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Obecné predpoklady a omezujici podminky pro odhad trzni hodnoty

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladu stémito obecnymi piedpoklady

a omezujicimi podminkami:

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

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

Informace z jinych zdroji, na nichz je zalozen cely odhad nebo ¢ast odhadu, jsou vérohodné,

ale nebyly ovétovany ve vSech ptipadech.

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

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

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

zakony a predpisy v Ceské republice.

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

K vymezenému tcelu.



1. Uvod

1.1. PFedmét a ucel ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. 3370/18, 3372/3, 3372/16, 3372/17 a 3396/1, a dale
rozestavény komer¢ni objekt na pozemcich parc.c. 3396/1, 3372/16 a 3372/17 (dosud
nezapsany do katastru nemovitosti), vSe Vv k.. Moravska Ostrava, obec Ostrava, okres

Ostrava-meésto.

Ocenéni je provedeno pro ucely vefejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne

18.1.2000 o vetejnych drazbach a provadi se cenou obvyklou.
Zakladni udaje o vlastniku

Na listu vlastnictvi ¢. 11334 pro katastralni izemi Moravska Ostrava, obec Ostrava, je zapsan

U ocentovanych nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: AR Development s.r.o.

Sidlo: Vesela 199/5, 602 00 Brno-mésto
Identifikaéni Cislo: 277 02 413

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

1.2. Datum ocenéni

Znalecky posudek je proveden ke dni 21.4.2015.

1.3. Zakladni pojmy

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

(zékon o oceniovani majetku):

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

ocenovani.



Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfti
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné ¢i obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Odhad obvyklé ceny je zpracovan k datu ocenéni uvedenému V predchozi
kapitole. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou

mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

1.4. PredloZené podklady

Pro zpracovani znaleckého posudku byly ptedloZzeny tyto podklady a zdroje:

e vypis z katastru nemovitosti pro k.. Moravska Ostrava, obec Ostrava, okr. Ostrava-

meésto, list vlastnictvi ¢. 11334 vyhotoveny dne 17.4.2015
e kopie katastralni mapy
e projektova dokumentace z roku 2013
e mistni Setfeni provedené dne 20.3.2015
e informace a udaje sdélené zastupci zadavatele
e vykres skutecného zaméteni stavby
e nabyvaci tituly k ocefiovanym pozemkiim
e stavebni povoleni ¢ j. MOaP/42073/12/OSRP1/Be s nabytim pravni moci 4.8.2012
e stavebni povoleni &.j. MOaP/39259/12/OSRP1/Lin s nabytim pravni moci 26.7.2012

e rozhodnuti 0 povoleni ¢. 532/12/VVH s nabytim pravni moci 12.7.2012



2. Vstupni udaje o nemovitosti

2.1. Mistopis, vstupni udaje o ocefiovanych nemovitostech

Vseobecné mistopisné udaje

Ocenovana budova s pozemky se nachazi v katastralnim uzemi Moravska Ostrava, v $ir§im
centru mésta Ostravy (295 653 obyvatel), pii ulici Frydlantskd. Nemovitosti se nachazi
Vv blizkosti velmi frekventované a strategické komunikace ul. Mistecké (spojujici Ostravu
s Frydkem-Mistkem), pfi vjezdu do centra mésta. Okolni zastavbu tvofi budova Nadrazi stied
a Cerpaci stanice pohonnych hmot, navazujici zastavbu tvofi na vychodni strané (za Zeleznicni
trati) nakupni centrum Forum Nova Karolina, na zapadni strané (za ul. Misteckou) nakupni
centrum Karolina a Ustfedni autobusové nadrazi. Historické centrum mésta se nachazi ve
vzdalenosti cca 1 km. Stanice autobusu je v misté, tramvajova zastavka je vzdalena
cca 300 m. Napojeni na ul. Misteckou (vzdusnou ¢arou je vzdalena 30 m) je ve vzdalenosti

cca 350 m.

Z hlediska vyuziti pro obchod a sluzby (pfip. administrativu) se jedna o atraktivni lokalitu
vV ramci mésta Ostravy, S velkou frekvenci vozidel na ptilehlé¢ komunikaci. Mirnou nevyhodou
je komplikovany pftistup pro automobilovou dopravu ve sméru z centra mésta. Na pfiilehlych
pozemcich se nachazi parkovisté s dostate¢nou parkovaci kapacitou. Ve schvaleném tizemnim

planu se oceniované nemovitosti nachazi v zon¢ ob¢anského vybaveni.

