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A. Uvod

1. Udaje o ocefiovanych nemovitostech

Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitosti — jednotek
¢. 1197/2 a €. 1197/3 — jinych nebytovych prostord v domé ¢.p. 1197 na p.¢. 2286
véetné spoluvlastnickych podili na spoleénych castech této budovy a tohoto
pozemku, na adrese Chittussiho, orient. ¢islo 4, Ostrava Slezska Ostrava, vse
zapsano na LV ¢. 4822 a LV 2609, katastralni izemi Slezska Ostrava, obec Ostrava,
okres Ostrava - mésto.

Ocenéni jednotek v¢. spoluvlastnickych podili na souvisejicich nemovitostech
tvoricich jejich soucasti a piislusenstvi je v prvni fazi provedeno podle zakona ¢.
151/1997 Sb. o ocenovani majetku cenami stanovenymi v souladu s ustanovenim §
3, odst. 2 tohoto zakona (vychazi se podle jejich skute¢ného ucelu uziti, které je
stejné jako v kolauda¢nim rozhodnuti, pfi ptipadném nesouladu udaju v katastru se
skute¢nosti), tedy cenami podle provadéci Vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb ve znéni
Vyhl. MF CR ¢&. 456/2008 Sb., Vyhlasky MF CR &. 460/2009 Sb., Vyhlasky MF CR
&. 364/2010 Sb., Vyhl. MF CR ¢&. 387/2011 Sb., Vyhl. MF CR ¢&. 450/2012 Sb.,
Vyhl. MF CR ¢&. 441/2013 Sb., Vyhl. MF CR ¢&. 199/2014 Sb. a Vyhl. MF CR &.
345/2015 Sb. k aktualnimu datu. V dalsi fazi je pak proveden prizkum stavu na
nemovitostnim trhu v oblasti s obdobnymi nebytovymi prostory Vv dané
(srovnatelné) lokalité a nasledné¢ pak srovnani S ocenovanymi nemovitostmi a
urceni ceny obvyklé v daném case a miste.

2. Mistni Setfeni

spojené s prohlidkou a zaméfenim jednotlivych ocefiovanych nemovitosti se usku-
tec¢nilo dne 5. listopadu 2014 a 19. ledna 2016 za ucasti pana Ing. Milana Fibigera.

3. Podklady

pro zpracovani posudku dodany
a) objednatelem - projektova dokumentace pfistavby a rekonstrukce domu
Chittussiho 4 Ostrava Slezska Ostrava, zpracoval ve stupni pro



ucely stavebniho fizeni projektant Ladislav Majoro§ PROLIMA
v 06/2010 - relevantni vykresy a technické a souhrnné zpravy -
podepsané a orazitkované originaly

- Prohléaseni vlastnika podle § 4 zékona ¢. 72/1994 Sb.- vymezeni
jednotek v budové ¢.p. 1197 k.. Slezskd Ostrava, vyhotovila
dne 4. kvétna 2011 Best — Consultants, s.r.o. - original
s ovéfenymi podpisy opravnénych zastupct

- Dodate¢né povoleni stavby a souhlas s uzivanim — rozhodnuti €.
100/R/2001 ve véci povoleni stavby a souhlas s uZzivanim
»Stavba obcanské vybavenosti s ubytovacim zafizenim®, vydal
Utad méstského obvodu Slezska Ostrava, odbor tuzemniho
planovani a  stavebniho fddu dne 13.4.2011, ;.
SLE/15724/11/UPaSR/Be - kopie

- informace o technickych, majetkopravnich a €asovych sku-
te€nostech, ve vztahu k ocefiovanym nemovitostem

b) znalcem - Vyhlagka Ministerstva financi CR ¢&. 3/2008 Sb., ze dne 3. ledna 2008
ve znéni Vyhl. MF CR ¢&. 456/2008 Sb. ze dne 16. prosince 2008,
Vyhl. MF CR &. 460/2009 Sb. ze dne 14. prosince 2009, Vyhl. MF CR
&. 364/2010 Sb. ze dne 6. prosince 2010, Vyhl. MF CR ¢&. 387/2011
Sh. ze dne 30. listopadu 2011, Vyhl. MF CR &. 450/2012 Sb. ze dne 5.
prosince 2012, Vyhl. MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ze dne 17. prosince
2013 a Vyhl. MF CR & 345/2015 Sh. ze dne 10. prosince 2015
k provedeni zakona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska) - dale
jen Vyhl.

