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Obecné redpoklady a omezujici podminky pro odhad trzni hodoty

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladém#td@ obecnymi pedpoklady a

omezujicimi podminkami:

Nebylo provedeno Zadné Bati a nebyla fevzata Zadna odpdsnost za pravni popis nebo
pravni zaleZitosti, &etné pravniho pedpokladu vlastnického prava.iredpoklada se

v navaznosti na podklady a informace objednatekrymé, Ze vlastnické pravo k majetku
odpovida zapisu v katastru nemovitosti a takto galizovatelné — zpenitelné, a Ze

vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, slriestmi nebo &nymi k‘emeny, kron

uvedenych objednatelem oéein, nebo zapsanych na listu vlastnictvi ke dni énén

Informace z jinych zdrd@j, na nichZ je zaloZzena celd netist odhadu, jsouéwohodné, ale

nebyly owtrovany ve vSechifpadech.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpdwost za zrny v trznich podminkach a nieglpoklada
se, Ze by &aky zavazek byl evodem k pezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily
udalosti a podminky, které se vyskytnou nasiqumtomto datu.

Predpoklada se odpésiné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjistigao jiného, pedpoklada se piny soulad se vSemi platnymi aplitedagmi

zékony a pedpisy vCeské republice.

Stanovena hodnota je dana aktualnimi podminkamikrtiatu oceéni a reflektuje situaci na
trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohmdbadu. Oceni je zpracovano pouze

k vymezenému delu.



1. Uvod

1.1. Pfredmét a Uéel oceréni

Prednttem ocerni je administrativni budova.p. 2046 ve Slezské Ostigwokr. Ostrava-

meésto, na narsti J.Gagarina.or. 1b.

Ukolem bylo ocenit nemovitosti zapsané na lististriatvi¢. 2835, pro k.U. Slezska Ostrava,

obec Ostrava, a to:

- budovu¢.p. 2046 — administr. na pozemku pard257/1,
- pozemek par¢. 1256 o vynife 284 ni — ostatni plocha, zele
- pozemek par¢. 1257/1 o vynire 471 i — zasta¥na plocha a nadvp

pro tely vaejné drazby dle § 13, odst. (1) zakoha26 ze dne 18.1.2000 o iegnych
drazbach se oceéni provadicenou obvyklou Ukolem je zohledeéni zavad, které vigledku

prechodu nezaniknou a upravigiusnym zpsobem odhad ceny.

Zakladni udaje o vlastnikovi

Na listu vlastnictvi¢. 2835 pro katastralni Uzemi Slezskd Ostrava, dbsirava, okres
Ostrava-nisto, je zapsan u oevanych nemovitosti jako vlastnik:

Obchodni spol€nost: VAE CONTROLS, s. r. 0.

Sidlo: nam. J. Gagarina 233/1, 710 00 Slezska Ostrava
Identifika ¢ni €islo: 483 904 70

Pravni forma: Spol&nost s rdenim omezenym

Budova naposledy slouzila jako administrativnisidbstnika, ke dni océni je bez vyuZiti.

1.2. Datum oceréni

Znalecky posudek je proveden ke dni 14.5.2010.

1.3. Zakladni pojmy

Obecr platné pedpisy v oblasti ogmvani kladou draz na realnost océni a zarove
vyZaduji utitou stabilitu zjifované hodnoty. Z hledanych hodnot nejl&patd poZzadavikm

vyhovuje trzni hodnota, a to ve stavu, v jakém senovitost v dob ocergni nachazi.



V ocereéni bude zjisovana hodnota trzni, neboli obvykl4 cena ve smyslfinice uvedené
v 8§ 2, odst. 1 zakona151/1997 Sb., o odevani majetku a o z&éné nekterych zakon

(zadkon o ocgovani majetku):

Majetek a sluzba se atgi obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovy japisob

ocdiovani.

Obvyklou cenou se procély tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZgi
prodejich stejného, poipad obdobného majetku, nebdi gpposkytovani stejné€i obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke atreréni. Fitom se zvaZzuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jejS& se nepromitaji vlivy minidédnych
okolnosti trhu, osobnich pamii prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlaStriliby.
Mimoiadnymi okolnostmi trhu se roz#jh napiklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, dsledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pogmy se rozunyji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazbyirpeodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotékpadana majetku nebo sluZlyyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Odhad obvyklé ceny je zpracovan kdaterni uvedenému vipdchozi
kapitole. Jeho platnost je omezena faktory, kteohon nastat po uvedeném datu a mohou

mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasatlje vypracovano toto oceni.

