FRANTISEK VLCEK

SOUDNI ZNALEC A ODHADCE

Znalecky posudek ¢. 49-4841/20

Administrativni budova, ul. U Cementarny, Ostrava-Vitkovice

Zpracovatel:

Adresa zpracovatele:
Zadavatel:

Adresa zadavatele:
IC zadavatele:
Predm¢ét ocenéni:
Ugel zpracovani:
Datum ocenéni:
Datum vyhotoveni:

Pocet piiloh:

Pocet stranek odhadu:

Pocet vytiski:

Ing. FrantiSek VIcek, soudni znalec a odhadce
30. dubna 23, 702 00 Moravska Ostrava
MORAVOLEN HOLDING a.s.

Kratka 2863/2, 787 01 Sumperk

255 51 426

Administrativni budova ¢.p. 1171 v Ostravé-Vitkovicich
Zjisténi obvyklé ceny pro insolvencni fizeni
2.6.2020

2.6.2020

5

23

2 (dva ptedany zadavateli)



Obsah

Obecné piedpoklady a omezujici podminky pro odhad trzni hodnoty ...........ccoveeriiiiiiiiiis e 3

Lo TUVOD ettt ettt ettt ettt ennes 4
1.1. PREDMET A UCEL OCENENT L..ciiiiiiitiiiiie ettt ettt s e e s s ettt e e s e e e s e e bbb et e e e s s e sabbbaaeeesesssbbbabeeesesssses 4
1.2. (DN 61 0101251 21 (TS 4
1.3. A N TN ) 06111 TR 4
1.4. PREDLOZENE PODKLADY ..vvveeiitttteeiittteeiisseeesisteesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenees 5
1.5. VSEOBECNE MISTOPISNE UDAJE.....ueeiiittiiiiiitetesiistesssssteeesessessssseesssassessssssssssssssssssssessssssessssssessssssessesns 6
1.6. UDAJE O OCENOVANYCH NEMOVITOSTECH. «.. v tvtvteteteseseeeseeeeessesesesesesessssssssssessssssasssssssssessssesesssssssesens 6
1.7. SOUHRNNE UDAJE O PLOCHACH OCENOVANEHO AREALU ......uvviiiiiiviieeiiieee s stee e s eiteeesestee e ssteeessraesesennes 7
1.8. UDAJE O VLIVECH NA OBVYKLOU CENU ..vcveteeteeeeteeeteteeseeeseseseseeeeeesessesesesesesesesesneesssesesesessesesesessssienes 7
1.9. [200) SR 251 (O VA 1 N0 1} N TR 8

2. OCENENI ..ottt ettt ettt ettt 10
2.1. 1Y DL 0)0) 0103 25N1 2111 (PR 10
2.1.1. Metoda nakladového ocenéni (vécnd hodnota) ........................cccccccooveeiiineiiiiineeeiiieeeeieee e 10
2.1.2.  Metoda vyRoSOVA (DFJHOVA) ................ccocuiiiiiiiiieit ettt 11
20,3, MELOAA SFOVIAVAC...............ovvveveeeeeieieeaiesaeeaesaeesasasssasasasasaaasasaaasaaasasabasesssasesssesesasssesasasesesssbrenernrnnes 12
204, NOIDA MELOA OCCHEOR ...ttt s ssasssessnnnesnnssnnnnnnnnnnes 13

3. VECNA HODNOTA ....ooootooeeeeeeeeeeeeeetee ettt ettt ettt ettt e st te et ee e et e ee st e s ettt et e et e et et es e en e eenenes 14
3.1. METODA NAKLADOVEHO OHODNOCENT (VECNA) ...ttt 14

4, VYNOSOVE OCENENI ..ottt e et e et n et ee e, 16
4.1. VYPOCET STABILIZOVANEHO NAJEMNEHO ......cocuviieiiitiieiiteieesisieeessttesssettessssstasessabaesssstsssssssssssssnenens 16
4.1.1.  DosaZitelné prijmy 7 BAFEMRERO ....................ccooceeiiiiiiiiiiiiee ettt 16
4.1.2.  Vydaje k doSAZeni PFJIIL ....................cccoooiiiiiiiiiiiiii e 16
4.1.3.  Urokovd mira KQPitalizace .........................coc.oooveveeerereeereseeseeeesessesisesessss s sssses e ensss s, 17

