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A.Uvod

1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého ustavu je na zékladé pozadavku zdstupce objednatele uré&it obvyklou cenu

nemovitych véci:

» podilid. 1/2 na pozemku parc. €. 1944/1 v¢. pfisluSenstvi a stavby ob&anské vybavenosti €. p. 198, ktera
je soucasti pozemku parc. €. 1944/1; vSe v k. U. Kopfivnice, obec Kopfivnice, okres Novy Ji€in; pro

potfeby insolven&niho fizeni.

2. Identifikace nemovitych véci a informace o vlastnikovi dle KN

Z vypisu z evidence katastru nemovitosti vyplyva, Ze se jedna o nemovité véci:
*LV ¢E. 2910 pro k. u. 14. 11. 2019, obec Kopfivnice, okres Novy Ji¢in; ke dni 14. 11. 2019

ALV: Viastnik
Machacik Erik, Havlickova 1030/13, 74221 Kopfivnice; identifikator: 790725/4971; podil: 1/2
PREMIUM INVESTMENTS, a.s., Zizkovska 186/15, Nova Béla, 72400 Ostrava; identifikator:
26855623; podil: 1/2
BLV: Nemovitosti
Parcela: Vyméry: Druh pozemku: Zpusob vyuZziti:
parc. €. 1944/1 3694 m? zastavéna plocha a nadvofi
Soucasti je stavba: Kopfivnice, €. p. 198, ob¢€. vyb.
Stavba stoji na pozemku p. ¢.: 1944/1

3. Vymezeni pojmu obvykla cena a zjisténa cena
3.1.0bvykla cena

Dle zakona ¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon o ocerovani
majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zptisob oceriovdni majetku a sluzeb, odst. 1:

»,Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, které by byla dosaZena pfi prodejich stejného popripadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvilastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢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 prikladana majetku

71

nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

3.2.Zjisténa cena

LZJiSténa cena nemovitych véci je cena uréena podle zakona ¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v
aktualnim znéni a podle provédéci vyhlasky MF Ceské republiky &. 188/2019 Sb.*
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4. Hlavni pouzivané zkratky

KN — katastr nemovitosti; LV — list vlastnictvi; ALV — vlastnické pravo; BLV — nemovitosti; FLV — nabyvaci tituly
a jiné podklady v zapisu; BPEJ - bonitované plidné ekologické jednotky; k. 0. — katastralni uzemi; KP —
katastralni pracovisté; €. j. — Cislo jednaci; . — &islo; parc. €. — parcelni islo; €. p. — &islo popisné; RD — rodinny
dim; NP — nadzemni podlazi, PP — podzemni podlazi; IS — inzenyrské sité; KM — katastralni mapa; zap.pl. —
zapodcitatelna plocha; oc.nem. — ocefiovana nemovita véc; O — obchod; S — sklad; Z — zazemi; CH — chodba; K
— kancelaf; SZ — socialni zafizeni; SS — sklepni sklad

B.Nalez

5. PREDMET OCENENI

5.1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka nemovitych véci byla provedena pfi mistnim Setfeni konaném dne 4. 5. 2020 za pfitomnosti
zastupce objednatele a spoluvlastnika nemovitych véci. PFi tomto mistnim Setfeni byly zpfistupnény prakticky
vesSkeré prostory arealu kromé dvou byvalych kavaren, byvalé prodejny Cestomanie, kancelar se skladem
herny Bonver a plechového skladu. Obé byvalé kavarny, prodejna Cestomanie a kancelar se skladem herny
Bonver byly zpfistupnény dodate¢né dne 11. 5. 2020.

Znalecky posudek je proveden pouze na zakladé informaci zjist€nych pfi mistnim Setfeni, ze ziskanych
dokument( a z vefejné dostupnych zdroju.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitych véci ke dni mistniho Setfeni 4 .5.2020.

5.2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znaleckym tstavem opatieny nebo objednatelem
poskytnuty tyto podklady:

* Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2910 ze dne 14. 11. 2019, k. U. Kopfivnice, obec Kopfivnice,
okres Novy Ji€in — vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem — viz. priloha

Znalecky posudek €. 3977-235/2012 ze dne 28. 7. 2012, vypracoval: Ing. Jifi Lacina

Rozhodnuti o pfipustnosti stavby ze dne 16. 1. 1964

Pddorys kanalizace v budové kancelafi s obchody

Ptedani listin z MU Kopfivnice ze dne 5. 2. 2020

Prehled najemnich smluv v excelové tabulce od objednatele znaleckého posudku

-+ F F F

Dale byly pouzity informace z nasledujicich veifejné dostupnych zdroju:

+ Informace zjisténé z katastru nemovitosti - www.cuzk.cz

Kopie katastralni mapy, k. u. Kopfivnice — dalkovy nahled - viz. pfriloha
Uzemni plan obce Kopfivnice

Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

Mapa oblasti — viz. priloha

- F + + ¥

Barevna fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni — viz. pfiloha
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+ + F ¥

Zaznam z prohlidky a zaméfeni nemovitych véci

Databaze realizovanych obchod( s nemovitymi vécmi

Povodriovy plan CR (www.dppcr.cz)

www.reality.cz, www.sreality.cz, www.ceskereality.cz a dalSi webové stranky realitnich kancelafi,

realitni noviny, informace z realitnich kancelafi, konzultace s realitnimi makIéfi

Zakony a vyhlasky:

+

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢.
257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., .
344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb.

Vyhlaska MF CR &. 188/2019 Sb., k provedeni n&kterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku
Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) a katastralni vyhlaska ¢. 357/2013
Sbh.; Statni sprava zeméméfictvi a katastru - www.cuzk.cz

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tumo¢€nicich, ve znéni zakonu €. 322/2006 Sb., ¢. 227/2009 Sb. a
€. 444/2011 Sb., platny od 1. ledna 2012 a Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a

tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpisu

Pouzita literatura:

+

-+ + #

Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. — soudni inzenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.,
1997

Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. A kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. Vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009; ISBN 978-80-7204-630-0

Ing. David Dudek Ph.D - Zaklady ocenovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 2011, ISBN
978-80-245-1818-3

Ing. Petr Ort, Ph.D — Moderni metody oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni
institut vysoké Skola, a.s. 1.vyd 2006. 76 s. ISBN 80-7265085-8

Ing. Petr Ort, Ph.D — Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka
Skola, a.s. 1.vyd. 2007. 100 s. ISBN 978-80-7265-101

Ing. Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty pozemku. Praha: IOM 2007. 256 s. ISBN 978-80-245-1211-2.
Ing. Zbynék Zazvonil — Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress, s.r.o., 2006, ISBN 80-86929-14-0
Ing. Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress, s.r.o., 2012, ISBN 978-80-86929-88-0
Ing. Zbynék Zazvonil — Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: Ceduk, 2004. 256 s. ISBN
80-902109-3-7

Ing. Zbynék Zazvonil — Ocefiovani nemovitosti vynosovy pfistup textova ¢ast - cvieni. Praha: Vysoka
Skola ekonomicka v Praze Institut ocefiovani majetku, nakladatelstvi: Oeconomica, 2009. 52 s. ISBN
978-80-245-1525-0

Ing. Renata Schneiderova Heralova, Ph.D. — Ocefiovani nemovitosti, Ceské vysoké ugeni technické
v Praze 2011, Ceska technika — nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04032-4

Lubo$ Dorfl, Jindfich Kraténa, Petr Ort, Vladimir Vacha - Soudni znalectvi, Ceské vysoké uceni
technické v Praze, 2009, Ceska technika — nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04307-3
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% |van Broz, Lubo$ Dorfl, Vladimir Vacha — Soudni znalectvi, Chronologicky pfehled predpist pro
ocefiovani nemovitosti, Ceské vysoké ugeni technické v Praze, 2011, Ceska technika — nakladatelstvi
CVUT. ISBN 978-80-01-04854-2

+ Casopis ,Soudni inZzenyrstvi* vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického
v Brné&, Udolni 53, 602 00 Brno, roéniky 1996 az 2019

+ Odborny ¢&tvrtletnik ,Odhadce a oceriovani majetku” vydany Ceskou komorou odhad(i majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1, ro€niky 2003 az 2019

+ Casopis ,Znalec” vydavany Komorou soudnich znalct CR, o. s., roéniky 2010 az 2019

5.3.Zakladni predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Prohlaseni:

Znalecky ustav prohlasSuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou uc¢ast nebo jiny zajem souvisejici
s pfedmétem ocenéni ani neni majetkové propojen s objednatelem. Neexistuji Zadné davody, které by mohly
zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znaleckého posudku.

Predpoklady:

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od objednatele. Znalecky Ustav neprovadél zadna dalsi
Setfeni smérujici k ovérfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych podklad(l. Za pfesnost udajl a
informaci, ze kterych znalecky Ustav pfi ocenéni vychazel, nepfebira odpovédnost a pfedpoklada jejich
pravdivost a uplnost.

PFi zpracovani tohoto posudku nebyly provadény zadné sondy do stavebnich konstrukci, a proto nem(ze byt
hodnocen stavebné technické stav zakrytych konstrukci. Je pfedpokladano, Ze zakryté a nedostupné
konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu.

PFi zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky priizkum, a proto neni hodnoceno statické zajisténi
objekta.