1.4.Piredlozené podklady

Pro zpracovani znaleckého posudku byisdboZzeny tyto podklady a zdroje:

» list vlastnictvi¢. 2835 ze dne 14.5.2010

» Kkopie snimku z katastralni mapy \ifttku 1:1000 ze dne 5.3.2009
» projektova dokumentace rekonstrukci budovy z |&318 1996

» fotodokumentace gzena znalcemipmistnim Saeni

» informace a Udaje gtkné zastupcem zadavatele

e ocereni nemovitosti ze dne 1.10.1997 vypracované IngedakKontou



2. Vstupni udaje o nemovitosti

2.1.VSeobecné mistopisné Udaje

Oceilovana budova.p. 2046 se nachazi weéstskem obvod Slezska Ostrava, katastralnim
Uzemi Slezska Ostrava,cat Ostrava (308 374 obyvatel), na néti J.Gagarina, na konci
fadové zastavby gwvodnich obytnych cihlovych dainslouZicich pevazi pro komeéni
Gcely (administrativu), dochazkova vzdalenost do @emiesta ¢ini cca 300 m, dopravni
vzdalenost do centréni cca 500 m. Okolni zastavbu tWdytové domy a koméni objekty,
Urad Mestského obvodu Slezska Ostrava je ve vzdalenosti 0V mist je msstska
hromadna doprava (autobus a trolejbus), nejbliZ&hice je ve vzdalenosti 200 m na
ul. Frydeckd. Budova je pmérné dopravi dostupnd, napojeni na hlavni komunikaci
ul. Frydeckou je ve vzdalenosti cca 500 m, na vstdgomunikaci do centra Ostravy,
ul. Ceskobratrskou, ve vzdalenosti 200 m, napojeni ratsky Usek dalnice D47 je ve

vzdalenosti cca 5 km.

Z hlediska vyuZziti prostor pro administrativu jdelakalitu velmi atraktivni, s g@mérnym
dopravnim napojenim. Ve schvaleném Uzemnim planwcgtovana nemovitost nachazi

Vv jadrovém uzemi.

2.2.Souhrnné udaje o nemovitostech

Prednttem ocegni je administrativni budova ¢.p. 2046 na pozemku paré. 1257/1 a
pozemky parce. 1257/1 a 1256Budova byla kolaudovéana v roce 1902, do¢asného stavu
byla uvedenadhem rekonstrukci provedenych v letech 1994 (generakonstrukce) a 1996

(padni vestavba). Budova je ke dni oéenv dobrém stavelgrtechnickém stavu.

Oceaiované budo¥ bylo v roce 2009 nayvpridéleno ¢.p. 2046 (misto jpvodniho¢.p. 233) a
¢islo orient&ni 1b (misto pvodniho¢.or. 1 na namrsti J.Gagarina). Objekt je umistna
pozemku par¢. 1257/1, ktery Zasti tvdi nadvdi na vychodni stranbudovy, ke kterému je
po tomto pozemkuifjezd kolem severni Stitovésaly budovy. Pedmétem ocegni je dale od
severu navazujici pozemek parcl256, ktery je ke dni oceéni bez vyuZiti. Parkovani je
v dostaténé kapacit na véejné komunikaci na zapadni stédrudovy a na vnihim nadvai.



Stavba je napojena na inZenyrské:sibdovod, elektro a plyn z ¥ejnychiadi, kanalizace
dotadu, telefon a rozvody piiacové si, vstup do budovy je z ulice a z nadivd/ytapeni je
ustedni z plynového kotle, ébv vody je zajidin el.bojlery. Pozemkovy celek je v ro¥im
jeho tvar je piblizné obdélnikovy. Ockovana budova je situovana jako krajnfadové

zastav budov.

Souhrnna velikospozemki je 755 nf, z toho plocha zastaéha budovou &.p. 2046 &ini
324 nf. Velikost pronajimatelnych uZitnych ploch &ni 806 nf, ztoho ploch
v nadzemnich podlaZicksini 675 nfa vyméra ploch v 1.PP&ini 131 nt.

2.3.Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna lfemena ani jind omezeni se k soganému majetku nevazou.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory: poloha v dasaentra mista a strategické
komunikace ul. Frydecké, dochazkova vzdalenost eldra n¢sta, vzdalenost od stanice

MHD, dobry staveb&technicky stav a vybaveni budovy.

