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A. Nalez

1. Znalecky kol

odhadnout cenu obvyklou nemovitych véci véetné soucasti a piislusenstvi pro potfeby objednatele jako
podklad pro pfipadny pfevod majetku.

2. Informace o nemovité véci

Nazev nemovité veci: budova ¢.p. 468 (komeréni nemovitost) véetné pozemku
Adresa nemovité véci: Ruski

Okres: Ostrava-mésto

Obec: Ostrava

Katastralni uzemi: Vitkovice

3. Podklady pro vypracovani posudku

Informativni vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Doplnujici tdaje zastupce objednavatele (Ing. Vasicek)

Prohlidka znalcem na mist¢ samém dne 13.10. 2016 za ucasti zastupce vlastnika

4. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnik nemovité véci je ke dni 14.10. 2016 v KN na LV ¢. 14 zapsan:

VITKOVICE, a.s., Ruska 2887/101, 703 00 Ostrava Vitkovice

Omezeni vlastnickych prav
Nejsou evidovana zadna omezeni

5. Celkovy popis nemovité véci

Nemovita véc je situovana ve Statutarnim meésté Ostrava, ¢asti Vitkovice, pfi ul. Ruska, v zastavéném
uzemi k.u. Vitkovice, u zastavky MHD Stara Ocelarna. Budova je puvodni cihlova zastavba v méstské
pamatkové zoné, tzemi Ostrava- Vitkovice, ulice Ruska.

Piistup a pifjezd k nemovitosti je zajistén z ulice Ruska po pozemcich parc.¢. 961/1 jina plocha (ostatni
plocha) ve vlastnictvi akciové spolecnosti Vitkovice a.s. a parc.¢. 946/15 druhu ostatni plocha,ostatni
komunikace ve vlastnictvi Ostrapack, s.r.o. Piistup je mozny i pouze z pozemku p.¢. 961/1.

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.C. 961/9, jehoz soudasti je stavba C.p. 468, komercni objekt
(administrativni budova), pozemek je cely zastavén budovou ¢.p. 468 a dale spoluvlastnicky podil ve vysi
Y2 na pozemku p.¢. 961/1, jez tvoii piistupovy pozemek kolem budovy. Budova je umisténa ve stavajici
prumyslové zéne. Budova je umisténa na vlastnim pozemku.

Pozitiva ocenované nemovité veéci:

- umisténi v centralni ¢asti Vitkovic

- dobra dopravni dostupnost

- mozné rozsifen{ o dalsi prostory na pudé za predpokladu kompletni rekonstrukce puady
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Negativa ocefiované nemovité véci:

- technicky stav, ktery bude vyzadovat v budoucnu dal$i investice do oprav a udrzby (pfedevsim
rekonstrukce interiéru)

- lokalita v méstské pamatkové zéné (pozadavky na vzhled budovy)

-chybi rozvody teplé vody v celém objektu

- omezené parkovaci moznosti na pozemku p.¢. 961/1

Popis nemovitych véci:

5.1.  Pozemky:
Pozemek p.&. 961/1 ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 2919 m* (spoluvl. podil ¥z pak ¢ini
1919,5 m?)
Pozemek p.¢. 961/9 zastavéna plocha a nadvofti o vyméfe o viméfe 703 m”, soucasti je stavba ¢.p.

468

5.2. Budova komer¢ni nemovitosti - ¢.p. 468, soucist pozemku parc.¢. 961/9

Jedna se o podsklepenou, tifpodlazni budovu s valbovou stfechou bez vytahu. Zaklady objektu jsou
puvodni smiSené (cihelné a kamenné). Nosna konstrukce je zdéna z plnych palenych cihel. Obvodové
stény jsou v prevazné tloust’ce 75cm. Stropy jsou v nadzemnich patrech rovné. V 1PP jsou stropy
klenbové zhotoveny pomoci ocelovych I profilt a betonového klenuti se svétlou vyskou 1,90m. Stfecha
je valbova.. V padnich prostorech je pfiznana konstrukce krovu, stfesni plast’ je nezatepleny s plechovou
krytinou. Klempifské prvky jsou zhotoveny z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou vapenné.
Fasada objektu pfiznava cihelnou konstrukei.