Vécna omezeni:

S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro ucely uvedené v zadani
znaleckého ukolu. V pfipadé pouziti vysledné obvyklé ceny pro jiné nez uvedené Ucely neodpovida znalecky
ustav za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Skute€na cena zaplacena pfi transakci tykajici se pfedmétu ocenéni se mize lisit od vysledné obvyklé ceny
zjisténé timto ocenénim diky takovym faktor(im, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkusenosti smluvnich
stran s vyjednavanim, struktura transakce (nap¥. zplsob financovani, pfechod kontroly, atd.) nebo jinym
faktoram, které jsou pro danou transakci jedine¢né.

Casové omezeni:

Za skute€nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckého posudku, a za
zménu v trznich podminkach nelze prevzit odpovédnost.

5.4.Prava a zavady spojené s predmétem ocenéni

Vécna bFfemena

Ve prospéch a ani k tizi ocefiovanych nemovitych véci nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena zadna
vécna bfemena, ktera by mohla mit vliv na obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci.

Zastavni prdva

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2910 ze dne 14. 11. 2019 vaznou na ocenovanych nemovitych
vécech zastavni prava — viz. prilozené LV ¢ast ,,C Omezeni vliastnickych prav“.
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Tato zastavni prava nejsou ve znaleckém posudku zohlednéna.

Pfedkupni prdava

K ocefiovanym nemovitym vécem nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena zadna pfedkupni prava.

Najemni vztahy

PFi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, ze cca 50% celkové pronajatelné plochy je uzivano jednotlivymi najemci.

Volné nepronajaté plochy jsou pfevazné v nevalném ¢&i Spatném stavu, pfedpokladem uzivani je provedeni
alespon Castecné rekonstrukce prostor. Objednatelem znaleckého posudku byl doloZzen nasledujici prehled
najemnich smluv. Posouzeni vySe ndjemného je provedeno v bodé 7.1. znaleckého posudku, ve kterém je
proveden vypocet vynosové hodnoty ocefiovanych nemovitych véci.

Prehled sjednanych najemnich smiuv

Vome , Najemni smlouva
Najemce ymera prostor » Najemné

dle méreni m?

Doba trvani smiouvy ™=/ acic | Ke/mrok
LEKARNA KALEN s.r.o. 1.NP 136,81 30.06.2024 15 698 1377
LEKARNA KALEN s.r.o. 2.NP 129,61 30.06.2024 5233 484
LOMNA spol. s r.o. 59,52 na neurcito 9342 1883
BONVER WIN, a. s. 375,42 31.08.2021 26 543 848
MACHAC - malokapacitni jatka s.r.o. 50,53 na neurcito 9419 2 237
Shwana Ramadhan 61,01 28.02.2024 6 279 1235
190,77

DS-DEVELOPMENT DESIGN s.r.o. 140 14 na neurcito 8 000 290
Najemné za pronajaté prostory celkem 1 143,83 X 80 514 845

Uzivaci nebo jina obdobna prava

Z poskytnutych dokumentt pro vypracovani tohoto znaleckého posudku ani pfi mistnim Setfeni nebyla zjisténa
nebo doloZena zadna prava.

Jina omezeni viastnického prava

Z vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2910 ze dne 14. 11. 2019 dale vyplyva, Ze byly na majetek vlastnika
ocenovanych nemovitych véci nafizeny a zahajeny exekuce, byly vydany exekucni pfikazy k prodeji
nemovitych véci, nafizen prodej podilu id. 1/2 a omezeny dispozi¢ni prava - viz. pfilozené LV ¢&ast ,,C -
Omezeni vlastnickych prav*.

To v3ak vzhledem k u€elu znaleckého posudku (pro insolven&ni fizeni) nepovazujeme za zavady a neni s nimi
v tomto znaleckém posudku uvazovano.

5.5.Dokumentace a skutecnosti

Pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku jsme méli k dispozici podklady, které uvadime v bodé €. 1.4. tohoto
znaleckého posudku, popf. pfi nesouladu skuteéného stavu s doloZenymi dokumenty se vychazi ze
skute&ného uziti nemovitych véci a z fyzicky zamérenych vymér dle zak. 183/2006 Sb. ve smyslu zak. § 3 odst.
2 zak. €. 151/97 Sb.
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6. METODY OCENENI

6.1.Nakladovy zptlisob ocenéni

Nakladovy zpusob ocenéni zjistuje tzv. vécnou hodnotu nemovitych véci. Vécnou hodnotou se rozumi
reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotrebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stari
a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizené o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemozhuji okamzité uzivani véci. V zakoné je tato cena oznacovana jako cena zjist€na nakladovym
zpusobem. Reprodukéni cena: cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni bez odpodtu opotfebeni.

Domnivame se vSak, Ze tato metoda nema v pfipadé tohoto znaleckého posudku dostateénou vypovidaci
schopnost. Jejim vysledkem ve vétsiné pfipadd neni obvykla cena nemovitych véci, pouziva se spise pro
ucely zjisténi vyse Skody, napf. v ramci pojiStovacich fizeni.

6.2.Vynosovy zpusob ocenéni

Vynosovy zplsob ocenéni zjistuje tzv. vynosovou hodnotu nemovitych véci. Principem této metody je
predpoklad, Zze chovani budouciho vlastnika bude podobné chovani racionalniho investora, jehoz cilem je
maximalizace uzitku ze svého majetku a bude proto prostory pronajimat. Pfedmétem ocenéni jsou komeréni
prostory, u kterych se pfedpoklada pronajem po &astech, ocenéni je proto provedeno vynosovou metodou.

6.3. Srovnavaci zpusob ocenéni

Srovnavaci metoda, téz komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statisticka metoda. Vychazi
z toho, Ze z vétsiho poc&tu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouZit jako zaklad pro
hodnoceni urgitych nemovitych véci a to urCeni jeji obvyklé ceny. Srovnatelné hodnoty nemovitych véci jsou
obvykle stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich
odhadcl, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele znaleckého
posudku &i o realitni inzerci.

Obvykla cena nemovitych véci se podle této metody ziska vynasobenim stanovené stiedni hodnoty
srovnavanych nemovitych véci po Upravé hodnototvornymi faktory a mérné jednotky, na zakladé které jsou
oceflované nemovité véci srovnavany.

6.4. Metody aplikované v ocenéni

V tomto znaleckém posudku se uréuje obvykla cena pfedmétu ocenéni. Z vySe popsané definice vyplyva, ze
obecné nejspravnéjsim zplsobem, jak urcit vysi obvyklé ceny nemovitych véci, je pouziti tzv. srovnavaciho
zpusobu ocenéni - srovnavaci metody, ktera spociva v porovnani ceny ocenovanych nemovitych véci s cenou
porovnatelnych nemovitych véci, které byly v nedavné dobé prodany.

PFi volbé zpUsobu uréeni obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickou pouzitelnost vSech znamych a v
praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Zze pfedmétem ocenéni je pozemek se stavbou

pouzit metodu vynosovou.

Pro porovnani je také ocenéni provedeno metodou srovnavaci, ktera by byla v pfipadé statisticky
vyznamného souboru transakci s obdobnymi nemovitymi vécmi tou nejvhodnéjsi metodou ocenéni. Transakci
s obdobnymi objekty je v daném misté a Case pouze malé mnozstvi, resp. Zzadné obdobné arealy se
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v poslednich 2 letech v regionu neprodaly, vypovidaci schopnost srovnavaci metody o obvyklé cené je proto
nedostate¢na. Ve znaleckém posudku se k vysledkiim této metody pouze pfihlizi.

Uvedeny postup je v souladu s trznimi pFistupy k ocefiovani.

7. CELKOVY POPIS NEMOVITYCH VECI

7.1.Poloha a vnéjsi vlivy

Popis polohy:

Ocefované nemovité véci se nachazi v severovychodni ¢asti Ceské republiky v okrese Novy Jigin na Gzemi
mésta a katastralniho uzemi Kopfivnice, v centralni &asti mésta. Konkrétné se jedna roh ulic Stefanikova a
Husova. V sousedstvi je umistén supermarket Penny, zimni stadion a poliklinika. K méstskému ufadu je to cca
350 m severnim smérem.

Okresni mésto Novy Ji¢in je vzdaleno cca 13 km jizdy autem zapadnim smérem.

Mésto je pfirozenym centrem regionu, ma pfiblizné 22.000 obyvatel, lezi v podh(Fi Beskyd, je znamé
predevSim automobilce Tatra, ktera zde sidli.

Okolni zastavba:

Objekt stoji na frekventovaném misté v centralni ¢asti mésta ve smiSené zastavbé komercnich a obytnych
objektl. Lokalita je vhodna pro komeréni vyuziti, ve vzdalenosti do 500 m od objektu je nékolik zastavek
autobus(, Zelezniéni stanice a poliklinika. Na ulici Stefanikova navazuje zapadnim smérem zéstavba bytovych
domu.

Obcanska vybavenost:
Ve mésté je k dispozici veskera potfebna ob&anska vybavenost (MS, ZS, SS, obchody, restaurace, kultura,
poliklinika, sportovité, pracovni prileZitosti, muzeum, posta, banka, aj.) kromé& okresnich instituci a VS.

Dopravni dostupnost:

Mésto je dobfe dostupné osobni i vefejnou dopravou, leZi pfi silnici I. tfidy &. 1/58 spojujici Ostravu s Kopfivnici
a Roznovem pod Radhostém. K budouci dalnici D48 je to od ocefiovaného RD cca 8 km jizdy autem.

Z verejné dopravy jsou ve mésté zastavky autobust v&. dalkovych a také Zelezni¢ni stanice. Z mésta jezdi
pfimé vlaky do Verfovic, Studénky, Pfiboru &i Ostravy. NejblizSi zastavka autobusu je v t€sném sousedstvi
objektu, k Zelezni¢ni stanici je to cca 350 m (Kopfivnice).