- Zakon ¢islo 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni

- zamé&feni a prohlidka jednotlivych ocenovanych nemovitosti

- Cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Ostravy, platna k datu
ocenéni (¢.16-2016, ucinna od 1.1.2016) - internetova verze dotéené

oblasti véetné informaci o pozemku a stavbé

4. Datum
k némuz se ocenéni provadi 21. leden 2016



B. Nalez

1. Vlastnické a evidencéni udaje

Z podkladii pfedanych znalci vyplyvd, Ze kdatu ocenéni bylo v Katastru
nemovitosti vedeného u Katastralniho 0Ufadu pro Moravskoslezsky kraj, KP
Ostrava, pro katastralni izemi 714828 Slezska Ostrava, obec 554821 Ostrava, okres
CZ0806 Ostrava-mésto zapsan na listu vlastnictvi ¢. 4822 jako vlastnik

- jiny nebytovy prostor -
jednotka ¢. 1197/2
budova Slezska Ostrava, ¢.p. 1197
podil na spole¢nych ¢astech domu 10444/129212

jednotka ¢. 1197/3
budova Slezské Ostrava, ¢.p. 1197
podil na spole¢nych ¢astech domu 30108/129212

Best Consultants,s.r. o. (47670291)
se sidlem TyrSova 498/31, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava

Na listu vlastnictvi ¢. 2609 ve stejném k.u., obci a okrese je zapsano, ze k datu
ocenéni je stejny vlastnik u

- pozemku-

parc. &. 2286 - zastavéna plocha a nddvoii o vyméte 643 m?
se stavbou ¢.p. 1197
spoluvlastnicky podil na pozemku 29807/64606

- stavby -

¢.p. 1197 - budova s ¢islem popisnym, stavba obc¢anského vybaveni
stavba stoji na pozemku p.c. 2286
spoluvlastnicky podil na stavbé 29807/64606

2. Skladba ocenéni

a) pozemek - spoluvlastnicky podil

b) jednotka ¢. 1197/2 v¢. podilu na spoleénych ¢astech budovy ¢.p. 1197
C) jednotka ¢. 1197/3 v¢. podilu na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 1197
d) stanoveni ceny obvyklé

cvwr

Ocenované nemovitosti - viz dale, jsou jednotky ¢. 1197/2 a ¢. 1197/3 — jiny
nebytovy prostor v .domé C.p. 1197 na p.C. 2286 véetné k témto jednotkdm



piinalezejicich spoluvlastnickych podilii na spole¢nych c¢astech této budovy a
tohoto pozemku. Jde o piivodni objekt bydleni, ktery byl na zakladé dodate¢né¢ho
povoleni stavby se souhlasem sjeho uzivanim (rozhodnuti ¢. 100/R/2011
z 13.4.2011) podstatnou mérou stavebné upraven, pristavén a nastavén a je takto
kolaudovén jako stavba ob¢anské vybavenosti s ubytovacim zafizenim.

Prohlasenim vlastnika podle zakona ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni vznikly v domé
nebytové a bytové jednotky - celkem 17 jednotek, z nichZ jsou pfedmétem tohoto
ocenéni jednotky dvé — ob¢ jsou nebytové prostory nachazejici se v 1. nadzemnim
podlazi a nevelka c¢ast integrované zalenéna do ocenované jednotky 1197/3
nachazejici se v 1. pp. budovy. Dim je z&asti podsklepen a ma celkem 3 nadzemni
podlazi, pii jeho pfestavbé byly provedeny stavebni upravy spocivajici v celkové
adaptaci stavajici ¢asti (jde o celkovou rekonstrukci domu - zustaly prakticky jen
¢asti zakladnich nosnych zdi), pivodni nadzemni dvé podlazi byly ptestavény a
noveé vyreSeny jako tfipodlazni zastavba uli¢ni fronty s jednopodlazni nastavbou
dvorniho traktu objektu. V ptizemi byly provedeny vstupni prostory s atriem a
garazi se 4 stanimi. V 1. n.p. pak jsou prostory navrzené a provedené jako herna
kule¢niku (dosud neprovozovand) s vlastnim socialnim zafizenim, dale klubovna a
prostor infrasauny s WC a $atnou, v suterénu pak prostory pro skladovani a béznou
domovni udrzbu (herna a sauna jsou jednotky tvofici pfedmét tohoto ocenéni).
V dalsich dvou nadzemnich podlazich pak vzniklo dalSich celkem 15 ubytovacich
jednotek riznych velikosti pro piechodné ubytovani zaméstnanci a obchodnich
partnerd.

Vyse zminéné jednotky - nebytové prostory jsou piedmétem ocenéni v tomto
znaleckém posudku, jsou ocenény v prvni fazi ,,vyhlaSkovymi* cenami, které pak
dale slouzi jako pomocny udaj pro stanoveni ceny obvyklé. Ocenované nebytové
prostory - jednotky jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 4822, pozemek
s predmétnym domem pak na listu vlastnictvi €. 2609, vSe v k.u. Slezskéa Ostrava a
nachazeji se na adrese Chittussiho, orient. €islo 4 v Ostravé Slezské Ostrave,

v

ptistupné jsou ptimo z této ulice, jsou ve vyskové ¢lenitéjsim terénu.

C. Posudek

a) pozemek - spoluvlastnicky podil pfipadajici na jednotky 1197/2 a 1197/3

stavebni pozemek - cenova mapa § 2 Vyhl
parc. €. 2286 - zastavéna plocha a nadvoti 643 m?