Schodisté je betonové s ocelovym zabradlim s naslapnou vrstvou z PVC. Dvefe v objektu jsou dfevéné
hladké plné i prosklené. Okna jsou dfevéna zdvojena. Prosvétlovani komunikacnich prostor je zhotoveno
pomoci luxferovych pasu.

Podlahy tvofi pfevazné krytiny PVC. V puvodnich feditelskych kancelafskych prostorech jsou parkety.
V nékterych kancelafich jsou textilni finalnf dpravy. Ve 3.NP jsou komunika¢ni prostory s podlahou
z lisovanych dfevotiiskovych desek. V socialnich prostorech (oddélené WC pro zeny a muze v kazdém
patfe u schodistového prostoru) jsou keramické dlazby a keramické obklady stén. V 2.NP byla
provedena renovace socialnich prostor, v ostatnich patrech je puvodni stav vybavenosti.

Vytapéni objektu je pomoci vyménikové stanice (horkovod). V objektu je rozvod elektfiny a studené
vody. Zdrojem teplé vody jsou dva elektrické boilery, které se nachazi v socialnich prostorech (Rozvody
teplé vody pouze v nékterych socialnich prostorach). Vsechny zafizovaci pfedméty jsou odkanalizovany.
Odkanalizovan{ je do vnitroarealové kanalizace.

Socialn{ vybaveni je standardni, sestavajici z umyvadel, splachovacich WC, pisoart, sprchovych kouti.
Ostatni vybaveni tvofi mfize na oknech v 1. NP.

Dispozicni fesent:

1.PP -  sklep (vétrany) 436,5 m’
1.NP-  administrativni prostory, sklady, hygienickd zafizeni, komunikaéni prostory, technické

mistnosti celkem o vyméie 528,1 m*

2NP -  administrativni prostory, sklady, hygienicka zafizeni, komunikaéni prostory, stravovaci
Y7 ’ s o vY¥ 2
zafizeni celkem o vyméfe 563 m

3NP -  administrativni prostory, sklady, hygienickd zafizeni, komunikacni prostory, o celkové vymete
575 m’
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Prostory dle uzivani Vyméra / m’
Komunikaéni prostory 3773
Sklep 4243
Sklady 26,3
technicka mistnost 61,8
Hygienickd zafizeni 163,2
Kancelafe 1028,3
stravovaci zafizeni 21,4

Celkova vyméra podlahovych ploch v budové ¢inf 2102,6 m”.

Celkova pronajimatelna plocha je uvazovana pouze na prostory kancelaff ve vysi 1028,3 m* a piirucni
sklady v 1 az 3 NP a strav.zafizeni o celkové plose 47,7 m”.

Pavodni objekt byl postaven pred cca 100 lety. Na objektu byly v minulosti provadény pravidelné opravy
a dil¢i rekonstrukce. V posledni dobé objekt jiz neni z vétsi ¢asti uzivan. Technicky stav objektu je
zanedbany. Objekt bude vyzadovat dalsi investice do oprav a rekonstrukce nékterych konstrukénich
prvkd, zejména interiéru. Nékteré prvky kratkodobé Zivotnosti jsou na hranici zivotnosti (zejména okna).

6. Obsah posudku

I) Odhad ceny obvyklé vynosovou metodou
IT) Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

7. definice a pouZité metody

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zakon o oceflovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zikona ¢. 237/2004 Sb., zakona ¢.
257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona ¢. 350/2012 Sb., a zikona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, av$ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi
napiiklad stav tisn¢ prodavajictho nebo kupujictho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfiklidana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pro odhad obvyklé ceny byly pouzity metoda vynosové hodnoty a metoda srovnavaci.