Souhrnné informace o nemovitostech

Souhrnna vyméra pozemkii je 2 471 m? plocha zastavéna ocefiovanou budovou je o vyméfe

896 m.

Souhrnna vyméra uZitnych ploch &ini cca 1455 m? (z toho 785 m? uzitnych ploch v 1.NP
a 670 m? uzitnych ploch v 2.NP).

Udaje o ocennovanych nemovitostech

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. 3370/18, 3372/3, 3372/16, 3372/17 a 3396/1,
arozestavény komercni objekt na pozemcich parc.¢. 3396/1, 3372/16, 3372/17 a 3372/3
(rozestavéna stavba se jiz do katastru nemovitosti nezapisuje), vSe v k.. Moravska Ostrava,

obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.



Jedna se o budovu rozestavénou v roce 2014 (zaklady byly provedeny na konci roku 2012),
ktera nebyla ke dni ocenéni dokoncena. Dle provedenych vypocti ¢ini rozestavénost stavby

cca 70 %.

K datu ocenéni je dokon¢ena hruba stavba v¢. oplasténi budovy, stiecha véetné krytiny, oken,
vyplni otvorti (vrat a vstupnich dvefi) a casti rozvodil inZzenyrskych siti, ostatni konstrukce
nebyly provedeny. Dle informaci poskytnutych vlastnikem budovy se maji celkové naklady
na dokonceni v zéavislosti na zvoleném standardu vybaveni jednotlivych prostor celkem

pohybovat v rozmezi 5,8 az 6,8 mil. K¢.

Dle ptedlozené dokumentace se v budové ma nachazet celkem 10 samostatnych obchodnich
jednotek, kdy v pfizemi kazdé jednotky je umistén prodejni prostor (showroom) se skladem,
v 2.NP pak kancelaft s kuchyitkou a WC. Vlastnik m¢l zamér budovu po dokonceni rozdélit na

jednotky a obchodovat jednotlivé prostory samostatné, pfip. pronajimat.

Ocenovana budova a pozemky spolu tvoii jeden funkéni celek nepravidelného tvaru, pozemek
parc.C. 3370/18 na severozapadni strané je od hlavniho funkéniho celku oddélen pozemkem
vefejné komunikace ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Ostrava. PozemKy jsou Vv roving,
nezastavéné pozemky tvoii ptilehlé nadvoii — na zapadni strané budovy je parkovaci plocha
s kapacitou 26 vozi, na vychodni strané je plocha pro zasobovani (ptistup do skladt v 1.NP je

sek¢énimi vraty). Piijezd k nemovitosti je z jizni strany.

Budova je napojena na inzenyrské sité: vodovod z fadu, kanalizace do fadu, plyn a elektro.

2.2. Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna biemena se k ocenovanému majetku vazou, nemaji v§ak zasadni vliv na cenu obvyklou
(vice viz kapitola 7). Nemovitosti nemaji omezené vlastnosti uzivani a nenachazi se

Vv zéplavovém tzemi.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory: umisténi v pomérné atraktivni
a frekventované lokalit¢ zejména z hlediska projizdé€jici automobilové dopravy, dobra
dopravni dostupnost a napojeni na strategické komunikace, dosah historického centra mésta
a veskeré infrastruktury a sluzeb, moznost parkovani na ptilehlém vlastnim parkovisti. Velmi
dobry stav novostavby budovy (rozestavéné ¢asti) a jeji architektonické ztvarnéni. Vyhodou
je moznost volby vnitini dispozice objektu v obou podlazich a dile moznost rozsifeni

parkovacich kapacit o dalSich cca 10 mist na navazujicim pozemku parc.¢. 3370/18.



Negativni vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory: rozestavény stav budovy a neurcity odhad
nakladi na dokonceni V zavislosti na zvoleném standardu. Negativem je ztizené dopravni
napojeni pii jizdé ve sméru zcentra mésta. Mirnou nevyhodou z hlediska obsluznosti

(zasobovani jednotlivych jednotek) je malé Sitka komunikace na vychodni stran¢ budovy.