V cenové mapé stavebnich pozemki mésta Ostravy, platné ke dni ocenéni, je dand
lokalita ocenéna cenou za 1 m? ve vysi 900,- K¢, tato cena se dale jiz neupravuje

piipadajici podil
jednotka ¢. 1197/2 10444/129212
jednotka ¢. 1197/3 30108/129212 celkem 40552/129212



Pozn. : na listu viastnictvi je u ocefiovaného pozemku, p.¢. 2286 u viastnika Best-
Consultants uveden podil 29807/64606, ktery je vyssi nez soucet podilii
pripadajicich na ocenované jednotky ¢. 2 a ¢. 3, predmétem tohoto
posudku jsou jen tyto jednotky a jejich odpovidajici podil na pozemku (i
spolecnych castech domu)

vypocet ceny pozemku - podilu 40552/129212
643 x 900,- X 40552/129212 = 181 619,67 K¢&

zjisténa cena spoluvlastnického podilu 40552/129212
pozemku p.¢. 2286 k.0. Slezskd Ostrava
ke dni ocenéni 181 619,67 K¢&

b) jiny nebytovy prostor - jednotka ¢. 1197/2 vé. podilu na spoleénych ¢astech
budovy €.p. 1197

stavebné technicky popis budovy a relevantni jednotky:

ocefiovana jednotka (stejné jako jednotka ¢. 1197/3 - viz dale) je jiny nebytovy
prostor Vv pfizemi (1. n.p.) zdéného domu, ptivodni bytovy dim byl piestavén
stavebnimi Upravami, piistavbou a néastavbou a zménéno jeho uzivani na stavbu
obcanské vybavenosti s ubytovacim zafizenim, coz bylo povoleno a vysloven
souhlas s uzivanim (kolaudovano) dne 13.4.2011, s hlavnim vstupem z &elni strany
domu, se Sikmou sedlovou dievénou stfechou tvofenou dfevénym krovem
s podhledem ze sadrokartonu a s plechovou stiesni krytinou. Zaklady betonové pasy
s obnovenou funkéni izolaci proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce tradi¢ni zdéna
technologie v kombinaci zdiva cihelného a porotherm se zateplenim obvodovych
zdi izolantem z PST desek a celni fasddou z vétsi casti oblozenou keramickym
pohledovym obkladem. Stropy jsou vesmés nové - standardni keramicky systém
POROTHERM s omitnutym podhledem, sloupy v herné jsou z cihel CP, ptic¢ky
v novych ¢astech (piedev§im vestavba pudni ¢asti) jsou sadrokartonové, zbyvajici
prostory v oceniovaném nebytovém prostoru piicky zdéné, klempiiské konstrukce
z plastu a oplastovaného plechu Gplné, vnitini omitky vapenné dvouvrstvé hladke,
vnitini obklady keramické, v ocefiovaném nebytovém prostoru V kvalitnim
provedeni a materidlech ve vSech socialnich ¢astech, dvefe nové dievéné vlysové
atypicka zakazka, okna nova plastovd TROCAL v nékterych mistnostech 2. a 3. np.
s pozarni odolnosti EW 30 DP1, podlahy v ocenované jednotce keramicka dlazba,
v jednotce 1197/3 v herné je provedena hruba podlaha s povrchem z cementové
mazaniny, jinde na komunikacich a v soc. Casti keramicka dlazba, Schodisté
betonové s keramickou dlazbou. Vytapéni a ohfev TUV jednotky je tustfednim
topenim z plynovych kotelen v 1. np. (3 ks kotlti Therm Duo 50 FT s pietlakovym
odtahem spalin turbo nerezovym potrubim s vyusténim nad stfechou domu a
S pfisavanim vzduchu samostatnym potrubim, rozvod studené a teplé vody vSe nové
v plastu, elektroinstalace v jednotkach svételna a motorova, jistiCe, bleskosvod



v dom¢ je, instalace zemniho plynu v celém domé v¢etné ocenovanych jednotek je
ziizena, vnitini vybaveni na jednotlivych WC a umyvarnach v jednotkach
umyvadla, sprcha a WC, kanalizace ze zachodu, koupelen a kuchyni je svedena do
vefejné mestské sité. Dim nema vytah, z ostatniho jde o rozvod domaciho tf,
V celém domé ve vSech jednotkach je autonomni pozarni detekce a signalizace, dale
jsou v dome¢ hydranty a rozvod vzduchotechniky .