B. Posudek

I) Odhad ceny obvyklé
METODY OCENENT{
Metoda vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jeji schopnost vytvaret zisk. K indikaci
hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim ptijma odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.

Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi, jejichz
ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto pifipadé pouzit rovnéz
v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné¢ situovanych nemovitosti.

I. 1) Stanoveni vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jeji schopnost vytvaret zisk. K indikaci
hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim pifjma odpovidajici kapitalizacni mirou.
Pozadovana vynosnost byla znalcem urcena na zaklad¢ posouzen{ zakladnich podnikatelskych stranek
provozovan{ nemovitosti, expertniho odhadu jejtho vyvoje v budoucnosti a ocekavaného vyvoje vnéjsich
ekonomickych faktort. Znalec stanovil miru kapitalizace na 7,50 % (nemovitost s rozvojovymi
moznostmi, viceucelovost objektu).

Objekt je k datu ocenéni castecné pronajat. Znalec porovnal najemné obsazené v najemnich smlouvach a
porovnal ho s obvyklym najemnym v obdobnych prostorach. Znalec zjistil, Ze v okoli se nabizi nebo
pronajimaji obdobné prostory kancelafské v rozmezi cca 60 az 90,- Ké/m2/rok. Znalec konstatuje, Ze
sjednané najemné ve vysi 1240 a 1620,- K¢/m? dle jeho nazoru vzhledem k technickému stavu budovy a
zejména stavu interiéru neodpovida obvyklému najemnému v misté a case.

Pro vypocet vynosové hodnoty znalec pouzil obvyklé najemné v obdobnych prostorach v okoli.

Pro dal$i ocenéni znalec uvazuje s obvyklym ndjemnym za prostory kancelafské (vzhledem k horsimu
stavu) ve vysi 800,- K¢/m2/rok. Za piirucni sklady v nadzemnich podlazich a stravovaci prostory ve
vysi 700,- K¢/m2/rok. Dale znalec uvazuje s prondjmem parkovacich mist na pozemku p.¢. 961/1
(celkem 15 parkovacich mist, pfi mésicnim najmu 600,- K¢/misto, tj. 7200,- K¢/rok za jedno parkovaci
misto).

Z odhadovaného najemného znalec odecita 15% jako ztratu z najemného (mira obsazenosti 85%).
Naklady na provoz, adrzbu, pojisténi, dan a spravu znalec odhaduje odbornym odhadem ve vysi 15%
z hrubého pfijmu z najmu, tj. cca 122 900 K¢.



Vypocet vynosové metody:

druh plochy vyméra |najem ro¢ni vynos
pronajimatelné prostory (m2) Ké/m2/rok (K¢/rok)
kancelarské prostory 1028,3 800 822 640,00 K¢
pfiruéni sklady v 1 az 3 NP a strav.zaf 47,7 700 33 390,00 K¢
15 7200 108 000,00 K¢
prijmy 964 030,00 K¢
Obsazenost 15% | ztrata z najmu 144 604,50 K¢
odhadovany najem 819 425,50 K¢
Naklady spojené s nemovitosti
naklady na sprdvu, udrzbu a provoz 15% 819 425,50 K¢ 122 913,83 K¢

celkem

122 913,83 K¢

Cisty vynos nemovitosti (Vo) pfed zdanénim:

696 511,68 K¢

Rocni kapitalizacni faktor (R ):

0,075

Vynosova hodnota (Hv):

9286 822,33 K¢

Vynosova hodnota nemovitosti ¢ini 9 286 822,- K¢.

Vynosova hodnota nemovité véci po zaokrouhleni

9 290 000,- K&.




I.2) Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto piipadé pouzit
rovnéz v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasad¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobi, které by nemélo pfesahnout délku 1 roku.