Pristup a pfijezd k nemovitym vécem:

Pozemek je pfistupny po zpevnéné vetejné komunikaci ze zapadni i jizni strany z ulic Stefanikova a Husova, z
pozemku parc. €. 1944/6 (druh pozemku: ostatni plocha; zplsob vyuziti: jina plocha; vlastnik: mésto
Kopfivnice) a parc. €. 1944/11 (druh pozemku: ostatni plocha; zplsob vyuziti: ostatni komunikace; vlastnik:
mésto Kopfivnice). Pfistup a pfijezd Ize hodnotit jako bezproblémovy.

Parkovaci mozZnosti:
Parkovani je mozné na vlastnim pozemku i v ulici na okolnim vefejném prostranstvi v dostateéné kapacité.

InZenyrské sité:
Z inzenyrskych siti jsou v misté k dispozici elektfina, vodovod, kanalizace i plyn. Objekt je na vSechny uvedené
inZenyrské sité napojen.
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7.2. Areal stavby ob€anské vybavenosti ¢. p. 198 (soucast parc. €. 1944/1)
a prislusenstvi

Ocenovany areal byl v minulosti sou¢asti arealu zvaného Kachlovka, je dosti ¢lenity, sklada se z nékolika
pfevazné navazujicich objektd, které jsou vyuzitelné jako obchod, ordinace lékaru, obcerstveni, sklad a
prevazné nevyuzivanych prostor kancelafi s prostory pro lehkou vyrobu. Areal se rozklada na rohovém
pozemku v sousedstvi polikliniky a supermarketu Penny. Areal je pro potieby ocenéni rozdélen na budovy
podle skute¢ného vyuziti podle toho, jako jsou uzivany najemci. Pfedmétem ocenéni je pouze podil id. 1/2 na
tomto arealu v&. pozemku.

Pro lepsi pfedstavu je niZze uveden obrazek katastralni mapy, ve které jsou jednotlivé ¢asti arealu oCislovany a
rozliSeny barevné.

Rozdéleni arealu na casti
/o

=1
adt: |

ak

LIBP6L wi™y o) N\

98861

1. Budova kancelafi s obchody 7. Budova obchodu €. 2
2. Budova skladu €. 1 8. Budova obchodu €. 3
3. Budova kancelafi 9. Budova obchodu &. 4
4. Budova skladu ¢&. 2 10. Plechovy sklad

5. Budova vratnice 11. Dfevény sklad

6. Budova obchodu €. 1
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7.2.1. Budova kancelari s obchody

Jedna se o zdénou dvoupodlazni budovu obdélnikového tvaru, na kterou navazuje vychodnim smérem
budova obchodu €. 1. Objekt se nachazi v jihovychodni ¢asti arealu po pravé ruce pfi viezdu do dvora naproti
vratnici. Stavba je ¢aste¢né podsklepena, prostory 1.PP jsou ale v nepronajatelném stavu. Pronajatelnost
prostor v nadzemnich podlaZich je vzhledem ke stavu a vybaveni taktéz obtiZzZna — objekt je vhodny k celkové
rekonstrukci. V minulosti byly prostory umisténé v 1.NP, které jsou orientované na vychod do ulice Husova,
uzivany jako obchod, napf. cestovni kancelaf, prodejna zbrani a vojenského materialu, pfizemi slouzilo dale
jako autodilna, sklad i Sici dilna. Prostory ve 2.NP jsou vyuzitelné jako kancelafe Ci lehka vyroba. V 1.NP
smérem do ulice Husova jsou 2 obchodni jednotky. V sou€asnosti je objekt dlouhodobé& neuzivany,
predpokladem pronajmu je provedeni alespon ¢astecné rekonstrukce.

Konstrukéni Feseni

Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, stropy dfevéné tramové s podhledem nebo zdéné klenuté,
stfecha valbova, krov dfevény, krytina z eternitovych $ablon, klempifské konstrukce pozinkované, vnitfni
omitky vapenné, fasada bfizolitova, dvefe dfevéné osazené do kovovych zarubni, okna dfevéna zdvojena

v 1.NP s mfizemi, nefunkéni je Ustfedni vytapéni — pfivod teplovodu je nefunkéni, ohfev TUV elektrickymi
boilery, podlahy jsou betonové s PVC, keramickou dlazbou &i kobercové, provedeno je napojeni na elektfinu,
vodovod i kanalizaci.

s v

Stdri a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904, v soucasnosti jiz dlouhou dobu neni uzivan. Posledni rozsahlejsi
rekonstrukce je odhadem ze 70-tych let minulého stoleti. Objekt je v nevalném stavu, prvky kratkodobé
Zivotnosti jsou pfevazné ve Spatném stavu, pfedpokladem uzivani je provedeni celkové nebo alesponh
Castecné rekonstrukce (vytapéni, upravy povrchi).

Vyméry mistnosti budovy kancelari s obchody

Podlazi Prostor Mistnost Pc;)cliéacf’gva mi;—t}l/’: % ot Zohlednéno Prong f:‘glna
1.PP vlhky sklad sklep 20,22 SS 100% 20,22 m?
Vyméra 1.PP 20,22 X 100% 20,22 n7?
spolecné vstupni chodba 6,13 CH 0% 0,00 m?

chodba 8,69 CH 0% 0,00 m2

kancelar se mistnost 11,78 K 100% 11,78 m?

zazemim koupelna 4,04 Sz 100% 4,04 m2

obchod se obchod 39,77 O 100% 39,77 m?

zazemim - byvala

Cestomanie wC 6,98 Sz 100% 6,98 m?

1 NP chodba 3,71 CH 100% 3,71 m?
mistnost 5,68 K 100% 5,68 m2

koupelna 3,65 SZ 100% 3,65 m?

obchod se vylevka 1,42 Z 100% 1,42 m2

zazemim wcC 0,76 Sz 100% 0,76 m?2

komora 2,60 S 100% 2,60 m2

vyrobna (sklad) 117,54 Vv 100% 117,54 m?

obchod 24,63 0] 100% 24,63 m2

Vyméra 1.NP 237,36 X 94% 222,54 m?
2.NP spole¢né ‘chodba 16,99 CH 0% 0,00 m?

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
kancelar: Trojska 163/28, 182 00 Praha 8 Stranka 12 z 42
email: znaleckyustav@estimmo.cz



Znalecky posudek €. 282 /23 / 2020

Urceni obvyklé ceny

wC 2,75 SZ 0% 0,00 m?

mistnost 21,42 K 100% 21,42 m?

kancelare mistnost 13,44 K 100% 13,44 m2

mistnost 27,96 K 100% 27,96 m?

chodba 17,82 CH 100% 17,82 m2

mistnost 23,62 K 100% 23,62 m?

mistnost 21,64 K 100% 21,64 m?

mistnost 15,27 K 100% 15,27 m?

kancelafe vC. | mistnost 23,92 K 100% 23,92 m?2

Shoeb¥@ I mistnost 21,35 K 100% 21,35 m?2

zafizeni mistnost 18,31 K 100% 18,31 m?

predsin WC 4,34 CH 100% 4,34 m?

WC 1,70 Sz 100% 1,70 m2

predsin WC 4,65 SZ 100% 4,65 m?

WC 1,78 Sz 100% 1,78 m?2

Vyméra 2.NP 236,95 X 92% 217,21 m?

Celkova vyméra 494,52 X 93% 459,97 m?

Sklad v 1.PP - volné 20,22 100% 20,22 m2

Kancelar se zazemim v 1.NP - volné 46,75 100% 46,75 m?

8:§g(ﬁésneiezazem|m v 1.NP - voIné, byvala 76,06 x 100% 76,06 m?

Obchod se skladem v 1.NP - volné 159,98 100% 159,98 m?

Kancelafe samostatné ve 2.NP - volné 62,81 100% 62,81 m2

Kancelare se zazemim ve 2.NP - volné 154,40 100% 154,40 m?

Vypocet obestavéného prostoru budovy kancelari s obchody

1.PP 5,8%4,9+2,5%(0,7+2,6) 24 m 36,67 m? 88,01 ms3

1.NP 26*13,1 3,7 m 340,60 m?2 1260,22 m?

2.NP 26*13,1 35 m 340,60 m?2 1192,10 m?d

zastreseni (26-2*6/2)*13,1*5/2 655,00 m3

Obestavény prostor 319533 md
Zastavéna plocha 1.NP 340,60 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi 717,87 m?
Zastavéna plocha nadzemnich podlazi 681,20 m?

7.2.2. Budova skladu ¢. 1

Jedna se o obdélnikovou jednopodlazni budovu se zdénou konstrukci, ktera je uzivana jako dilna a sklad se
zdzemim WC a sprch. V sougasnosti je uvnitf soustruh a drobny material — prostor je uZivan ngjemcem. Objekt

se nachazi na severovychodnim okraji arealu.

Konstrukéni Feseni

Zaklady objektu jsou betonové, stény zdéné z cihel, stropy omitnuté s pfiznanym trdmem, ktery je podepieny 2
sloupy, stfecha je z jedné strany valbova, z druhé strany sedlova, krov dfevény, krytina plechova, klempifské
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konstrukce pozinkované, které ¢aste&né chybi, vnitfni omitky vapenné, fasada bfizolitova, vnitfni dvefe
dfevéné osazené do kovovych zarubni, viezdova vrata kovova s plechovou vyplni, okna dfevéna zdvojena
s mFizemi, podlahy betonové ¢i z PVC, zavedena je elektfina, voda a kanalizace.