4.2. VYHODNOCENI A SHRNUTI VYNOSOVEHO OCENENT .....ciiiiitiiiiiiii ettt ettt e e sabvees 17

5. OCENENI SROVNAVACI METODOWU ....oooiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e s oo en s 19
6. ZATIZENI A OMEZENI VLASTNICKYCH PRAV ........coiiiiiiiioeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 21
ZAVER A ZHODNOGCENI ..ottt ettt ettt ettt ettt ettt e et et ee et et e et et e es e enenas 22



Obecné predpoklady a omezujici podminky pro odhad trzni hodnoty

Tento odhad byl zpracovan v souladu stémito obecnymi piedpoklady a omezujicimi

podminkami:

Nebylo provedeno zadné Setieni a nebyla pfevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo
pravni zalezitosti, vcetné pravniho predpokladu vlastnického prava. Piedpoklada se
v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo k majetku
odpovida zapisu v katastru nemovitosti a takto je realizovatelné — zpenézitelné, a Ze
vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, sluzebnostmi nebo vécnymi biemeny, kromé

uvedenych objednatelem ocenéni, nebo zapsanych na listu vlastnictvi ke dni ocenéni.

Informace z jinych zdrojt, na nichz je zalozena cela nebo ¢ast odhadu, jsou vérohodné, ale

nebyly ovéfovany ve vSech piipadech.

Zpracovatel nebere zadnou zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada
se, ze by néjaky zavazek byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily

udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, piedpoklada se plny soulad se vSemi platnymi aplikovatelnymi

zakony a predpisy v Ceské republice.

Stanovena hodnota je dana aktudlnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje situaci na
trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni je zpracovano pouze

K vymezenému tcelu.



1. Uvod

1.1. PFedmét a ucel ocenéni

Predmétem ocenéni jsou nemovitosti situované pii ul. U Cementarny v Ostravé-Vitkovicich, a
to pozemek parec.¢. St. 451/1, jehoz soucasti je budova ¢.p. 1171 (jina stavba), a pozemky
parc.¢. St.451/4 (v katastru nemovitosti je evidovana jako soucdast pozemku stavba
garaze bez &.p.) a parc.&. 500/67, vie v k.i. Zab¥eh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-

mgésto.

Ocenéni nemovitosti je provedeno za ucelem zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro
prevod.

Z:ikladni udaje o vlastniku

Na listu vlastnictvi ¢&. 741 pro k.0. Zabfeh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, je zapsan

U oceniovanych nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: X-MEDIA servis s.r.o.

Sidlo: U Cementarny 1171/11
Identifikaéni ¢islo: 277 62 297

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Spolecnost je vlastnikem a uzivatelem ocenovanych nemovitosti, které slouzi jako

administrativni zadzemi a sidlo spolec¢nosti.

1.2. Datum ocenéni

Znalecky posudek je proveden ke dni 2.6.2020.

1.3. Zakladni pojmy

Obecné platné predpisy v oblasti ocenovani kladou diraz na redlnost ocenéni a zaroven
vyZzaduji urcitou stabilitu zjiStované hodnoty. Z hledanych hodnot nejlépe témto poZadavkim
vyhovuje trzni hodnota, a to ve stavu, vjakém se nemovitost v dobé ocenéni nachazi.
V ocenéni bude zjiStovana hodnota trzni, neboli obvykla cena ve smyslu definice uvedené
Vv § 2, odst. 1 zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zékoni

(zékon o oceniovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob



ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti

prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné ¢i obdobné

sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny

okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych

okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo

kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména

vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni

oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. Odhad obvyklé ceny je zpracovan k datu ocenéni uvedenému V pfedchozi

kapitole. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou

mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

1.4. PredloZené podklady

Pro zpracovani znaleckého posudku byly predlozeny tyto podklady a zdroje:

list vlastnictvi ¢. 741 pro k.4. Vitkovice, obec Ostrava, ze dne 4.5.2020

kopie snimku z katastralni mapy z databaze www.cuzk.cz

znalecky posudek ¢. 284/3/2014 z 31.1.2014 zpracovany Ing. Nadézdou Mullerovou
znalecky posudek ¢. 403/15/2018 z 4.5.2018 zpracovany Ing. Nadézdou Mullerovou
kupni smlouva ze dne 28.5.2014 s pravnimi u¢inky vkladu 24.8.2015

