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1. Uvod
1.1 Osvédéeni

1. V soucasné dobé ani v blizké budoucnosti odhadce neni a nebude vlastnikem
nemovitosti a nebude mit ani Zadny jiny prosp éch z vlastnického prava k posuzované
nemovitosti.

2. Zprava je vypracovana v souladu s etickym kodexem RICS. Z tohoto kodexu m;.
vyplyva, ze vztah odhadce ke klientovi je duvérny a odhadce o skute¢nostech tykajicich se
klienta zachova ml €enlivost .

3. Ve zpravé je uvedeno vSechno o p fedpokladech a omezujicich podminkach
ovliviujicich tuto zpravu, hodnoty a zavéry v ni obsazené.

4. Jsou zohledn ény vSechny zjevné a rozumn & predpokladatelné skute ¢&nosti, jez
podstatnym zpUsobem ovliviiuji nemovitost vzhledem k Gcelu zpravy.

5.0dhadce ve zpravé uved| skutecnosti nasvédCujici tomu, Ze urcité jemu predané
dokumenty a podklady jsou nepravdivé, nespravné ¢i nedplné .

6.Zadna jind osoba, nez-li osoba podepsand a ty, které jsou uvedeny ve zprave,
nep fipravovaly tuto zpravu

7.Zpréva byla zhotovena v po étu uvedeném na stran €& 1 této zpravy a klientu se predava
v po €étu uvedeném rovnéZ na strané 1 zpravy,

8.0dhadce provedl osobni prohlidku  nemovitosti.

1.2 Definice trzni ceny

V nasi zpravé vychazim z definice Evropské skupiny odhadcl majetku TEGoVA (The
European Group of Valuers, Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocenovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee):

Definice EU :

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt
prodany na zakladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a
nestrannym kupujicim v den ocenéni za pfedpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na
trhu, Ze trZzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla |hdta, zohledrujici povahu
majetku, je dosaZitelna p/i jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozSifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po
vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vdle.



Definice z éeského zdkona o oce novani majetku:

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p#i
prodeji stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pA poskytovani stejné nebo
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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladdana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Takto definovanou trzni cenu stanovuji v této zpravé na zakladé pfistupu
vynosového, nakladového a porovnavaciho a oznacuiji ji: "obvykla trzni cena”

(MV) - také obecna (trzni) cena.

DalSim vyznamnym faktorem je doba platnosti odhadu - ta je za normalnich
okolnosti obvykle 6 m ésica. U velkych objektd nebo objektll s omezenym (ve smyslu
okruhu zajemctl) trhem, je zpravidla nutna delSi doba nabizeni na trhu. Z uvedenych
divodd se mezinarodni metodiky vyhybaji pfesnému oznaceni a hovofi pouze o "obvyklé
Ihaté, zohled fAujici povahu majetku "

Cena, za kterou je nemovitost mozno bezpeéné prodat v kratkém ¢ase (zpravidla
do 3 mésicu) se oznacuje jako FMV "vynucena trzni cena" (FORCED MARKET VALUE)
- také bezpecna cena nebo trzni cena v tisni (v zahrani¢i téz: FORCED SALE VALUE -
FSV, ESTIMATED RESTRICTED REALISATION PRICE - ERRP). Vzhledem k tomu, Ze
FMV nespl nuje podminku o dostate €ném vystaveni na trhu za Ucelem prodeje, neni
napf. v metodice TEGOVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé neméla
prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit
jako "specialni trzni cena").

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které
sou€asné z pravnich ddvodd nemohou byt soucasti zastavy (napf. venkovni Upravy a
porosty) pouzivana pro U¢ely zaruk je SMV "zaruéni trzni cena " (SECURITY MARKET
VALUE) - také zastavni cena nebo zastavitelna cena.

1.3 Obecné p fedpoklady

Zprava je vypracovana v souladu s témito obecnymi p fedpoklady a omezujicimi
podminkami , pokud neni v ¢asti "Specialni pfedpoklady” zminéno néco jiného:

1. Uéel zpravy
Zprava je vypracovadna pouze za Ué€elem uvedenym v C4sti zpravy "Zadani
zpravy".

2. Den zpravy a den stavu nemovitosti

Zprava o nemovitosti je provedena pouze ke dni zpravy a ke dni technického,
pravniho a ekonomického stavu nemovitosti uvedenych v ¢asti zpravy "Zadani zpravy".
Odhadce nebere zadnou odpovédnost za nasledné zmény trznich podminek , pokud se
nedaly rozumné pfedpokladat a ovliviiovaly pfitom hodnotu nemovitosti ke dni zpravy.



3. Podklady zpravy

Predpoklada se, ze podklady a informace tykajici se nemovitosti pfedané odhadci
klientem, jsou v érohodné a Uplné a jsou v souladu s mistnimi a celostatnimi pravnimi
predpisy. Pfi vypracovani zpravy se prihlizi ke vSem zjevnym a rozumn é
predpokladatelnym skute €énostem, jez podstatnym zplGsobem ovliviiuji nemovitost
vzhledem k zadani zpravy.

4, Sprava a udrzba nemovitosti
Predpokladad se odpov édna sprava vlastnickych prav  v€etné bézné uadrzby a
dale, Ze nemovitost bude trvale uzivana .

5. Technické ur €eni nemovitosti

Predpoklada se, Zze nemovitost neni ¢asteéné ani celkové staticky naruSena , ve
stavebnich konstrukcich a padé se nevyskytuji zdravi Skodlivé latky a stavebni
dokumentace, geometricky plan nebo kopie mapy katastru nemovitosti odpovida
skutec¢nosti, pokud v ¢asti zpravy "Analyza nemovitosti" nebo "Specialni pfedpoklady" neni
uvedeno néco jiného.

6. Pravni ur éeni nemovitosti

Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k nemovitosti  odpovida tvrzeni klienta
Dale se predpokladd, Ze neexistuji Zadna omezeni vlastnického prava (zejména vécna
bfemena, zastavni prava, pfedkupni prava, ochranni pasma ¢i najemni smlouvy), pokud v
¢asti zpravy "Analyza nemovitosti" nebo "Specialni pfedpoklady" neni uvedeno néco
jiného.

7. Ekonomické ur €eni nemovitosti

Predpoklada se, Ze nemovitost je vyuzivana v souladu s jejim pravnim a technickym
ur¢enim. Predpoklada se, Ze nemovitost bude v pfipadé prodeje bez dalSich naklad G
vyklizena a objekt bude prodavan prazdny a u zastavené nemovitosti bude v pfipadé
jejiho prodeje z vytézku tohoto prodeje vyplacen zastavni véfitel a novy vlastnik nabude
objekt jiz bez tohoto dluhu; pokud neni v &asti zpravy "Analyza nemovitosti" nebo
"Specialni pfedpoklady" uvedeno néco jiného.

2. P¥istupy oce novani
2.1  Pfistup vynosovy

Odhad tzv. vynosové ceny pomoci vynosového pfistupu je zaloZzen na koncepci
"Casové hodnoty penéz relativniho rizika investice".

Zakladni kli¢ k pochopeni této metody je porozuméni vztahu mezi tokem pfijmu a
hodnotou. Investor, kupec, de fakto nakupuje budouci tok pfijma, ¢ili budouci vynos.

Soucasna hodnota majetku je uréena podle tohoto schématu:
- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosl (vynosovy
potenciél vétSinou vychazi z nemovitosti jako celku, tj. z pozemkl a staveb dohromady -
vysledna vynosova cena by nicméné neméla klesnout pod cenu samotného pozemku
ocisténou o dluhy);
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich sou¢asnou kvantitativni



uroven pomoci stanoveni adekvatni kapitalizaéni miry.
Stanoveni kapitalizacni miry:
r=ir+its +ips + ies,

kde r je kapitalizaéni mira [-],
ir -realna trokova mira [-],
its - mira rizika plynouci z technické stability nemovitosti [-],
ips - mira rizika plynouci z pravni stability nemovitosti [-],
ies - mira rizika plynouci z ekonomické stability nemovitosti [-].

Pojmy technicka, pravni a ekonomicka stabilita nemovitosti byly definovany v
pfedchozich &astech. Riziko plynouci z technické stability je dano technickou kvalitou
nemovitosti. Riziko plynouci z pravni stability je dano pravni kvalitou nemovitosti (napfr.
kvalitou najemnich smluv). Riziko plynouci z ekonomické stability je dano ekonomickou
kvalitou nemovitosti (napf. likviditou, kvalitou najemnik( z hlediska jejich schopnosti
pravidelné platit nadjem, délkou trvani najmu).

Pro odhadcovské Ucely se jevi jako nejvhodnéjSi nasledujici dvé techniky:

1. Technika pfimé (prosté) kapitalizace
2. Kombinovana technika pfimé a nepfimé kapitalizace
1. Technika p Fimé (prosté) kapitalizace:

MV = (NOI/r) - d,
kde MV je obvykla trzni cena (= vynosoveé cené) [K{],

NOI - roéni gisty stabilizovany vynos [K¢],
d -dluhy [K¢].

2. Kombinovana technika p Fimé a nep fimé kapitalizace

n
MV = [(Z NOI/g,) + (NOl/(gn+1 .1)] - d,
t=1

kde MV je obvykla trzni cena (= vynosove cené) [K{],
NOIt - roéni Cisty stabilizovany vynos v roce t [K¢],
NOI - ro¢ni Cisty stabilizovany vynos po roce n [K¢],

qt - Uroditel vroce t,

q - Urogitel v roce n+1,

r - kapitalizaéni mira po roce n,
n - pocet rok( ,

d - dluhy [K¢&].



Technika diskontovaného toku pfijmu tvofici prvni ¢ast vzorce umoziuje zohlednit
rozdilné vynosy a kapitalizani miry v jednotlivych letech. Druhou ¢&ast vzorce tvori
zUstatkovd hodnota nemovitosti po skonéeni urcitého obdobi vyjadfend technikou vééné
renty. (Proto tato technika byvé oznacovéna jako technika s odloZenou vé&nou rentou.)