Stari a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904, pribézné byla provadéna bézna udrzba, ktera je v poslednich letech
zanedbavana. Klempiiské konstrukce jsou ¢asteéné zkorodované, fasadni omitka okolo vrat je astecné
opadana, betonova podlaha je ve zhorSeném stavu. Veskeré rozvody jsou na sklonku své Zivotnosti, celkové
je stav objektu nevalny.

Vyméry mistnosti budovy skladu ¢. 1

Podlazi | Prostor Mistnost Podlahova ’Ty P | Zohlednéno pronajatelna
plocha mistnosti plocha
) dilna 177,07 S 100% 177,07 m?
iNp  |SKlad/dinase fo ani Zatizeni 12,61 sz 100% 12,61 m2
zazemim
wcC 1,09 Sz 100% 1,09 m?
Vyméra 1.NP 190,77 X 100% 190,77 m?
Celkova vyméra 190,77 X 100% 190,77 m?
Sklad v 1.NP - dilna stavitelstvi se zazemim 190,77 X 100% 190,77 m?
Vypocet obestavéného prostoru skladu ¢. 1
Podlazi Vypodet Kons’tfukcn/ Zastavéna Obestavény
vySka plocha prostor
1.NP 14,9%13,4 3,7 m 199,66 m? 738,74 m?3
zastreseni (14,9-4,2/2)*13,4*3/2 257,28 m?3
Obestavény prostor 996,02 m?
Zastavéna plocha 1.NP 199,66 m?

7.2.3. Budova kancelari

Jedna se o0 zdénou dvoupodlazni budovu obdélnikového tvaru, kterd navazuje na jiznim smérem na budovu
skladu &. 1. Stavba je ¢astecné podsklepena, prostory 1.PP jsou ale v nepronajatelném stavu. Pronajatelnost
prostor v nadzemnich podlaZich je vzhledem ke stavu a vybaveni taktéZ obtizna — objekt je vhodny k celkové
rekonstrukci. V minulosti byly prostory uzivany jako kancelare a sklad, v soucasnosti jsou ale dlouhodobé
nevyuzivané a neudrZované.

Konstrukéni Feseni

Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, stropy dfevéné tramové s podhledem nebo zdéné klenuté,
stfecha sedlova, krov difevény, krytina plechova, klempifské konstrukce pozinkované, vnitfni omitky vapenné,
fasada bfizolitova, dvefe dfevéné osazené do kovovych zarubni, okna dfevéna zdvojena v 1.NP s mfizemi,
nefunkéni je ustfedni vytapéni — pfivod teplovodu je nefunkéni, ohfev TUV neni proveden, podlahy jsou
betonové s PVC, keramickou dlazbou &i kobercové, provedeno je napojeni na elektfinu, vodovod i kanalizaci.

Stari a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904, v soucasnosti jiz dlouhou dobu neni uzivan. Posledni rekonstrukce je
odhadem ze 70-tych let minulého stoleti. Objekt je v nevalném az Spatném stavu, pfedpokladem uzivani je
provedeni celkové nebo alespon ¢astecné rekonstrukce (vytapéni, ohfev TUV, Upravy povrch(l).
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Vyméry mistnosti budovy kancelari

Podlazi | Prostor Mistnost P%cliézaCZZva m/'sT;}llv % Sti Zohlednéno Pro;;;zjca flena

1.PP vlhky sklad | sklep 36,40 SS 100% 36,40 m?

Vymeéra 1.PP 36,40 X 100% 36,40 m?

spole¢né chodba 22,97 CH 0% 0,00 m2

mistnost 22,39 K 100% 22,39 m?

chodba 19,84 K 100% 19,84 m2

1.NP kancelare se wC 1,00 Sz 100% 1,00 m2

zazemim wWC 1,35 Sz 100% 1,35 m2

mistnost 16,74 K 100% 16,74 m?

mistnost 28,71 K 100% 28,71 m?2

Vyméra 1.NP 113,00 X 80% 90,03 m?

chodba 11,66 CH 100% 11,66 m?2

kuchyné 5,18 z 100% 5,18 m?2

N mistnost 32,52 K 100% 32,52 m?

2.NP kancelare s | mistnost 13,45 K 100% 13,45 m?

mistnost 11,08 K 100% 11,08 m2

mistnost 19,92 K 100% 19,92 m?

wWC 2,24 Sz 100% 2,24 m?

Vyméra 2.NP 96,06 X 100% 96,06 m?

Celkova vyméra 245,45 X 91% 222,48 m?

Sklad v 1.PP - volné 36,40 X 100% 36,40 m?

Kancelare se zazemim v 1.NP - volné 90,03 X 100% 90,03 m?

Kancelare se zazemim ve 2.NP - volné 96,06 X 100% 96,06 m?

Vypocet obestavéného prostoru budovy kancelafi

1.PP 4,5*11,4 26 m 51,30 m? 133,38 m3

1.NP 13,25*11,4 38 m 151,05 m? 573,99 m?d

2.NP 13,25*11,4 35 m 151,05 m? 528,68 m?3

zastreSeni 13,25*11,4*3,5/2 264,34 m3

Obestavény prostor 1 500,38 m3
Zastavéna plocha 1.NP 151,05 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi 353,40 m?
Zastavéna plocha nadzemnich podlazi 302,10 m?

7.2.4. Budova skladu é. 2

Jedna se o obdélnikovou jednopodlazni budovu se zdénou konstrukci, ktera je pfevazné uzivana jako sklad.
V €asti objektu jsou 2 navazujici mistnosti uzivané v minulosti jako vyrobna klic¢. Sklad je v sou€asnosti
uzivan najemce. Objekt se nachazi na jihozapadnim okraji arealu v sousedstvi vratnice, jedna se o rohovy
objekt.
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Konstrukcéni Feseni

Z&klady objektu jsou betonové, stény zdéné z cihel, strop je proveden pouze provizorni, stfecha je sedlova,
krov ocelovy pfihradovy, krytina plechova, klempifské konstrukce pozinkované, které CasteCné chybi, vnitini
omitky vapenné, fasada bfizolitova, vnitfni dvefe dfevéné osazené do kovovych zarubni, vijezdova vrata
kovova s plechovou vyplini, okna dfevéna zdvojena s mfizemi nebo luxferova, podlahy betonové ¢i z PVC,
zavedena je elektfina, voda a kanalizace.

Stari a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904, pribézné byla provadéna bézna udrzba, ktera je v poslednich letech
zanedbavana. Klempifské konstrukce jsou ¢astec¢né zkorodované, fasadni omitka zasla, betonova podlaha je
ve zhorSeném stavu. Veskeré rozvody jsou na sklonku své Zivotnosti, celkové je stav objektu nevalny.

Vyméry mistnosti budovy skladu ¢é. 2

Podlazi | Prostor | Mistnost P%%i’;f;‘/é mis-,,;‘)//’l % Sti Zohlednéno Progzj: ,;‘g/né
sklad | sklad 140,14 S 100% 140,14 m?
1.NP sklad sklad / byvala vyrobna kli¢t 9,37 S 100% 9,37 m2
sklad / byvala vyrobna kli¢t 8,02 S 100% 8,02 m?
Vyméra 1.NP 157,54 X 100% 157,54 m?
Celkova vyméra 157,54 X 100% 157,54 m?
Sklad v 1.NP - sklad stavitelstvi 140,14 X 100% 140,14 m?
Sklad v 1.NP - volné, byvala vyrobna kli¢u 17,40 X 100% 17,40 m2
Vypocet obestavéného prostoru budovy skladu ¢. 2
Podlazi Vypodet Konstrukéni vyska Zapsltoi ‘g’é Ob;rsot:t‘(’)‘i”y
1.NP 13,75*14,8 55 m 203,50 m?2 1119,25 m?
zastreseni 13,75*14,8%2,6/2 264,55 m3
Obestavény prostor 1 383,80 m?
Zastavéna plocha 1.NP 203,50 m?

7.2.5. Budova vratnice

Jedna se o jednopodlazni obdélnikovou stavbu se zdénou konstrukci a plochou stfechou, ktera se nachazi u
vjezdu do arealu a v minulosti slouZila jako vratnice, nasledné jako sklad a v sou€asnosti neni vyuzZivana.
Interiér nebyl zpfistupnén, uvnitf se dle zjiSténi nachazi 1 mistnost vyuzitelna jako sklad. Popis interiéru
vychazi ze ziskaného znaleckého posudku €. 3977-235/2012 ze dne 28. 7. 2012, skute¢nost proto mlze byt
odlisna.

Konstrukéni Feseni

Zaklady objektu jsou betonové, stény zdéné z cihel, stfecha plocha s mirnym sklonem, krytina a klempifské
konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitfni omitky vapenné, fasada bfizolitova, vstupni dvefe dfevéné, okna
dfevéna zdvojena s mfizemi, podlaha betonova s PVC, provedeno je napojeni na elektfinu.

Stdri a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1950, v sou€asnosti je Udrzba objektu zanedbana, klempifské konstrukce jsou
zkorodované, stav objektu je nevalny.
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Vyméry mistnosti budovy vratnice

Urceni obvyklé ceny

Podlazi | Prostor | Mistnost Podlahova ,Ty P | Zohlednéno Pronajatelna
plocha mistnosti plocha
1.NP sklad vratnice / sklad 5,44 S 100% 5,44 m?
Vyméra 1.NP 5,44 X 100% 544 m?
Celkova vyméra 5,44 100% 5,44 m?
Sklad v 1.NP - volné, byvala vratnice 5,44 100% 5,44 m?2
Vypocet obestavéného prostoru budovy vratnice
Podlazi Vypocet Kons,tfukcm Zastavéna Obestavény
vy$ka plocha prostor
1.NP 4,4*2,6 3 m 11,44 m?2 34,32 md
Obestavény prostor 34,32 m®
Zastavéna plocha 1.NP 11,44 m?