informace sdélené vlastnikem nemovitosti

skutecnosti a vymeéry zjisténé pfi mistnim Setfeni

projektova dokumentace oceniované budovy ¢.p. 1171

informace a fotodokumentace z mistniho Setfeni provedeného dne 15.4.2020


http://www.cuzk.cz/

1.5. VSeobecné mistopisné udaje

Predmétem ocenéni je administrativni budova nachazejici se v severozdpadni okrajové ¢asti
méstského obvodu Ostrava-Vitkovice, k.u. Zabieh-VZ, ve méstd Ostrava (289 128 obyvatel),
okres Ostrava-mésto. Budova se nachazi pii ulici U cementarny, pfi jiznim okraji ptivodniho
prumyslového arealu Vitkovickych Zelezaren nebo Moravskoslezskych dratoven. Od jihu
navazuje smisena zastavba rodinnych a bytovych domd. Piistup k ocenované nemovitosti je
z ul. U cementarny nebo zadnim vjezdem z nadvoti z ul. Holubovy. Stanice linky ostravské
méstské hromadné dopravy (autobus) je ve vzdalenosti do 200 m. Napojeni na strategickou
komunikaci ul. Plzenskou je ve vzdalenosti 1 km. Centrum mésta se nachazi ve vzdalenosti
cca 3,5 km, dopravni spojeni s centrem je dobré - cca 10 min. jizdy autem a 15 min. méstskou
hromadnou dopravou. Parkovani je mozné v dostate¢né kapacité na parkovacich plochach na

nadvofii objektu.

S ohledem na ucel uziti (administrativa) se v ramci mésta jedna o prumérné atraktivni
lokalitu, s primérnou dopravni dostupnosti a napojenim na centrum mésta. Ocenovany objekt

je dle platného uzemniho planu umistén v zo6n¢ urcené pro bydleni a sluzby.

1.6. Udaje o ocefiovanych nemovitostech

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.¢. St. 451/1, jehoZ soucasti je budova ¢&.p. 1171 (jina
stavba), a pozemky parc.¢. St. 451/4 a 500/67, vie v k.0. Zabteh-VZ, obec Ostrava, okres

Ostrava-mésto, zapsané na LV €. 741.

Budova byla postavena odhadem v roce 1925 a ke dni ocenéni je uZivana vlastnikem jako
sidlo spole¢nosti a slouzi predev§Sim pro administrativu. Objekt je v dobrém stavu,

s pravidelnou udrzbou.

Soucasnym vlastnikem byla budova obchodovana v roce 2015 za kupni cenu 4,95 mil. K¢,
a to v dobrém stavebné-technickém stavu po rekonstrukcich provedenych v letech 2000, 2011
a 2013.

Stavba na pozemku je napojena na inzenyrské sit¢: vodovod, elektro, plyn z fadu, kanalizace
do tadu, telefon. Vytapéni je usttedni plynové, ohiev vody je ze zdroje UT. Klimatizace je ke

dni ocenéni nefunk¢ni, vybaveni dale tvoii EZS.

Ocenované pozemky jsou Vv roving, nadvoii je zpevnéné zamkovou dlazbou a nachazi se zde

cca 5 parkovacich stani.



Vlastnické tidaje odpovidaji skutec¢nosti, evidencni jsou v rozporu se skute¢nosti. Predmétem
ocenéni je také pozemek parc.C. St. 451/4, jehoz soucasti je v katastru nemovitosti zapsana

stavba garaze. Tato stavba ve skute¢nosti neexistuje a neni tedy predmétem ocenéni.
1.7. Souhrnné tidaje o plochiach ocefiovaného areilu

Souhrnnd vyméra ocefiovanych pozemki &ini 449 m? ztoho je 113 m? zastavénych

ocetiovanou budovou.

Vyméry uzitnych ploch (pronajimatelné plochy, s rozdélenim dle podlazi) v hodnocené

budove:
Typ prostor, podlaZi Souhrnna Vym(erlr']%)uznnych ploch
Administrativni prostory se zazemim — 1.NP 79
Administrativni prostory se zazemim — 2.NP 83
Administrativni prostory se zdzemim — podkrovi 60
Sklady a technické zazemi — 1.PP 71
CELKEM - uZitné plochy 292
CELKEM - zapo¢itatelné podlahové plochy 257 (plochy 1.PP za %: vyméry)

1.8. Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécnd bfemena ani jind omezeni, kterd by méla negativni vliv na cenu obvyklou, se
k ocenovanému majetku nevazi. V oddile C listu vlastnictvi jsou zapsana vécna biemena
cesty a stezky, zastavni prava smluvni, zastavni prava z rozhodnuti spravniho organu, v oddile
D pak zahajeni exekuce a exekuéni piikazy k prodeji nemovitosti, ktera nemaji zasadni vliv
na obvyklou cenu nemovitosti (vice viz kapitola 6). Nemovitosti nemaji omezené vlastnosti

uzivani a nenachazi se v zaplavovém uzemi.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory: dobry stavebné-technicky stav budovy po
provedenych rekonstrukcich, dostatecna vymeéra pozemkli nadvoii a zahrady, dobra
obchodovatelnost budovy s ohledem na jeji velikost, umisténi v pomérné atraktivni lokalité,

s dobrou dopravni dostupnosti dopravnich tepen Plzenska a Ruska.