2.3. Popis ocefiovanych nemovitosti

Budovy

Komerc¢ni objekt Frydlantska

Objekt je umistén na pozemcich parc.¢. 3396/1, 3372/16, 3372/17 a 3372/3 v k.4. Moravska
Ostrava a dosud nebyl zapsan do katastru nemovitosti (S ohledem na neprovedenou kolaudaci
zpuasobenou cekdnim na kone¢né feSeni vnitini dispozice budovy). Jednd se o stavbu
samostatné stojici, se dvéma nadzemnimi podlazimi, nepodsklepenou. Objekt je podlouhlého

obdélnikového tvaru s orientaci ve sméru sever — jih.
Dispozicni FeSeni (budouci dle piedloZené dokumentace):

1.NP - 10 jednotek (prodejnich mistnosti) s plochou cca 50 m? v uli¢ni &asti budovy, kazda
s vlastnim skladem o vyméte cca 24 m? na vychodni stran¢ budovy, na severni strané budovy

je jeden samostatny showroom s plochou cca 43 m?

2.NP - zazemi jednotlivych jednotek pfistupné po vlastnich schodistich — prostor bude
nabizet kancelaf s kuchyiikou o vyméfe cca 66 m? a vlastni WC sumyvarnou (celkem

cca 3,5 m?)

Ve stavajicim stavu neni dispozi¢ni déleni obou podlazi provedeno, patra maji nedélenou

(volnou) vnitini dispozici, pouze v 1.NP omezenou ZB sloupy.
Popis budovy, provedeni konstrukci a vybaveni:

Objekt je zalozen pomoci hlubinnych pilot, na kterych je provedena Zzelezobetonova
zdkladova deska s obvodovymi pasy v nezamrzné hloubce. Nosny systém je ZB skelet
kombinovany s ocelovou konstrukci. Stropy jsou betonové prefabrikované (Spiroll). Stfesni
konstrukce je tvofena trapézovym plechem, pultova stiecha je kryta krytinou z mékceného
PVC. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasada je tvofena systémovymi
fasadnimi panely s plechovym hladkym lakovanym povrchem a vnitini vyplni zZ mineralni
vaty. Ramy oken a prosklenych pifednich stén jsou hlinikové. Zaskleni prosklenych stén je

dvojité, z akustickych divodi jsou ze strany Zelezni¢ni trati zesilena skla. Prosklené plochy



zapadni fasady (smérem do ul. Frydlantské) ve 2.NP jsou kryty exteriérovymi hlinikovymi
zaluziemi na el. pohon. Vrata do skladovych prostor jsou hlinikova sekéni (celkem 10x), s el.

pohonem.

Ostatni konstrukce nebyly dosud provedeny. Dle projektové dokumentace budou schodisté
(celkem 10x) ZB monoliticka jednoramenna. Podlahy budou z hlazeného betonu nebo kryté
keramickou dlazbou. Nenosné stény a pricky budou provedeny sadrokartonovou technologii,
popt. z Ytongu. Vnitini dvere budou dfevéné plné v ocelovych zarubnich. Socialni zdzemi

bude vybaveno WC a umyvadlem.

Budova je napojena na inzenyrské sité: vodovod z fadu, kanalizace do fadu, plyn a elektro.
Vytapéni a ohfev vody mélo byt dle projektové dokumentace zajisténo plynovymi kotli,

v 1.NP se ptedpoklada pomoci topnych téles, v 2.NP by mélo byt podlahové vytapéni.

Jedna se o budovu rozestavénou v roce 2014 (zéklady byly provedeny na konci roku 2012),
ktera nebyla dokoncena. Ke dni ocenéni jsou dokoncené konstrukce ve velmi dobrém
stavebné-technickém stavu. S ohledem na nedokonceny stav budovy byla analytickou
metodou zjiSténa rozestavénost objektu, a to ve vysi 70 %. Venkovni Upravy v¢. zpevnénych

ploch a ptipojek byly dokonceny a dle zadavatele budou v nejblizsi dobé kolaudovany.