V Ostrave se bézné obchoduje s komercnimi nemovitostmi — objekty slouzicimi ke kancelafskym ucelum
¢i poskytovani sluzeb. U nemovitosti uvedeného typu a obdobné velikosti, se pfimo v okoli nabizi
dostatecny pocet srovnatelnych nemovitosti. Nabidka pfevysuje poptavku. U nemovitych véci, které
dosud nebyly zobchodovany znalec pouzil redukci na pramen ceny, protoze realizované ceny byvaji ¢asto
o 10 — 15% nizsi nez ceny nabidkové. Tyto ceny navic zahrnuji i provize realitnich kancelafi. Redukci na
pramen ceny znalec uplatnil ve vysi 15%.

Nemovitosti pro srovnani jsou uvedeny zde:

1) Komercni nemovitost Slezska Ostrava, uzitna plocha cca 450 m2

Prodej komer¢éni nemovitosti 450 m?, Slezska Ostrava

Cena: 7 900 000 K¢ (17 555 K¢ za m?)

Redukovana cena: (0,85x): 14 922,- K&/m®

V Ostrave nabizim na prodej ndjemni dim vhodny jako investice.
Strategické vlastnosti nemovitosti na prodej v Ostrave:

- poslednich 8 let téméf stoprocentné obsazeno - najemni smlouvy k
nahlédnuti pfi osobnim jednani

- dolozitelny roc¢ni Cisty zisk

- stali ndgjemci: Ceské posta + vétsina najemniki

- dim po rekonstrukci v roce 2008 - voda v plastu, elektfina v médi, nové
rozvody plynu + kotly, zatepleni fasady sever + vychod, nova stfecha

- cely dum je podsklepeny - suché sklepy s moznosti dal§iho vyuziti -
momentalné pronajaty jen dvé mistnosti

- poklidna lokalita - od roku 2008 zadné poskozeni domu a okoli vandaly

- zumpa s trativodem - neplati se stocné

- pida s moznosti vestavby

- parkovani ve dvofe za dalkove ovladanymi vraty - 6 mist

- samostatna garaz ve dvofte

- nemovitost je Cistd, nevaznou na ni zadna vécna biemena ani uvery

V suterénu: 8 mistnosti véetné plynové kotelny ¢.1., 2 mistnosti pronajaty.
V ptizemi: Posta, obchod a 1 byt 2kk.

1. patro: 3 byty 2kk a 1 garsonka.

2. patro: 1 byt 3+1, 1 byt 3kk + 1 garsonka.

V podkrovi: je kotelna ¢.2 pro 2.patro a dalsi volné prostory pro moznou
dalsi dostavbu apod.

Vybaveni bytl: 2 byty s lepsi vybavou, zbytek primérné, v koupelnach jsou
vany nebo sprchovaci kouty, garzonky maji vlastni WC na patie

Celkovy pozemek je: zastavéna plocha a nadvofi: 403 + 28 m2 + zahrada
431 m2 a ostatni plocha 132 m2.
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2) Administrativn{ budova, Ostrava-Mar.Hory, uzitna plocha 4913 m’

Prodej admin. Budovy, 4913 m?, O- . Mar. Hory

Cena: 39 000 000 K¢ (7 938 K¢ za m?)

Redukovani cena: (0,85x): 6 747 - K&/m?