Uréeni zejména kapitaliza¢ni miry na dobu delSi jak jeden rok Ize povaZovat za
velmi obtizné (obvykle se zdlrazhuje, Ze napf. miru inflace nejsou schopny v horizontu
nasledujiciho roku spolehlivé odhadnout centralni banka ani ministr financi). Dluhy Ize
rovnéz odecist od pfijma diskontovanych v prvnim roce, metodicky CistSi a pro klienta

sk

2.2  Pfistup nakladovy

Odhad tzv. ndkladové ceny pomoci nakladového pfistupu je zalozen na zjisténi
vlastni ceny, za kterou je mozné danou novou stavbu a dany pozemek v daném misté a
Case pofidit (reprodukéni resp. pofizovaci cena), pficemz u stavby pfihlizime k jejimu
realnému opotrebeni.

Opotfebeni se uréi ze vztahu:
D=CdxRCB
Cd =0t x Oj x Oe,

kde D je opotfebeni [KE],
Cd - koeficient opotfebeni [-],
Ot -technické zastarani [-],
Oj - pravni zastarani [-],
Oe - ekonomické zastarani [-].

Opotfebeni je fakticky Ubytek ceny vicéi cené nové (reprodukéni) nemovitosti.
Soucet vSech téchto Ubytkd hodnoty nemusi byt nutné roven plvodni reprodukéni cené,
nebot diky napf. Spatné udrzbé nebo Spatnému provedeni stavby je nutné v urcitém
okamziku vynalozit naklady pfesahujici hodnotu predpokladaného ubytku ceny. Pokud
tedy pfistupujeme k ocenéni nemovitosti,, ptame se, jaké naklady bychom museli vynaloZit,
abychom dostali cenu novou tj. reprodukéni nemovitosti.

Pokud vychazime z vystupl databazi sjednanych cen, pak je misto reprodukéni
ceny dosazena upravena (koeficientem technickym, pravnim a ekonomickym) sjednana
cena a opotfebeni se uvazuje upravené vzhledem k rozdilu mezi opotfebenim ocenované
a srovnavané nemovitosti.

2.3  Pristup porovnavaci

Odhad tzv. porovnavaci ceny pomoci porovnavaciho pfistupu je zalozen na
vazeném porovnani ocenované nemovitosti se vhodnymi sjednanymi cenami obdobnych
konkrétnich nemovitosti (s adresou) v daném misté a ¢ase:

n n
MV ={[ Zvix TPUix UPIV x Ctix Cjix Cei]/ Z vi}-d,
i=1 i=1



kde MV je obvykla trzni cena (= porovnavaci cené) [K¢],
TPU - jednotkové sjednana cena porovnavané nemovitosti [K&/bm, K&/m2,
K&/m3],
UPIV - uZitn4 nebo podlahova plocha &i obestavény prostor ocenované
nemovitosti [om, m2, m3],
Ct - technicky koeficient [-],

Cj - pravni koeficient [-],

Ce - ekonomicky koeficient [-],

n - pocet porovnavanych nemovitosti [-],
v - vaha jednotlivych sjednanych cen [-],
d - dluhy oceriované nemovitosti [KE].

Jednotlivé koeficienty vyjadfuji odliSnosti ocefiované nemovitosti od nemovitosti
porovnavané.

Dluhy (d)

Odstranénim dluhtd se nemovitost nemusi dostat do optimalniho stavu, dostane se
pouze do stavu, kdy je nemovitost mozno uzivat bez technickych, pravnich a
ekonomickych zavad (pfekazek).

Dluhy se urci ze vztahu:
d =dt + dj + de,

kde d jsou dluhy [KE],
dt - technické dluhy [K¢],
dj - pravni dluhy [K¢],
de - ekonomické dluhy [KE].

Jednotlivé dluhy Ize odhadnout bud pfimo nebo pomoci kapitalizaénich technik
(vysledek pak bude mit zapornou hodnotu).

Jedna se o nasledujici jednorazové odpoditatelné naklady:

(a) technické dluhy:

specifikace dluhu:

-u staveb: naklady na nezbytné opravy, odstranéni zavadnych materiélt apod.;

-u pozemkul: ndklady na odstranéni staveb nebo ekologickych zavad (zatézi) - napfr.
dekontaminace nebo vycisténi apod.,

(b) pravni dluhy:
specifikace dluhu: naklady na odstranéni omezeni vlastnickych prav jako jsou vécna
bfemena, zastavy apod.,

(c) ekonomické dluhy:
specifikace dluhu: ndklady na nahradni byty apod.

Jednotkova cena porovnavané nemovitosti se urci ze vztahu:

TPU = TP/UPIC,



kde TPU je jednotkova sjednana cena porovnavané nemovitosti [K&/bm, K&/m2,
Ké/m3],
TP - sjednand cena porovnavané nemovitosti [K¢],
UPIC - uZitna nebo podlahovéa plocha ¢i obestavény prostor porovnavané
nemovitosti [bm, m2, m3].

Podminky pro v érohodné pouZiti této metody - u porovndvané nemovitosti by meélo byt

zndmé:

a) jeji technické, pravni a ekonomické uréeni (véetné adresy);

b) jeji dluhy;

c) okolnosti prodeje (ev. vliv osobnich a jinych neobvyklych poméru);

d) datum transakce/realizovani prodeje/smény, ktery by zpravidla nemél byt
starSi 3 mésicu (zalezi zejména na typu nemovitosti a lokalité: u nékterych
typu a lokalit se ceny neméni i nékolik let, u jinych typd to mdZze byt zména ze
dne na den);

e) kupni smlouvy k ni, které by odhadce mohl pfimo a nezprostfedkované
analyzovat;

f) minimalné dalSi dvé sjednané ceny (celkem min. tfi).

Vzhledem k tomu, Ze nikdy nelze najit dostatecny pocet nemovitosti absolutné shodného
technického, pravniho a ekonomického uréeni v daném misté a case (kazda nemovitost je
originalnil), je vyuZitelna pouze pro orienta¢ni odhad.

2.4 Metoda kombinovanéa

ProtoZe u rliznych nemovitosti ma vécna hodnota rlzny vyznam a vynosova
metoda je poplatnd kvalité vstupnich adaju, je vhodnéjsi volit misto aritmetického
priméru obou hodnot prdmér vazeny. Trzni hodnota nemovitosti pak vyplyva ze
vzorce:

MV = (vl x RC + v2 x VC) * (v1 + v2)™*

kde MV - trzni cena
RC - nakladova (reprodukéni) cena
VC - vynosova cena

vl, v2 - zvolené vahy

2.5 Aplikace oce novacich p Fistup a

V tomto posudku jsem pouzil metodu nakladovou, vynosovou a porovnavaci. Pro
stanoveni nakladové ceny jsem proved! jeji odhad podle platnych pravnich predpisq, tj.
zakona o ocenovani a provadécich vyhlaSek platnych k datu ocenéni. Takto zjisténa
nakladova cena byla ocisténa o pouzity koeficient prodejnosti a dale upravena o
nevyznamné venkovni Upravy, které jsou uvazovany jako zhodnoceni pozemkud (umoznuji
standardni uzivani pozemku) a jsou jiz zahrnuty v jejich cené.

Pro stanoveni vynosové ceny jsem vychazel z analyzy moznych n&jmud nemovitosti
vyuzivané k obdobnym podnikatelskym Gcelim a knutnym nakladidm na jejich



provozovani. Pro porovnavaci metodu jsem vyuzil v sou¢asné dobé v regionu nabizené
obdobné objekty s podobnym Ucéelem uZiti.

Vyslednou trzni hodnotu jsem urcil, vzhledem k dosazenym vysledkim ocenéni podle
jednotlivych metod, odbornym odhadem s pfihlédnutim k zjisténému vysledku porovnavaci
hodnoty.

3. Analyza nemovitosti
3.1 Zadani zpravy

Uéel zpravy: ZjiSt éni obvyklé (trzni) ceny nemovitosti pro G €ely p fevodu
nemovitosti

Ukol (cil) zpravy:

a) ohodnotit stav nemovitosti na zakladé analyzy podkladd (shromazdénych, prehledné
usporadanych vstupnich informaci) tykajicich se nemovitosti,

b) na zékladé ohodnoceni stavu nemovitosti stanovit obvyklou trzni cenu nemovitosti

Vymezeni relevantniho trhu zpravy:  Ceska republika, region mésta Bohumin a okoli

Predm ét zpravy - blizsi specifikace nemovitosti:
technické v ¢asti 3.3,

pravni v ¢asti 3.4 a

ekonomickd v ¢asti 3.5 zpravy.

Nemovitost ocen éna ke dni: 25.7.2013

3.2 Podklady zpravy

3.2.1 Céasteény vypis z katastru nemovitosti Katastrainiho Gfadu pro Moravskoslezsky
kraj, katastralni pracovisté Karvina ze dne 23. 7. 2013 pro k.0. Novy Bohumin, obec
Bohumin, okres Karving, LV ¢. 2581

3.2.2 Vysledky mistniho Setfeni a méreni provedeného dne 24. 7. 2013 za Ucasti
zastupce objednatele posudku p. ing. Richarda Bury.

3.2.3 Vlastni znalecky posudek ¢. 165-5/2006 ze dne 28. 4. 2006

3.2.4 Udaje G&etnictvi objednatele tykajici se nakladd a vynost ocefiovaného objektu

3.2.5 Z&kon €. 151/1997 Sh. o ocenovani majetku a provadéci vyhlaSka v platném znéni

3.3 Technické ur éeni nemovitosti
3.3.1 Popis nemovitosti

Nemovitost se metodicky skladd zt échto éasti:
A. Pozemek:
1, Stavebni parcely €.:
1352 - zastavéna plocha a nadvori, o vymére 3 009 m2
2, Nestavebni parcely ¢.: --



3, Nadpovrchové soucésti pozemku (nadstandardni porosty): -
4, Podpovrchové soucasti pozemku: -

B, Stavby:
1, Hlavni: budova ¢p. 150 — objekt ob¢anské vybavenosti
2, Vedlejsi (pfisluSenstvi): -
3, Venkovni Upravy (pfisluSenstvi): pfipojky elektro, tepla, kanalizace a plynu
zpevnéné plochy
4, Jiné stavby: -

Vymezeni predmétu zpravy:
PFfedmétem této zpravy jsou pouze:

a) Pozemek — parcely ¢€islo 1352.
b) Stavby - vSechny stavby.