Pozemky

Piedmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. 3370/18, 3372/3, 3372/16, 3372/17 a 3396/1
Vv k.0. Moravskd Ostrava. Pozemky parc.¢. 3396/1, 3372/16, 3372/17 a 3372/3 tvoti funkéni
celek nepravidelného tvaru, na kterém se nachazi rozestavény komercni objekt s ptilehlym
parkovistém na zipadni strané a dalSimi obsluZznymi komunikacnimi plochami v okoli
objektu. Pozemky se nachazi v rovinatém terénu, piijezd je z jizni strany. Dale je predmétem
ocenéni mensi pozemek parc.C. 3370/18 (121 m?), ktery je od hlavniho celku oddélen

vefejnou komunikaci (pozemek parc.¢. 3370/1).

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na listu vlastnictvi ¢. 11334 pro katastralni izemi

Moravska Ostrava, obec Ostrava:

Parcela & | Vyméra v m? Druh pozemku, zpusob vyuziti
3370/18 121 ostatni plocha, ostatni komunikace
3372/3 76 zastavénd plocha a nadvofi, zbotenisté
3372/16 424 ostatni plocha, drdha
3372/17 1033 ostatni plocha, drdha
3396/1 817 ostatni plocha, jina plocha




3. Ocenéni

3.1. Metody ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno za ucelem stanoveni ceny obvyklé pro pievod se
zohlednénim pravnich vad (pfedkupnich prav) a naroku tietich osob v souladu s evropskymi

standardy.

Ocenéni nemovitosti je provedeno v souladu s § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000
0 vefejnych drazbach v cen¢ obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i1 zavady, které

Vv disledku pfechodu nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v na$i praxi v zésad¢

tremi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

e metoda ndkladového ocenéni tj. zjisSténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitvch metod:

3.1.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na pofizeni staveb Vv soucasnych cenach a urceni
opotiebeni, pfiméfen¢ho stafi a skutecného stavu stavby (Casova cena, vystihujici reélny,
technicky stav v €ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pfipocte hodnota

vSech pozemki, stanovena na zaklad€ porovnavaciho pfistupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjiSténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazateld, a to dle pfedpist upravujicich méteni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni pozdéjSich
predpist, a ptivodni normu CSN 7340 55 pro vypodet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektt.
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Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida staii dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsédhlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejéastéji
metoda linearni. V piipadech kdy je budova ve stadiu pfed nebo po opravé, nebo je
VvV mimorddné dobrém nebo mimotadné Spatném technickém stavu, nebo je opotiebeni

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

Vyslednéd vécnd hodnota nemovitosti stanovend nakladovym ptistupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni) a hodnoty

pozemkti.

3.1.2. Metoda vynosova (piijmova)

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

nemovitosti vytvariet vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

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

dosazitelného ro¢niho vynosu piisluSnou trokovou mirou kapitalizace.

Vynosovéa hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu
podle se ur¢i dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota e

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosaZitelného rocniho vynosu, je moZzné si zjednodusené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho tstavu, budou

uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

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

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

Vychézi se z predpokladu, ze vlastnik nemovitost pronajimé za ticelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajt, resp. naklada

vynalozZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv. "vé€nou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro vyjadieni
"vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvaienim rezervy na obnovu stavby tak, aby
byl kumulovan kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zzivotnost budov

(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychdzi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zuroCeni penéz na kapitalovém trhu (napf. statni dluhopisy, hypotécni zéastavni listy)
s ptihlédnutim k druhu nemovitosti, zptisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(. zvySenim o miru rizika pti ndkupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosi:
Pro zjisténi trvalého vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otadzkou.

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

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

e teplo ateplou vodu,

e vodné a sto¢né,

o elektrickou energii,

e vykony spojt,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individudlng,
e vybaveni prostor

e apod.

Uvedené ndklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.
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Pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndjemnym stanovenym
v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.

3.1.3. Metoda srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou, které byly realizovany Vv priabéhu uplynulé dobé. To proto, ze za delsi
dobu tdaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho
prazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tudajii z denniho i odborného tisku, vyvések
realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi
a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena pro srovnatelné

nemovitosti se zohlednénim soudasné situace na trhu.

