12.9.2011.

Infrastruktura :

Statutarni mésto Opava se nachazi ve stfedni ¢asti Moravskoslezského kraje, nedaleko od statni
hranice s Polskem a asi 30 km severozapadné od krajského mésta Ostrava. Mésto je s pfiblizné
60 tisici obyvateli a tomu odpovidajici infrastrukturou, mésto tvofi administrativni a spravni
centrum severozapadni Casti kraje. Mésto disponuje Skolskymi a zdravotnickymi zafizenimi,
obchodni siti v&etné velkoprodejen obchodnich fetézcd, zafizenimi Policie CR, objekty pro kulturu
a dalSi vybavenosti. V blizkém okoli i na uzemi mésta se nachazi fada sportovist a provoznich
areald.

Dopravni dostupnost je pomérné dobra, mésto se nachazi na kfizovatce statnich silnic 1/46 a 1/11 s
pfimym komunikaénim napojenim na statni hranici, Ostravu, Olomouc, Bruntal a dalsi. Pro
optimalni dopravni dostupnost chybi pfimy kontakt s dalni¢ni siti. Mé&stem dale prochazeji trasy
zelezni¢ni a autobusové dopravy

Popis a ucel :
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky druhu zastavéna plocha a nadvofi a ostatni plocha, které se
nachazeji v centralni ¢asti statutarniho mésta Opava.

Pozemky jsou umistény v kontaktu s jizni hranici Horniho namésti v zastavbé, ktera je ohrani¢ena
ulicemi Ostrozna, Popska a Rybi Trh. Zastavba je feSena jako fadova, ve dvorni Casti jsou
4



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 1524-41/2011

umistény ocernované pozemky, které jsou ¢asteCné zastavény.

Lokalita je soucasti centralni zastavby mésta s méstskou pamatkovou zénou, zastavbu v blizkém
okoli tvofi kombinace staveb pro bydleni a objektd ob&anské vybavenosti s vyuzitim pro
administrativu, kulturu, obchod a dalSi. Soulasti zastavby je fada historickych objektl véetné
cirkevnich staveb.

Pozemky, které jsou pfedmétem ocenéni, na sebe navazuji a zahrnuji pfevaZujici ¢ast dvorniho
traktu v€etné pfijezdové Almuznické ulice. Kromé nadzemniho objektu na pozemku C&is. parcely
239/3, ktery je podle poZadavku objednatele rovnéz predmétem ocenéni, jsou na pozemcich
vybudovany komunikace pojizdné i pro pési, ¢ast ploch je upravena jako zelen.

Pozemky jsou dostupné po zpevnénych komunikacich, napojeni na inzenyrské sité je zajisténo v
plném rozsahu. Terén v pfilehlém okoli je pfevazné rovinaty nebo mirné sklonity.

Majetek subjektu :
Pozemky jsou ve vlastnictvi statutarniho mésta Opava.

Bfemena, zavazky, zatizeni nemovitosti :

Podle ¢asti C vypisu z listu vlastnictvi je vlastnictvi nemovitosti omezeno vlozenym vécnym
bfemenem prava podle smlouvy ve prospéch spoleénosti OpavaNet a.s. Omezeni se tyka
pozemku Cis. parcely 260/3.

Ekologické zatizeni :
Ekologicka zatizeni nejsou znama. Nejsou k dispozici Zadné informace o probihajicich nebo
probéhlych Fizenich proti provozovateli.

Seznam ocenovanych objektu
M.1.1. Pozemky
M.1.2. Prislusenstvi

M.1.1. Pozemky
IDENTIFIKACNI UDAJE

Popis a ucel :

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky v k.u. Opava — mésto. PFi prohlidce bylo konstatovano, ze
skute€nost je v souladu s pravnim stavem s tim, Ze v nékterych pfipadech neodpovidaji hranice
pozemk(l skuteénym hranicim zelen& a zpevnénych ploch. Cast hranic pozemkd neni v terénu
patrna

Pozemek ¢&is. parcely 239/1 tvofi stfedni a jizni ¢ast ocefiované plochy. Pozemek je druhu ostatni
plocha s vyuzitim jako zelef. Na ¢asti pozemku jsou komunikace pro pési.

Pozemek Cis. parcely 239/2 je umistén na zapadnim okraji ocefiované plochy. Pozemek je druhu
ostatni plocha s vyuzitim jako zelen. Na ¢asti pozemku je umisténo parkovisté.