PFipojky siti véetné Sachet, jsou zpravidla uvazovany jako zhodnoceni pozemku v cené
pozemku (v této Urovni umoznuji standardni uzivani pozemku).

Poznamka: movité véci tvofici pfisluSenstvi nemovitosti nejsou predmétem zpravy.
3.3.2 Pozemky
3.3.2.1 VSeobecna charakteristika pozemku:

poloha uvnit F statu: na okraji primyslové zény mésta Bohumina
celostatni nebo nadnarodni vyznam: -

velikost obce: obec s 21 897 obyvateli

poloha vzhledem k obci:  okrajova ¢ast obce

3.3.2.2 Geologicka charakteristika pozemku:

vysoka hladina spodni vody: ne
tlakova voda: ne

mala unosnost zakladové p ady: ne
ohrozeni sesuvy: ne

poddolovana p Gda: ne

jinak ztizené zékladové podminky: ne

3.3.2.3 Geometricka charakteristika pozemku:

Tab. 1

Stavebni vyuziti pozemku vym éra v m2
stavebni pozemky zastavéné stavbami 2 186
stavebni pozemky nezastavéné 823
Celkova vym éra 3 009
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technické omezeni uzivani pozemku: ne

zaplavové (inunda ¢€ni) pasmo: ne

tvar pozemku: nepravidelny viceuhelnik

sklon pozemku: rovinaty

orientace p fevazujici €asti pozemku (u nerovinnych pozemk  Q):
moznosti rozsi Feni pozemku: ne

3.3.2.4 Infrastruktura

napojeni na ve rejné inzenyrské sit é:
- vodovod: ano
- kanalizace: ano
- plynovod: ano
- elektro: ano
- telefon: ano
- kabelova TV: ano
- jiné: ne

napojeni na ve fejné dopravni sit é - dostupnost:
- méstska doprava: -
- vefejna autobusova doprava: ano, zastavky v bezprostfedni vzdalenosti.
- silniéni: silnice Il. tfidy &islo 471
- parkovani (pro os. voz.): na vlastnim pozemku,
- €D (osobni): cca 0,8 km nadrazi v Bohuminé,
- Zelezniéni(nékladové - vle€ka): viastni vlie¢ka v arealu podniku
- vodni (pfistav): -
- vzdusna (letisté): Ostrava-Mosnov cca 35 km

dostupnost obchodu a sluzeb: v Bohuminé do 1,0 km

dostupnost posty: Bohumin 0,8 km

dostupnost Skolstvi:  Bohumin do 1,0 km

dostupnost zdravotnictvi, Iékarna:  Bohumin do 1,0 km, 1 |ékarna pfimo v budové
dostupnost obecniho G fadu: Bohumin cca 1,0 km

dostupnost kultury a sportu: v misté, Ostrava cca do 12 km

dostupnost pracovnich mozZnosti: v sou¢asné dobé sniZena,

dostupnost hasi €skych stanic: do 2 km

3.3.2.5 Kvalita zivotniho prost fedi (externi mikroklima):

hluk: primérna

kvalita ovzdusi: zhorSena pfedevsim v zimnich mésicich

prach: bez vyssiho vyskytu

otfesy: bez otfesl

radon/metan z p Gdy: nebyl méfen

kontaminace p Gdy: nebyla zjisténa

rizikové sousedstvi: ano, pfimo na hranicich pozemku za objektem byl zrekonstruovana
byvala provozni budova sodovkarny, kde se nyni konaji diskotéky.
neobvykla pov ést nemovitosti: ne

oblast zvySené kriminality:  ne

vyhled z pozemku: neatraktivni
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3.3.2.6 Historie lokality

Na oceriovaném pozemku staval pavodni Kulturni ddm, ktery byl majetkem

pravniho pfedchidce souasného vlastnika. V roce 1983 byla dokon&ena rozsahla
komplexni rekonstrukce a pfistavba. Podle kolaudaéniho rozhodnuti €. Vyst.636/83So

ze dne 26. 5. 1983 byl objekt uZivan jako Z&avodni klub ZDB Bohumin, pozdé&ji do
soudasného obdobi jako Dim sluZeb. Souéasny vlastnik je pravnim néastupcem ZDB Group
a.s.

3.3.3 Stavby

3.3.3.1 Hlavni stavba
budova €p. 150

3.3.3.1.1 Celkova charakteristika stavby

situace: samostatné stojici budova sestavajici ze tfi ¢asti, které se lisi konstrukénim
provedenim, jsou spolu ale komunikaéné i funkéné propojeny a tvofi jeden provozni celek.
Pro Gcely ocenéni bude objekt rozdélen do &tyr ¢4sti a to:

- vstupni ¢ast AaD
- velky sal B
- stravovaci ¢ast a salonky C

Cast A, D - vstupni E&ast

po€et podlazi : 4 nadzemni

pocet byt G: -

po €et nebytovych prostor: 21

stafi v rocich: 30 (1983 - 2013)

nastavby: ne

pristavby: ne

rekonstrukce: ne

vy €et vnit inich prostor:

jedna se o ¢tyfpodlazni budovu, nepodsklepenou, ve které jsou hlavni vstupni prostory do
celého komplexu s bohaté feSenym vstupnim respiriem, pfesahujicim pfes dvé podlaZzi.
V této ¢asti v 1. NP Satna pro vefejnost a socialni zafizeni a vstupni ¢ast do velkého sélu,
ktery se nachazi v ¢asti B. Ve 2. NP je maly sél s vlastnim socidlnim zafizenim pro
vefejnost a vystavni prostory. Ve 3. NP jsou pfevazné klubovny a ucebny, opét se
samostatnym socialnim zafizenim. Ve 4. NP jsou mistnosti pro Skoleni a jiné mistnosti,
komeréné vyuzitelné jako kancelare.

Popis stavebnich konstrukci

prvky dlouhodobé Zivotnosti:

zéklady: ZB patky spojené pasy a tahly,

svisla nosna konstrukce: tvofena ocelovym skeletem, z uliéni strany ocelova
prosklena sténa, ostatni obvodové zdi z plynosilikadtovych tvarnic. PFicky pfevazné
zdéné z cihel plnych, z&asti v u¢ebnach montované.
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stropy: ze 7B desek uloZenych do ocelové konstrukce.

konstrukce vytahu: neni

schodist é: betonové, stupnice a podstupnice z mramorovych desek

podlahy: vstupni ¢asti a respiria z mramoru, u¢ebny, klubovny a chodby ve 3. a
4. NP jsou betonové s krytinou z PVC. Salonky ve 2. NP jsou opatfeny lepenymi
koberci. V socialnich zafizenich a pomocnych prostorach je keramicka dlazba.
stfecha: plochd stfecha s krytinou z téZkych asfaltovanych pasu

vn &j3i zndmky celkového statického naruSeni  : statické naruSeni stavby neni
patrné

prvky ve styku s vn &j8im prost fedim obalujici prvky dlouhodobé Zivotnosti:

vn &jSi povrchy st én: ocelové, prosklené, v zadnim traktu bfizolitova omitka,

vn éjSi okna: kovova, zdvojend opatfena ochrannym natérem,

vn éjSi dve fe a vrata: kovova prosklena s ozdobnymi Al liStami

klempi Fské prvky: Uplné provedené z pozinkovaného plechu,

vnit ini povrchy st én: vapenné Stukové omitky, v socialnich zafizenich bélninovy
obklad

ostatni prvky kratkodobé Zivotnosti: vnitfni dvefe dfevéné, naplhové
standardniho provedeni.

Technické za fizeni stavby (vestav éna technologie):

rozvody vody/material: ano/pozink

kanalizace/material: ano/litina

rozvod plynu/material: ano/ocel

oh¥ev TUV: ano, z centralniho zdroje.

Vytap éni: Ustfedni topeni, vlastni kotelna na zemni plyn.

vétrani: vzduchotechnické zafizeni se strojovnou na stfeSe objektu.
elektroinstalace: 220/380 V

bleskosvod/material: ano/kovovy svod s AL uzemnovaci deskou
technologie vytahu: vytah neni proveden

protipozarni za Fizeni: ano — automaticka signalizace, hydranty
bezpe €énostni za Fizeni: ano, signalizace na PCO

jiné technické za fizeni: -

Celkovy stavebné-technicky stav je mirné zhorSen pfedevSim u venkovni ocelové-
sklenéné fasady vlivem projevujiciho se opotfebeni tésnéni oken a odpovida stafFi objektu
a malému rozsahu provadéné Udrzby v poslednich letech.

Nadstandardni prvky: podlaha vstupniho prostoru,
Pozarni odolnost stavby
Stropy spalné: ne

Stropy polospalné: ne
Stropy nespalné: ano

Cast B — velky sal

po¢et podlazi : 1 nadzemni, ¢aste¢né jedno podzemni technologické pod jevistém
pocet byt G: -
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po €et nebytovych prostor: 1

stafi v rocich: 30 (1983 - 2013)

nastavby: ne

pFistavby: ne

rekonstrukce: ne

vy €et vnit fnich prostor:

Jedna se o halovy ¢aste¢né podsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlazim, ve kterém
je universalné vyuzitelny spole¢ensky sal s jevistém. Sal je na Grovni 2. NP vybaven
ochozem pro divaky. Pod jevistém je technologicky prostor vyméniku klimatizace.