Negativni vliv na cenu obvyklou ma zejména pievis nabidky nad poptavkou u srovnatelnych
budov v Ostravé (na prodej i pronajem). Mirnym negativem je skutecnost, ze pozemek

nadvoii parc.¢. 500/67 slouzi rovnéz jako piistupovy k navazujici hale zjizni strany (na



pozemku parc.¢. St. 5247), dale nefunk¢ni klimatizace budovy a ¢asteény vyskyt konfliktnich
skupin obyvatelstva v lokalite.

1.9. Popis nemovitosti

Budovy

Administrativni budova ¢.p. 1171

Jedna se o stavbu se dvéma nadzemnimi podlazimi, s podkrovim, podsklepenou v celém
pudoryse. Diim je situovan na ulici U Cementarny, kde je hlavni vchod do budovy. Prostory
v 1.PP jsou vyuzivany ke skladovani a jako kotelna, v nadzemnich podlazich jsou kancelaiské

prostory se zazemim. Objekt se nachazi v piivodni fadové zastavbe jako vnitini.

Pievazujici provedeni konstrukei a vybaveni:

Stavba je zdéné konstrukce v tl. az 60 cm, zdklady jsou betonové. Stropni konstrukce jsou
v 1.PP klenbové, v nadzemnich podlazich jsou stropy puvodné dievéné, nové posilené,
betonové. Stiecha je sedlova, krytd plechovymi Sablonami s povrchovou tupravou. Krov byl
proveden nové v¢. pudni vestavby v roce 2011, nova krytina byla osazena v r. 2013.
Klempitské konstrukce jsou jednotné se stieS$ni krytinou, z poplastovaného plechu. Vnitini
omitky jsou vapenné Stukované, fasaddni omitky jsou rovnéz vapenné Stukované s natérem.
V hygienickych zatizenich a kuchynkach jsou provedeny keramické obklady. Schodisté je
kamenné do 1.PP, v nadzemi je betonové kryté¢ keramickou dlazbou. Podlahy jsou betonové,
kryté keramickou dlazbou, PVC nebo koberci, v 1.PP je podlaha betonova nebo cihelna. Okna
jsou plastova v¢. vstupnich dvefi, stfeSni okna jsou dfevéna, zdvojena, vyklopna, vnitini dvete
jsou napliové. Socialni zatfizeni jsou na podestach 1 v podlazich, v domé¢ je jedna koupelna se
sprchovym koutem (podkrovi). V budové jsou dale rozvody studené i teplé vody, el. energie,
plynu a kanalizace. Vytapéni je zajisténo z plynového kotle, ktery slouzi i pro ohfev vody
(s plynovym zasobnikem na TUV). Dim je v dobrém technickém stavu, po rekonstrukci
v letech 2000, 2011 a 2013, s pravidelnou tdrzbou. Budova byla postavena odhadem v roce

1925, v roce 2000 byla provedena generalni rekonstrukce objektu.

Pozemky

Jedna se o pozemky ve funkénim celku s ocenovanou budovou, a to pozemek
parc.C. St. 451/1 o vyméte 341 m?® zastavény z Casti ocenovanou budovou €.p. 1171, jizni cast

pozemku pak tvori nadvoii a zahradu domu. Dale se jedna o pozemek parc.C. St. 451/4 -
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zastavéna plocha a nadvoii - plvodné zastavény objektem gardze, ke dni ocenéni jiz
neexistujicim, a pozemek parc.¢. 500/67 — zahrada, ktery je soucasti nadvoii domu. Pozemky
jsou rovinné a tvori funkéni celek nepravidelného tvaru. S vyjimkou zahrady jsou pozemky
zpevnény zamkovou dlazbou. Nadvofti je spolecné s objektem haly tiskarny situované na jizni

strané nadvofi.