Soucasti ocenovanych jednotek (zahrnuté v cen€) je i spoluvlastnicky podil na
spole¢nych ¢astech budovy C.p. 1197 v k.. Slezska Ostrava, vyjadieny zlomkem

jmenovité
u jednotky 1197/2 10444/129212
u jednotky 1197/3 30108/129212

Podil na spole¢nych castech domu €.p. 1197 v k.0. Slezskd Ostrava predstavuje
podil z nésledujicich ¢asti:

zéklady vcetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli, venkovni
fasada - omitky, obklady, stfecha, klempiiské prvky, kominy véetné ptislusenstvi,
hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody a domovni dvefe, schodisté, okna
pfimo pfistupnd ze spolenych ¢asti, rozvody plynu, telekomunikaci, kanalizace,
vody, topeni a elektfiny, zabezpeCovaci zafizeni, protipozarni zafizeni,
hromosvodové ty€e a vedeni, hydranty vcetné€ rozvoda vody, technologické zatizeni
plynové kotelny, plynovy kotel 3 kusy, vyménik umistény v podschodistovém
prostoru - mistnost 04, protipoZarni hlasice.

Dale

01 - schodisté v 1. pp. (3,07 m?)

02 - vstupni vjezd v prostoru atria 1. np. (71,64 m?)

03 - schodistovy prostor v 1. np. (13,30 m?)

04 - podschodistovy prostor v 1. np. (10,28 m?)

05 - schodisté v 1. np. (19,32 m?)

07 - mistnost personalu ve 2. np. (9,60 m?)

08 - chodba a schodisté ve 3. np. (54,97 m?)

09 - chodba a schodisté ve 3. np. (19,05 m?)

10 - chodba a schodisté ve 3. np. (37,77 m?)

11 - komora ve 3. np. (4,52 m?)

Soucasti ocenované jednotky je veskera jeji vnitini instalace: potrubni rozvody
vody, plynu, odpadi, elektroinstalace apod. kromé stoupacich vedeni vcetné
uzaviracich ventild a hlavniho jistice. K vlastnictvi jednotky dale patii nenosné
pticky, vnitini dvefe a okna nachdzejici se uvnitt jednotky jakoZ i vnitini strany
vstupnich dvefi a vnéjSich oken.

Disposi¢né - oceniovand nebytova jednotka se sklada z péti mistnosti 0 celkové
rozloze 104,44 m? a nachézi se cela v 1. n.p. budovy.

Jednotka byla vymezena na zakladé prohlaSeni pivodniho vlastnika budovy podle
ustanoveni § 4 zakona €. 72/1994 Sb.



Nebytovy prostor (jednotka ¢. 1197/2) se oceni podle § 21, odst. 1, 3 a 4 s pouzitim
§ 30 a prilohy ¢.1, 8, 10, 20, 21 a 41 Vyhl.

SKP 46.21.14.2.1 Cz-CC 123

vyméry - podlahova plocha nebytového prostoru PP = 104,44 m?

- ocenéni nakladovvm zpisobem

Cena stavby CS = CSn X pp

pp=Ilrxlp
Index trhu s nemovitymi vécmi It - tab. ¢. 1 pfilohy ¢. 3 Vyhl.
znak ¢. nazev znaku ¢islo  popis pasma hodnota T
P1  situace na dilcim trhu Il poptavka odpovida nabidce 0,00
P> vlastnické vztahy V' jednotka se spoluvlastnickym

podilem na pozemku 0,00
Ps zmeény v okoli I bezviivu 0,00
P4 vliv pravnich vztahii

na prodejnost Il bezvlivu 0,00

Ps ostatni neuvedené Il bez dalsich viivi 0,00
soucet 0,00
Ps  povodnové riziko IV zona se zanedbatelnym nebezpecim

vzniku zaplav 1,00

vypocet indexu It
It =Psx1,00) = 1,00 x 1,00 = 1,00

Index polohy pozemku Ip - tab. ¢. 3 pfilohy €. 3 Vyhl.

znak ¢.  nazev znaku ¢islo  popis pasma hodnota P
P1 druh stavby I budova pro obchod a administrativu 0,65
P2 prevazujici zastavba v okoli
a zivotni prostredi I rezidencni zdastavba 0,08
P3 poloha pozemku v obci Il navazujici na stied obce 0,05
P4 moznost napojeni na
inZenyrské sité I Ize napojit na vsechny sité 0,00
Ps obcanska vybavenost
V okoli pozemku | Vv okoli je dostupna
obcanska vybavenost 0,00
Pe dopravni dostupnost VIl zpevnénd komunikace k pozemku,
parkovani na pozemku 0,10
Pz hromadna doprava Il zastavka do 200 m MHD, dobra
dostupnost centra obce 0,02
Pg poloha pozemku z hlediska
komercni vyuZitelnosti IV vyhodna pro pozemek se stavbou 0,10
Py obyvatelstvo Il bezproblémové okoli 0,00
P10 nezaméstnanost 1 prumeérna 0,00

P11 vlivy ostatni neuvedene III viivy zvySujici cenu




/mimorddnd kvalita stavby, disposicni FeSeni, velmi
priznivad poloha organicky zasazend do okolni konfi-
gurace terénu/ 0,30

soucet znaki P2 az P11 0,65
Vypocet indexu Ip
Ip = P1x (1+0,65) = 0,65 x 1,65 = 1,0725