Popis stavebnich konstrukci
prvky dlouhodobé Zivotnosti:
zéklady: ZB patky spojené pasy a tahly,
svisla nosna konstrukce:  ZB montovana, obvodovy plast z panelt SPB
s dozdivkami.
strop: rovny montovany na pfihradové ocelové konstrukci. Kazetovy stropni
podhled s bodovym halogenovym osvétlenim
konstrukce vytahu: neni
schodist é: betonové pod jevisté
podlahy: v sale vlyskové, na jevisti palubky.
stfecha: plocha stfecha z pfihradové ocelové konstrukce, stfesni plast z plechd
VSZ atepelnou izolaci, krytina s t&zkych asfaltovanych pasu.
vn &jSi znamky celkového statického naruSeni  : statické naruSeni stavby neni
patrné
prvky ve styku s vn &jSim prost fedim obalujici prvky dlouhodobé Zivotnosti:
vn &jSi povrchy st én: ¢astecné ocelove, prosklené, v zadnim traktu bfizolitova
omitka,
vn &jSi okna: kovova, zdvojena opatfena ochrannym natérem,
vn éjSi dve fe a vrata: kovova prosklena s ozdobnymi Al liStami
klempi Fské prvky: Uplné provedené z pozinkovaného plechu,
vnit ini povrchy st én: vapenné Stukové omitky, dfevény obklad salu do vyse
stropu
ostatni prvky kratkodobé zivotnosti: ~ vnitfni dvefe dfevéné, naplnové
standardniho provedeni.

Technické za fizeni stavby (vestav éna technologie):

rozvody vody/material: ano/pozink

kanalizace/material: ano/litina

rozvod plynu/materidl: ne/-

ohfev TUV: ano, z vlastni kotelny

Vytap éni: Ustfedni topeni z vlastni plynové kotelny.

vétrani: vzduchotechnické zafizeni, které zajistuje rovnéz pfivod teplého
vzduchu ze strojovny vzduchotechniky.

elektroinstalace: 220/380 V

bleskosvod/material: ano/kovovy svod s AL uzemnovaci deskou
technologie vytahu: neni zfizen

protipozarni za Fizeni: ano

bezpe €énostni za Fizeni: ano, signalizace na PCO

jiné technické za Fizeni: -
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Celkovy stavebni stav je dobry a odpovida stéfi objektu a provadéné uadrzbé. NevyZzaduje
Zadné mimoradné naklady na odstranéni technickych vad. V roce 2006 provedena oprava
otopného systému vcetné termoregulace velkého salu a Saten. V roce 2007 probéhla
kompletni oprava stfeSni krytiny nad celym objektem Domu sluzeb, vroce 2008 pak
renovace vlysek ve velkém sale. V prosinci 2009 probéhla oprava Saten Gc¢inkujicich a
vybaveni novym nabytkem. Technologické vybaveni séalu (klimatizace, ozvuéeni a
osvétleni reflektory) je v sou¢asné dobé jiz mimo provoz. Opétovné uvedeni do provozu by
vyzadovalo komplexni modernizaci a rekonstrukci zafizeni.

Nadstandardni prvky: vnitfni obklad velkého salu v€éetné kazetového stropu
Pozarni odolnost stavby
Stropy spalné: ne

Stropy polospalné: ano
Stropy nespalné: ne

Cast C — stravovaci €ast a salonky

po€et podlazi : 4 nadzemni, 1 podzemni

pocet byt G: -

po €et nebytovych prostor: 21

stafi v rocich: 30 (1983 - 2013)

nastavby: ne

pristavby: ne

rekonstrukce: ne

vy €et vnit inich prostor:

V 1. PP je technické podlaZi obsahujici vyménikovou stanici s kanaly, provozni sklady,
chladirny, akumulatorovnu a potfebné technické zazemi a manipulaéni plochy. V 1. NP je
maly sal s barem, kuchyné& svydejnou jidel, vyepem a socialnim zafizenim.
Technologické zafizeni kuchyné je vSak jiz demontovano a kuchyné je jiz delSi dobu mimo
provoz.Ve 2. NP jsou banketni mistnosti s pfipravnou jidel a potfebnymi pfiruénimi sklady.
Ve 3. NP je hudebni sal, kancelare, kuchynka a socialni zafizeni. Ve 4. NP jsou kancelare
a socialni zafizeni. V zadnim traktu budovy je pfistavéno kryté nouzové schodisté pro
vSechna nadzemni podlazi a vstup do podzemniho podlazi.

Popis stavebnich konstrukci

prvky dlouhodobé Zivotnosti:
zéklady: ZB péasy s monolitickou deskou,
svisla nosna konstrukce: tvofena z kovoplastickych paneld, zE4sti vyzdivky
z plynosilikatovych tvarnic.
stropy: z monolitického ZB
konstrukce vytahu: pouze nakladni vytah do suterénu a provozni vytah pro jidla
z kuchyné do salonka.
schodist é: betonové do podzemniho podlazi
podlahy: koberec v hudebnim sale, v kancelafich a saloncich je PVC, v social-
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nim zafizeni keramicka dlazba
stfecha: plocha stfecha z &asti z monolitického ZB, nad hudebnim sélem je OK
s ZB stfednimi deskami.
vn &jSi znamky celkového statického naruSeni  : statické naruSeni stavby neni
patrné
prvky ve styku s vn &jSim prost fedim obalujici prvky dlouhodobé Zivotnosti:
vn &jSi povrchy st én: bfizolitova omitka,
vn éjSi okna: kovova, hlinikova.
vn &jSi dve Fe: dfevéné standardni
klempi fské prvky: Uplné provedené z pozinkovaného plechu,
vhit Fni povrchy st én: vapenné Stukové omitky, v socialnich zafizenich bélninovy
obklad
ostatni prvky kratkodobé zivotnosti: vnitfni dvefe dfevéné, naplnové
standardniho provedeni.

Technické za fizeni stavby (vestav éna technologie):

rozvody vody/material: ano/pozink

kanalizace/material: ano/litina

rozvod plynu/material: ano/ocel

oh¥ev TUV: ano, z vlastni plynové kotelny.

vytap éni: Ustfedni topeni z vlastni plynové kotelny.

vétrani: vzduchotechnické zafizeni se strojovnou na stfeSe objektu.
elektroinstalace: 220/380 V

bleskosvod/material: ano/kovovy svod s AL uzemrovaci deskou
technologie vytahu: klasicky vytah pro vertikalni dopravu hotovych jidel
z kuchyné do saldnk, nakladni vytah do suterénu

protipoZarni za Fizeni: ano

bezpe €énostni za Fizeni: ano, signalizace na PCO

jiné technické za Fizeni: -

Celkovy stavebni stav je dobry a odpovida stéfi objektu a provadéné adrzbé. NevyZzaduje
Zadné mimoradné naklady na odstranéni technickych vad.

Nadstandardni prvky: -

PoZarni odolnost stavby
Stropy spalné: ne

Stropy polospalné: ne
Stropy nespalné: ano

3.3.4. Zavéreéna analyza

Typ nemovitosti podle stupn & jeji technické stability:  "B" — trval4 stavba

s nosnymi sténami z montovanych prefabrikat(i, ocelosklenéné konstrukce pfipadné
vyzdivané z plysolikatu, se stfedni pozarni odolnosti

Analyza citlivych mist

e

popsané zavady v pfedchozim textu.
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Predpokladany budouci vyvoj
Pro udrZeni odpovidajiciho technického stavu objektu je nutno zajistit minimalni rozsah
Udrzby objektu.

3.4  Pravni ur éeni nemovitosti
3.4.1 Obecna charakteristika

Adresa nemovitosti: Bezrucova ¢p. 150, 735 81 Bohumin

Uzivatel nemovitosti: v soucasné dobé je objekt pouze &aste¢né pronajiman dvéma
subjektim ke komerénim Gc¢elim (Iékarna, kadernictvi) a pfilezitostné organizacim ve
mésté pro poradané kulturni akce. U&ebny jsou &aste¢né vyuzivany pro rizné druhy
Skoleni zaméstnancl. Kanceléfe a stravovaci prostory jsou jiz delSi dobu nevyuzivany.

Atraktivni vlastnik: -
3.4.2 Charakteristika vlastnického prava

Minuly vlastnik:  pravni pfedchadce sougasného vlastnika — ZDB GROUP a.s.
Souc€asny vlastnik: MS UTILITIES & SERVICES a.s. se sidlem Bezrucova 1200,
Bohumin, IC: 29400074.

Typ vlastnictvi: vyhradni vlastnictvi

Pravni forma vlastnika nemovitosti: ~ pravnicka osoba — obchodni spole¢nost

3.4.3 Omezeni vlastnického prava u nemovitosti

Zastavni pravo ve prosp éch: CSOB a.s., k zajisténi pohledavek az do vyse 67 000 tis.
K¢& a budoucich pohledavek do celkové vySe 140 000 tis. K¢, které budou vznikat do 9. 8.
2022.

Vécné b femeno: -

Nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti: -

Omezeni dispozi €nich prav : -

Ochranné pasmo: ne

Najemni smlouva, kterd neni v écnym b femenem: objekt je ke dni ocenéni dlouhodobé
pronajiman celkem 3 podnikatelskym subjektiim a dale jsou v ném realizovany kratkodobé
pfilezitostné pronajmy prostor.

3.4.4 Evidence nemovitosti
Pozemky a stavby stejného vlastnika.

Katastralni 0 fad: Karvina

List vlastnictvi ¢&islo: 2581
Obec: Bohumin

Katastralni zemi : Novy Bohumin
€.p. stavby : 150

3.4.5 Zavérecna analyza
Typ nemovitosti podle stupn & jeji pravni stability: "B" — nemovitost vlastnéna jednim
vyluénym vlastnikem s omezeni vlastnického prava podle uzaviené smlouvy o zfizeni
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zastavniho prava ze dne 9. 8. 2012.

Analyza citlivych mist:  z pravniho hlediska je citlivym mistem existujici vySe uvedena
Smlouva o zfizeni zastavniho prava.

Pro ucely ocenéni vSak nebude kni pfihlizeno. Znalec predpoklada vyfreSeni tohoto
citivého mista mezi smluvnimi stranami pfed vlastnim pfevodem nemovitosti, v opacném
pfipadé by byla ocefovana nemovitost neprodejna.