7.2.6. Budova obchodu ¢. 1

Jedna se o pfizemni obdélnikovou stavbu, ktera v minulosti slouZila jako kavarna — nachazi se zde jedna
obchodni jednotka orientovana smérem na jih do ulice Husova. Prostory jsou delSi dobu nevyuzivane,
predpokladem uzivani je provedeni alespon ¢astec¢né rekonstrukce.

Konstrukéni Feseni

Zaklady objektu jsou betonové, stény zdéné z cihel, strop s rovhym podhledem, stfecha plocha — mirné
sklonéna smérem do dvora, krytina je plechova, klempifské konstrukce pozinkované, vnitfni omitky vapenné,
fasada bfizolitova s malbou, vnitfni dvefe dievéné osazené do kovovych zarubni, okna dfevéna s dvojitym
zasklenim, podlahy jsou betonové a z keramické dlazby, provedeno je napojeni na elektfinu, kanalizaci a
vodovod, ohfev TUV je feden boilerem, proveden je rozvod ustfedniho topeni s deskovymi radiatory, vytapéni
je ale pravdépodobné nefunkéni.

Stari a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904, v soucasnosti je jiz delSi dobu bez vyuziti, posledni rekonstrukce
interiéru byla provedena odhadem pied 20-ti lety. Pfedpokladem uZivani je provedeni alespor ¢astecné
rekonstrukce povrchovych Uprav a vytapéni.

Vyméry mistnosti budovy obchodu €. 1

Podlazi | Prostor Mistnost Podlahova ,Ty P Zohlednéno Pronajateina
plocha mistnosti plocha

obchod 22,71 O 100% 22,71 m?

o kuchyrika 3,64 Z 100% 3,64 m2

1.NP oala [ predsin WC 1,00 sz 100% 100 m?
avarna

wcC 1,15 SZ 100% 1,15 m2

wC 1,11 Sz 100% 1,11 m2

Vyméra 1.NP 29,61 X 100% 29,61 m?

Celkova vyméra 29,61 100% 29,61 m?

Obchod v 1.NP - volny, byvala kavarna 29,61 X 100% 29,61 m?2
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Vypocet obestavéného prostoru budovy obchodu ¢é. 1

. S Konstrukcéni Zastavéna Obestavény
Podlazi Viypocet Ly
vy$Ska plocha prostor
1.NP 7*5,9 32 m 41,30 m? 132,16 m3
Obestavény prostor 132,16 m?
Zastavéna plocha 1.NP 41,30 m?

7.2.7. Budova obchodu ¢. 2

Jedna se o pfizemni obdélnikovou stavbu slouzici rozdélenou na 3 obchodni jednotky. Budova se nachazi

v jihozapadni &asti arealu a vstupy jak ze zapadu z vefejného prostranstvi podél hlavni ulice Stefanikova, tak
z vychodni strany ze dvora. Smérem do ulice maji provozovny velka okna vhodna pravé pro obchodni
prostory. V sou€asnosti je pronajata pouze prostfedni provozovna slouzici jako rychlé ob&erstveni Kebab
hause. Krajni prostory byly v minulosti uzivany jako prodejna potfeb pro zvifata (Dogmania) a vinarna.

Konstrukcéni Feseni

Zaklady objektu jsou betonové, stény zdéné z cihel, stropy s rovhym podhledem, stfecha plocha — mirné
sklonéna smérem do dvora, krytina je plechova, klempifské konstrukce pozinkované, vnitini omitky vapenné,
v prostorach vinarny je kazetovy podhled a ¢aste¢né obklad z umélého kamene, fasada bfizolitova, vnitini
dvere dfevéné osazené do kovovych zarubni, okna ¢asteCné dfevéna a ¢astecné plastova s izolacnim
zasklenim, podlahy jsou betonové, s keramickou dlazbou, s PVC ¢i kobercem, provedeno je napojeni na
elektfinu, kanalizaci a vodovod, ohfev TUV je feSen boilery, proveden je rozvod Ustfedniho topeni s litinovymi
radiatory, vytapéni je FeSeno pravdépodobné plynovym kotlem.

Stari a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904, je priibézné udrzovany, v dobrém stavu je prostor uzivany jako rychlé
obcerstveni, v uchazejicim stavu je byvala prodejna Dogmania, s drobnymi zavadami je prostor byvalé vinarny
(vihkost jedné stény — omitky). Rekonstrukce prostor pravdépodobné probihaji vzdy v souvislosti s nastupem
nového najemce prostor.

Vyméry mistnosti budovy obchodu €. 2

Podlazi | Prostor Mistnost Podlahova ,Ty P | Zohlednéno Prongjatelna
plocha mistnosti plocha

obchod 23,84 0] 100% 23,84 m?

sklad 7,42 S 100% 7,42 m?

Og?hgg = | predsif 1,55 CH 100% 1,55 m?2

Dog);/;;ania wWC 0,91 Sz 100% 0,91 m?

sklad 0,74 S 100% 0,74 m?

wWC 1,37 Sz 100% 1,37 m?

1 NP obchod 45,44 0 100% 45,44 m2

pfipravna 11,92 @) 100% 11,92 m?

Ke%t;cbhg:l;se predsif 2.11 CH 100% 211 m?

wWC 0,91 Sz 100% 0,91 m?

sklad 0,63 S 100% 0,63 m?

obchod 44,75 @] 100% 44,75 m?

byé?ghv?:é'ma WC 0,88 sz 100% 0,88 m?

wWC 0,90 Sz 100% 0,90 m?
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Uklidova mistnost 3,38 V4 100% 3,38 m?
détsky koutek 7,85 0] 100% 7,85 m?
chodba (sklad) 6,67 S 100% 6,67 m2
sklad 5,32 S 100% 5,32 m?
Vyméra 1.NP 166,60 X 100% 166,60 m?2
Celkova vyméra 166,60 X 100% 166,60 m?
Obchod v 1.NP - volny, byvala DOGMANIA 35,83 X 100% 35,83 m?
Obchod v 1.NP - Kebab hause 61,01 X 100% 61,01 m?
Obchod v 1.NP - volny, byvala vinarna 69,76 X 100% 69,76 m?
Vypocet obestavéného prostoru budovy obchodu é. 2
1.NP 25*8 34 m 200,00 m?2 680,00 m?3
Obestavény prostor 680,00 m3
Zastavéna plocha 1.NP 200,00 m?

7.2.8. Budova obchodu €. 3

Jedna se o dvoupodlazni objekt skladajici se z nékolika navazujicich a postupné dostavovanych ¢asti. Objekt
se nachazi cca uprostied zapadni ¢asti arealu a obsahuje 2 oddélené provozovny pfistupné ze zapadu z ulice
Stefanikova a 1 samostatny sklad pfistupny ze dvora. Obé& provozovny maiji také sluzebni vchod ze dvora.

V mensi provozovné je umisténa masna Machac, ve vétsi provozovné je herna s barem a klubem v patfe, obé
provozovny jsou pronajaté, pouze sklad je volny bez vyuziti.

Konstrukéni Feseni

Zaklady objektu jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, stropy s rovnym podhledem betonové, stiecha
sedlova a ¢aste€né plocha mirné sklonéna, krytina plechova, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu,
vnitfni omitky vapenné, dvefe dfevéné osazené do kovovych zarubni, okna plastova s izolacnim zasklenim,
puvodni okna dfevéna, vstup do skladu plechovymi vraty s kovovou konstrukci, podlahy betonové

s keramickou dlazbou nebo s kobercem, fasada vapenna &i bfizolitova, provedeno je napojeni na elektfinu,
vodovod, kanalizaci i plyn. Vytapéni je ustfedni plynovym kotlem, ohfev TUV boilery, v masné jsou umistény 2
velké chladici boxy, kryti, v provozovné herny je provedena vzduchotechnika a také ¢astecné klimatizace.
Sklad je nevytapény.

Stari a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904. Pfistavba masny a socialniho zafizeni ve 2.NP je z roku 2009 a je
v dobrém stavu stejné jako cela provozovna herny. V nevalném stavu je prostor skladu, ve kterém jsou
vesSkeré instalace a povrchové Upravy plvodni. Pronajaté provozovny jsou pribézné udrzované.

Vyméry mistnosti budovy obchodu ¢. 3

Podlazi | Prostor Mistnost Pop%ifl’;;va misTt}flv % Sti Zohlednéno Pro;lgjca;;‘zlna
obchod 31,48 0] 100% 31,48 m?