Nabidka koupé administrativniho komplexu v ulici Nékladni v Ostravé.
Aredl administrativniho komplexu se sklada z administrativni budovy,
budovy jidelny a pozemkl s parkovaci plochou s kapacitou 200
mist. Administrativni budova prosla kompletni revitalizaci a nabizi moderni
kancelatské prostory v osmi podlazich s celkovou uzitnou plochou 2.878,44
m2. V 1. NP se nachazi recepce, pfistup k vytahu a centrdlnimu schodisti,
priruéni sklady a kancelate. Ve II. az VIII. NP je nachazeji samostatné
kancelate a kanceldiské celky, soc. zdzemi, véetn¢ sprchy. Kolaudace
probéhla v roce 1976. Nosnd konstrukce je zelezobetonovy montovany
sloup, stropy jsou montované, obvodové stény jsou feSeny jako zavesné
sténové panely, stropy s rovnym podhledem, stfecha plocha s vnitfnim
odpadem, krytina z asfaltovych pasi. Budova byvalé jidelny je tfipodlazni
bez podsklepeni. Kolaudace budovy probéhla v roce 1983. Jedna se o
montovany skelet s oplasténim tvofenym zavé$enymi panely, stiecha je
plocha s vnitinim odpadem. V roce 1998 — 2004 byly provedeny stavebni
upravy. Rozsahem tprav bylo zatepleni, vyména plastovych oken s
ditermalnim sklem, vyména dlazeb a obkladii soc. zafizeni a kuchynék,
vyména podlah, vyména rozvodd elektro, vody a odpadt. Budova je
obsluzna centralnim schodi$tém a dvéma vytahy (osobnim a nakladnim).
Budova je napojena na elektro, vodovod a kanalizaci. Celkova uzitné plocha
je 2.034,66 m2 (kazdé podlazi ma vymeéru 678,22 m2). V t€sném sousedstvi
nemovitosti se nachazi novy dalni¢ni ptivadé¢ smétujici do centra mésta a
dale frekventovana ¢tyfproudda komunikace Marianskohorskda. Poloha
nemovitosti zajist'uje velmi dobrou dostupnost jak z dalnice, tak dostupnost
v ramei mésta, véetné obsluznosti MHD.

Cannt sron

3) Administrativn{ budova Ostrava-Vitkovice, uZitna plocha 1100 m?

Prodej kancelafe 1 100 m*Mistecka, Ostrava - Vitkovice
Cena: 13 500 000 K¢ (12 273 K¢ za m?)
Redukovana cena: (0,85x): 10 432,- K&/m?

Budova se nachazi v t€sné blizkosti Mistecké ulice(vyborna dostupnost do
centra Ostravy cca 3 minuty autem, pfimo u domu MHD-bus, tram,
Vitkovické vlakové nadrazi do 2km). Budova prosla mezi roky 2009-2011
kompletni revitalizaci(fasada, okna, nova kotelna, revitalizace kancelafi) ma
Ctyfi nadzemni podlazi. V ptizemi se nachazeji vyrobni prostory a technické
zazemi budovy(kotelna, server a sklady). Hlavni vyuziti budovy jsou
kancelaiské prostory. Aktudlni vyuziti budovy je v soucasné dobé
100%(vétsinou dlouhodobé najemni smlouvy, fluktuace najemnikt
max.5%/rok). K budové nalezi pozemek o celkové vyméie 3.000m2
pti¢emz na ¢asti pozemku je vybudovano parkovisté dostacujici pro cca 40
automobilti. Pozemek vhodny pro rozsifeni vyrobnich kapacit(v tizemnim
planu - lehky pramysl).
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4) Administrativni budova Slezsk4 Ostrava, uzitna plocha 640 m*

Prodej kancelafe 640 m>Bohuminska, Ostrava - Slezska Ostrava
Cena: 5600 000 K¢ (8 750 K¢ za m?)
Redukovani cena: (0,85x): 7 437,- K&/m?

Predmétem nabidky je samostatné stojici objekt na frekventované ulici
Bohuminska, v tésné blizkosti objektt firem a objektd bytovych panelovych
domu. Na pozemku vlastnika se nachazi dostatek parkovacich mist. Mozné
vyuziti nemovitosti, dle platného uzemniho planu mésta Ostravy:
Slouzi:Obc¢anské vybavenosti vétsinou vys$siho necentralniho charakteru.
Funkéni vyuziti vhodné: Administrativa; Obchod a sluzby - velkoplos$né
obchodni provozy, ndkupni stiediska, nevyrobni i vyrobni sluzby, opravny,
servisy; Ubytovani, stravovani; V&da, vyzkum - laboratote, zkuSebny, dilny,
technologicky park; Skolstvi (vysoké a stfedni $koly), koleje, internaty;
Kultura: zafizeni cirkevni, zabavni, vystavni, volnocasova, technicka
muzea; Zdravotnictvi: nemocnice, polikliniky, zdravotni stfediska,
hygienické stanice, lazenské lécebny, odborné 1éCebné ustavy, Ustavy
1ékaiské fakulty; Socialni péce: domovy dichodci, ustavy pro télesné a
dusevné postizené, rehabilitaéni stiediska, ubytovny bezdomovct, ubytovny
pro migrujici a nepfizpisobivé obCany charitativni zafizeni. Funkéni vyuziti
pripustné: Dopliujici sportovni a rehabilitaéni zafizeni; Sluzby
navstévniklim, ubytovanym, pacientim, zaméstnancim; NeruSici drobna
vyroba; Nezbytna technickd vybavenost; Nezbytné dilny a garaze udrzby.
Stavba:Cihlova Stav objektu:Dobry