3.2. Volba metod ocenéni

Ocenované nemovitosti jSOu pro ucely stanoveni obvyklé (trzni) ceny hodnoceny metodou
vécné hodnoty (nakladovou metodou). Nemovitosti se dale ocenuji vynosovou metodou,
protoze obdobné nemovitosti se v dané lokalité¢ pronajimaji a dosazitelné ndjemné v misté
obvyklé lze objektivné zjistit. Budova je srovnatelna s obdobnymi nebytovymi objekty
v Ostravé, dle dostupnych udaji bylo natrhu s komerénimi nemovitostmi v dané lokalité
obchodovano nebo byly nabizeny prostfednictvim realitni inzerce, proto lze srovnatelnou

cenu objektivné zjistit a nemovitosti se rovnéz hodnoti srovnavaci metodou.

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

Vynosoveé a srovnavaci.

S ohledem na obtiZné stanoveni vynosové a srovnavaci hodnoty budovy ve stavajicim,
rozestavéném stavu, je pri vypoctech uvaZovan stav nemovitosti po dokonceni, se

zohlednénim stupné rozestavénosti budovy.
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4. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

4.1. Nakladové ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladl na potizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni

piiméteného stari a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case

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

RTS Brno, s pfihlédnutim k pouzitym materialnim a konstrukcim. Rozestavénost budovy

byla stanovena s vyuzitim analytické metody, S pfihlédnutim k informacim vlastnika ve véci

predpokladanych nakladii na dokonceni budovy.
Ocenéni budovy nakladovou metodou

Komeréni objekt Frydlantska

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 60,1*14,1+11,8*4,15 = 896,38
2.NP 60,1*14,1 = 847,41
Zastavéné plochy a vySky podlazi

v Zastavéna Konstr. v
Podlazi iy Soucin

plocha vyska
1.NP 896,38 m* 435m 3899,25
2.NP 847,41 m* 3,05m 2584,60
Soucet 1 743,79 m? 6 483,85
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
Vrchni stavba 60,1*14,1*(8,25+0,63/2)+11,8*4,15*4,35 = 7471,09 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

“r Obestavény
Podlazi Typ prostor
Vrchni stavba NP 7 471,09 m®
Obestavény prostor - celkem: 7 471,09 m*
Ocenéni
Plna cena: 7 471,09 m* * 4 312,00 K&/m® = 3221532283 K¢
Vypocet nedokoncené stavby
Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,70
Nedokoncena stavba = 22 550 725,98 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 1 rok

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 99 rok

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% * 1/100=1,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 1,0 % / 100) * 0,990

22 325 218,72 K¢&

Komer¢ni objekt Frydlantska - zjiSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen :

Reprodukéni hodnota stavby €ini (po zaokrouhleni) 32 215 320 K¢, vécna hodnota ke
dni ocenéni ¢ini (po zaokrouhleni) 22 325 220 K¢.

4.2. Pozemky

Pro ocenéni pozemkl se vyuziva metoda srovnavaci hodnoty, v cenové map¢ stavebnich
pozemkli mésta Ostravy platné pro rok 2015 jsou hodnocené pozemky ocenény cEastkou
2 200 K¢&/m? (pouze pozemek parc.C. 3370/18 neni cenovou mapou ocenén). Tuto cenu

povazuji v ptipadé ocenovanych pozemki za vyssi nez obvyklou.

Na zékladé prizkumu trhu a cen zjisténych z uskute¢nénych prevodl se ceny srovnatelnych
pozemkii v hodnocené lokalit¢ a obdobné atraktivnich lokalitdch centra mésta pohybuji
v rozmezi 1 000 a7 2 500 K&/m?. Pfi ocenéni bylo pfihlédnuto ke skutecnosti, Ze ocefiované
pozemky byly pofizeny za primérnou cenu 1166 K&/m?, kterou s ohledem na atraktivitu

lokality povazuji za mirné€ nizsi neZ obvyklou.

S ohledem na urceni pozemkl izemnim planem, charakter pozemki, moznost jejich vyuziti,
celkovou vymeéru a atraktivitu lokality, povazuji za nejlépe odpovidajici obvyklé cené ¢astku
1500 K&/m?®.