Pozemek ¢&is. parcely 239/3 je umistén v zapadni ¢asti ocefiované plochy. Pozemek je zastavéna
plocha a nadvofi a je zastavén nadzemnim objektem vefejnych WC, které jsou z rozhodnuti
objednatele soucasti ocenéni.

Pozemek Ccis. parcely 260/3 je umistén v severni ¢asti ocefiované plochy. Pozemek je druhu
ostatni plocha s vyuzitim jako komunikace. Na ¢asti pozemku jsou umistény pojizdné komunikace.

Pozemek Cis. parcely 597 je umistén na zapadnim okraji ocefiované plochy. Pozemek je druhu
5
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ostatni plocha s vyuzitim jako komunikace. Na pozemku je umisténa pojizdna komunikace — ulice
Almuznicka.

Pozemek Cis. parcely 243/1 je umistén na jihovychodnim okraji ocefiované plochy. Pozemek je
druhu ostatni plocha s vyuzitim jako zelen. Na Casti pozemku je umisténo parkovisté a pojizdna
komunikace.

Pozemek Cis. parcely 243/4 je umistén na jihovychodnim okraji ocefiované plochy. Pozemek je

druhu ostatni plocha s vyuzitim jako zelen. Na ¢asti pozemku je umisténo parkovisté a pojizdna
komunikace.

ANALYZA OCENENI

Vécna hodnota

Vypocet plochy pozemku

Cislo Popis Plocha (m2)
2391 Ostatni plocha 3918,00
239/2 Ostatni plocha 202,00
239/3 Zastavéna plocha a nadvofi 66,00
260/3 Ostatni plocha 2852,00
597 Ostatni plocha 369,00
2431 Ostatni plocha 574,00
243/4 Ostatni plocha 70,00
Plocha pozemku celkem : 8051,00 m?

PFfima metoda
Ocenované pozemky jsou umistény v centralni historické ¢asti mésta v kontaktu se zpevnénou
vefejnou komunikaci a s dostupnymi inZenyrskymi sitémi.

Jedna se o pozemky s komunikacemi a zpevnénymi plochami, které jsou ureny k zajisténi
uzivani stavajicich nadzemnich objektl. Vzhledem k stavajici zastavbé nelze povazovat pozemky
za volné a stavebné pfipravené k jinému vyuziti. Prodejnost a vyuzitelnost pozemku je vyrazné
omezena, pokud by se nejednalo o komplexni FeSeni celého uzemi.

Vyuzitelnost pozemk jako celku jinymi osobami nebo k jinému ucelu je nizka, v sou€asnosti jsou
zfejmé realizovatelné pouze dil€i nevyznamné Upravy.

Z uvedenych duvodl jsou o samostatnych pfevodech srovnatelnych pozemkd minimalni
informace. Pfi pfevodech staveb spolecné s pozemky je cena dohodnuta obvykle na v8echny
nemovitosti bez ¢lenéni na stavby a pozemky.

Pro navrh vécné hodnoty jsou vyuzity Udaje z ocenovaciho pfedpisu. Nejedna se o stanoveni
administrativni ceny, ale vyuZiti postupd a udaju vyhlasky bez uplatnéni nékterych uprav.

Podle zjisténi nema statutarni mésto Opava k datu ocenéni platnou cenovou mapu stavebnich
pozemku. Pfi vypoltu ceny stavebniho pozemku se vychazi ze zakladni ceny 800 K&/m2 s
upravou podle druhu hlavni stavby bez vyuziti koeficientu prodejnosti a dalSich uprav.

Vypocet: 800 x 2,135 = 1708,- K& m2, navrzeno 1 700 K&/m2.

Cislo Popis Plocha (m2) Jednot. cena Hodnota

239/1 | Ostatni plocha 3 918,00 1700,00| 6660 600,00
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239/2 | Ostatni plocha 202,00 1700,00 343 400,00
239/3 | Zastavéna plocha a nadvofi 66,00 1 700,00 112 200,00
260/3 | Ostatni plocha 2 852,00 1700,00| 4848 400,00
597 | Ostatni plocha 369,00 1700,00 627 300,00
243/1 | Ostatni plocha 574,00 1700,00 975 800,00
243/4 | Ostatni plocha 70,00 1700,00 119 000,00
Plocha (m?): 8 051,00

Celkova hodnota :

Pozemky - celkem :

Jednotkova cena :
Vécna hodnota

1700 K&/m?2
13 686 700 K&

M.1.2. PrisluSsenstvi

IDENTIFIKACNI UDAJE

Popis a ucel :

Pozadavkem objednatele je provést ocenéni nadzemniho objektu vefejnych WC na pozemku ¢&is.
parcely 239/3. S ohledem na charakter stavby je objekt ocenén jako pfislusenstvi, které doplriuje

uzivani pozemka.