Predmétem ocenéni jsou tyto pozemky v k.u. Vitkovice, obec Ostrava, zapsané na LV ¢. 741.:

Parcela & | Vyméra v m? Druh pozemku, zpiisob vyuZiti
St. 451/1 341 zastavénd plocha a nadvoii
St. 451/4 27 zastavéna plocha a nadvori

500/67 81 zahrada




2. Ocenéni

2.1. Metody ocenéni

Ocenéni je provedeno za Gcelem zjisténi trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitosti pii prode;ji.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢

ttemi zadkladnimi metodami, které jsou pouzivany v riaznych modifikacich.

e metoda nakladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

2.1.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladli na pofizeni staveb v souCasnych cendch a urceni
opotiebeni, pfiméten¢ho staii a skutecného stavu stavby (Casové cena, vystihujici realny,
technicky stav v ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se piipocte hodnota

vSech pozemki, stanovena na zaklad¢ porovnavaciho piistupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjiSténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazateld, a to dle pfedpist upravujicich méfeni staveb. Jednd se o zédkon ¢. 183/2006 Sb.
0 Gizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sh.,
dale vyhlasku €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni pozd¢jSich
piedpisii, a ptivodni normu CSN 73 40 55 pro vypolet obestavéného prostoru pozemnich
stavebnich objektii. Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stafi dané
stavby, nevyZadujici okamzZitou rozséhlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu.
Pouziva se nejCastéji metoda linearni. V ptipadech kdy je budova ve stadiu pfed nebo po
opravé, nebo je v mimofadné dobrém nebo mimotfadné Spatném technickém stavu, nebo je

opotiebeni objektivné vyssi nez 85 %, se opotiebeni stanovi analytickou metodou.

Vyslednd vécnd hodnota nemovitosti stanovend nakladovym pfistupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni) a hodnoty

pozemkdi.
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2.1.2. Metoda vynosova (prijmova)

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezindrodn¢ uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje

schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zpisoby, z nichz v Ceské
republice se v soucasné dob¢ pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu ptislusnou urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti uloZzeni do penézniho Ustavu, budou

uroky stejné jako rocni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Zze vynos, a z né¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstupi, tj. pfedev§im vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj trovné ndjemného,

cen stavebnich praci, nakladl na spravu a udrzbu.
Zavedené piedpoklady, ivodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajimd za ucelem dosaZeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z ndjemného a vydaji, resp. nakladd
vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemkl). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova

hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro vyjadieni

"v&cné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby tak, aby
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byl kumulovan kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov

(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoc¢tu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychdzi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
ziroCeni penéz na kapitdlovém trhu (napf. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s ptihlédnutim k druhu nemovitosti, zptisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosi:

Pro zjisténi trvalého vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zdkladni

najemné), bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za:

e teplo ateplou vodu,

e vodné a sto¢né,

e elektrickou energii,

e vykony spojt,

e piipadné dalsi sluzby sjednané individudlné,
e vybaveni prostor

e apod.

Uvedené néklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

Pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndjemnym stanovenym
v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalit¢ a kvalité pronajimané

nemovitosti.

2.1.3. Metoda srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou, které byly realizovany v pribehu uplynulych dvanacti mésict. To proto,
ze za delsi dobu udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi na
zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim daji z denniho i odborného

tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
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kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena pro

srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace na trhu.

2.1.4. Volba metod ocenéni

Ocenované nemovitosti jsou pro ucely stanoveni obvyklé (trzni) ceny hodnoceny metodou
véené hodnoty (nakladovou metodou). Nemovitosti se ddle ocefiuji vynosovou metodou,
protoze obdobné nemovitosti se v dané lokalité¢ pronajimaji a dosazitelné najemné v misté
obvyklé Ize objektivné zjistit. Ocenovany objekt je srovnatelny s obdobnymi nebytovymi
objekty v Ostravé, dle dostupnych udaji bylo natrhu s komer¢nimi nemovitostmi ve
srovnatelnych lokalitich obchodovano nebo byly nabizeny prostiednictvim realitni inzerce,
proto lze srovnatelnou cenu objektivné zjistit a nemovitosti se rovnéz hodnoti srovnavaci

metodou.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocefiovanych nemovitosti bude pouZito metod: nakladové,

Vynosoveé a srovnavaci.
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3. Vécna hodnota

3.1. Metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladl na potfizeni v souCasnych cenach a urceni opotiebeni

pifiméteného stari a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase

hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouzito ukazatelt THU spolecnosti

RTS Brno.
Budovy
Zastavéna | Uzitna / zapoditatelna | Obestavény Jednotkova . .| Opo- Vécna
. . cenadle | Reprodukéni | ,
Niazev budovy | plocha 1.NP | podlahova plocha prostor RTS hodnota [K¢] tiebeni | hodnota
o "
[m2] [m2] M| e 6] | 1K
Administrativni 113 295 / 257 1279 7,005 8962197 | 25% | 6721648

budova ¢.p. 1171

Reprodukéni hodnota ocefiovaného objektu ¢&ini 8 962 200 K¢, vécna hodnota staveb

¢ini ke dni ocenéni celkem (po zaokrouhleni) 6 721 650 KC¢.