3.5 Ekonomické ur éeni nemovitosti
3.5.1 Obecné charakteristika

Trendy

Trh zacina stéle vice rozliSovat mezi kvalitnimi nemovitostmi (mj.: lokalita, architektonické
feSeni stavby, jeji konstrukce a vybaveni) a méné kvalitnimi. V sou¢asném obdobi recese
prevysSuje nabidka nad poptavkou.

Nasycenost trhu - konkurence

Nabidka v soucasné dobé prevySuje poptavku. VySSi uplatnéni na trhu maji pouze
kvalitnéjSi nemovitosti, tj. v pfipadé administrativnich objektd pfedevsSim jejich vhodna
lokalita, rychla dostupnost, moznost parkovani, vybavenost inZzenyrskymi sitémi a nabidka
prileZitosti v okolnim prostfedi. V sou¢asné dobé se projevuje rovnéz nizsi kupni sila
potencionalnich zajemcu.

Podnikatelsky zdm ér realizovany v nemovitosti
Neni znalci znam.

Likvidita nemovitosti

Vedle obecné niZzsi likvidity nemovitosti v sou¢asném obdobi je tato u oceriovaného
souboru déle sniZzena celkovym charakterem zaméfeni objektu (pro konani pfedevsim
kulturnich a vzdélavacich akci, pro které ve mésté jiz existuji dostate¢né kapacity) a dale
jeho velkosti a tim souvisejici energetickou naroc¢nosti. Podle vydaného Prikazu
energetické naro¢nosti je budova klasifikovana stupném D - nevyhovuijici.

Segmenty trhu
Objekty k podnikani v oblasti kultury, vefejného a zavodniho stravovani, administrativy,
vychovné-vzdélavaci ¢innosti a obchodni €innosti pobliZ obchodnich center mést.

Politicka a ekonomické stabilita
Stabilni politické prostfedi. V ekonomické oblasti dochazi ke stagnaci nékterych typl
(méné kvalitnich) nemovitosti.

3.5.2 Vyuziti nemovitosti

Analyza sou €éasného vyuZiti

Vychézi z pravniho a technického uréeni nemovitosti:

Nemovitost je pronajimana: objekt je ke dni ocenéni dlouhodobé pronajiman celkem pouze
3 soukromym subjektim a vySe meési¢niho najmu bez sluzeb predstavuje 20 409 K.
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Kromé toho jsou realizovany kratkodobé pronajmy prostor, jejichz vynos v roce 2012 ¢inil
227 080 K&. Celkovy roéni vynos ndjemného Cinil 460 619 K¢&.

Analyza ploch:
(A) Pozemky

vyuzitelna plocha pozemku v m2: -

(B) Stavby

bytové plochy véetné prislusenstvi v m2: -
kancelarské plochy v m2: 479

obchodni plochy vm2: 239

restauraéni plochy v m2: 581

skladovaci plochy v m2: 175

velky sal s pfisluSenstvim v m2: 1249

maly sal a galerie v m2: 168

hudebni sal v m2: 169

spole¢né prostory, u¢ebny a soc.zafizeni v m2: 1120
pocet garadzovych stani pro osobni/néakladni vozy: -/-

Nejlepsi a nejvyssi vyuZiti:  nynéjSi skutecné vyuZiti je vzhledem k technickému stavu
nemovitosti a jeho vybaveni nedostatecné, pfesto sjeho vyraznéjSim nérlstem nelze
kalkulovat. Naopak v posledni letech dochazi k opousténi prostor najemci (v roce 2006 jich
bylo celkem 8 a celkovy roéni vynos z najmu &inil 781 tis. K&).

Alternativni vyuziti: pouze za podminky provedeni Ucelové zaméfené reklamni kampané
a ziskani lukrativnich najemcu (pojistovny, cestovni kancelare, realitni kancelare, sazkové
kancelare, herny apod., pro néz zde existuje pomérné znacna frekvence potencionalnich
zakazniku) je mozno uvazovat s nardstem vynosu.

3.5.3 Analyza skute énych nam

Analyza najmul (jen nerequlované najmy):

(A) Pozemky:
najem z pozemku v K&/m2/rok: -

(B) Stavby:
Skuteény roéni vynos objektu v roce 2012 &ini v tis. K&: 461

3.5.4 Analyza moznych najm @

MozZny sou €asny : mozny vynos je propoéten z pfedpokladu alternativniho vyuZiti
objektu — viz bod 3.5.2

(A) Pozemky:
najem z pozemku v K&/ma2/rok: -

(B) Stavby:
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Roéni % pronaji - | Roéni najem
Pronajimatelna plocha m2 najemné matelnosti vKeE

Ké&/m2
kancelére 479 800 50 191 600
obchodni 239 600 50 71 700
restauracni 581 800 50 232 400
skladovaci 175 300 50 26 250
velky sal + prisluSenstvi 1249 2 000 8 199 840
maly sal a galerie 168 600 5 5040
hudebni sal 169 500 5 5070
spole¢né prostory, u¢ebny a
socialni zafizeni 1120 300 10 33 600
Celkem 4180 X X 765 500

Ro¢éni vynosy pronajimatele v tis. K&: 766

nakupované sluzby v&. bézné udrzby v tis. K&: 302

pojisténi nemovitosti v tis. K¢:
darn z nemovitosti v tis. KE:
ostatni provozni naklady v tis. K¢&:
amortizace v tis. K¢&:

Rocni ndklady pronajimatele v tis.. K¢&:

Rocéni Gisté vynosy pronajimateld v tis. Ké:

3.5.5 Dluhy nemovitosti
@ technické vtis. K €: 0
(b) pravni v tis. K €: 0
(©) ekonomické v tis. K €: 0
Dluhy celkem ¢€ini 0,0 mil. K €.
3.5.6 Zavérecna analyza
Typ nemovitosti podle stupn
nemovitosti):

Analyza citlivych mist

32
113
662
606

1715

949

é jeji ekonomické stability (0o ¢&ekavany uzitek z
"C" — viceucelové stavby obcanské vybavenosti a stavby pro kulturu. Je
predpoklad nizsi ekonomické stability ocefiované nemovitosti.

Z ekonomického hlediska je nejcitlivéjSim mistem zajiSténi investiéni navratnosti

nemovitosti.

Predpokladany budouci vyvoj z ekonomického hlediska

Nelze pfesné odhadnout,

realné vSak nelze ocCekavat podstatné zlepSeni

ekonomické situace objektu, spiSe se da o¢ekavat trvajici stagnace ve vyuzivani objektu.
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4, Analyza zpravy
4.1  Specialni p fedpoklady

Pro nasledujici odhad byly pouzity metody ocerfiovani popsané v Casti 2 "Metody
ocenovani" této zpravy.

Kromé obecnych p fedpoklad G uvedenych v ¢asti 1.2 zpravy nevychazi odhad ze
zadnych dalSich a jinych predpoklada.

4.2 Odhad MV vynosovym p Fistupem

Tato metoda nevychazi z vynos 0 podniku (firmy) umist éného v nemovitosti (tento
odhad nelze zam énovat s odhadem podniku), ale pouze z vynos 0 nemovitosti samé

reprezentovanych skute €nym nebo potencionalnim najemnym.

Zvolena technika: pfima kapitalizace
celé nemovitosti

4.2.1 stanoveni ¢istych pr mérnych ro énich vynos G vtis. K €& - 949 (vychazi z
Ekonomického uréeni nemovitosti)

Z propoctu ro¢nich moznych g&istych vynosu realizovanych v ocefiované nemovitosti (viz
bod 3.5.4) vyplyv4, Ze tato nemovitost je vzhledem ke svému Gc€elu vyuZivani a
vynakladanym nutnym nakladdm, pfedevSim na opravy a udrZzovani a na amortizaci, ve
své podstaté neefektivni a ztratova.

Odhad vynosové ceny nemovitosti  €éini 0 mil. K €.

4.3 Odhad MV nakladovym p Fistupem

4.3.1 Predpoklady pouzité v nakladovém p  Fistupu

Vychazi se z platné metodiky oceriovani nemovitosti podle zakona ¢&islo 151/1997 Sb. o
ocefiovani nemovitosti a z provadécich vyhlasek platnych ke dni ocenéni. Hlavni stavba
je rozdélena na 4 ¢asti z hlediska rdznosti konstrukéniho provedeni, z nichz ¢ast B — velky
sal je posuzovéan jako hala typu A pro kulturni G¢ely SKP 46.21.16.3...2, ¢asti A,D jako
budova typu F — sluzby a administrativa SKP 46.21.14.3...1. s konstrukci ocelovou a
zbyvajici ¢ast C podle prevaZejici vyuZiti jako budova typu H pro obchod a spole¢né
stravovani. SKP 46.21.14.2..1. Pfi vypoctu hodnoty nebyl pouZzit koeficient prodejnosti. Do
hodnoty nemovitosti nebyly rovnéz zapocteny inZenyrské sité a ostatni drobné venkovni
Upravy, které jednak svym objemem neovlivni cenu nemovitosti, jednak jsou povazovany
jako nutna podminka pro uzivani celého objektu.

4.3.2 Zakladni udaje a vym éry staveb

ukazatel budova typu F budova typu H hala typu A

zastavéna plocha 1.NP 737 m2 536 m2 913 m2
obestavény prostor 11742 m3 8 188 m3 9 234 m3
opotiebeni 30 % 30 % 30 %
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4.3.3 Zakladni udaje o pozemcich

Dle vypisu z KN se jedna o pozemek p.¢. 1352

Stavebni vyuZiti pozemku vymeéra v m2

stavebni pozemky zastavéné stavbami 2 186
stavebni pozemky nezastavéné 823
Celkova vym éra 3009

4.3.4 Odhad nakladové ceny
Hlavni stavby
Cast A,D - vstupni__&ast

Jedna se o nepodsklepenou pfistavbu a rekonstrukci pdvodniho Zavodniho klubu ZDB, ktera
byla realizovana v roce 1983.