0
CSN=ZCU X Proj X (L - - )
100

CS =ZCU x 1,00 x 1,0725

CB=PPx ZCU
ZCU = ZC x k1 x ka x ks X kj

- zékladni cena ZC — pfiloha €. 8, nebytovy prostor ostatni cely
(typ ,,H* — nebytovy prostor v budovach pro obchod a sluzby)
ZC = 2669,- x 3,3 = 8 807,70 K¢&/m?

zékladni cena upravend ZCU
ZCU = ZC x ki X ka x ks X Ki

ki =0,939
koeficient vybavenosti ks (posuzovano u oceiiovaného nebytového prostoru)
1 zdklady standard 0,061
2 svislé konstrukce standard 0,153
3 stropy standard 0,081
4 krov, stiecha standard 0,062
5 krytiny strech standard 0,039
6 klempiiské konstrukce nadstandard - plast 0,006
7 uprava vnitinich povrchi standard 0,073
8 uprava vnéjsich povrchi nadstandard - obklad, zatepleni 0,033
9 vnitrni obklady standard 0,032
10 schody standard 0,027
11 dvere nadstandard - vlysové 0,037
12 vrata neuvazuji se - jsou navic -
13 okna nadstandard - plast 0,058
14 povrchy podlah podstandard z 50 % hruba podlaha

standard - 50 % 0,033
15 vytapeni standard 0,048
16 elektroinstalace standard 0,059
17 bleskosvod standard 0,003
18 vnitrni vodovod standard 0,032
19 vnitini kanalizace standard 0,031
20 vnitrni plynovod standard 0,004
21 ohrev vody standard 0,020
22 vybaveni kuchyni standard 0,019
23 vnitrni hygienické vybaveni  standard 0,042



24 vytahy 0 - nejsou 0,013
25 ostatn/ nadstandard - pozdrni a bezpecnostni zajisté-

ni, hydranty, vzduchotechnika 0,044
26 instalacni pref. jadra neuvazuji se -
ks=1 + 0,54x/0,006+0,033+0,037+0,058-0,033x0,50+0,044 + 1,852x(0,005vrata-

0,013)/ = 1 + 0,54x/0,1615+0,00926/ = 1 + 0,54x0,17076 + 1 + 0,0922

ks=1,0922
ks=1,24
ki =2,133

- zékladni cena upravend ZCU
ZCU = 8807,70 x 0,939 x 1,0922 x 1,24 x 2,133 = 23 891,47 K&/m?

- vypocet ceny 0
CSN=ZCU X Pmj x (1 - ---)
100

ZCU=104,44 x 23 891,47 = 2 495 225,12 K¢
CSn=ZCU x 1,00 x 1,0725 =2 495 225,12 x 1,00 x 1,0725 = 2 676 128,95 K¢
opotiebeni
v souladu s ustanovenim ptilohy ¢. 24 Vyhl. se za stafi stavby, ktera je po celkové
rekonstrukci povazuje pocet let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let

5+15
CSn=2676128,95x (1 - ------- ) =2676 128,90 x 0,80 = 2 140 903,16 K¢

100

zjisténa cena nebytového prostoru - jednotky ¢. 1197/2 v domé ¢.p. 1197 vcetné
podilu 10444/129212 na spoleénych ¢astech tohoto domu ke dni ocenéni
2 140 903,16 K¢

C) jiny nebytovy prostor - jednotka ¢. 1197/3 v¢. podilu na spoleénych ¢astech
budovy ¢.p. 1197

stavebn¢ technicky popis:
sousedici jednotka - viz ptfedchozi popis u jednotky 1197/2

Disposi¢né — tato oceflovana nebytova jednotka (herna se socidlnim a provoznim
zazemim) se skladd zcelkem sedmnacti mistnosti, znichz 4 mistnosti jsou
umistény Vv (z pfizemni ¢asti jednotky pifimo schodistém pfistupném) suterénu,
zbyvajici ¢ast s celkem 13 mistnostmi je pak v 1. n.p., pfi CemzZ celkova rozloha této
ocetiované jednotky je 301,08 m?.

Jednotka byla vymezena na zakladé prohlaSeni piivodniho vlastnika budovy podle
ustanoveni § 4 zakona ¢. 72/1994 Sb.
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Nebytovy prostor (jednotka ¢. 1197/2) se oceni podle § 21, odst. 1, 3 a 4 s pouzitim
§ 21 aprilohy ¢.1, 8, 10, 11, 20, 21 a 41 Vyhl.

SKP 46.21.14.2.1 Cz-CC 123
vyméry - podlahova plocha nebytového prostoru PP = 301,08 m?

- ocenéni nakladovvm zpisobem

Cena stavby CS = CSn X pp
pp=Ilrxlp
postup vypoctu je stejny jako u jednotky 1197/2 stanoveny v ptedchozim :
CS=2CU x1,00x1,0725
- zékladni cena ZC — pfiloha €. 8, nebytovy prostor ostatni cely
(typ ,,H* — nebytovy prostor v budovach pro obchod a sluzby)

ZC = 2669, x 3,3 =8 807,70 K&/m?
zékladni cena upravend ZCU
ZCU = ZC x ki x ka X ks X ki
- zékladni cena upravend ZCU

ZCU = 8807,70 x 0,939 x 1,0922 x 1,24 x 2,133 =23 891,47 K&/m?