Negativni vliv na cenu obvyklou ma vyrazny fquis nabidky nad poptavkou
administrativnich prostor v Ostrgv mirné zhorSena dopravni dostupnost, zuzeny dosah
méstské hromadné dopravy (pouze autobus a trolefppss)¢asny hospodaky vyvoj vCR

v navaznosti na celo&tovou finargni krizi a prohlubujici se krize na realitnim triiera se
projevuje sniZzenou aktivitou investioa zarové snizenim cen mj. i vifpact budov pro

administrativni Gely.

Nemovitost nema omezené vlastnosti uzivani a nézaske v zaplavovém uzemi.

2.4.Vyvoj na trhu a vyhlidky odvétvi

Vyvoj na trhu

Oceilovana budova je ke dni ocsm piipravena pro administrativni vyuziti. Obéclze fici,

Ze nabidkakancela‘skych ploch obdobného standardu v SirSim centru Ostravy &datiz

okoli prevySuje poptavku. Na trhu jsou zejména starSi adimitivni budovy a fwvodni
obytné domy v centru &sta a pilehlych meéstskychc¢astech Marianské Hory, Vitkovice a
Pfivoz, zejména po rekonstrukci. Vyznamnou nevyhoohto administrativnich objektje

zejména nizsi standard vybaveni haphykgjici klimatizace, kamerové systémy pop
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pocitatové sit a nezajidiné parkovani. V saiasné dob jsou na Uzemi gsta realizovany
nebo jiz byly dokotieny moderni office centra, kterd poskytuji nejvyatsindard vybaveni,
s parkovacimi plochami a velmi dobrou dopravni dpsosti po rychlostnich komunikacich,
a to office centrum AXIS Park vimyslové zés Hrabova, kde se nabizi 30 006, rdale
administrativni centrum s hotelem The Orchard vawské Ostra¥, kde vzniklo postuph
36 000 M ploch pro administrativu v lokaditna Fifejdach, a dale Varenska Office Center,
které poskytuje 8 500 frkancel#éskych ploch. Déale byla dokeana administrativni budova
Nordica Ostrava spoleosti Skanska CZ v centru Ostravy na Qleskobratrska, ktera
poskytuje 12 000 fkancel&skych ploch a 2 000 fretail, dal&i nové administrativni plochy

se fripravuji v lokalig nové ,Karoliny*.

VyuZziti oceiované budovy Ize charakterizovat jako perspektpiigidevsim s ohledem na
umisgni v SirSim centru gsta, dopravni napojeni na strategickou komunikadtnydeckou a
centrum ndsta, a dale dobry stavebtechnicky stav. Obeen Ize fici, Ze v gipadt
administrativnich prostor obdobné velikosti a vyiaivv centru Ostravy a blizkém okoli se
ro¢ni ndjemné pohybuje v rozmezi 1 500 aZ 2 5@& Podle provedeného imkumu a
analyzy trhu se obvyklé ceny obdobnych administréth budov pohybuji v dané kategorii
v rozmezi 15 000 aZ 25 00G:#n? uZitnych ploch.

2.5.Popis ocdéiovanych nemovitosti

A) BUDOVY

Administrativni budova ¢&.p. 2046

Jedna se o dvoupodlazni budovasténé podsklepenou, s upravenym podkrovim, budova je
situovana jako krajni tadové zastavbbudov a ma iiblizné obdélnikovy fidorys. Budova
slouzi pro administrativu (1.NP, 2.NP a podkrovi)l.PP se nachazi provozni a technické

zazemi, archiv a trezorova mistnost.

PievaZujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Svislé nosné konstrukce jsou¢né v tl. 45 — 70 cm, stropy jsoufedené tramoveé (zesilené),
v 1.PP jsou klenbové. i&tcha je sedlova, sefe$ni krytinou z pozink.plechu, klenigkée
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schody jsetonové, v nadzemnich podlazich
kryté unelym mramorem, do 1.PP kryté keramickou dlaZzbou.tiviniomitky jsou vdpenné



Stukové, v socialnich Haenich jsou keramické obklady, fasada je Stukax@obena
secesnimi prvky. Okna jsouie&nd zdvojena, v podkrovi jsou iedni okna tewna
(VELUX), dvere jsou hladké pIné a prosklené, v podkrovi jseemghé prosklené shy se
dvermi. Podlahy jsou v 1.PP betonovégasti kryté keramickou dlazbou, v nadzemnich
podlazich jsou betonové s koberci, v ostatnichtprash je keramicka dlazba nebo PVC.
Budova je napojena naiegny vodovod, rozvod el.energie (220 i 380V), plymkanalizace,
dale je vybavena rozvody gitecove sit, telefonu, klimatizaci a zabezfmyacim zézenim.