Objekt je feSen v montované konstrukci s vnéjSim kruhovym oplasténim a napojenim na
inzenyrské sité. Vstup je pfes lavku z vychodni strany. Stafi stavby nebylo zjisténo, pfi prohlidce

13 686 700 K¢é

bylo konstatovano pomérné opotiebeni konstrukci.

ANALYZA OCENENI

Vécna hodnota

Prima metoda

Ocenéni je provedeno pfimou metodou odbornym odhadem.

Vypocet reprodukéni ceny :

Cena objektu cena je stanovena s ohledem na stav, konstruk&ni feSeni, rozsah, vybaveni a

opotfebeni stavby.

Nazev Casti Pocet m.j. Jednotkova cena RC (K&)
Objekt 1,0 150 000 150 000
Reprodukéni cena celkova : 150 000 K¢
Vypocet vécné hodnoty :
Opotiebeni je zahrnuto v odborném odhadu
Opotiebeni : pfimé

Nazev Easti Podil 2 (%) | Opotf (%) [ PF.opotf (%) VH (K¢E)

Vécna hodnota 100,000 0,000 0,000 150 000
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Mira opotiebeni : 0,00 %

Vécna hodnota : 150 000 K¢

Prislusenstvi - celkem :

150 000 K&
150 000 K&

Reprodukéni cena
VVé&cna hodnota

Porovnavaci hodnota majetku

Prima metoda

K samostatnym pfevodim pozemkl dochazi velmi sporadicky, pfi obvyklych prevodech
nemovitosti je dohodnuta celkova cena bez &lenéni na cenu pozemku a stavby. Z toho diivodu
nejsou k dispozici zadné spolehlivé informace o trznich hodnotach pozemk v lokalité.

Porovnavaci hodnota k datu ocenéni je stanovena z ddvodu nedostatku jako podil vécné hodnoty.
Pfi navrhu podilu se vychazi ze skuteCnosti, Zze pozemky jsou v soucCasnosti pfevazné
nevyuzitelné pro jiny subjekt, protoze se jedna o vefejné plochy, nutné k uzivani stavajici
zastavby, realizovatelné Upravy a zmény vyuziti by byly mozné pouze v malém rozsahu a bez
ztraty hlavni funkce.

Déle bylo pfihlédnuto k omezenym dostupnym informacim o realizovanych pfevodech.
Podrobnéjsi popis je uveden v ¢asti znaleckého posudku, feSici ocenéni budouciho stavu.

Na zdkladé dostupnych informaci je jednotkova cena pozemku navrzena ve vysi 70 % vécné
hodnoty se zaokrouhlenim na celé stokoruny: 1 700 * 70/100 = 1 190, navrzeno 1 200 K&/m2.
Samostatné je pfipocteno pfislusenstvi.

Vypocet :
1200 * 8051 + 150000

Porovnavaci hodnota : 9 811 200 K¢

Pozemky Opava - celkem :
Porovnavaci hodnota byla stanovena pfimou metodou pomoci Upravy vécné hodnoty.

[Porovnavaci hodnota : | 9 811 200 K&|

Rekapitulace majetku

Nazev Reprodukéni | Vécna hodnota Vynosova Porovnavaci
cena [KE] [KE] hodnota [K¢] hodnota [K¢]
Pozemky 13 686 700 13 686 700 - -
PrisluSenstvi 150 000 150 000
Pozemky Opava 13 836 700 13 836 700 Nestanovena 9811 200
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Zavérecna analyza

Reprodukéni cena Vécna hodnota Vynosova hodnota Porovnavaci hodnota
[KE] [K¢] [K¢E] [K¢]
13 836 700 13 836 700 Nestanovena 9811 200

Pozemky Opava - celkem :