Pozemky

Pro ocenéni pozemkl se vyuziva metoda srovnavaci hodnoty, v cenové mapé stavebnich

pozemki meésta Ostravy platné pro rok 2020 je v ptipadé ocefiovanych pozemkd uvedena

cena 950 K¢&m?. Tuto cenu povazuji za niZ§i nez obvyklou.

Na zékladé prizkumu trhu a cen zjisténych z uskute¢nénych prevodl se ceny srovnatelnych

pozemkii v hodnocené lokalit¢ a obdobné atraktivnich lokalitach pohybuji v rozmezi 800

az 1 500 K&/m®.

S ohledem na urceni pozemkl Izemnim planem, charakter pozemkl, moZnost jejich vyuZiti,

ale zejména s prihlédnutim k celkové vyméte pozemkd a atraktivité lokality, povazuji za

nejlépe odpovidajici obvyklé cené ¢astku 1 250 K&/m?.

Vymeéra pozemku celkem

Vypocet ceny

Vymeéra pozemk

Smérna cena pozemki
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Pozemky celkem K¢ 561 250.00

Trzni hodnota pozemki &ini p¥i celkové plose 449 m? celkem 561 250 K.

Rekapitulace vécné hodnoty

Vécna hodnota stanovena niakladovou metodou

Administrativni budova ¢.p. 1171 6 721 650 K¢
Pozemky 561 250 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 7282 900 K¢
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4. Vynosové ocenéni

4.1. Vypocet stabilizovaného najemného

4.1.1. Dosazitelné piijmy z nadjemného

Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se uvazuje roc¢ni piijem skutecné dosazitelny na
trhu z ploch vyuzitelnych k pronajmu a piislusné stanoveného najemného. Pro zjiSténi
vynosové hodnoty jsou uvazovany pouze pronajimatelné nebytové prostory, a dale venkovni

plochy pro parkovani a manipulaci, tj. uzitné plochy.

Pro ucely vypoctu vynosové hodnoty byly plochy rozdéleny na plochy pro administrativu
Vv 1.NP az podkrovi (221 mz), dalsi pronajimatelné plochy v 1.PP (71 mz) a parkovaci stani na
pozemcich ve funk¢énim celku s budovou (celkem 5 stani).

Zdrojem pro stanoveni této hodnoty jsou najemni vztahy uzaviené s najemci k nebytovym
prostorim v administrativnich objektech, kde srovnatelné obvyklé ceny za prondjem 1 m?
nebytovych prostor za rok v nemovitostech s umisténim ve srovnatelné lokalité se v ptipadé
administrativnich ploch v Ostravé pohybuji v rozmezi 1 000 az 2 000 K¢&m?®. Pronijem

venkovnich zpevnénych ploch pro parkovani a manipulaci se pohybuje v rozmezi 100 az

200 K&/m?/rok, resp. 600 az 1 000 K¢&/stani/mésic (tj. 7 200 az 12 000 K¢&/stani/rok).

Pfi pronajmu prostor je nutno vychéazet z predpokladu, ze prostory nejsou pronajaty ze 100 %
vSech pronajimatelnych ploch a je tedy nutno snizit maximalné mozny dosazitelny vynos

Z ngjmu na 85 az 95 %.

4.1.2. Vydaje k dosaZeni prijmi

Jde o naklady, které vznikaji vlastniku nemovitosti ptfi provozovani a spravé nemovitosti.

Jedna se o:
e daii z nemovitosti
e pojistné budov (zakladni zivelni)
e odpisy
e naklady na prubéZnou udrzbu a spravu nemovitosti (za primérné ro¢ni vydaje na
opravu, udrzbu a spravu se povazuji nédklady na béznou opravu a udrzbu nemovitosti,

a naklady na spravce budov)
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4.1.3. Urokova mira kapitalizace

Pti stanoveni urokové miry kapitalizace stabilizovaného roc¢niho vynosu se vychazi
Z mozného primérného bezrizikového (malo rizikového) ziroceni penéz na kapitalovém trhu
(statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy) s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu
vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj. zvySenim o miru rizika pii nakupu konkrétni

nemovitosti).
4.2. Vyhodnoceni a shrnuti vynosového ocenéni

Vynosova hodnota nemovitosti

Roc¢ni prijmy

Administrativni prostory se zazemim m2 221
Najemné K¢/m2/rok 1500
Sklady v 1.PP m2 71
Najemné K¢/m2/rok 600
parking stani 5
Néjemné K¢&/stani/rok 9 600
Koeficient snizeni najemného % 0,90
Najemné (celkem za rok) K¢ 422 595
Hrubé ro¢ni prijmy K¢ 380 336
Reprodukéni cena staveb RC K¢e 8 962 197
Rocni vydaje