Budova je vytapna plynovym kotlem, atev vody je zajidin el.bojlery.

Objekt byl postaven v roce 1902 jako obytnyd v roce 1994 byla provedena generalni
rekonstrukce, v roce 1996 byla provedenarp vestavba kanceékkych prostor. Ke dni
ocereni je objekt v dobrém stavebiechnickém stavu. Séasnym vlastnikem byl uzivan do

1.11.2009, poté byla budova vyklizena a vymalovéast&n¢ byla opravena fasada.

B) POZEMKY

Predmétem ocefni je pozemek pare. 1257/1, ktery je zastdm oceiovanou budovou
¢.p. 2046,cast pozemku tvd prilehlé nadvei na vychodni stranbudovy. Déle se jedna
0 navazujici pozemek patcl1256, ktery je zatrawny a porostly skolika vzrostlymi stromy,

na c¢asti pozemku se nachazi zpé&wa parkovaci plocha pro 4 vozidla. Pozemky jsou
priblizné obdélnikového tvaru a tiofunksni celek o celkové vyite 755 ni, dle platného

Uzemniho planu se nachazi v jadrovém uzemi.

Predmétem ocerini jsou pozemky zapsané u Katastralnitam( v Ostra¥ na listu vliastnictvi
¢. 2835, k.U. Slezskéa Ostrava, obec Ostrava, ada ty

Druh pozemku, zpisob vyuZziti Parcelni &islo | Vymeéra [m?]
Zasta¥na plocha a nadvy budovat.p. 2046 1257/1 471
Ostatni plocha, zete 1256 284




3. Ocenréni

3.1. Metody ocereni

Ocereéni nemovitosti je provedeno proaly vaejné drazby dle § 13, odst. (1) zak@én&6 ze

dne 18.1.2000 o ¥ejnych drazbach, océni se provadéenou obvyklou

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni pravedjak v zahrarni, tak v naSi praxi v zasad

ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivanyzngch modifikacich.

* metoda nakladového oaanri tj. zjisS€ni vécné hodnoty
* metoda vynosova

« metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

3.1.1. Metoda nakladového oce#ni (vécna hodnota)

Jedna se v podstab stanoveni nakla@dna pdizeni stavby v salasnych cenach a demi
opofebeni, piméreného st a skuténého stavu stavbycdsova cena, vystihujici realny,

technicky stav ¥ase ocegni).

Zakladem pro oceami budov je zji&ni zasta¥né plochy, obest@&mého prostoru a dalSich
ukazatel, nebo obestaného prostoru u atypickych staveb a tedpisem pro reni staveb
ti. 8 1 vyhlaskyc. 85/1976 Sb., o podroBsi Upra¥ uzemnihotizeni a stavebnirfadu, ve

zreéni pozdjSich gedpid.

Podle provedeni a vybaveni stavby se zjisti od@jididcena za #rnou jednotku (m, m2, m3
popx. ks), chyRjici prvky konstrukci nebo vybaveni se nezsfvaji, vyssi vybaveni se
pripocitd. U liniovych objeki (zejména potrubni aj.fipojky) se vychazi z jejich deélky,

kvality a zpisobu provedeni, u vybranych objelsou jejich ceny uvedeny pro jeden kus.

Vynasobenim zji#nhé zasta¥né plochy nebo obest&aweho prostoru nebo délkovych,
plosnych nebo kvadratickych vymse zjisti vychozi cena v cenové urovni 1.1.199rb
piepaiet na cenovou urovieke dni ocesni slouzi tzv. Koeficient inflace Ki, zpracovany na

zakladt statistickych informaci vydavanyabeskym statistickym i@dem v Praze. Index se

10



YRS

meéni podle dosazené miry inflace stavebnich pragryge 2x r@né. U stavebi propojenych
objekii se oceéuje samostath kazda delow a konstrukné odliSna ¢ast, takze &které

budovy je teba ocenit pdastech.

K cerg stavby se fipoctou nekteré prvky strojni, které jsou s@asti stavby, &asti, které se
piipo¢itavaji samostatn coz jsou zejména venkovni schody, rampy,fedshi, inZenyrské
stavby apod. Takto zj&a cenacdistych stavebnich konstrukci a praci se vynasobi
koeficientem polohy, tj. koeficientem odrazejicikusinost rozdilnych nakladna vystavbu
podle mista vystavby. Naklady na projekt, technidozor, rizika, poji&ni apod., jsou

zahrnuty ve vychozi cérstaveb.