[Trzni hodnota : | 9 811 200 K¢|

Souhrnna rekapitulace

Nazev majetku Vécna hodnota Vynosova Porovnavaci | Trzni hodnota
[K¢] hodnota [K¢] hodnota [K¢] [K¢]

1. Pozemky Opava 13836 700| Nestanovena 9811 200 9811 200

Vécna hodnota 13 836 700 K¢
TrinactmiliontlosmsettricetSesttisicsedmset korun
c¢eskych

Vynosova hodnota Nestanovena

Porovnavaci hodnota 9 811 200 K¢
Devétmiliontiosmsetjedenacttisicdvésté korun
c¢eskych

Komentar :

Cilem znaleckého posudku je provést navrh trzni hodnoty pozemkl k datu prohlidky. Trzni
hodnota je stanovena na zakladé vysledkl analyzy dil¢ich podkladd, kterymi je hodnota vécna a
porovnavaci. Tyto hodnoty reprezentuji rozdilny pohled na nemovitosti a kazda z nich ovliviiuje
trzni hodnotu jinym zplsobem.

Z pfehledu je zfejmé, Ze vécna hodnota je nejvyssi, trzni hodnota byla navrZzena v urovni hodnoty
porovnavaci. Vynosova hodnota nebyla stanovena, v pfipadé ocenovanych pozemku se nejedna o
nemovitosti, které by byly pfevadény za ucelem vlastnich vynos( napf. z pronajmu.

Navrh trzni hodnoty vychazi ze zjisténi soucasného stavu pozemku. Jedna se o pozemky, které
jsou uzivany spolecné se stavbami v centru mésta. Pozemky tvofi vefejné plochy, nutné k uzivani
stavajici zastavby. V soucCasnosti nelze pozemky jako celek vyuzit pro jiny ucel, proto se
nepfedpoklada pfevod na jiny subjekt. V soucasnosti nejsou pfedmétné pozemky prodejné mimo
stav, ktery nesplfiuje podminky trzni hodnoty — obecné volna nabidka a poptavka s vylou¢enim
vS§ech spekulaci a jinych zajm(. Pfipadny kupujici by byl zavazan feSit funkci stavajici zastavby a
nebylo by mozné s pozemky volné nakladat. Jedna se vSak o atraktivni lokalitu v centru
statutarnino mésta, trzni hodnota je proto zvolena s pfihlédnutim k vécné hodnoté a obvyklym
cenam pozemk v lokalité.

V nasledujici ¢asti znaleckého posudku je posouzen budouci stav v pfipadé uvolnénych pozemku
a z toho vyplyvajici zména trzni hodnoty.

Trzni hodnota 9 811 200 K¢
Devétmiliontiosmsetjedenacttisicdvésté korun
c¢eskych
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3. POPIS A OCENENIi MAJETKU - BUDOUCI STAV

Popis a ucel :

Pozadavkem objednatele je zohlednit zménu trzni hodnoty pozemku v pfipadé, kdy budou
pozemKky uvolnény pro nové vyuziti, to je po demolici stavajicich nadzemnich objektl a
zpevnénych ploch v€etné zruseni stavajicich omezeni vlastnictvi — vymazu vécnych bfemen.

V pfipadé uvolnéni pozemkl se predpoklada moznost volného nakladani za podminek
uvedenych v nasledujicim odstavci. Pfedpokladana trzni hodnota by se odvijela od nabidky a
poptavky s ohledem na aktualni trzni situaci.

Podminky pro navrh budouci trzni hodnoty :
10
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Navrh budouci trzni hodnoty po uvolnéni pozemkl vychazi z prfedpokladd, jejichz nesplnéni by
mélo vyznamny vliv na vyslednou budouci trzni hodnotu:

-Pfedpoklada se stabilizované trzni prostiedi, odpovidajici v podstaté sou¢asnému stavu bez
vyznamnych vykyvl makroekonomickych podminek, jez by mohly mit vliv na ceny
nemovitosti.

-Neni urCeno pevné datum pro stanoveni budouci trzni hodnoty, pfedpoklada se vSak
budoucnost v fadu mésicli, aby byla spinéna pfedchozi podminka. Posouzeni zmény
trzni hodnoty vychazi z predpokladané zmény vécnych, technickych a vlastnickych
vztahu, nikoli ze zmény trzniho prostfedi.