- vypocet ceny 0
CSN=ZCU X Pmj x (1 - ---)
100

ZCU=301,08 x 23 891,47 =7 193 243,70 K¢
CSn=ZCUx 1,00 x 1,0725=7 193 243,70 x 1,00 x 1,0725 =7 714 753,96 K¢

opotiebeni
v souladu s ustanovenim pfilohy ¢. 24 Vyhl. se za stafi stavby, ktera je po celkové
rekonstrukci povazuje pocet let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let
5+15
CSn= 7714 753,96 x (1 - ------- )=7714753,96 x 0,80 =6 171 803,17 K¢
100

zjisténd cena nebytového prostoru - jednotky €. 1197/3 v domé ¢€.p. 1197 véetné
podilu 10444/129212 na spolecnych ¢astech tohoto domu ke dni ocenéni
6171 803.17 K¢
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Cena spoluvlastnickych podilt pozemku a cena jednotek & 1197/2 a & 1197/3
71i§téna nakladovym zpusobem celkem

Pozemek spoluvlastnicky podil

10444/129212, ptipadajici na jedn. ¢. 1197/2 46 775,40 K¢
Jednotka ¢. 1197/3

- nebytovy prostor 2 140 903,16 K¢
soucet jednotka 1197/2 2 187 678,56 K¢
Pozemek spoluvlastnicky podil

30108/129212, ptipadajici na jedn. ¢. 1197/3 134 844,27 K¢
Jednotka ¢. 1197/3

- nebytovy prostor 6 171 803,17 K&
soucet jednotka 1197/3 6 306 643,44 K¢
celkem 8 494 322,- K¢

po zaokrouhleni (§50 Vyhl.) 8 494 320,- K¢

Stanoveni ceny obvyklé

Trzni hodnotu (obvyklou cenu) nutno definovat jako hodnotu, jiz je s nejvetsi pravdepodobnosti
mozno dosdahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmi mezi dobrovolne a
legdlné jednajicim kupujicim a prodavajicim bez zietele na individudlni ¢i jiné zajmy, vybocujici z
beézné praxe. Pritom se predpoklada, ze obéma stranam jsou znama vSechna relevantni fakta o
predmeétu prodeje, jednaji tedy se znalosti veci, obezietné a bez donuceni.

Trzni ocenovani je nutno povazovat za individualni tviiréi proces spocivajici predevsim v hledani
cenotvornych argumentii, v jejich analyze a nasledném vazeni vsech vlivii, které na hodnotu
nemovitosti puisobi, to vse v konkrétnich podminkach prislusného trzniho prostiedi, v némz je
nemovitost obchodovatelna. V trznim ocenovani neexistuji a ani nemohou existovat presné navody
¢i vzorce, do kterych Ize mechanicky dosazovat a dospét tak k alibistickému vysledku. Pouzivaji se
zde sice urcitd postupova schemata, avsak jejich aplikaci je treba velmi peclivé vybirat, zvazovat,
prizpusobovat konkrétnim podminkam a individudlné dotvaret. Trzni hodnotu na rozdil od
administrativni ceny nelze stanovit ¢i zjistit, ale pouze odhadnout.

Pti stanovovani ceny obvyklé vyuzivam pfistup ze tii zasadnich ocefiovacich metod
— nékladové, vynosové a srovnavaci (komparativni), pfi ¢emz vyslednd cena
nemuze byt jednoduchym aritmetickym primérem zjisténych cen jednotlivymi
metodami, neni mozné realné a nejvice presné stanoveni ceny zadnymi vZzorci,
indexy ¢i konstantami nebo jinymi administrativnimi vypocty. Na urceni ceny se

vvvvvv
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kriterium pak bude u porovnavaci metody, a to detailni srovnani ocenovanych
nemovitosti s nabizenymi a realizovanymi ptfipady a zadvére¢né stanoveni ceny pii
zohlednéni zasadnich kritérii (aktudlni stav)