Od vychozi ceny staveb se ¢tkeopotebeni, které odpovida stalané stavby, nevyzadujici
okamZzitou rozsahlejSi opravu pro uvedeni do prosolzapného stavu. Pouziva secasgji
metoda linearni. Vigpadech kdy je budova ve stadide@ nebo po oprady nebo je
v mimorddre dobrém nebo mintadre Spatném technickém stavu, nebo je gdmeni
objektivre vysSi nez 85 %, se ogebeni stanovi analytickou metodou.

3.1.2. Metoda vynosova (ffijmova)

Vynosové ocgovani je jednou ze standardnich metodtajani odhadu obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, mezinaro@nuznavanou a pouzivanou. Vynosova hodnota wyjadschopnost

nemovitosti vytvéet vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikatkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanoviisaa dvéma zmisoby, z nichz \Ceské
republice se v sa@asné dob pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovanéivale

dosazitelného &miho vynosu fisluSnou arokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tkapitalizace stabilizovaného trvale dosaZzitelnéhookniho vynosu

podle se ufi dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 1(©0)
vynosova hodnota = -

arok. mira kapitalizaé)(
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Obecnrg k metodice ohodnoceni:

Pii kapitalizaci trvale dosazitelného ardho vynosu, je mozné si zjednoduSegstedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze &tgii uloZzeni do peeniho Gstavu, budou

aroky stejné jako @i vynos nemovitosti.

Je dilezité si u¢domit, Ze vynos, a zéphodvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné jiualktovat v navaznosti na zmy
podstatnych vstup tj. predevSim vysSi arokové miry kapitalizace, vyvoj urdwrajemného,

cen stavebnich praci, nakiada spravu a udrzbu.
Zavedené redpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z fedpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima Zalem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozditijmi z najemného a vydaj resp. naklail

vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovani ampajimani objektu.

Vynosova hodnota vyj&dje tzv. "Wénou rentu” nemovitosti (staveb i pozelpkZastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickéoaaekicka jednotka. VyuZiti a vynosova
hodnota zastaneho pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnstauby. Pro vyjaieni
"vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s viguén rezervy na obnovu stavby tak, aby
byl kumulovan kapital na rekonstrukce a modernizgoedluZujici Zivotnost budov

(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stawdérpo skoteni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace jéldzitym faktorem p vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychézi sefptom z mozného @meérného bezrizikovéhoc{ malo rizikového)
zaraieni pe®z na kapitdlovém trhu (n&pstatni dluhopisy, hypatéi zastavni listy) s
piihlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi
(. zvySenim o miru rizikaipnakupu konkrétni nemovitosti).

Najemné pro vypaiet vynosi:

Pro zjiS&ni trvalého vynosu je zji&hi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem gijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouZisté najemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pin a sluzby spojené s uzivanim tj. haga:
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» teplo a teplou vodu,
* vodné a sténé,
» elektrickou enerqii,
*  vykony spop,
» pripadné dalsi sluzby sjednané individéaln
* vybaveni prostor
e apod.
Uvedené naklady, hrazené mimo najemné, se nepadiViori vynosu.

Pro objektivni vyjageni vynosové hodnoty je nutné uvazovat s najemnganosenym
v relaci odpovidajici s@asné nabidce a poptavce na trhu, lokaitkvali€ pronajimané

nemovitosti.

3.1.3. Metoda srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen prddegmovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou, které byly realizovany vijpéhu uplynulych 12 résioi. To proto, Ze za
delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schognd®to srovnani se provadi na zakiad
vlastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Utda denniho i odborného tisku,
vyvések realitnich kancela sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s rdalit
kanceldemi a spravci nemovitosti. Z&em tohoto Sééni je odhadovana prodejni cena, se

zohledrgnim sowasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Nemovitosti se hodnoti srovnavaci metodou, protozeéle dostupnych udaji v posledni
dobé na trhu nemovitosti s obdobnym typem nemovitosti dané lokalit¢ o obdobné
velikosti a vybaveni bylo obchodovano, a proto srmatelnou cenu Ize objektivié zjistit.

Nemovitosti tohoto typu se v dané lokal# pronajimaji a udaje o cenach pronajmu Ize

Zjistit a vyhodnotit.