-Pfedpoklada se vyfeSeni bezproblémového provozu okolni zastavby, ktera bude zachovana,
ale uvolnénim pozemku bude dotéena

-Pozemky budou vyuzity pro ucel, ktery bude v souladu s tzemnim planem, podminkami pro
zachovani historického jadra mésta a v souladu s obecné platnymi pfedpisy a zajmy
mésta. Splnéni tohoto Ucelu nevyvola mimofadné naklady kromé obvyklych.

-V cené pozemkl nebudou zohlednény naklady na uvolnéni pozemkl — demolice staveb,
zruseni vécnych bfemen a podobné.

-Pozemky budou vyuzity jako souhrnna plocha pro schvaleny ucel.

Budouci hodnota majetku

Prima metoda

Pfedpokladana zména trzni hodnoty je navrzena s ohledem na sou€asné znamé informace o
pfevodech nemovitosti.

V lokalité statutarniho mésta Opava nebyly ziskany Zadné informace o realizovanych pfevodech
porovnatelnych pozemku v aktualnim obdobi mezi soukromymi subjekty. Jinym zdrojem
informaci byly nabidky realitnich kancelafi na internetu a informace o vykupech pozemkd, které
v nedavné dobé realizovalo statutarni mésto Opava. K zjisténym informacim Ize konstatovat:

Nabidkové ceny i realizované pfevody jsou v pomérné velkém rozptylu cen. Pfevazné se jedna o
pozemky, uréené k vystavbé rodinnych domu, popf. komer¢nich objektd, umisténych v riznych
Castech mésta. Nabidkova cena se pohybuje pfevazné nad drovni 1 000,- K&/m2. Vyjimkou je
vykup zastavénych pozemkl v centru mésta, ktery realizovalo statutarni mésto Opava za cenu
3 658 K&/m2. Pozemky jsou zastavény cirkevni stavbou (kostel sv. Vaclava), vzhledem k druhu
stavby a subjektim pfevodu se nepfedpoklada, ze by pfi dohodé o cené bylo na pozemky
pohlizeno jako na nemovitosti bézné obchodovatelné a tudiz s definovatelnou obvyklou cenou.
Pozemky nejsou v sou€asnosti volné vyuzitelné k jinému ucelu.

V nasledujici tabulce je uveden piehled zjisténych nabidek a realizovanych pfevodld s hrubym
vyhodnocenim vztahu k ocefiovanym pozemk(m, vyjadienym koeficientem.

Lokalita VWme Cena Cena Koef Uprav.
ymera celkem jednotkova oet. cena

Zakladni informace M2 K&

Podvihov

Nabidka — pro vystavbu RD 2 397 2 500 000 1043 2,50 2608

Opava — pfedmésti

Nabidka — pro vyst. RD nebo komer¢. 16243 | 4872900 300 3,50 1 050

objekt

Opava — centrum

Nabidka — pro vystavbu komeréniho 1619 2022 131 1249 2,00 2498

objektu

11
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Realizovany prodej

Opava
Nabidka — pro vyst. RD, lukrativni oblast 1619 2000 000 1235 2,00 2470
Opava — centrum

2 542 292
Realizovany prodej — historicky objekt S 9300 000 3658 0.80 926
Viastovicky 723 650 700 900 1,80 1206

Navrh budouci hodnoty nelze provést jako aritmeticky pramér zjiSténych, resp. upravenych
hodnot, protoze kazda je k ocefiovanym pozemkim v jiném vztahu, ktery nelze vyjadfit
jednoduchym koeficientem. Kazdy ze zdroji ma rozdilnou informacni kvalitu a rovnéz nelze
spolehlivé vyjadfit vesSkeré souvisejici okolnosti, které vedly k nabidkové, resp. dohodnuté cené

pozemku.

Z dostupnych informaci vyplyva, ze stavebni pozemky, pfevazné pro vystavbu rodinnych doma
v lokalitach mimo centrum, se pfevadéji, resp. nabizeji v cené pfes 1 000 K&/m2. O cenach
pozemkl v centru nejsou dostate¢né informace, pfedpoklada se vSak vice nez dvojnasobné
navySeni ceny proti pozemkim v jinych ¢astem mésta. Budouci hodnota pozemku je pfi spInéni

v8ech podminek navrzena va vysi 2 500 K&/m2.