- lokality, velikosti a staii

- technického stavu

- pfistupu, pfijezdu, napojeni na inzenyrské sité

- moznosti rozvoje a dalSiho vyuziti

- celkové situace na realitnim trhu pfimo v lokalit¢ mésta Ostrava

V pfedchozim je stanovena zjiSténé cena ,,vyhlaSkovym® zplsobem, kterd je takto
pfedepsana u vétSiny oceniovanych nemovitosti uz jako vypocet porovndvacim
zpusobem, pii ¢emz oceflovaci postup majici podstatny vliv na celkovou cenu je
stanoven tvlircem oceniovaci vyhlasky z udajt, ziskanych od pfislusnych finan¢nich
ufadul, extrahovanych ze skutecné dosahovanych cen (pii ptiznanich dani z pfevodu
nemovitosti), tj. na ptiklad se zapocitanim indexii cen trhu, lokality a technického
stavu, a to jak u pozemkl (odvozené velikosti jednotlivych ocenovacich
koeficientil), tak 1 u staveb na nich se nachéazejicich. To ma za nasledek, ze i zde
jsou pouzity udaje srovnavanim (i kdyz se zpozdénim cca 1 az 1,5 roku) a tvofi tedy

vvvvvv

Kapitalizace vynosa

Jde o stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti nebo také obchodni hodnoty
nemovitosti. Mira uzitku z nemovitosti je zde méfena Cistym vynosem, ktery je
mozno od nemovitosti o¢ekavat pfi jeho pronajimani. Jedna se o pravdépodobnou
cenu, kterou je najemce v dané dobé ochoten zaplatit.

Dosazitelné ndjemné podle skuteén¢ dosahovanych najmi je v dané oblasti podle
dostupné (prondjem takového druhu nemovitosti v dané oblasti na internetovych
strankach neni vystihujici), tato metoda pro stanoveni ceny by tak nemohla dat
odpovidajici a pouzitelné udaje, proto se do vysledného stanoveni obvyklé ceny
nepouZije.

Pfistup na bazi srovnavaci:

S ohledem na skutecnost, Ze jde o nebytové jednotky ve velmi kvalitni budové,
kolaudované jako stavba obcanské vybavenosti s ubytovacim zatizenim nasledné¢ po
jeji komplexni rekonstrukci a piestavbé s pfistavbou a nastavbou a to jak svym
ur¢enim, skladbou, disposi¢nim uspofadanim, velikosti a vlastni kvalitou provedeni
stavby, ve které jsou umistény, S pravidelnou zaméstnavatelsky provadénou denni
udrzbou a uklidem, S relevantnim zabezpeCenim, bude ocenéni porovnavaci
metodou k témto parametrim pii hledani optimalni srovnatelné jednotkové ceny
ptihliZet a to velmi podstatné.

Vyhody:

- kvalitni prostory v celkové prostoroveé uzavieném dome ve velmi klidné poloze
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- vnitini disposice a vybavenost prostoru obou jednotek

- mimotadn¢ lukrativni poloha, kterou je jednak Slezskd Ostrava samotnd, tak i
vlastni dislokace v této ¢tvrti a jeho organické zaclenéni do terénu s piiznivymi
prirodnimi krajinotvornymi prvky

- velmi piizniva dostupnost jak individualni dopravou s parkovacimi moznostmi,
tak i vefejnou dopravou - autobusy, trolejbusy

- prevazna vétSina jednotek v dotéené budové je jiz ve vlastnictvi raznych
subjektt (svédci to o kvalité a zajmu o nemovitost)

- ujednotky ¢. 1197/3 - (puvodné zamyslena herna) jde prakticky o zcela volny
vnitini prostor, ktery je mozné pro ptipadné zdjemce velmi variabiln¢ dotvaftet,
navic s vybudovanym vysoce kvalitnim zazemim (socialni a hygienické -
zachody, umyvarny, sauna, mistnost kuchytiky, Satny i provozni - komunikace,
sklady, dilnicka)

- vysoka uroven zabezpeceni - automaticka pozarni detekce a signalizace, odvod
spalin

Nevyhody:

- jde o nebytové prostory v domé, kde jsou i vlastnici ubytovacich jednotek
(ptistupy k nim jsou vSak oddé¢lené, stejné jako vlastni dislokace rusivé
vzajemné vlivy zna¢né omezuje az vylucuje)

Z aktualni nabidky volnych obdobnych nemovitosti — staveb obcanské vybavenosti
s bydlenim o srovnatelném rozsahu (jen v samotné Slezské Ostravé a okoli do 3 km
je nabizeno 75 obdobnych objekti na internetovych realitnich strankach) - zde
uvadim pouze domy o srovnatelnéjsi rozloze a kvalité prakticky v sousedstvi. Jde o
dosazitelné bézné a na realitnim trhu zavedené a hojné vyuzivané internetové
adresy (Seznam - reality, idnes - reality, severomoravské reality) a publikaci
realitnich regionalnich periodik jsou pak dale uvadény zejména tyto nemovitosti:

Prodej obchodniho prostoru 76 m?
Zamostni, Ostrava - Slezska Ostrava 1 590 000 K¢ (21 200 K& za m?)

Prodej obchodniho prostoru 150 m?
TéSinska, Ostrava - Radvanice 4 100 000 K¢& (27 333,33 K za m?)
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/ostrava-slezska-ostrava-zamostni/138821724
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/ostrava-radvanice-tesinska/817045596

2l ~rodej obchodniho prostoru 440 m?
Pikartska, Ostrava - Radvanice 9 500 000 K¢& (21 590,91 K& za m?)

Prodej obchodniho prostoru 70 m?
Brafova, Ostrava - Moravska Ostrava 1 500 000 K¢ (21 428,57 K¢ za m?)