Pro ocergni bude proto pouzito metod: oce#ni dle vcné, vynosove a srovnavaci.
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4. Vécna hodnota

4.1.Metoda nakladového ohodnoceni @cna)

Jednd se v podstad stanoveni nékladna pdizeni v sodasnych cendch adeni opotebeni

piiméieného sté a skuténému stavudasova cena, vystihujici realny, technicky statase

hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby Ipgluzito ukazatél THU firmy RTS

Brno.
OCENENI STAVBY NAKLADOVOU METODOU

Budovaé.p. 2046

Zastawvéné plochy a vysky podlazi:

l.PP: 12,65*18+2,5*3,75

[.NP: 23,7%12,6+10*2,5

[I.NP: 23,7*12,6+10*2,5+0,95*2,5
Podkrovi: 23,7*12,6+2,5*3,6

Obestawny prostor:

.PP: (12,65*18+2,5*3,75)*(2,30)

.NP: (23,7+12,6+10*2,5)*(3,90)

II.NP: (23,7*12,6+10*2,5+0,95*2,5)*(4,10)
Podkrovi: (23,7*12,6+2,5*3,6)*(0,77+3,63/2)

Obesta¥ny prostor — celkem:

Ocenéni:
Z&kladni cena: 5 500,-#m>
3939,17 *5500,- K/m®

Urceni opotebeni odbornym odhadem

Sta&i objektu: 107 rok
Opotebeni: 35,000 %

Budova¢.p. 2046 - vysledné cena

237,08°m
323,62
326,00°’m
307,62m

545,27m
1 262,12°m
1 33857

798,87

3939,17m

21 665 435,- K

7582 902,25 K

14 082 532,76 K

Reprodukéni hodnota stavby¢ini (po zaokrouhleni) 21 665 400 K vécna hodnota ke

dni ocereni ¢ini (po zaokrouhleni) 14 082 500 K
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4.2.Pozemky

Pro ocemni pozemk se vyuZzivA metoda srovnvaci hodnoty, v cenovéénsggvebnich
pozemkt mésta Ostravy platné pro rok 2010 je igad pozemku par¢. 1257/1 uvedena

cena 1 700 K/m? pozemek paré. 1256 neni cenovou mapou o&en

Na zaklad prizkumu trhu a zji&#nych cen se ceny srovnatelnych pozénwk obdobr
atraktivnich lokalitach ®sta Ostravy pohybuji v rozmezi 1 250 az 2 000 #a nf.

S ohledem na celkovou vy pozemk a uceni Uzemnim planem (jadrové Uzemi) povazuiji
za odpovidajici hodnotu obvyklé éeréstku 1 500 K za nf.

Vyméra pozemk m 755.00
Sm¥rna cena pozentk K&/m? 1 500.00
Cena pozemki celkem K¢é 1 132 500.00

Trzni hodnota pozemki &ini pii celkové vymike 755 nf celkem 1 132 500 K
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5. Ocenréni vynosovou metodou

5.1.Vypocet stabilizovaného najemného

5.1.1. Dosazitelné fijmy z najemného

Pro vypa@et vynosové hodnoty nemovitosti se uvazujgniqxijem skuténé dosazitelny na
trhu z ploch vyuzitelnych k pronajmu afiglusré stanoveného najemneho. Pro Zjist
vynosové hodnoty jsou uvazovany pouze pronajimatekebytové prostory afip. plochy

k parkovani, tj. uzitné plochy.

Zdrojem pro stanoveni této hodnoty jsou ceny nagmonv dané lokakt v obdobnych
budovach. Obvyklé nijemné pro vyed vynosové hodnoty je stanoveno Hppacd ploch

v 1.NP a 2.NP ve vysi 1 500&Kn%/rok, v piipads ploch v podkrovi, které jsou v lepsim
standardu vybaveni ve vysi 1 80@/K?rok. V pripads ploch v 1.PP uvaZuji s ndjemnym ve
vySi 800 Ki/m?/rok, pro parkovaci stani uvaZuijtéstkou ve vysi 500 ¥parkovaci stani za
meésic, tj. 6 000 K/stani/rok. Tyto castky odpovidaji obvyklému n&emnému prostor
slouzicich pro administrativu obdobného standardwybaveni, umighych v obdob#
atraktivni lokalit SirSiho centra #sta. Ri pronajmu prostor je nutno vychazetiegpokladu,
Ze prostory nejsou pronajaty trvale a je tedy n@midit maximald mozny dosazitelny vynos

Z najmu, v tomto Ppact na 90 %.

5.1.2. Vydaje k dosazeniipgmu

Jde o naklady, které vznikaji vlastniku nemovitps provozovani a spr&nemovitosti.