Umisténi objektu:Rusna ¢ast obce

Plocha zastavén4:308 m*> Uzitnd plocha:640 m?

Plocha podlahova:800 m? Parkovéni:11

5) Administrativn{ budova Ostrava — P#ivoz, ul. Fiignerova, uZitna plocha 561 m*

Prodej kancelafe 561 m?, Ostrava - P¥ivoz
Cena: 4 990 000 K¢ (8 895 K¢ za m?)
Redukovana cena: (0,85x): 7 561,- K&/m®

Zdéna administrativni budova ve velmi dobrém stavebné-technickém stavu
s vybornym napojenim na centrum mésta a strategické komunikace
(méstsky usek dalnice). Objekt v fadové zastavbé, ptivodné slouzil k
bydleni, po generalni rekonstrukci v roce 1998 zména uzivani. Budova
rohova (do L s vnitfnim nadvotim), dvoupodlazni, celopodsklepena,
podkrovi vhodné pro vestavbu. Stfecha sedlova s dvojitou taskou, stropy
dievéné tramové, schody kamenné, omitky Stukové, fasada
vapenocementova. Sklepy suché, klenbové, vyuzivany jako provozni a
technické zazemi (mj. serverovna a archiv). V ramci rekonstrukce
provedeny nové rozvody médii, telefonni a pocitacové rozvody, opticky
kabel, osazeny nové dievéné dvete a okna, v socidlnich zafizenich
keramické obklady, vyménény zatizovaci predméty kuchynék a socialnich
zatizeni. Ustfedni plynové vytdpéni, obecni vodovod. Parkovani mozné na
prilehlém dlouhodobé pronajatém obecnim pozemku (8 mist) a podél
mistnich komunikaci.

Stavba:Cihlova  Stav objektu:Dobry

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce Typ domu:Patrovy

Podlazi:3 véetné 1 podzemniho Plocha zastavéna:243 m?

Uzitna plocha:561 m® Voda:Dalkovy vodovod

Topeni:Ustiedni plynové
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6) Administrativni budova Ostrava — Bartovice, ul. Senovska, uZitna plocha 1200 m?

Prodej kancelafe 1200 m?, Ostrava - Bartovice
Cena: 6 000 000 K¢ (5 000 K¢ za m?)
Redukovani cena: (0,85x): 4 250,- K&/m?

k prodeji administrativni budovu v Ostravé Bartovicich na ulici Senovska.
Budova o zastavéné plose 553m2. Jedna se o tfipodlazni budovu po
kompletni rekonstrukei a adaptaci na kancelarské prostory. V prvnim a
druhém podlaZzi se na chodbé nachazi socidlni zatizeni a spolecna kuchynka.
Do kancelaii je vstup z hlavni chodby, podlazi jsou propojena centralnim
schodistém bez vytahu. Budova je po rekonstrukci, nova stfecha,
elektroinstalace, vodo, topeni Ustfedni plynové, plastova okna. Uzitna
plocha budovy je 1200m2, pozemek o celkové vymeéte 2800m2 véetné
zastavéné plochy. Budova je napojena na veskeré inz. sité, ptistup z obecni
komunikace

Stavba:Cihlova  Stav objektu:Dobry

Umisténi objektu:Okraj obce  Typ domu:Patrovy

Podlazi:3  Plocha zastavéna:553 m? Uzitna plocha:1200 m?
Parkovani:20

Z vyse uvedenych nemovitych véci lze vyvodit, Ze s obdobnymi nemovitostmi se na trhu bézné
obchoduje. Kazda uvedena nemovitost je jina co do umisténi, vybaven, velikost{ uzitnych ploch, velikosti
pozemku, technickému stavu a stafi, dispozice atd.