Vypocet :
2500 * 8 051 =20 127 500

Budouci hodnota :

Pozemky - celkem :

20 127 500 K¢

Budouci hodnota byla stanovena pfimou metodou podle dostupnych informaci o trznim stavu.

| Budouci hodnota :

| 20 127 500 K¢&|

4. PODMINKY A APLIKACE METOD

PREDPOKLADY A OMEZ. PODMINKY PRO URCENi TRZNi HODNOTY

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi

podminkami:

1) Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo
pravni zalezitosti, v€etné pravniho podkladu vlastnického prava. Pfedpoklada se, Ze vlastnické
pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného.
Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo

bfemen zadluzeni kromé zjisténych a uvedenych ve znaleckém posudku.

2) Informace z jinych zdrojd, na nichz je zalozen cely, nebo ¢asti tohoto znaleckého posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni, pokud se

12
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tyka presnosti takové informace.

3) Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, ze by
néjaky zavazek byl dlivodem k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku, kde by se zohlednily
udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Pfedpoklada se odpovédné viastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se piny soulad se vSemi aplikovatelnymi zakony a
predpisy.

6) Tento znalecky posudek byl vypracovan za ucelem zjisténi sou€asné trzni hodnoty a posouzeni
zmény po uvolnéni pozemku — budouci trzni hodnoty.

7) Pfedpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny viechny pozadované licence, osvédceni
o drzbé, nebo jina legislativhi nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho
nebo vladniho Ufadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na
nichz je zalozen odhad hodnoty, obsazeny v tomto znaleckém posudku.

8) Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finanéni strukturu a podminky platné v souladu
s datem této zpravy.

9) Vysledna trzni hodnota stanovena v tomto ocenéni je platna za predpokladd, uvedenych
v tomto znaleckém posudku.

10) Vysledky je mozné pouzit pouze k u€elu, uvedenému v tomto znaleckém posudku.

ZAKLADNi POJMY

ADMINISTRATIVNI CENA - cena zjisténa dle cenového predpisu, t.j. zakona &.151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( spolecné s platnou Vyhlaskou ministerstva
financi Ceskeé republiky, kterou se provadéji néktera ustanoveni tohoto zakona.

TRH - interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

OBVYKLA CENA - cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky 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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. (zakon o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb.)

TRZNi HODNOTA - odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni,
mezi ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu kdy
obé strany jednaly informované, rozvazné, a bez natlaku. (Schvalena definice IVSC / TEGoVA,
Evropské ocerfiovaci standardy 2000).

VECNA HODNOTA - (dle pravniho nazvoslovi "asova cena" véci), je reprodukéni cena véci,
shizena o pfiméfené opotfebeni véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku
pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

VYNOSOVA HODNOTA - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto Castku
13
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investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

CENA PORIZOVACI - je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dob& pofizeni (u nemovitosti,
zejmeéna staveb, cena v dobé jejich postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
opotfebeni.

CENA REPRODUKCNI - je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc
pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

CISTY ROCNI STABILIZOVANY VYNOS - jsou vynosy (pfijmy) po odpoé&tu nakladd (vydaja), nebo
také soucet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimofadnych pfijm0 (dafovy zaklad pro dar z
pFijma), stanoveny jako primérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z asové fady.

HODNOTA LIKVIDACNI - penézni &astka, kterou je maijitel likvidovaného majetku pfinucen
pfijmout v pfipadé, kdy se majetek musi prodat pfi Casové omezené nabidce na trhu.

HODNOTA POROVNAVACI - hodnota stanovena na zakladé porovnani predmétného majetku s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

ZKRATKY

CSU - Cesky statisticky Grad

IVSC - The International Valuation Standards Committee (Mezinarodni vybor pro ocenovaci
standardy)

JKSO -Jednotna klasifikace stavebnich objekt(

NUS - Naklady spojené s umisténim stavby

SKP - Standardni klasifikace produkce

URS - URS Praha, a.s.

PODKLADY DODANE OBJEDNATELEM

Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy

PODKLADY ZAJISTENE ZNALCEM

Fotodokumentace
Situace Sirsich vztah(
Informace realitnich kancelari

ROZSAH OCENENI

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, ze by mélo byt pfihlédnuto ke vSem vliviim,
které mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né patfi:

- Historie a podstata nemovitosti (dle typu ocefiovaného majetku)

- Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti

- Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

- Pfedpokladany objem vynosu nemovitosti

- Ekologické zatizeni nemovitosti

- Vécna bfemena

- Jednota vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Pokud informace o téchto skupinach problému jsou dostupné, mohou byt vyuzity v prognoze

14
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vynosu Cistého najemného, je-li nemovitost ocefiovana s vyuzitim vynosové metody.