1 NP obchod - | chodba 4,28 CH 100% 4,28 m?
masna sklad 4,66 S 100% 4,66 m?2

kancelar 3,41 K 100% 3,41 m2
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wcC 2,07 Sz 100% 2,07 m?
chladici box 4,63 S 100% 4,63 m2
bar 30,44 (0] 100% 30,44 m?
herna 82,17 (0] 100% 82,17 m?
°Z‘;*222 - lwe 3,10 sz 100% 3,10 m2
Bonver |chodba 7,25 CH 100% 7,25 m?
kancelar 9,01 K 100% 9,01 m2
sklad 5,66 S 100% 5,66 m?
sklad sklad 114,68 S 100% 114,68 m?
Vyméra 1.NP 302,84 X 100% 302,84 m?
bar 174,91 (0] 100% 174,91 m2
Satna + sprcha 11,45 Sz 100% 11,45 m?
wcC 1,52 Sz 100% 1,52 m?2
obchod - [ gyaq 1,24 S 100% 124 m?
2.NP herna
Bonver |Sklad 2,66 S 100% 2,66 m2
socialni zafizeni v¢. 3x WC 18,95 SZ 100% 18,95 m?
uklidova komora 3,82 z 100% 3,82 m2
socialni zafizeni v€. 3x WC 23,25 Sz 100% 23,25 m?
Vyméra 2.NP 237,79 X 100% 237,79 m?
Celkova vyméra 540,63 X 100% 540,63 m?
Obchod v 1.NP - masna MACHAC 50,53 X 100% 50,53 m?
Obchod diskotéka v 1.NP a 2.NP - herna Bonver 375,42 X 100% 375,42 m?2
Sklad v 1.NP - volny 114,68 X 100% 114,68 m?
Vypocet obestavéného prostoru budovy obchodu ¢. 3
1.NP 7*8+24,8*9,4+5,8*14 35 m 370,32 m2 1296,12 m?3
2.NP 7*8+24,8*9,4 3,3 m 289,12 m?2 954,10 m?3
zastreseni 24,8%9,4*3,5/2 407,96 m3
Obestavény prostor 2 658,18 m?
Zastavéna plocha 1.NP 370,32 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi 659,44 m?

7.2.9. Budova obchodu ¢. 4

Objekt je tvofen dvéma na sebe navazujicimi ¢astmi obdélnikového tvaru, které jsou pfistupné primarné z
ulice Stefanikova ze zapadu. Budova se nachazi na severozapadnim okraji arealu a obsahuje celkem 3
provozovny, které jsou pronajaté. UZSi protahla ¢ast objektu je pouze pfizemni a obsahuje provozovnu
pekafstvi a socialni zarazeni s kuchyrikou navazujici provozovny lékarny, ktera se nachazi prevazné v pfrizemi
dvoupodlazni ¢asti objektu. V prvnim patfe objektu jsou umistény 4 ordinace Iékafu s ¢ekarnou a zazemim.
Dvoupodlazni ¢ast objektu je také vybavena osobnim vytahem.

Konstrukcéni Feseni

Zaklady objektu jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, stropy s kazetovym podhledem, stfecha plocha di
sedlova, krytina plechova, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitfni omitky vapenné, fasada
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s vapennou omitkou, okna plastova s izolaCnim zasklenim, dvefe dfevéné osazené do kovovych zarubni nebo
do oblozkovych zarubni, podlahy betonové s keramickou dlazbou &i PVC, v dvoupodlazni &asti je osobni
vytah. Do objektu je zavedena elektfina, kanalizace a vodovod. Prostory jsou klimatizované, vytapéni je
feSeno elektrickymi pfimotopy a ohfev TUV boilerem, ustfedni vytapéni je v prostorach pekarny.

StaFi a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven cca v roce 1904, v nedavné dobé byl objekt kompletné zrekonstruovan, pfedevsim
dvoupodlazni ¢ast je v dobrém stavu po celkové rekonstrukci, pfi které byl instalovan osobni vytah.

Vyméry mistnosti budovy obchodu ¢. 4

Podlazi | Prostor Mistnost P(:)cliéacfl;;;va mi;-t}:/v % ofi Zohlednéno Progzj: flena
obchod 33,62 o] 100% 33,62 m?

obchod - sklad 21,15 S 100% 21,15 m?

pekafstvi | satna 3,60 z 100% 3,60 m?2

wcC 1,16 Sz 100% 1,16 m?

spole¢né vstup 10,90 CH 0% 0,00 m?

lékarna 56,41 0] 100% 56,41 m?

sklad 11,74 S 100% 11,74 m2

sklad 15,34 S 100% 15,34 m?

1.NP laboratof 17,55 K 100% 17,55 m2
kancelar 8,40 K 100% 8,40 m?

obchod - chodba 1,45 CH 100% 1,45 m2

lékarna chodba 3,00 CH 100% 3,00 m?

kancelar 11,31 K 100% 11,31 m2

e 1,72 Sz 100% 1,72 m?

kuchyrika 6,53 V4 100% 6,53 m?

vylevka 2,09 Z 100% 2,09 m?

wcC 1,28 Sz 100% 1,28 m?2

Vyméra 1.NP 207,24 X 95% 196,34 m?
¢ekarna 36,00 CH 100% 36,00 m?

ordinace 16,35 K 100% 16,35 m?

ordinace 16,64 K 100% 16,64 m?2

ordinace 19,83 K 100% 19,83 m?

_ ordinace 16,85 K 100% 16,85 m?

2.NP °r?;rl‘(2‘r’le uklidova komora 2,30 z 100% 2,30 m2
kuchyrika 12,65 Z 100% 12,65 m2

WwcC 3,18 Sz 100% 3,18 m?

pisoary 2,53 Sz 100% 2,53 m2

WwcC 1,68 Sz 100% 1,68 m2

sklad 1,61 S 100% 1,61 m2

Vyméra 2.NP 129,61 X 100% 129,61 m?
Celkova vyméra 336,85 X 97% 325,95 m?
Obchod v 1.NP - pekatstvi LOMNA 59,52 X 100% 59,52 m?
Obchod v 1.NP - Iékarna BENU 136,81 X 100% 136,81 m?
Kancelare ve 2.NP - ordinace Iékafu vE. cekarny 129,61 X 100% 129,61 m?
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Vypocet obestavéného prostoru budovy obchodu é. 4

Urceni obvyklé ceny

Podlazi Vypodet Konslt/v’ukéni Zastavéna Obestavény
vy$ka plocha prostor

1.NP 15,35*5,8+15%12,3 35 m 273,53 m?2 957,36 m?3
2.NP 15*12,3 35 m 184,50 m? 645,75 m?3
zastreseni 15%12,3*(0,6+2,6/2) 350,55 m3
Obestavény prostor 1 953,66 m®
Zastavéna plocha 1.NP 273,53 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi 458,03 m?

7.2.10.Plechovy sklad

Jedna se pfizemni obdélnikovou stavbu pravdépodobné s kovovou konstrukci a oplasténim vinitym
pozinkovanym plechem. Vstupni dvefe jsou oplechované, podlaha betonova. Sklad navazuje na budovu
obchodu &. 2 vychodnim smérem do dvora. Interiér skladu nebyl zpfistupnén, skute€¢né vyuZziti proto nebylo

zjiténo stejné jako vybaveni interiéru.
Stari skladu je odhadem 30 let, stav je stfedni.

Vypocet obestavéného prostoru plechového skladu

., L Konstrukéni | Zastavéna Obestavény
Podlazi Vypocet L
vy$Ska plocha prostor
1.NP 7,23*4,16 32 m 30,08 m2 96,25 m3
Obestavény prostor 96,25 m?®
Zastavéna plocha 1.NP 30,08 m?

7.2.11.Drevény pristiresek (sklad)

Jedna se o dfevény pristfeSek obdélnikového tvaru, ktery se nachazi na severovychodnim okraji arealu.

Konstrukce pristfedku je dfevéna, stfecha mirné svazita sedlova, provedeno je ¢aste¢né dievéné oplasténi.
PristfeSek je uzivan k uskladnéni nepotfebnych véci bez najemni smlouvy.
Stafi stavby nebylo zjisténo, odhadujeme ho na cca 60 let. Stav objektu je nevalny, udrzba je dlouhodobé

zanedbana.

Vypocet obestavéného prostoru dfevéného pfistiesSku

. . Konstrukéni | Zastavéna Obestavény
Podlazi Vypocet Ly
vySka plocha prostor
1.NP 18,25*5,75 33 m 104,94 m? 346,29 m?3
Obestavény prostor 346,29 m3
Zastavéna plocha 1.NP 104,94 m?

7.2.12.Prislusenstvi a pripojky inzenyrskych siti

- Venkovni Upravy

a) Pripojky inzenyrskych siti — elektfina, kanalizace, vodovod, plyn (jsou soucasti pozemku)

b) Vstupni branka a vjezdova brana — kovové konstrukce s draténou ¢i kovovou vyplni

c) Zpevnéné plochy — betonové / asfaltové / Stérkem zpevnéné
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7.3.Pozemek

Pfedmétem ocenéni je také podil id. 1/2 na pozemku parc. €. 1944/1 v k. 4. Kopfivnice, okres Novy Jicin.
Obvykla cena trvalych porostu je podle nazoru zpracovatele ocenéni zanedbatelnd, je zahrnuta v uréeni
obvyklé ceny. Vyméra pozemku byla pfevzata z podkladd z evidence katastru nemovitosti a nebyla podrobné
ovérovana. Pfedpokladame nezavadnost (ekologicka — kontaminace, radon, hladina spodni vody, zakladové
poméry).

Sousedni parcely (info z www.cuzk.cz):
parc. €. 1944/1: 1938/6, 1938/7, 1938/13, 1938/14, 1944/2, 1944/3, 1944/5, 1944/6, 1944/11, 1944/12, 1945/1

Pozemek parc. ¢. 1944/1

Pozemek je rovinny az mirné svazity, ma nepravidelny tvar, je Caste¢né zastavén nékolika navazujicimi Ci
nenavazujicimi objekty ob&anské vybavenosti s jednim Cislem popisnym 198. Stavby jsou soucasti pozemku.
Cast pozemku umisté&na ve dvore mezi budovami je zpevnéna asfaltem, betonem nebo jenom $térkem. Cast
pozemku ma také travnaty povrch s nékolika vrostlymi stromy. Udrzba pozemku v&. porostu je ale zanedbana.
U pozemku je druh pozemku a zakresleni uvedené v katastru nemovitosti ¢astecné v souladu se skuteCnym
stavem. Zakresleni staveb v katastralni mapé neni v souladu se skute€nym stavem.