Vypocet ceny

Vymeéra pozemki m? 2471.00
Smérné cena pozemkii K&/m® 1 500.00
Vychozi cena pozemku K¢ 3 706 500.00

Trzni hodnota pozemki &ini p¥i vyméte 2 471 m? celkem 3 706 500 K¢&.
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5. Metoda vynosova

5.1. Vypocet stabilizovaného najemného

5.1.1. Dosazitelné prijmy z najemného

Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se uvazuje rocni piijem skutecné¢ dosazitelny
na trhu z ploch vyuzitelnych k prondjmu a pfisluSné stanoveného ndjemného. Pro zjisténi
vynosové hodnoty jsou uvazovany pronajimatelné nebytové prostory, tj.uzitné plochy

(celkem 1 455 m?).

Prizkumem trhu bylo zjisténo, ze obvyklé najemné se u obdobnych prostor pro obchodni
ucely, pfip. administrativu, sluzby, a jiné nebytové ucely, vV obdobné atraktivnich lokalitach
mésta Ostravy pohybuje v rozmezi 1200 az 2 000 K&/m?/rok, v pripadé prodejnich prostor

v 1.NP uvaZuji ndgjemné ve vysi az 2 500 K&/m?/rok.

Obecné lze fici, Zze vyuziti obdobnych prostor pro pronajem Vv Ostravé je pramérné s ohledem
na previs nabidky nebytovych prostor na pronijem v centru Ostravy, vyhodou je umisténi na

velmi frekventovaném misté a velmi dobry stav novostavby budovy.

Pti pronajmu prostor je nutno vychazet z predpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty ze 100 %
vSech pronajimatelnych ploch a je tedy nutno sniZit maximalné mozny dosazitelny vynos,

V tomto piipadé na 85 %.

Vynosova hodnota je stanovena za predpokladu na dokonceni objektu a ziskana
hodnota je pomérena stupném dokonceni stavby, tedy rozestavénosti, ktera byla v ramci

nakladové hodnoty vypoctena ve vysi 70 %.

5.1.2. Vydaje k dosaZeni pFrijmi

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

Jedna se o:
e dan z nemovitosti
e pojistné budov (zékladni zivelni)
e odpisy
e niklady na pribéZnou udrzbu a spriavu nemovitosti (za primérné ro¢ni vydaje

na opravu, udrzbu a spravu se povazuji ndklady na béZnou opravu a udrzbu
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nemovitosti, a ndklady na spravce budov)

5.1.3. Urokova mira kapitalizace
Pti stanoveni urokové miry kapitalizace stabilizovaného ro¢niho vynosu se vychazi
Z mozného primeérného bezrizikového (malo rizikového) ziroceni penéz na kapitalovém trhu
(statni dluhopisy, hypotécni zéastavni listy) S pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu
vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu konkrétni

nemovitosti).
5.2. Vyhodnoceni a shrnuti vynosového ocenéni

Vypocet vvnosové hodnoty — po dokonéeni

Roc¢ni prijmy

Prodejny a showroom v 1.NP m2 544
Najemné K¢&/m2/rok 2 500
Ostatni zdzemi v 1.NP a 2.NP m?2 911
Néjemné K&/m2/rok 2 000
Koeficient snizeni ndjemného % 0,85
Néjemné (celkem za rok) K¢ 3182 000
Hrubé ro¢ni piijmy K¢ 2704 700
Reprodukéni cena stavby RC K¢ 32215323
Rocni vydaje

Dan z nemovitosti K¢ 14 454
Pojistné z budov dle smlouvy K¢ 19 500
Odpisy 0,3 % *RC K¢ 96 646
Néklady na prabéznou tdrzbu a sprdvu nemovitosti | 0,8 % * RC K¢ 257723
Vydaje celkem P-V K¢ 388 323
Stabilizovany vynos K¢ 2316377
*100 % 100
Urokové mira kapitalizace % 9,0
Vynosova hodnota Cv 25737 527 K¢&