ZAKLAD HODNOTY

Podkladem pro sjednani trzni ceny (t.,j. realizované ceny na trhu) je timto ocenénim stanovena
trzni hodnota. Tato trzni hodnota, ktera je vzdy odhadem finanéni ¢astky, je definovana v souladu
s Evropskym sdruzenim odhadctd TEGoVA a s Mezinarodnim ocenovacim standardem, ktery
zpracoval IVSC, jako "finan¢ni ¢astka, kterou je mozné ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné
a legalné jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicim. Pfitom obé& zu€astnéné strany maji
zajem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoliv natlakem nebo zvlastni motivaci
typu nekalé soutéze, at uz ze strany kupujiciho nebo ze strany prodavajiciho a znaji vSechna
relevantni fakta o predmétu prodeje".

STANOVENI TRZNi HODNOTY

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v sou¢asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i €elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

METODY OCENOVANI
METODA STANOVENi VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni. Reprodukéni cena
odpovida vySi nakladl, které by bylo nutno v dobé& ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora
(potencialniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiZz existujici nemovitost
nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba ur€it s pfihlédnutim k opotfebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:
stavby

venkovni Upravy,

pozemky (v€etné vodnich ploch).

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé& pozemku) maiji zasadni vyznam vstupni udaje. U
staveb témito vstupnimi udaji jsou napf.:

délka [m]

zastavéna plocha [m2]
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obestavény prostor [m3]

stafi stavby, upravy provadéné v pribéhu Zivotnosti stavby (modernizace, rekonstrukce,
nastavby, atd.)
reprodukéni pofizovaci cena 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zast. plochy, pfip. 1 m délky
opotfebeni stavby
uzivani stavby - soulad ¢i nesoulad s kolauda¢nim rozhodnutim, intenzita uzivani, apod.
ostatni udaje ovliviujici hodnotu stavby (statika, poruchy, vady, apod.)

Pro vypocet opotfebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:
stafi stavby a stav bézné udrzby

technické, ekonomické, funkéni a strategické opotfebeni
provedené opravy a vymeéna jednotlivych konstrukénich prvku
predpokladanou zivotnost (dal$i trvani stavby)

metodu vypoctu opotifebeni a oduvodnit jeji pouziti

U venkovnich uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotfebeni pro kazdou venkovni
upravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich Uprav procentnim podilem z hodnoty hlavnich
staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemkU se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu, z
druhu pozemku (zastavéna plocha, orna plida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci
a Udaje z uzemné planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkd v dané lokalité se
stanovi realna trzni hodnota za 1 m2 pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se
tato hodnota odvodila. U vSech pozemkl je tfeba vychazet z tzemné planovaci dokumentace a
dalSich podkladi. Mozno vyuzivat i udaje z cenovych map.

Metoda porovnavaci u pozemkl je zalozena na dostateéném souboru vstupnich dat o
realizovanych cenach v poslednim obdobi. Pfi dobré znalosti mistnich podminek v regionu je
nutno s nimi pfednostné pracovat.

Pokud se v nemovitosti vyskytuji technologicke celky a jejich soucasti, a jsou pfedmétem ocenéni,
postupuje se podle metodickych pokynti CKOM, vypracované pro ocenéni tohoto majetku.

METODA VYNOSOVA

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice". Kli¢em
k pochopeni této metody je porozuméni vztahll mezi tokem penéznich pfijmi a hodnotou.
Pfedpoklada se, ze investor, kupec, ve skutecnosti nakupuje budouci penézni tok (cash flow).
Zakladem pro budouci tok pfijma pfi pouziti vynosové metody je vynos z najemniho vztahu
snizeny o ro¢ni naklady na provoz (u podnikatelské €innosti pak budouci tok pFijmu z této ¢innosti
napf. hotely, sanatoria a pod.). Do téchto nakladi by se mély zapocitat odpisy, primérna roc¢ni
udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty majetku pomoci
kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdy majetek a v jednotlivych faktorech
pribé&zné zohledriovat jak vyvoj ekonomiky v CR tak i mozné rizikové faktory.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:
stanoveni mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného vynosu
stanoveni odpovidajici kapitalizaéni miry (skladba faktort r1 — r2)
vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou€asnou kvantitativni aroven
Hodnota majetku vyjadfena vynosovou metodou vyplyva zpravidla ze vzorce
V=100*2Z/r
Tento vzorec je pouzitelny pro roCni Cisté vynosy, pfipadné pro konstantni ¢astky po neomezenou
dobu.