Prodej obchodniho prostoru 400 m?
Ostrava - Marianské Hory, Ostrava-mésto 11 000 000 K¢ (27 500 K&/m?)

V internetovém piehledu a v inzertnich publikacich volnych nemovitosti k prodeji
jsou nabizené nemovitosti uvadény v cenovych relacich, které pii prodeji nekdy
dosazeny nejsou (tak byva i pfimo uvadéno, Ze jde o cenu k jednani), vyskytuje se i
nabidka o vic nez dvojnasobek primérné nabizené ceny (lokalita Biskupska,
Ostrava - Moravska Ostrava za 42 410,71 K&/m?), proto vychazim ze srovnani cen
dosazenych v posledni dobé¢, ziskanych na realitnim trhu, kdy obecné v pribéhu
celého loniského roku dochazelo k jejich mirnému trvalému cenovému vzestupu
souvisejicimu s ptiznivym vyvojem celé Ceské ekonomiky, ktery tak pokracuje i
Vv roce letoSnim.

Detailnim priizkumem velikosti, lokality a zejména technického stavebniho stavu
vychazi pak s ocefiovanym prostorem srovnatelna nabizena jednotkova cena ve vysi
21 az 23 tis. K&/m?.
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/ostrava-radvanice-pikartska/3026534492
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/ostrava-moravska-ostrava-brafova/3530338652
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/ostrava-marianske-hory-/726033244

Integrace dil¢ich pfistupt

V daném obdobi na trhu s nemovitostmi jsem vyuzil vSech dostupnych piistupt a
dil¢ich ocenovacich pohledii na pfedmétnou nemovitost, a to nestranné¢ a
objektivné. Do vysledné ceny zahrnuji i cenu relevantniho spolupodili na pozemku
S ocenovanymi jednotkami. Porovnanim s jednotlivymi faktory (u nabizenych
ubytoven jde v jednom piipadé i o pravdépodobn¢ spekulativni cenu) a skute¢nosti,
ze jde o jednotku a nikoli cely objekt, stanovim jednotkovou cenu ve vysi 22 000,-
K&/m?2,

Vysledky jednotlivych oceniovacich ptipadi pak dale objektivizuji:

pfistup na bazi srovnavaci (odpovidajici srovnatelna cena)
- hodnota ¢ini 405,52 x 22 000 = 8 921 440,- K¢

ptistup na bazi nakladové (cena ,,vyhlaskova®)
- hodnota ¢ini 8494 320,- K¢

Integrace ceny

dle vysledki vySe uvedenych pfistupli lze jednoznacné urcit, ze cena stanovena
,Vyhlaskovym* kombinovanym i srovnatelnym zptisobem se 1i§i velmi mirn¢, u
srovnéavaciho zptisobu je vyssi o cca 5 %, coz vSak odrazi stav trhu v daném misté a
Case, podstatnou skuteCnosti pro stanoveni vysledné ceny vSak pfestavuje cena
ziskana porovnanim skutecné dosahovanych cen k datu ocenéni s mirnou korekei
s ptihlédnutim k cené ziskané ndkladovym zptsobem.

Zavér
S ohledem na vySe uvedené, k jednotlivym tukolim znalce, poZadovanym

objednatelem posudku sd€luji :

- cena obvykla (trzni) nemovitosti v daném misté a Case
jednotek - jiného nebytového prostoru ¢. 1197/2 a €. 1197/3 v domé ¢.p. 1197
na pozemku p.¢. 2286 veetné spoluvlastnickych podili na tomto domé
a tomto pozemku, zapsanych na LV ¢.2809 a 4822 v k.u. Slezska Ostrava

8 800 000.- K¢

(slovy: Osmmiliontiosmsettisic korun ¢eskych)
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Vyrok

Tento znalecky posudek byl vypracovan na zaklad¢ pozadavku vlastnika téchto
nemovitosti za ucelem potieby drazby podle zakona ¢. 26/2000 Sb. Vypracovan
je cenou Vv ¢ase a misté obvyklém s piedpokladanou platnosti 12 mésici v piipadé,
ze se podminky na nemovitostnim trhu vyraznym zptsobem nezméni. Znalec si je
védom nasledki védomé umysiné nepravdivého posudku podle ustanoveni § 127a)
zékona €. 99/1963 Sb. obc¢ansky soudni fad v platném znéni.

Znalecka doloZzka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostrave ze dne 29. bfezna 1988, €.j. Spr. 2125/88 pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti .

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 03/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a tthradu naklad® uctuji podle ptipojeného likvidacniho dokladu ¢. 1603.

V Ostravé 21. ledna 2016.

Prilohy (vSe v kopiich):

- informace o nemovitostech ze serveru CUZK - 4 listy

- dislokace ocenovanych nemovitosti situace 1:500 - 1 list

- cenova mapa ptislusné lokality (mapovy server mésta Ostravy) - 1 list
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