Propoctem znalec zjistil, Ze ceny komerénich prostor se pohybuji v rozmez{ od cca 4 250,- Ké po 15 000,-
K¢ za m” uzitné plochy.

Po provedené celkové analyze nemovité veci, s prihlédnutim k soucasnym podminkam, aktualnim cenam
na trhu nemovitych véci a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, zejména na horsi stav stavby a dalsf nutné
investice, velikost uzitnych ploch, mozné dalsi vyuziti, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy,
charakteru nemovité véci, nabidce a poptavce, odhaduji cenu obvyklou nemovité véci zjisténou
srovnavaci metodou ve vysi 6 000,- K¢/m2 uzitné plochy. Za celou viméru podlahovych ploch v 1. az
3. NP (1666,1 m2) pak cenu obvyklou odhaduji ve vysi (6000 * 1666,1)

9 996 600,- K&.

Cena nemovitost! zjisténa srovnavaci metodou zahrnuje jak cenu staveb, tak i pozemku a piislusenstvi.
o vz v 7 v v 2 v, 3
(Cena pozemku a piislusenstvi je zohlednéna v cen¢ za m” uzitné plochy).

Cena obvykla zjisténa srovnavaci metodou (zaokrouhleno): 10 000 000,- K¢
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I1.3) Odhad ceny obvyklé (trZni hodnoty) - rekapitulace
Pro stanoveni ceny obvyklé byly pouZity tyto zjisténé hodnoty:

Vynosova hodnota: 9290 000,- K¢
Srovnavaci hodnota: 10 000 000,- K¢

Vyse uvedené hodnoty predstavuji zakladni pfistupy pf1 hodnoceni nemovitosti. Kazdy z téchto pfistupu
ma jinou vahu a vypovidaci schopnost pfi stanoveni ceny obvyklé. V soucasné dobé jsou preferovany
piistupy vynosovy a srovnavaci, které odrazi zajem ptipadnych investort (vynosovy pfistup) ¢irealnd data

ovétena realitnim trhem (srovnavaci pfistup).

V piipadé ocenované nemovitosti bylo pfi stanoveni ceny obvyklé piihlédnuto k hodnoté zjisténé
vynosovou metodou a to z toho divodu, Ze tato metoda v daném piipadé nejlépe vyjadiuje hodnotu

nemovitosti pro pfipadného zajemce.

Vysledna hodnota = cena obvykla 9290 000,- K¢
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C. Rekapitulace

Po provedené celkové analyze nemovité véci, s pfihlédnutim k soucasnym podminkam, aktualnim cenam
na trhu nemovitych véci a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, zejména na stav stavby, velikost uzitnych
ploch, mozné dalsi vyuziti, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, velkosti pozemku, charakteru
nemovité véci, nabidce a poptavee, odhaduji cenu obvyklou nemovitych véci pozemku parc.€. 961/9,
jehoZ soucasti je stavba ¢&.p. 468, komercni nemovitost(administrativni budova) a
spoluvlastnického podilu ve vysi Y2 na pozemku p.¢. 961/1 v8e zapsano na LV ¢&. 14, pro k.u.
Vitkovice, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto

ve vysi
9 290 000,- K¢

Slovy: devét-milionu-dvé-sté-devadesat-tisic-korun- ceskych

V Ostrave, 21. 10. 2016

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Foerstrova 18
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢&.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 3290-602/2016 znaleckého deniku.
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Ptilohy:

Ptiloha ¢. 1: fotodokumentace

Pfiloha &.1: Fotodokumentace
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