Jedna se o:

- dan z nemovitosti

- pojistné budov(zakladni Zivelni)

— odpisy (vyjadtuje ¢astku, kterou by vlastnik nemovitosti kazdo® ukladal
u pergzniho Ustavu tak, aby na konci Zivotnosti stavhy déstku na jeji novou

realizaci)
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— naklady na prabéznou udrzbu a spravu nemovitosti(za paimérné rani vydaje

na opravu, Udrzbu a spravu se povaZzuji naklady dado opravu a udrzbu

nemovitosti. a naklady na spravce budov)

5.1.3. Urokova mira kapitalizace

Pfi stanoveni urokové miry kapitalizace stabilizovamérainino vynosu se vychazi

z mozného pmeérného bezrizikového (malo rizikového) zGemi pewz na kapitalovém trhu

(statni dluhopisy, hypotéi zéstavni listy) sijhlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu

vyuZziti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj. Zeypim o miru rizika i nakupu konkrétni

nemovitosti ).

5.2.Vypocet vynosove hodnoty

Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti

Roéni prijmy

Administrativni prostory (1.NP, 2.NP) m2 472
Najemné Ke/m2/rok 1 50¢
Administrativni prostory (podkrovi) m2 203
Najemné Ke/m2/rok 1 80¢
Ostatni prostory (1.PP) m?2 131
Ngjemné Ké/m2/rok 800
Parkovaci stani paiet stani 14
Ngjemné K¢/stani/rok 6 000
Koeficient sniZzeni ndjemného % 0|90
Najemné (celkem za rok) K 1262 20(
Hrubé roéni p¥ijmy K¢ 1 135 98(
Reprodukni cena stavby RC K 21 665 40(
Roéni vydaje

Dan z nemovitosti K 5218
Pojistné z budov 1,5 promile*R K¢ 32 498
Néklady na pkb&Znou tdrzbu a spravu nemovitosti, odpisy 0,5 % * RC K 108 3271
Vydaje celkem P-V K¢é 146 043
Stabilizovany vynos K 989 937
*100 % 100
Urokovéa mira kapitalizace % q4,5
Vynosova hodnota Cv 11 646 316
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Shrnuti vynosového oce#ni nemovitosti

Trzni vynosova hodnota atevané nemovitosti je stanovena na zéklpohmérnych hodnot
najemnych, které jsou dosahovany v obdobnych nelgto objektech ve srovnatelnych
lokalitach, v obdobném stavebtechnickém stavu a s obdobnym vybavenim. Pro @gen
jsem uvazoval s mirou kapitalizace 8,5 %, kterdowéph dobrému stavu objektu, obdobnému
standardu vybaveni, obdobnémuigpbu vyuZziti a umighi ve velmi atraktivni lokald,

S ptimérnym dopravnim napojenim.

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji na zaklaél vySe uvedenych

piredpokladii vypoétu na ¢astku celkem (po zaokrouhleni):

11,65 mil. K¢
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6. Oceréni srovnavaci metodou

6.1. Ocenéni nemovitosti srovnavaci metodou

V principu se jednd o vyhodnoceni nedavno uskwteych prodepf nemovitosti

srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitJako podklady byly pouzity udaje
z vlastniho pizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gdaj denniho i odborného tisku,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnkanceldemi a developery.
S @ihlédnutim k umisini budovy, vybaveni, Zisobu vyuZziti a opdebeni, jsem nazoru, ze

ocaiovana nemovitost je ke dni oceéni obchodovatelna

Podle ¢chto podklad byly v dol& oceréni v oblasti, kde se nachazi aogana nemovitost,

zobchodovany nebo inzerovany tyto nemovitosti skdiugro nebytové &ely prip. ¢inZovni

domy (nabidkové ceny jsou po redukci):