ZatfFidéni pro pot feby ocen éni

Budova: D. budovy pro spolecenské a kulturni ucely

Svisla nosna konstrukce: kovovy skelet

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 1261 Budovy pro spole€enské a kulturni tcely

Kéd standardni klasifikace produkce:  46.21.16.3..1 budovy pro kulturni G¢ely jinde
neuvedené

Koeficient zm ény ceny stavby: 2,093

Podlazi:
Nazev VySka |Zastavéna plocha
1. NP 3,68 m |35,10x21,0 = 737,10 m?
2. NP 3,68 m [35,10x21,0 5 737,10 m’
3.NP 3,68 m [35,10x21,0 5 737,10 m?
4 NP 3,68 m |35,10x21,0 = 737,10 m?
Souget: 14,72 m 2 948,40 m?
Primérna vySka podlazi (PVP): . 3,68 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): 5 737,10 m?
Obestav ény prostor (OP):
spodni stavba = 0,00 m?
vrchni stavba [ 737,10x15,93 3 11 742,00 m?
zastfedeni 5 0,00 m?
Obestavény prostor — celkem: = 11742,00m°
Vybaveni:

Néazev, popis | Obj. podil |[Hodnoceni Podil

1.| Zaklady véetné zemnich praci — ZB pasy a patky | 6,30 % | Standardni
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Nazev, popis | Obj. podil |[Hodnoceni Podil
2.| Svislé konstrukce — ocelovy skelet, plynosilikatové
tvarnice 17,20 % | Standardni
3. | Stropy — ZB stropni desky 8,20 % | Standardni
4. | Krov, stfecha — ploch4, jednoplastova 5,90 % | Standardni
5. | Krytiny stfech — téZké asfaltované pasy 2,80 % | Standardni
6. | Klempirské konstrukce — Uplné z pozinkovaného plechu | 0,60 % | Standardni
7. | Uprava vnitfnich povrch( — vapenné Stukové omitky,
keramické obklady 7,00 % | Standardni
8. | Uprava vnéjsich povrcht — sklo, ocel, bfizolit 3,60 % | Standardni
9. | Vnitfni obklady keramické — v socialnich mistnostech 2,10 % | Standardni
10. | Schody — betonové s mramorovymi stupnicemi a
podstupnicemi 3,30 % | Standardni
11. | Dvere — dfevéné napliiové 3,90 % | Standardni
12.| Vrata 0,00 % | NeuvaZuje se
13. | Okna — kovova zdvojend s ochrannym natérem 5,70 % | Standardni
14. | Povrchy podlah — lepené koberce, keramicka dlazba 3,20 % | Standardni 80 %
— mramorova dlazba Nadstandardni |20 %
15. | Vytapéni — Ustfedni z vlastni plynové kotelny 5,20 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételna trifazova 5,90 % | Standardni
17.|Bleskosvod — ano 0,30 % | Standardni
18. | Vnitfni vodovod — rozvod v oceli, tepla i studena voda 3,20 % | Standardni
19. | Vnitfni kanalizace — svislé litinové potrubi 3,10 % | Standardni
20. | Vnitini plynovod — neni proveden 0,40 % | Nevyskytuje se
21. | Ohtev vody — centralni 1,90 % | Standardni
22. | Vybaveni kuchyni 0,00 % | NeuvaZuje se
23.| Vnitini hygienické vybaveni — splachovaci WC, umyvadla | 3,40 % | Standardni
24. | Vytahy — schazi 1,40 % | Nevyskytuje se
25. | Ostatni — nevyskytuje se 5,40 % | Nevyskytuje se
26. | Instala¢ni prefabrikovand jadra 0,00 % | NeuvaZuje se
Vypo €et koeficientu vybaveni stavby K 4
| Zakladni koeficient K.: | 1,0000 |
Uprava koeficientu K.:
14. | Povrchy podlah 0,54 x 3,20 % x 20 % +| 0,0035
20. | Vnitini plynovod —0,54 x 1,852 x 0,40 % —| 0,0040
24.| Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,40 % —| 0,0140
25. | Ostatni —0,54 x 1,852 x 5,40 % —10,0540
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K 4: =| 0,9315

Ocenéni:

Z&kladni jednotkové cena (ZC): 2611,— K&m®
Koeficient konstrukce Kj: X 1,0320
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9290
Koeficient K; = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,8707
Koeficient vybaveni stavby K,: X 0,9315
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0930
Zakladni jednotkova cena upravena: = 4 249,35 K&/m*®
Zakladni cena upravena: 11 742,00 m® x 4 249,35 K&/m® =]

49 895 868 K& |
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Vypo €et opot febeni linearni metodou:

Stafi: 30 roku
Predpoklddana dalSi Zivotnost: 70 roku

Opotfebeni: 100 x 30/ (30 + 70) = 30,000 %

Odpocet opotiebeni: 49 895 868 K& x 30,000 % - 14 968 760 K&
Cena objektu po ode é&teni opot Febeni: = 34 927 108 Ké
| Cast A,D - vstupni &ast — zjit &na cena: 34 927 108 K& |

Céast B -velky sl

Jedna se o pfizemni, ¢aste¢né podsklepeny objekt hlavniho salu s jevistém a balkonem na
ochozech. Jedna se o celkovou rekonstrukci a pfistavbu plvodniho objektu, provedenou v roce
1983.

ZatfFidéni pro pot feby ocen éni

Hala: A. budovy pro spole¢enské a kulturni tcely

Svisld nosné& konstrukce: kovova

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 1261 Budovy pro spole¢enské a kulturni tcely

Kéd standardni klasifikace produkce:  46.21.16.3..2 haly pro kulturni G¢ely jinde neuvedené
Koeficient zm ény ceny stavby: 2,093

Podlazi:
Nazev VySka |Zastavéna plocha
1. PP 1,80 m |21,65%6,90 = 149,39 m’
1. NP 9,80 m |40,60%21,65+17,15%x2,0 = 913,29 m?
Souget: 11,60 m 1 062,68 m°
Primérna vysSka podlazi (PVP): = 8,68 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): 5 531,34 m}
Obestav ény prostor (OP):
spodni stavba 149,38x1,90 = 283,82 m?
vrchni stavba 913,29x9,80 = 8950,24m’
zastfeSeni-neuvaZuje se = 0,00 m?
Obestavény prostor — celkem: = 9234,06m°
Vybaveni:

Néazev, popis | Obj. podil |[Hodnoceni Podil

1.| Zaklady véetné zemnich praci — ZB patky s tahly | 7,30 % | Standardni
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Nazev, popis | Obj. podil |[Hodnoceni Podil
2.| Svislé nosné konstrukce — ocelovy montovany skelet 17,40 % | Standardni

3. | Stropy — montovany na ocelové konstrukci 7,30 % | Standardni

4. | Krov, stfecha — ploché z pfihradové ocelové konstrukce 8,20 % | Standardni

5. | Krytiny stfech — téZké asfaltované pasy 2,30 % | Standardni

6. | Klempirské konstrukce — Uplné z pozinkovaného plechu 0,60 % | Standardni

7. | Uprava vnitinich povrch( — dfevény obklad salu do vyse

stropu 7,10 % | Nadstandardni |80 %
— vapenné Stukové omitky Standardni 20 %

8. | Uprava vnéjSich povrcht — sklo-ocel, bfizolit 3,30 % | Standardni

9. | Vnitini obklady — bézné v Satnach 2,80 % | Standardni
10. | Schody — betonové do suterénu 1,00 % | Standardni
11. | Dvere — hladké piné 3,80 % | Standardni
12.| Vrata 0,00 % | NeuvaZzuje se
13. | Okna — kovova zdvojena 5,70 % | Standardni
14. | Povrchy podlah — vlysky 4,00 % | Standardni
15. | Vytapéni — klimatizace 4,80 % | Nadstandardni
16. | Elektroinstalace — svételna i tfifazova 6,30 % | Standardni
17.|Bleskosvod — ano 0,30 % | Standardni
18. | Vnitfni vodovod — v ocelovych trubkach 3,30 % | Standardni
19. | Vnitfni kanalizace — litinové potrubi 3,10 % | Standardni
20. | Vnitini plynovod — schazi 0,30 % | Nevyskytuje se
21.| Ohiev vody — pritokovy ohfivac 1,80 % | Standardni
22. | Vybaveni kuchyni 0,00 % | NeuvaZuje se
23. | Vnitini hygienickd vybaveni — splachovaci WC, umyvadla | 4,20 % | Standardni
24.| Vytahy (u vice podlaznich hal) — nevyskytuji se 1,00 % | Nevyskytuje se
25. | Ostatni — klimatizace 4,10 % | Standardni
Vypo €et koeficientu vybaveni stavby K 4
| zakladni koeficient Ky | 1,0000]
Uprava koeficientu K.:

7. | Uprava vnitinich povrch( 0,54 x 7,10 % x 80 % +| 0,0307
15. | Vytapéni 0,54 x 4,80 % +| 0,0259
20. | Vnitini plynovod —0,54 x 1,852 x 0,30 % —| 0,0030
24.| Vytahy (u vice podlaZznich hal) —0,54 x 1,852 x 1,00 % —| 0,0100
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K 4: =| 1,0436

Ocenéni:

Z&kladni jednotkové cena (ZC): 2 055— Ké&/m?®
Koeficient konstrukce Kj: X 0,9480
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9324
Koeficient K3 = 0,30 + (2,80 / PVP) 0 0,6 : X 0,6226
Koeficient vybaveni stavby K,: X 1,0436
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,0930
Z4kladni jednotkova cena upravend: = 2 470,21 K&/m®
Zakladni cena upravena: 9 234,06 m® x 2 470,21 K&/m® =]

22 810 067 Ké|

Vypo €et opot Febeni linearni metodou:
Stari: 30 roku
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Predpoklddana dalSi Zivotnost: 70 roku

Opotfebeni: 100 x 30/ (30 + 70) = 30,000 %

Odpocet opotiebeni: 22 810 067 K¢ x 30,000 % - 6 843 020 K¢&
Cena objektu po ode éteni opot Febeni: = 15 967 047 K&
|CastB - velky sal — zjist éna cena: 15 967 047 K& |

Cast C - stravovaci €ast, salonky,klubovny

Jedna se o jihovychodni ¢ast Domu sluZeb vystavénou v roce 1983. Jde o budovu s jednim
podzemnim podlazim a 4 nadzemnimi podlazimi.