Dan z nemovitosti vypocet K¢e 6 500
Pojistné z budov dle sdéleni zadavatele K¢ 8 000
Odpisy 0,3% *RC K¢ 26 887
Bézna udrzba a opravy, sprdva nemovitosti 0,6 % *RC K¢e 53773
Vydaje celkem P-V K¢ 95 160
Stabilizovany vynos K¢ 285176
*100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 8,0
Vynosova hodnota Cv K¢ 3 564 697

Shrnuti vynosového ocenéni oceitovanych nemovitosti

Trzni vynosova hodnota oceniovanych nemovitosti je stanovena na zéklad€¢ vySe najemného,
odpovidajiciho obvyklym cendm nijmu v obdobnych objektech v obdobné lokalité. Pro
ocenéni jsem uvazoval s mirou kapitalizace 8,0 %, ktera odpovida velmi dobrému stavu
avybaveni objektu, a umisténi v pomérné atraktivni lokalité, S pramérnou dopravni

dostupnosti.
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Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji na zakladé vySe uvedenych predpokladi

vypoétu na &éastku celkem (po zaokrouhleni): 3,565 mil. K¢
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5. Ocenéni srovnavaci metodou

V principu se jednd o vyhodnoceni nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti

srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ptihlédnutim k umisténi nemovitosti

a stavebné-technickému stavu jsem nazoru, Ze ocelované nemovitosti jsou obchodovatelné.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim

udajii z denniho iodborného tisku, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi

kancelaremi a developery.

Podle zjisténych informaci a podkladii byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachézi

oceflované nemovitosti, zobchodovdny nebo inzerovany tyto srovnatelné nemovitosti —

administrativni a nebytové objekty (nabidkové ceny jsou po redukei):

Stav Uzitna | Cena objektu [K¢] | Datum
. . , o plocha > ... , |nabidky/
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti FarT et Cena na m* uZzitné
[m?] . prodeje
plochy [K¢]
Administrativni budova s provoznim zdzemim a sklady dobry a 12 150 000 2018
a nadvofim pro parkovani, ul. Mojmirovct, Ostrava — 777
Marianské Hory prumérny 15 637 (RK)
Administrativni budova (vila) + samost.garaz, po 240 5225000 2020
ul. Ulehlova, Ostrava-Hrabtavka rekonstrukci 21 771 (RK)
Komer¢ni objekt (s bytovou jednotkou v podkrovi), dobr 600 11 332 000 2018
y . o
ul. Rudné, Ostrava-Zabteh ry 18 870 (RK)
Podlazi v administrativni budové (celé 6.NP), po kompletni 245 6174000 2018
ul. Kralicka, Ostrava — Marianské Hory rekonstrukci 25 200 (RK)
Komeréni objekt (kancelafe a 2 byty 2+kk), ul. Rudna, dobre 270 4455000 2020
— Vi i 0

Ostrava — Vitkovice ry 16 500 (RK)
Administrativni budova (dvoupodlazni s podsklepenim po 235 3840000 2020
a podkrovim), ul. Rudna, Ostrava — Vitkovice rekonstrukci 16 340 (RK)
Budova s moZnosti vyuZiti pro administrativu i bydleni, dobry 600 9 000 000 2018
ul. Klostermannova, Ostrava-Hulvaky Y 15 000 (RK)

Administrativni budova (dvoupodlazni s podsklepenim), dobry 514 6 500 000
ul. Slévarenska, Ostrava-Marianské Hory ooty 12 646 2020
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Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Oceniovana budova je srovnatelnd s obdobnymi komerénimi objekty a administrativnimi
budovami ve vyse uvedenych lokalitaich mésta Ostravy. Velikosti, vybavenim a vzhledem ke
svému stavebné-technickému stavu a vybaveni patii hodnocend budova do stfedni cenové
kategorie z hlediska srovnatelné ceny. Vyhodou je dobra dostupnost centra mésta Ostrava

a komunikaci ul. Plzenské a Ruské.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory: dobry stavebné-technicky stav objektu,
vymeéra pozemkl na oploceném vnitinim nadvofi a zahrad¢, dobrd obchodovatelnost budovy
sohledem na jeji velikost, umisténi v pomérné atraktivni lokalit¢, s dobrou dopravni

dostupnosti dopravnich tepen Plzenska a Ruska.