7.4.Vyuziti ploch — Uzemni plan

Podle tzemniho planu obce Kopfivnice se ocenované pozemky nachazi v uzemi vymezeném jako ,SC* —
plochy smiSené obytné — v centrech mést.

Plochy smiSené obytné — v centrech mést (SC)

Pripustné vyuZziti:

- bydleni (kromé bydleni v RD kromé RD stabilizovanych),

- ob&anské vybaveni (vzdélavani a vychova, socialni sluzby, pé&e o rodinu, zdravotni sluzby, kultura, vefejna
sprava, ochrana obyvatelstva, obchodni prodej, t€lovychova a sport, ubytovani pro rekreaci a cestovni
ruch, stravovani, sluzby, véda a vyzkum) kromé obchodniho prodeje o vymére nad 400 m? a hibitova,

- vefejna prostranstvi,

- sidelni zelen,

- dopravni infrastruktura (silniéni a specificka silniéni kromé& CS PHM, my&ek, odstavovani vozidel nad 3,5t a
garazovani v8ech vozidel) a technicka infrastruktura (kromé odpadového hospodafstvi),

- nemotorova doprava,

- vodohospodafské vyuZziti (vodni plochy, vodni toky).

Nepfipustné vyuZiti:

- zpusob vyuZiti nesouvisejici s pfipustnym nebo podminéné pfipustnym vyuzitim.

Podminéné pripustné vyuZiti:

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
kancelar: Trojska 163/28, 182 00 Praha 8 Stranka 23 z 42
email: znaleckyustav@estimmo.cz



Znalecky posudek €. 282 /23 / 2020 Urceni obvyklé ceny

- vyroba a skladovani do 100 mZ2 plochy provozovny a skladu za podminky, Ze jejich provozovani a technické
zafizeni nenarusi uZivani staveb a zafizeni v jejich okoli, nesnizi kvalitu prostfedi souvisejiciho Uzemi,
které svym charakterem a kapacitou nezvysi nad miru pfipustnou dopravni zatéz v uzemi a které slouzi
zejména obyvateldm v této ploSe,

- v plochach sousedicich s plochami VT, VZ, DS a DZ chranéné venkovni prostory ¢i chranéné venkovni nebo
vnitini prostory staveb za podminky, Ze v nich bude prokazano spinéni hygienickych limit(i hluku z provozu
na jmenovanych sousedicich plochach.

Podminky prostorového usporadani:

- vySkova regulace zastavby — ve stabilizovanych plochach respektovat hladinu sou€asné zastavby, v
plochach zmén respektovat nejvyssi hladinu sou€asné okolni zastavby,

- intenzita vyuziti — max. 50 %,

- intenzita zelené — min. 20 %.

Uzemni plén — grafické &ast

7.5.Povodiiovy plan CR

Dle povodriového planu Ceské republiky www.dppcr.cz se nejedna o zaplavové Gzemi.
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7.6. Shrnuti

Urceni obvyklé ceny

Adresa:

okres Novy Jiéin, obec Kopfivnice, ulice Stefanikova &. p. 198 &. o. 2

Nemovité véci:

Vice jak 100 let stary areal nékolika mensich pfevazné navazujicich budov vyuZitelnych
jako obchod, sklad, lehka vyroba nebo kancelarie - pfedmétem ocenéni je podil id. 1/2

Stavebni stav:

pronajaté prostory - stfedni az

dobry;

volné prostory - nevalny az

Viybaveni:

pronajaté prostory - pfevazné
standardni;
volné prostory - podstandardni

Spatny nebo ¢aste€né i chybi
Obestavény prostor: 12 976,39 m3 Vyméra pozemku: 3694 m?
Podlahova plocha: 2 302,43 m?2 Zast. plocha 1.NP: 1926,42 m?
Pronajatelné plocha: 2234,01 m2 Zastavéna plocha 2979,66 m2
vSech podlazi:
Pronajata plocha: 1 143,83 m? IPP: 0,807
Sjednané najemné: 80 514 Ké&/mésic | OP / pronajatelna pl.: 5,636

Poznamka:

IPP — index podlaznich ploch - podil plochy vSech podlazi a celkové vyméry pozemku

OP / pronajatelna pl. - podil obestavéného prostoru a pronajatelné plochy informuje o mife prostorové efektivity vystavby
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C.Posudek

8. URCENIi OBVYKLE CENY

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci je provedeno na zakladé vysledku ziskanych nize provedené srovnavaci
a vynosové metody.

Ocenovadni spoluvlastnického podilu na nemovitych vécech

Prodejnost spoluvlastnického podilu je dle zkuSenosti vyrazné nizsi, nez pouhé procentualni vy&isleni podilu z
celkové ceny nemovitych véci. Realnou prodejnost podilu id. 1/2 na obdobném starém arealu odhadujeme na
80 % obvyklé ceny, vzhledem k tomu, Ze spoluvlastnicky podil je pro kupujiciho vyrazné méné atraktivni

z duvodu moznych komplikaci pfi uzivani s dalSimi spoluvlastniky. V sou¢asnosti maji nemovité véci podle
vypisu z katastru nemovitosti 2 spoluvlastniky.

Snizovani ceny pfi ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovitych vécech z divodu spoluvlastnictvi nema
vyslovny zaklad v pravnich pfedpisech.

Méstsky soud v Praze v usneseni ze dne 18. 2. 2009 €. j. 16 Co 53/2009-75 rozhod| 0 zméné usneseni o cené
¢.j. 067 EX 2340/08-100 tak, ze snizil cenu spoluvlastnického podilu z divodu, Ze se jedna o mensinovy podil:
"Cena tohoto mens$inového podilu nemuze byt stanovena pouhym vynasobenim ceny nemovitosti a
mensinového podilu. Odvolacimu soudu je z jeho &innosti znamo, Ze v takovém pripadé znalci cenu
spoluvlastnického podilu obvykle snizuji o 10 % az 20 %."

8.1.Vynosova metoda

PFi vypoctu vynosové hodnoty se pfedpoklada, ze nemovité véci jsou schopné pfinaset trvaly a udrzitelny
pfijem z pronajmu. Jedna se o Cisté ekonomicky pohled na nemovitou véc, kterd odpovida jistiné, kterou by
bylo nutné pfi dané Urokové sazbé slozit, aby urok z jistiny odpovidal €istému vynosu z nemovitych véci.
Ocenované nemovité véci jsou vyuZitelné prakticky jen k podnikani, coz je pfedpokladano i do budoucna. Za
mérnou jednotku pro vypocet vynosové hodnoty jsou proto zvoleny m2 pronajatelné plochy budov. Rizika a
oCekavana vynosnost je zohlednéna v kapitalizani mife a sréaZce za predpokladanou obsazenost.

Nadjemné pouzité ve vypoétu vynosové hodnoty

Najemné pouzité ve vypoctu vynosové metody je uréeno na zakladé porovnani s nabizenymi pronajmy

obdobnych prostor v ramci regionu. Srovnani je provedeno pro:

- obchodni prostor pekafstvi Lomna. Pro ostatni obchodni prostory v ramci arealu je obvykla cena najemného
nasledné odvozena od tohoto porovnani pro pekafrstvi.

- skladové a vyrobni prostory v budové skladu €. 1. Pro ostatni skladové vyrobni prostory v ramci arealu je
obvykla cena najemného nasledné odvozena od tohoto porovnani pro sklad v budové skladu €. 1.

- kancelarské prostory se zazemim ve 2.NP budovy kancelafi. Pro ostatni kancelarské prostory v ramci arealu
je obvykla cena najemného nasledné odvozena od tohoto porovnani pro kancelafe se zdzemim ve 2.NP
budovy kancelafi.

- sklepni skladové prostory jsou diky nizké svétlé vySce (okolo 2 m), zvySené vihkosti a sou¢asnému stavu
nepronajatelné. Obvykla cena najemného proto pro sklepni prostory nelze urgit.

Sjednané najemné

Podrobnosti 0 najemnich smlouvach nebyly zjistény, najemné nékterych prostor je ale nepfiméfené nizké.
Jedna se predevsim o obchodni prostory Iékarny, ordinace Iékafl, prostory Kebab hause, skladové prostory
nebo prostory herny Bonver. Dle zjisténi pfi mistnim Setfeni byly tyto prostory (kromé& skladovych) v neddvné

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
kancelar: Trojska 163/28, 182 00 Praha 8 Stranka 26 z 42
email: znaleckyustav@estimmo.cz



Znalecky posudek €. 282 /23 / 2020 Urceni obvyklé ceny

dobé rekonstruovany, rekonstrukce byla pravdépodobné hrazena sou¢asnymi najemci a tyto naklady jsou
zohlednény ve vySi sjednaného najemného. Podrobnosti o téchto smluvnich podminkach nebyly zjistény. Ve
znaleckém posudku je proto kalkulovano s obvyklou cenou najemného v daném misté a ¢ase. Najemni
smlouvy s najmem niz§im nez je na trhu obvyklé vyprdi nejpozdéji v Cervnu roku 2024, negativni vliv na vysi
obvyklé ceny arealu je proto pomérné maly.