V pfipadé, je pracovano s hodnotami pro ur&itou dobu trvani a proménlivymi rocnimi ¢astkami,
pfipadné s konstantnimi Castkami po urcitou dobu je nutno vzorec upravit do spravného
matematického vyrazu.
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Ve vzorci je mozno Z nahradit Zu,

kde

Vje vynosova hodnota majetku

Zje Cisty roCni stabilizovany vynos (pfed zdanénim, je-li stanoven z najmu)

Zuje upraveny stabilizovany roCni zisk (po zdanéni), je-li stanoven z provozu nemovitosti jako
podnik

r je kapitalizacni mira (setinna kap.mira)

Kapitalizacni miru r Ize stanovit jako soucet Ctyf zakladnich &lenl: skute€né miry vynosnosti,
inflacni miry, rizikové miry a miry ekonomické zivotnosti:

r=r1+r2
kde
r1je mira ekonomické vynosnosti, t.j. Urokova mira na bezpecné vklady ve Ihaté pozadovaného
Uveéru, snizena o inflaéni vlivy.
r2 je rizikova mira. VysSi rizika ulozeni kapitalu do ocenované nemovitosti nutno posoudit napf. dle
mistnich podminek, podle znamé nebo olekavané konkurence, a podle pfipadného nebezpedi
ztraty likvidnosti. MGZzeme zahrnovat i vlivy konjunktury a nepfedvidatelné vlivy.
Celkovou kapitalizacni miru r stanovujeme zasadné skladbou jednotlivych faktor(. Pokud néktery
faktor neni pouzit, uvede se zdlvodnéni.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i
hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v Casovém horizontu ne delSim nez Sesti
mésict minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnani musi byt provedeno jak
z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i
z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpfesnéjSi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato
skutecnost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou
informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i
vliv jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma
ovérena informace o prabéhu prodeje.

Za optimalni délku priibéhu realizace prodeje Ize uvazovat obdobi 1 - 6 mésicu.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce je co nejvérngii
popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je
charakterizovana parametry jako napf.:

a) Obestavény prostor
b) Zastavéna plocha
¢) Uzitna plocha
d) Pocet podlazi
e) Poloha v lokalité
f) Konstrukéni systémy
g) Vybavenost
h) Fyzické opotfebeni
i) Funkéni a ekonomickd zastaralost
j) Ekologické zatizeni
k) Vécné bfemeno apod.
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APLIKACE METOD

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. NejprikaznéjSi z metod je metoda
porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateCnou &etnost aktualnich
porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodeju).

Z vypoctovych metod se v sou€asné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou
a metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
nemeéla chybét v Zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti.

Vysledna trzni hodnota je navrzena na zakladné analyzy, jakym zplsobem se kazda ze ziskanych

na trzni hodnoté podili. V Zzadném pfipadé se nejedna o matematicky prosty nebo vazeny primér
vécné, vynosove a porovnavaci hodnoty.

5. ZAVER
Cilem predlozeného znaleckého posudku bylo vypracovat navrh trzni hodnoty pozemku Ccis.

parcely 239/1, 239/2, 239/3, 260/3, 597, 243/1, 243/4 a pfisluSenstvi, k.U. Opava-Mésto v Opave,
Moravskoslezsky kraj 12.9.2011.

Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty, je
tato stanovena ve vysi:

9 811 200,-- K¢

Slovy: Devétmiliondosmsetjedenacttisicdvésté korun ¢eskych

Trzni hodnota je navrzena s ohledem na sou€asny stav a vyuzitelnost pozemkdl. V samostatné
Casti znaleckého posudku je provedena analyza podminek a navrh budouci trzni hodnoty pfi
uvolnéni pozemkud k novému vyuziti.

V Mosté dne 8.12.2011
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