ZatfFidéni pro pot feby ocen éni

Budova: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilci betonovych ty¢ovych

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 123 Budovy pro obchod

Kod standardni klasifikace produkce:  46.21.14.2..1 budovy pro obchod, prodejny
Koeficient zm ény ceny stavby: 2,141

Podlazi:
Nazev VySka |Zastavéna plocha
1. PP 2,82m ]30,32x16,95+6,35%3,40+2,90x1,85 = 540,88 m’
1. NP 3,68 m |30,32x16,80+6,35x3,40+2,90%x1,85 = 536,33 m’
2. NP 3,68 m |30,32x16,80+6,35%3,40+2,90x1,85 = 536,33 m’
3. NP 3,68 m |18,30x16,80+6,35%3,40+2,90x1,85 5 334,40 m?
4. NP 3,68 m |18,30%x16,80+6,35x3,40+2,90%x1,85 = 334,40 m?
Soucet: 17,54 m 2 282,34 m’
Priimérna vySka podlazi (PVP): = 3,48 m
Priimérna zastavénd plocha podlazi (PZP): = 456,47 m
Obestav ény prostor (OP):
spodni stavba 540,88x2,92 = 1579,37m?
vrchni stavba 536,33%7,36+334,39x%7,96 = 6 609,13 m®
zastfeSeni-neuvaZuje se = 0,00 m?
Obestavény prostor — celkem: = 8188,50 m?
Vybaveni:
Nazev, popis | Obj. podil | Hodnoceni

1. | Zaklady v€etné zemnich praci — ZB pasy s monolitickou deskou| 6,10 % | Standardni

2. | Svislé konstrukce — ZB sloupy, nouzové schodisté z CP 15,30 % | Standardni

3. | Stropy — monoliticky ZB s rovnym podhledem 8,10 % | Standardni

4. | Krov, stfecha — stfecha plocha 6,20 % | Standardni

5. | Krytiny stfech — Zivicné svafované pasy 2,90 % | Standardni

6. | Klempirské konstrukce — Uplné z pozinkovaného plechu 0,60 % | Standardni
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Nazev, popis | Obj. podil | Hodnoceni
7. | Uprava vnitfnich povrchl — vapenna Stukova omitka 7,30 % | Standardni
8. | Uprava vnéjSich povrchu — bfizolit 3,30 % | Standardni
9. | Vnitfni obklady keramické — v socialnich zafizenich a kuchynich| 3,20 % | Standardni
10. | Schody — nouzové schodisté ZB montované 2,70 % | Standardni
11. | Dverfe — hladké plné 3,70 % | Standardni
12. | Vrata 0,00 % | NeuvaZuje se
13. | Okna — kovova zdvojena 5,80 % | Standardni
14. | Povrchy podlah — PVC, dlaZzba, koberce 3,30 % | Standardni
15. | Vytapéni — Ustfedni z vlastniho zdroje 4,80 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételna i tfifazova 5,90 % | Standardni
17.|Bleskosvod — ano 0,30 % | Standardni
18. | Vnitfni vodovod — v ocelovych trubkach 3,20 % | Standardni
19. | Vnitfni kanalizace — svislé litinové odpady 3,10 % | Standardni
20. | Vnitini plynovod — rozvod zemniho plynu 0,40 % | Standardni
21. | Ohtev vody — centralni 2,00 % | Standardni
22.| Vybaveni kuchyni — schazi 1,90 % | Nevyskytuje se
23.| Vnitini hygienické vybaveni — splachovaci WC, umyvadla 4,20 % | Standardni
24. | Vytahy — pouze nékladni ze suterénu do 1.NP 1,30 % | Podstandardni
25. | Ostatni — nevyskytuje se 4,40 % | Nevyskytuje se
26. | Instala¢ni prefabrikovand jadra 0,00 % | NeuvaZuje se

Vypo €et koeficientu vybaveni stavby K 4

| Zakladni koeficient K,: | 1,0000|
Uprava koeficientu K.:

22.| Vybaveni kuchyni —0,54 x 1,852 x 1,90 % —| 0,0190
24. | Vytahy —0,54 x 1,30 % —1| 0,0070
25. | Ostatni —0,54 x 1,852 x 4,40 % —1| 0,0440
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K 4: =1| 0,9300

Ocenéni:

Z&kladni jednotkové cena (ZC): 2 669,— K&/m®
Koeficient konstrukce Kj: X 0,9930
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9345
Koeficient K; = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9034
Koeficient vybaveni stavby K,: X 0,9300
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1410
Z&kladni jednotkov& cena upravena: = 4 455,09 K&/m?®
Zakladni cena upravena: 8 188,50 m® x 4 455,09 K&/m”® =|

36 480 504 K& |

Vypo €et opot Febeni linearni metodou:
Stari: 30 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost:

v om

70 rokd

Opotfebeni: 100 x 30 / (30 + 70) = 30,000 %

Odpocet opotiebeni: 36 480 504 K¢ x 30,000 %

10 944 151 K¢

Cena objektu po ode é&teni opo trebeni:

25 536 353 Ké

Cast C - stravovaci éast, salonky, klubovny
cena:

—zjisténa

25 536 353 Ké
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Pozemky

Pfedmétem ocenéni je souvisejici pozemek a to pozemek p.¢. 1352 zastavénd plocha

a nadvori o vymére 3009 m?. V misté je moznost napojeni na vefejny vodovod, rozvod zemniho
plynu, vefejnou kanalizaci a rozvod elektiiny. Uzemi s ocefiovanym pozemkem je rovinaté.

Mésto Bohumin nema vydanou a schvalenou cenovou mapu stavebnich pozemku a proto bude
jejich cena odvozena z pramérné ceny nabizenych a realizovanych pozemkld ve mésté a
blizkém okoli. Hodnota pozemku podle cenového pfedpisu &ini k datu ocenéni u pozemku p.¢.
1352 —zastavéna plocha a nadvori 457 K& za 1 m% Primérna hodnota nabizenych pozemki
k vystavbé objekttl pro komeréni Ggely v ase ocenéni se pohybuje kolem 700 K& za 1 m?,

Propo étend hodnota pozemk 4 €ini 2 106 300 K €.

Rekapitulace

Vysledné ceny :

Hlavni stavby
Cést A,D - vstupni 8ast 34 927 tis. K&
Céast B -velky sl 15 967 tis. K&
Cast C - stravovaci &ast, salonky,klubovny 25 536 tis. K&
Pozemky 2 106 tis. K&
Vysledna cena (bez K ;) €ini celkem: 78 536 tis. K&

Odhad nakladové ceny nemovitosti  €ini 78 536 tis. K €.

4.4 Odhad ceny porovnavaci metodou

Pro porovnavaci metodu bylo vyuZito celkem Sest velikostné a charakterové
obdobnych objektd v sou¢asné dobé nabizenych v regionu severni Moravy a dva i mimo tento
region pro své obdobné stavebné technické feSeni a vyuziti. Jedna se o:

1. Administrativné-provozni budova na ul. U Studia, Ostrava-Zabreh

Samostatné stojici skeletova budova s jednim podzemnim a dvéma nadzemnimi podlazimi a
plochou stfechou s vyhodnou polohou 400 m od Avion shopping parku. Jedna se o plné
vybaveny objekt srestauraci, pivnici, bowlingem, salénky, disco klubem, sklady,
kancelafemi, vyrobnou cukrovinek, bourarnou masa a zamecnickou dilnou. Celkova uzitna
plocha &ini 1876 m?. Je pfipojen na vdechny inZenyrské sité véetné internetu a kabelové TV.
Celkovy technicky stav objektu je dobry. VSechny prostory jsou pronajaty.

PoZadovana cena v¢. pravniho servisu ¢ini 14 900 000 K¢.

2. Administrativni budova na ul. Mistecké, Ostrava-Vitkovice

Samostatné stojici cihlova budova se tfemi nadzemnimi podlazimi a s ¢aste¢nym podkrovim
v §ikmé sedlové stfeSe. Zastavéna plocha budovy &ini 420 m?, uzitna plocha 1 100 m?
Budova prosSla v roce 2009 kompletni revitalizaci (fasada, okna, nova kotelna, revitalizace
kancelari). V pfizemi se nachazi vyrobni prostory a technické zazemi budovy (kotelna,
server a sklady). V dalSich podlaZzich pak hlavné kancelare. Aktuélni vyuZziti budovy je 80 %
vétsinou pro dlouhodobé najmy. K budové néleZi pozemek o vyméfe 2 500 m? , na jehoz
¢asti je vybudovano parkovisté pro 60 osobnich aut. Budova ma vlastni lokalni plynové

28



topeni, jinak je napojena na vSechny inzenyrské sité v&. internetu. Celkovy stav budovy je
velmi dobry.
PoZadovana cena v&etné provize RK, pravniho servisu a DPH ¢ini 14 450 000 K.

3. Administrativni budova na ul. Slavikova, Ostrava-Poruba

Samostatné stojici montovana budova o 11 podlaZzich s plochou stfechou o zastavéné plose
170 m?, uzitna plocha 1 700 m?. Budova je napojena na vSechny inZzenyrské sité¢ a PCO
bezpecénostni agentury. Je vybavena dvéma vytahy. Technicky stav je dobry.

Pozadovana cena vé. provize, poplatkd a pravniho servisu ¢ini 14 500 000 K¢.