Negativni vliv na cenu obvyklou ma ptevis nabidky nad poptavkou u srovnatelnych budov
vV Ostravé (na prodej 1 prongjem). Mirnym negativem je skutecnost, ze pozemek nadvori
parc.C. 500/67 slouzi rovnéz jako pfistupovy k navazujici hale z jizni strany (na pozemku
parc.C. St. 5247), dale nefunkéni klimatizace budovy a ¢astecny vyskyt konfliktnich skupin

obyvatelstva v lokalité.

Podle provedeného prizkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachdzi pfedmétné nemovitosti, objekty obdobné velikosti
a vybaveni pro administrativu, pfip. jiné nebytové vyuziti, pfevazné v priméru od 15 000 do

22 000 K& za 1 m? uzitné plochy.

Na zakladé vySe uvedenych srovnani a zavedenych predpokladi, vzhledem k umisténi
nemovitosti, mozZnostem vyuZziti objektu, jejich stavu a vybaveni, a velikosti uZitnych
ploch, odhaduji srovnavaci hodnotu nemovitosti ke dni ocenéni ve vySi (po

zaokrouhleni):

19.000 K&/m? tj. celkem za zapogitatelnou podlahovou plochu budovy (257 m?)
4,880 mil. K¢
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6. ZatiZeni a omezeni vlastnickych prav
Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 18.11.2019 se k oceiiovanym nemovitostem nevazi
vécna bfemena ani jind omezeni, kterd by méla zdsadné negativni vliv na cenu obvyklou.
V oddile C listu vlastnictvi jsou zapsana nasledujici prava:
e zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, a.s.,
e zastavni pravo smluvni ve prospéch Bohemia Faktoring, a.s.,
e vécna bifemena cesty,
e vécna bfemena stezky,

e zastavni prava z rozhodnuti spravniho organu.

V oddile D listu vlastnictvi jsou uvedeny nasledujici skute¢nosti:

e zahjjeni exekuce a exekucni piikazy k prodeji nemovitosti, kterd nemaji zasadni vliv

na obvyklou cenu nemovitosti
Dle prohlaseni vlastnika nemovitosti na ocefiovanych nemovitostech neviaznou Zadné

jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani,

0 jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.
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Zavér a zhodnoceni

Rekapitulace cen nemovitosti:

1. Ocenéni nakladovou metodou

Administrativni budova ¢.p. 1171 6 721 650 K¢
Pozemky 561 250 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 7 282 900 K¢

2. Ocenéni vynosovou metodou

Vynosova hodnota (po zaokrouhleni) ‘ 3565 000 K¢

3. Ocenéni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) | 4 880 000 K¢

Zaver - zdivodnéni obvyklé ceny:

Pti stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je pfihlédnuto k metodé vynosové a zejména
srovnavaci, kterd nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je stanovena

pro ptedstavu o cenach nékladii na vystavbu obdobnych objekti se zohlednénim opotiebeni.

Pfedmétem ocenéni je administrativni budova se zazemim, s ptilehlou zahradou a nadvotim.
Nemovitosti jsou umistény v pomérné atraktivni lokalité navazujici na centralni ¢asti mésta

Ostravy, s dobrym dopravnim napojenim na strategické komunikace ul. Plzeniskou a Ruskou.

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zikladé vySe uvedenych
skutecnosti, tj. umisténi nemovitosti, velikosti uzitnych ploch objektu, stavebné-
technického stavu a vybaveni, vyméry pozemku ve funkénim celku s ocefiovanou
stavbou, odhaduji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti ke dni ocenéni ve vysi
srovnavaci hodnoty, coZ v tomto konkrétnim pripadé nejlépe odpovida obvyklé, tedy

trZni cené, a to (po zaokrouhleni):

4.9 mil. K¢

V Ostravé dne 2.6.2020

Ing. FrantiSek Vicek

soudni znalec
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
V Ostravé ze dne 4.3.1999, pro zakladni obor 1. ekonomika, 2. stavebnictvi pro odvétvi

1. ceny a odhady nemovitosti, 2. stavby obytné, stavby priimyslové.

Znalecky ukon byl zapsan pod pof. ¢. 49-4981/20 znaleckého deniku.

Prilohy:

. vypis z katastru nemovitosti ¢. 741

. kopie katastralni mapy

1
2
3. ortofotomapa
4. situacni planek a vyiez z leteckého snimku
5

. fotodokumentace
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