s Uzitna Cena objektu [K¢] Datum
tav p
. . ., L plocha nabidky/
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti . Cena na nf
objektu 2 .
[m7] prodeje
podl.plochy [K¢]
Bytovy dim s nebyt. prostory, 31 500 000
yiovy e J dobry 1940 2009
Moravska Ostrava, ul. TyrSova 16 237
Administrativni budova s obch.prostory v 1.NR, 14 500 000
) dobry 400 2010
ul. 28fijna, Ostrava-Mar.Hory 34 000
Administrativni budova, ul. Na Zapadlém, po 2 16 200 000 2005
. rekonstrukci| 7
Moravska Ostrava 22 500
Administrativni budova, ) 30 000 000
velmi dobry 1296 2010
Moravska Ostrava, ul. Zahradni 23 148
Administrativni bl_Jdovg s restauraci (1.PP) a 20 800 000
__Prodejnami (1.NP), dobry 1200 2009
ul. Ceskobratrska, Mor. Ostrava 17 333
Administrativni budova, ul. Bohuminska, 10 000 000
dobry 650 2010
Slezska Ostrava 15 385
Administrativni budova, ul. Bohuminska, 5900 000
) dobry 383 2010
Ostrava - Muglinov 15 404
PavodnicinZzovni dim, ul. Stodolnti, po casté&né 28 000 000
| 1197 2010
Moravska Ostrava rekonstrukci 23392
Cinzovni dim s 12 byty a obch.prostory v 1.NP, 27 000 000
pramerny 1575 2009
Moravska Ostrava, ul. Sokolskéda 17 143
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4-podlazni dm s restauraci (1.PP) a prodejnami 13 500 000
(1.NP) a kancel@&mi (2.NP = 4.NP), dobry 1 200 2009
ul. 28fijna, Ostrava-Mar.Hory 20 260
Administrativni budova s nebytovymi prostory 22 500 000
. pramérny 1200 2009
Moravska Ostrava, ul. Zerotinova x Nadrazni 18 750
Cinzovni dim s ordinacemi a mezonetovym bytem, 12 700 000
dobry 453 2009
Mor. Ostrava, ul. Nadrazni 28 066

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi administrativnimi budovaani
komegnimi objekty v centru Ostravy a okoli. Z hlediskastlpnosti se jedna o nérne
dostupnou lokalitu, velikosti, vybavenim a stavesrobjektradi do stedni cenové kategorie
z hlediska srovnatelné ceny. Kladny vliv na cenuytitbou ma dobry staveldrtechnicky stav
a vybaveni budovy.

Podle provedeného jmkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dblzobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi rms&na nemovitost, administrativni budovy a
komekni objekty v piimé&ru od15 000 do 25 000 Kza 1 nf uZitné plochy.

Na zakladk vySe uvedenych srovnani a zavedenychrgrpokladi, vzhledem k umiséni
nemovitosti, mozZnostem vyuziti objektu a velikosti uzitnych ploch, odhaduiji

srovnatelnou hodnotu objektu ke dni oce#ni ve vysi:

16 500 K¢/m? za uzitné plochy budovy (806 1) 13 299 000 K
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7. Zatizeni a omezeni vlastnickych prav
Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 14.5.264(k océovanym nemovitostem nevazi
vécnd lfemena ani jind omezeni.

Dle prohlaSeni vlastnika nemovitosti na oa@mvanych nemovitostech nevaznou zadné
jiné zavazky ani jina omezeni, pop. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani,

0 jejichz existenci se nelzei@swd¢it z vypisu z katastru nemovitosti.
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Zavér a zhodnoceni

Rekapitulace ceny nemovitosti :

1. Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Budovac.p. 2046 14 082 50K¢
Pozemky 1132500 K
Vécna hodnota nemovitosti 15 215 000 K
2. Ocerni vynosovou metodou

Vynosova hodnota nemovitosti 11 650 000 K
3. Oceréni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota nemovitosti 13 300 0006'(
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Zavér - zdavodnéni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny d@owané nemovitosti je ilédnuto zejména k metdc

srovnavaci a vynosové, které nejlépe odrazi tradimpnky v daném migt Vécna hodnota je

stanovena proipdstavu o cenach nakfasa vystavbu obdobnych objékse zohledénim

opoftebeni.

Predmétem ocegini je administrativni budova.p. 2046 nachazejici se ve Slezské Ostr
budova je ke dni océni bez vyuziti, pipravena pro administrativni vyuziti. Gaavany

objekt je umisin ve velmi atraktivni lokal&, s pimérnym dopravnim napojenim.

Na zakladk cen zjiS€nych jednotlivymi metodami a na zékla&d vySe uvedenych
skute€nosti, tj. velikosti uzitnych ploch, moznosti vyudi, stavebré-technickému stavu a

umisténi nemovitosti, a zvazeni vSechéehto okolnosti, odhaduji obvyklou cenu

ocaiované nemovitosti ke dni oceéni ve vySi srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe

odpovida obvyklé, tedy trzni cel, a to :

13,3 mil. K¢

174

Ing. FrantiSek Vl¢ek

soudni znalec
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwwacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Oceilovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky fgcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997
Sh., o oc#ovani majetku a o zéné nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, afdvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcéislem 123-2863/10
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostraw, dne 14.5.2010
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Prilohy:

vypis z katastru nemovitosti
kopie snimku z katastralni mapy ittku 1:1000

situani planek

A

fotodokumentace
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