4. Komeréni budova v Novém Ji¢iné

Jedna se o obchodné administrativni budovu umisténou v atraktivni ¢asti mésta. Budova je
montovana z ocelového skeletu o pldorysu pismene L, mé jedno podzemni a C&tyfi
nadzemni podlaZi o celkové uZitné plose 3500 m? Je vybavena osobnim vytahem a
pfipojena na vSechny inZenyrské sité. Vytapéni je zajisténo vlastni centralni kotelnou na
pevna paliva. V prvnim podzemnim podlazi je kotelna, uhelna a dalSi provozni mistnosti.
v prvnim nadzemnim podlazi zasedaci sin, vratnice, prodejna skladové prostory a kancelare.
Ve druhém nadzemnim podlazi celkem 21 kancelafi s ¢ajovou kuchyni, ve tfetim
nadzemnim podlaZzi 23 kancelafi a ve Ctvrtém 16 kancelafi. Na kazdém podlazi ¢ajova
kuchyné a WC. Technicky stav budovy je dobry.

PoZadovana cena ¢€ini 29 000 000 K¢.

5. Administrativni budovy na ul. Poto¢ni, Frydek

SmiSenad budova samostatné stojici a slouzici jako objekt ob&anské vybavenosti. Je
¢asteCné podsklepena se tfemi nadzemnimi podlaZimi a plochou stfechou. V roce 1999 a
2010 byly provedeny celkové rekonstrukce objektu. Zastavéna plocha &ini 835 m?, plocha
pozemk( 6 294 m?. Celkovy technicky stav budovy je dobry.

Pozadovana cena za nemovitost ¢ini 9 700 000 K¢&.

6. Komeréni budova na ul. Janska, Opava-Pfedmésti

Jedna se o samostatné stojici skeletovou budovu s cihelnymi vyzdivkami, stropy nespalné
s rovnym podhledem, stfecha plocha kryta asfaltovymi pasy. Jedn& se o polyfunkéni objekt,
ktery slouZil jako restaurace, ubytovna a kancelafe, v soucasné dobé je vSak nemovitost
prazdna. Ma jedno podzemni podlazi a tfi nadzemni s nastavbou kotelny na stfeSe. Uzitna
plocha budovy je 2 713 m? soudasti je pozemek o vyméfe 2 444 m? Jsou provedeny
pFipojky vSech inzenyrskych siti. Celkovy technicky stav je dobry.

Pozadovana cena za nemovitost ¢ini 12 900 000 K&.

7. Komeréni objekt na ul. Kojetinska v Pferové

Nachazi se v pramyslové zéastavbé mésta, slouzil dfive jako administrativni budova
Prerovskych strojiren.Jde o samostatnou smiSenou budovu s jednim podzemnim a Sesti
nadzemnimi podlaZzimi o celkové zastavené plose 870 m? a uZitné plose 3173 m? Je
pfipojena na vSechny inzenyrské sité, sou¢asti je i parkovisté pro 30 vozidel. Budova je jen
¢asteCné zafizena a obsazena. Celkovy technicky stav budovy je dobry.

Pozadovana cena véetné provize ¢ini 5 300 000 K.

8. Kulturni ddm na ul. TyrSova, Nymburk

Samostatné stojici cihlovA budova v centru mésta o tfech nadzemnich podlaZzich a
zastavéné ploSe 943 m?, uZitna plocha 1 600 m?. V kulturnim domé se nachazi restaurace,
velky sél s jevistém (celkem 205 m?), balkony, kancelafe. Budova je vybavena osobnim
vytahem, k budové patfi velké parkovisté. Objekt je napojen na vSechny inZzenyrské sité a
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ma vlastni COV. Celkovy technicky stav objektu je dobry.
PoZadovana cena za nemovitost ¢ini 6 498 000 K¢&.

Porovnani bylo provedeno ve smyslu platné metodiky. Ocenovany objekt byl porovnan s jinymi
nabizenymi k datu ocenéni s vyhodnocenim vlivli upravujicich jejich Groven. Nabizené ceny
k jednani byly upraveny koeficienty od 0,70 do 1,00 podle délky nabidky a zplsobu prodeje. Pfi
stanoveni dalSich koeficientl bylo vychazeno z téchto rozhodnych ukazatelu:

K 1 polohy
K 2 velikosti
K 3 stavu objektu

K 4 vybaveni

K 6 Uvaha znalce

zohledriuje celkovou polohu areéalu v obci a v regionu, inzenyrské sité,

dopravni obsluZnost, ob¢anskou vybavenost, ekologické vlivy,
posuzuje celkovou vyméru aredlu, zastavénou a uzitnou plochu budov,
obestavény prostor staveb,
zohledriuje stav jednotlivych konstrukénich prvkd, staveb a jejich sou¢ésti a
pFislusenstvi
zohledriuje vybaveni arealu (podstandard, standard, nadstandard) pfipadné
mimoradné stavebni konstrukce
K 5 trznich poaminek N0dnoti pFedpoklady vyuziti objektu pro podnikani v daném regionu a to jak
z hlediska vlastniho objektu (jeho variability, universalnosti) tak z hlediska
moznosti zaméstnanosti v regionu, mozné konkurence apod.
vyjadfuje celkovy nazor znalce na posuzované nemovitosti.

Zjisténi pramérné ceny metodou porovnavani nemovitosti jako celku

Porovnavany | PoZadovana | koef.tpravy | piepoctena | K1 K2 K3 K4 K5 KC ODVOZENA

objekt cena ceny cena polohy | velikosti | tech.stavu | vybaveni | ivaha znalce | CELKEM | CENA
1 14 900 000 0,80 | 11920000 1,15 0,90 1,05 1,10 1,05| 1,2552 9 496 523
2 14 500 000 0,75| 10875000 1,10 0,80 1,10 1,05 1,05 1,06722 10 190 026
3 14 500 000 0,85 12 325 000 1,10 0,90 1,05 1,05 1,05 | 1,14605 10754 342
4 29 000 000 0,80 23200 000 1,10 0,90 1,10 1,05 1,05 | 1,20062 19 323 309
5 9 700 000 0,85 8 245 000 1,10 1,00 1,10 1,02 1,00 | 1,2342 6 680 441
6 12 900 000 0,85| 10965000 1,05 0,90 1,00 1,02 1,00 | 0,9639 11375661
7 5300 000 0,80 4 240 000 1,10 0,95 1,00 1,00 0,95 | 0,99275 4270964
8 6 498 000 0,90 5848 200 1,02 0,80 1,00 1,03 1,00 | 0,84048 6958 167

Primérna

cena 9881179

Cena nemovitosti zjiSt éna porovnavaci metodou ¢€ini 9 881 tis. K €.
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4.4  Navrh obvyklé (trzni) ceny

Vysledn& obvykla ceny nemovitosti je stanovena na zakladé nezavisle na sobé zjiSténych
cen vynosovou, vécnou (nakladovou), a porovnavaci metodou. PFi stanoveni vysledné ceny
bylo pfihlédnuto k témto faktordm:

- vynosova metoda na bazi kapitalizace vynosu je zaloZzena na prevazné ekonomickém
pohledu na nemovitost, preferuje uzitné hledisko a jeho vysledkem je vynosova hodnota,
rovnajici se souctu vSech predpokladanych budoucich vynosu plynoucich z nemovitosti po
dobu existence tohoto efektu.

- v nakladovém pfistupu k oceriovani spociva velmi ¢asto obzvlastni nebezpeci, Zze budou
prehlédnuty skute¢né trzni aspekty, Ze dlraz v cenotvorbé bude pfesunut na pouhé
technicko-objemové chapani investi¢nich naklada a vytrati se méfitko uzitecnosti. U staveb
pofizenych vétSinou s velkymi investi¢nimi ndklady mohou vzniknout pfi trznim ocenéni
znacna pochybeni, nebot vétSinou tyto stavby byly realizovany za podminek odtrzenych od
realnych potfeb nebo pfinejmensim se tyto podminky jiz zasadné zmenily.

porovnavaci metoda je metodou nejobjektivnéjSi ovSem za predpokladu dostateéného
po¢tu porovnavanych objektd v daném Case a lokalité. Tento predpoklad je mozno
povazovat v tomto pfipadé za splinény. Proto byla této metodé ocenéni a jejimu vysledku
pfilozena podstatné vysSi vaha nez metodé vécného ocenéni.

4.6 Vyrok znalce

Vysledn& obvykla cena nemovitosti je stanovena na zdkladé nezavisle na sobé
zjiSténych cen vynosovou, vécnou (nakladovou) a porovnavaci metodou.

Vy3e popsanymi metodami byly zjiStény tyto dilci ceny:

Ukazatel Hodnota v tis. K¢é
Vynosova hodnota 0
Vécna hodnota 78 536
Porovnavaci hodnota 9 881

Na ocefiovanych nemovitostech nevaznou zadné technické, ekonomické a pravni (k
zastavnimu pravu neni pfihlizeno) dluhy.
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Z vySe uvedené tabulky je zfejmé, Ze zjiSténé vysledky ocenéni se v zavislosti od
aplikovanych metod ocenéni velikostné liSi. PFfi¢inou je skutecnost, Z7e kazda
z aplikovanych metod vychéazi z odliSnych principd. Substanéni majetkovd metoda ocenéni
souboru nemovitého majetku je v zasadé zaloZena na béazi zjisténi vécné ceny bez pfimé
nutné vazby na moznost ekonomického vyuziti. Porovnavaci hodnota pak reflektuje
aktualni situaci na realitnim trhu, vynosova hodnota informuje o navratnosti investice a
ekonomické sile nemovitosti.

Ukolem (cilem) pfedlozené zpravy bylo provést odhad obvyklé trzni ceny pro ucely
pfevodu nemovitosti ato ke dni :

25.7.2013

Na zakladé provedené analyzy a za uvedenych predpokladd s pouZzitim uvedenych
pfistupl ocefovani odpovidam na kol (cil) zpravy takto:

Obvykla cena nemovitosti  €ini 8 500 tis. K €.
(slovy:osmmilion udpétsettisic korun ¢€eskych)

V Dolni Lutyni dne 30. 7. 2013 Ing. Petr Sk FiSovsky
znalec
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