Shrnuti vynosového ocenéni ocennovanych nemovitosti

Trzni vynosova hodnota oceflovanych nemovitosti je stanovena na zéklad¢ vySe najemného
odpovidajiciho obvyklym cenam ndjmu v obdobnych objektech v obdobné lokalité, pfti
vypoctu byl uvazovan stav a vybaveni budovy po dokonceni rekonstrukce. Pro ocenéni jsem
uvazoval s mirou kapitalizace 9,0 %, kterd odpovidd budoucimu velmi dobrému stavu
budovy, obdobnému standardu vybaveni a umisténi v atraktivni lokalit&, s dobrym dopravnim

napojenim.
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Vynosovou hodnotu nemovitosti po dokonceni stanovuji na zakladé vySe uvedenych

predpokladii vypoctu na ¢astku celkem (po zaokrouhleni): 25,738 mil. K¢

Rekapitulace :

Ocenéni vynosovou metodou
Vynosova hodnota celkem — po dokonceni

Vynosova hodnota rozestavéné stavby (70 %) — po zaokrouhleni

25 738 000 K¢
18 017 000 K¢
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6. Metoda srovnavaci

6.1. Ocenéni nemovitosti srovnavaci metodou

V principu

se jednd o vyhodnoceni

neddvno uskuteénénych prodeji nemovitosti

srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S pfihlédnutim k umisténi objektu,

vybaveni a zpusobu vyuziti, a opotiebeni, jsem nazoru, Ze ocefiované nemovitosti jsou ke

dni ocenéni obchodovatelné.

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

udaji z denniho i odborného tisku, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi

kancelafemi a developery. Podle téchto podkladli byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se

nachazi ocefiované nemovitosti, zobchodovany nebo inzerovany tyto srovnavaci objekty

S pfevazné obchodnim vyuzitim (nabidkové ceny jsou po redukci):

Cena objektu [K¢]

i UZitna Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti nemovitosti plocha| Cena za m? uzitnych | nabidky /
[m?] ploch nemovitosti K¢] prodeje
Obchodné-administrativni budova, . ) 33 600 000
Smetanovo namésti, Moravska Ostrava velmi dobry | 2376 14 141 2015
Obchodné-administrativni objekt (tzv. Vltava), po 29750 000
M . 11928 2015
Ostrava - Poruba, ul. Rusna rekonstrukci
15612
Komer¢ni objekt (polyfunkéni dim), . , 13520 000
I. Frystatska, Karving-Frystat Velmi dobry | 690 2015
W By ’ b 19 594
Obchodni objekt s bytem (u hlavni cesty), obec N b 438 10 800 000 201
Pstruzi, okres Frydek-Mistek ovostavba 5
’ Y 24 658
;o A , 11 900 000
Obchodni objekt, ul. Slezska, Frydek-Mistek velmi dobry 700 2015
17 000
Administrativni budova, ul. Mistecka, i dob 00 11 500 000 2
Vi i velmi dobry | 11 15
Ostrava-Vitkovice ry 10 455
Historicky najemni dim, ul. Mniukova x Zavofi, Po 12360 000
Ostrava-Zabieh rekonstrukci 600 2015
20 600
Komeréni objekt (prodejna, kancelare se 15 200 000
zazemim) se 3 byty, ul. 28. fijna (roh Velmi dobry | 856 2015
s ul. U Vodojemu), Ostrava-Mar. Hory 17 757
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Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Ocenovana nemovitost se nachazi v SirSim centru meésta, V blizkosti velmi frekventované
komunikace ul. Mistecka, kterd je jednou ze vstupnich patefnich komunikaci do centra mésta.
Ocenovany objekt je ke dni ocenéni rozestavény, stupennt dokonceni byl na zakladé
provedenych vypoctii, mistniho Setfeni a tdaji poskytnutych vlastnikem odhadnut ve vysi
cca 70 %. Umisténim a stavem se budova fadi do stfedni aZz vyssi cenové kategorie z hlediska

srovnatelné ceny.

Kladny vliv na cenu obvyklou ma zejména umisténi v pomérné atraktivni a frekventované
lokalité, dobra dopravni dostupnost, dosah historického centra mésta, moznost parkovani na
ptilehlém vlastnim parkovisti, velmi dobry stav novostavby budovy (rozestavéné cCasti)

a moznost volby vnitini dispozice objektu.
Negativni vliv na cenu obvyklou ma zejména rozestavény stav budovy a ztizené dopravni
napojeni pfi jizd¢ ve sméru z centra mésta.

Pii stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z orienta¢niho propoctu srovnatelnych cen
pfepoctenych na m? uzitné plochy, se zohlednénim stupné rozestavénosti budovy. Podle
provedeného priizkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi ocenované nemovitosti, objekty obdobné velikosti a vybaveni pro

administrativu a obchod v praiméru od 15 000 do 25 000 K&/m? uzitné plochy.

Na zakladé vySe uvedenych srovnani a zavedenych predpokladi odhaduji srovnavaci

hodnotu budovy po dokon¢eni v odpovidajicim standardu ve vysi :

20.000 K&m® tj. celkem za uZitné plochy (1 455 m?) 29,1 mil. K¢&

Rekapitulace :

Ocenéni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota celkem — po dokonceni 29 100 000 K¢

Srovnavaci hodnota rozestavéné stavby (70 %) — po zaokrouhleni 20 370 000 K¢

Pozn.: V pripadé budoucich nebytovych jednotek lze pri prodeji po jednotlivych

jednotkach uvaZovat s jednotkovou cenou v drovni 25 az 30 tis. K&/m®.
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[. ZatiZeni a omezeni vlastnickych prav

Dle ptedloZzeného vypisu zkatastru nemovitosti ze dne 17.4.2015 se Kk ocehovanym

nemovitostem vécna bfemena vazou.

Jedna se o vécna bfemena vaznouci k pozemku parc.¢. 3370/18, ktery se nachazi mimo hlavni
pozemkovy celek. K pozemku se vazi vécné biemena chlize a jizdy, a dale vécné bifemeno
umisténi, provozovani a opravy kanaliza¢ni stoky. Tyto skute¢nosti nemaji zasadni vliv na
obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti, vécnd bfemena vaznou k samostatnému pozemku

urcenému pro potencialni rozvoj parkovacich ploch (dodate¢né dokoupeny pozemek).

4

Dle prohlaseni vlastnika nemovitosti na ocefiovanych nemovitostech nevaznou Zadné
jiné zavazky ani jind omezeni, popF. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani,

o0 jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.
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Rekapitulace cen nemovitosti a zavér

4, Metoda nakladového ocenéni

Nakladova cena stavby bez opotiebeni (reprodukéni hodnota) 32 215 320 K¢
4.1. Nakladova cena stavby v¢. opoti‘ebeni (vécna hodnota) 22 325 220 K¢
4.2. Pozemky 3706 500 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 26 031 720 K¢

5. Metoda vynosova

Vynosova hodnota celkem (po zaokrouhleni) 18 017 000 K¢

6. Ocenéni metodou srovnavaci

Srovnavaci hodnota celkem (po zaokrouhleni) 20 370 000 K¢

Zavér — zdiivodnéni obvyklé ceny :
Pfi stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti je ptihlédnuto zejména k metodé
vynosove a srovnavaci, které nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je

stanovena pro predstavu o cendch nakladi na vystavbu obdobnych objektli se zohlednénim

opotiebeni.

Predmétem ocenéni je rozestavény komercni objekt Vv SirSim centru Ostravy na

ul. Frydlantska, pti vjezdu do centra mésta po frekventované komunikaci ul. Mistecké.

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zikladé vySe uvedenych
skute¢nosti, odhaduji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti ke dni ocenéni ve vysi
srovnavaci hodnoty (po zaokrouhleni), se zohlednénim stupné rozestavénosti stavby, coz

vV tomto konkrétnim pripadé nejlépe odpovida obvyklé, tedy trzni cené, a to:

20 mil. K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zakladé trzni hodnoty a IVS 4 Oceniovani pro zaruky ptjcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zékon o ocenovani

majetku), ktera je citovana v Uvodu.
Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Ostravé dne 21.4.2015

Ing. FrantiSek VIcek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Opravnéni

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 4.3.1999, pro zdkladni obor 1. ekonomika, 2. stavebnictvi pro odvétvi
1. ceny a odhady nemovitosti, 2. stavby obytné, stavby priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 57-4082/15 znaleckého deniku.

Prilohy
1. vypis z katastru nemovitosti
2. kopie katastralni mapy
3. kopie katastralni mapy - ortofoto
4. skute¢né zaméfeni stavby na podkladé katastralni mapy
5. situacni planek a vyfez z leteckého snimku
6. fotodokumentace
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