Obchodni prostory

Poptavka po obchodnich prostorech v ramci mésta a regionu je pfiblizné v rovnovaze s nabidkou, resp.

v soucasnosti je poptavka v souvislosti s COVID-19 prakticky nulova, do budoucna pfedpokladame pokles
poptavky proti pfedchazejicimu obdobi rlistu ekonomiky. Poptavka je pfedevsim po prostorach umisténych na
mistech s velkym pohybem obyvatelstva, coZ splfiuji prostory orientované do ulice Stefanikova. Nevyhodou je
ale jejich standard vybaveni a stavebné technicky stav. Nabidkové najemné obdobnych obchodnich prostor se
v ramci mésta a okolnich mést obvykle pohybuje v rozmezi od 1.500 K&/m?2/rok u méné atraktivnich prostor do

3.000 K¢&/m2/rok u atraktivnéjSich prostor umisténych na frekventovanéjsim misté. Najemné muze byt
v nékterych pfipadech vysSi (mensi vyméra prostoru, atraktivni specifické misto), ale i niz§i na méné
atraktivnéjSich mistech u prostor s vétsi vymérou v nevalném stavu.
Nize je v tabulce provedeno srovnani pro obchodni prostor pekaistvi Lomna v budové obchodu &. 4. Na
zakladé porovnani je uréena obvykla cena najemného ve vysi 2.073 Ké/m?2/rok.
Najemné pro ostatni obchodni prostory je od takto uréené obvyklé ceny najemného odvozeno na zakladé
porovnani podle odliSnosti jednotlivych obchodnich prostor — viz. tabulka nize.

Tabulka srovnani nabidek prondjmu obchodnich prostor s prostory pekafstvi Lomna 59,52 m?

Upr.
. . Vyméra | Najem Najem najem
R| Lokalita Popis m? | K&/mes. | Kefmarok | <1 | K2 | ke ke | peamey
rok]
1 | Stefanikova 220/24, obchod vE. zazemi, | 454 00| 22 000 1610| 0,95| 1,00| 1,05 1,15 1847
Kopfivnice dobry stav, 1.NP
Horni 60, Frenstat pod | obchod v€. zazemi,
2| poihogtém ottedni st NP 86,00 13000 1814| 0,95| 1,05| 1,05| 1,10| 2090
Strelnicni 1029, Frenstat | obchod vé. zazemi,
3 pod Rachosiérm etfedni stav. 1NP 85,00 10 000 1412| 0,95| 1,05| 1,10| 1,25| 1936
4 | Stefanikova 1160/15, | obchod, zazem, 346.00| 60000 2081| 0,90| 1,00| 000| 120 2023
I§opr|vn|ce stfedni stav, 1.NP
5 | Stefanikova 1159/13, | obchod - 1ékama, | 4a6 0| 45000 2003| 0,90| 0,95| 000| 1,10| 2457
Iv<opr|vn|ce dobry stav, 1.NP
g | Stefanikova 1159/13, | obchod, zazemi, 117,00 30000 3077 090| 0,95| 0.90| 1,05| 2486
Kopfivnice dobry stav, 1.NP
Ceskoslovenské armady | obchod (kancelar),
7| 1328/5, Kopfnice otfedni stav. 1NP | 15000 17000 1360| 0,95| 1,00/ 1,20| 1,15| 1783
& i obchod, kancelar,
g | Stramberska 192/20b, | o 0y 112,00 10000 1071] 095 110| 120| 120| 1612
Kopfivnice .
standardni, 1.NP
. 2 provozovny,
9 ;yrsgva_1o15/2, stfedni a2 dobry 4580| 9000 2358 0,90| 1,00/ 1,20| 0,95 2419
opfivnice
stav, 1.NP
Pramémé upravené najemné - pro pekarstvi 143,53 | 24 000 1965| 0,93| 1,01 1,06| 1,13| 2073
Lomna [K&/m?/rok]

vysveétlivka - koeficienty: k1 - zdroj, kz - stav a vybaveni, ks - lokalita, k4 - velikost a celkovy dojem

Odvozeni obvyklé ceny ndajemného pro jednotlivé obchodni prostory v ramci arealu

Obchodni prostor v rémci areélu vy zze ra
Obchod se zazemim v 1.NP - volné, byvala Cestomanie 46,75
Odlisnost Koef.
horsi stav a vybaveni 0,90
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obchodné horsi umisténi v ramci arealu 0,80
mensi vyméra 1,02
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1522
Obchod se skladem v 1.NP - volné 159,98
Odlisnost Koef.
hor8i stav a vybaveni, velka ¢ast skladova 0,80
obchodné horsi umisténi v ramci arealu 0,80
vétsi vyméra 0,90
Obvykla cena najemného K&/m?/rok 1194
Obchod v 1.NP - volny, byvala kavarna 29,61
Odlisnost Koef.
horSi stav a vybaveni 0,90
obchodné horsi umisténi v ramci arealu 0,80
mensi vyméra 1,04
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1552
Obchod v 1.NP - volny, byvala Dogmania 35,83
Odlisnost Koef.
obdobny stav a horsi vybaveni 0,98
obdobné umisténi v ramci arealu 1,00
mensi vymeéra 1,03
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 2092
Obchod v 1.NP - Kebab hause 61,01
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
obdobné umisténi v ramci arealu 1,00
obdobna vymeéra 1,00
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 2073
Obchod v 1.NP - volny, byvala vinarna 69,76
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
obdobné umisténi v ramci arealu 1,00
vétsi vyméra 0,99
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 2 052
Obchod v 1.NP - masna MACHAC 50,53
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
obdobné umisténi v ramci arealu 1,00
mensi vymeéra 1,01
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 2094
Herna s barem v 1.NP - herna Bonver 137,63
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
obdobné umisténi v ramci arealu 1,00
vétSi vymeéra, Elenity prostor 0,87
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1804
Bar s diskotékou ve 2.NP - herna Bonver 237,79
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
umisténi ve 2.NP 0,80
vétsi vyméra 0,80
pfistup pfes prostor Casina 0,80
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1061
Obchod v 1.NP - Iékarna BENU 136,81
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Odlisnost Koef.
lepsi stav a vybaveni 1,05
obchodné lepSi umisténi v ramci arealu - vhodné vyuZiti jako 1ékarna 1,20
vétsi vyméra 0,92
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 2403

Kancelafské prostory

Poptavka po obchodnich prostorech v ramci mésta a regionu je pfiblizné v rovnovaze s nabidkou, resp.

v soucasnosti je poptavka v souvislosti s COVID-19 prakticky nulova, do budoucna pfedpokladame pokles
poptavky proti pfedchazejicimu obdobi ristu ekonomiky. Poptavka je pfedevsim po udrzovanych prostorach
v dobrém stavu s dobrym vybavenim, dobrymi moznostmi parkovani a s dobrou dostupnosti osobni i vefejnou
dopravou. Oceriované prostory jsou v nevalném az Spatném stavu, pfedpokladem uzivani je provedeni
alespon Castecné rekonstrukce (povrchové Upravy, vyfeSeni vytapéni). Z vypoctené vynosové hodnoty jsou
proto odec€teny minimalni odhadované naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu. Nabidkové najemné
obdobnych obchodnich prostor se v ramci mésta a okolnich mést obvykle pohybuje v rozmezi od

1.200 K&/m2/rok u méné atraktivnich prostor velkych prostor do 2.200 K&/m?2/rok u atraktivnéjsich prostor

v dobrém stavu s dobrym vybavenim. V modernich budovach je najemné obvykle jesté vyssi.

Nize je v tabulce provedeno srovnani pro kancelafské prostory ve 2.NP budovy kancelafi. Na zakladé
porovnani je uréena obvykla cena najemného ve vysi 1.324 K&/m?2/rok.

Najemné pro ostatni obchodni prostory je od takto uréené obvyklé ceny najemného odvozeno na zakladé
porovnani podle odliSnosti jednotlivych kancelafskych prostor — viz. tabulka nize.

Tabulka srovnani nabidek prondjma kancelarskych prostor s kancelaFfemi ve 2.NP budovy kancelari 96,06 m?

Upr.
. . Vyméra | Najem Najem najem
R| Lokalita Popis mZ | K&/més. | Ke/m2irok | X1 | ke | kel ke ey
ok]
Ceskoslovenské KancelaF. 2.NP
1 | armady 1328/9, SV 23,52 4 500 2296| 0,90, 0,90| 1,00| 0,85 1581
Kobfivni standardni
opfivnice
Poto&ni 1094 kancelare v¢.
2 , L zazemi, 2.NP, dobry 217,00 | 31465 1740| 0,95| 0,85| 1,00| 1,05 1475
Frydek-Mistek stav
Priborska, kancelar, 1.NP,
3 Frydek-Mistek dobry stav 50,00 7 150 1716| 0,95| 0,85| 1,05| 0,90 1309
4 | Stefanikova, kanceldr vC. zazemi, | g 5q| g oo 1263| 0,95 0,90| 1,00| 0,98| 1058
Kopfivnice 2.NP, standardni
Horni 29, Frenstat pod kancelafe ve.
5 ok zazemi, 2.NP, 88,00| 14000 1909| 0,95| 0,90| 0,95| 0,94 1458
Radhostém ,
standardni
, kancelare v¢.
6 M|,ru3267l, zazemi, 2.NP, 382,00 38200 1200| 0,95( 0,90| 1,10 1,10 1241
Frydek-Mistek .
standardni
Hiavni tfida 106 kanceldre vc.
7 . . ’ zézemi, 3.NP, dobry 200,00 | 25000 1500| 0,95| 0,85| 1,00| 1,05 1272
Frydek-Mistek stav
. kancelare v¢.
g| [ Nemoonicl 38721, | zazemi, 1.NP, dobry | 120,00| 16000 1600| 0,95| 0,85| 1,00 1,01| 1305
ovy Ji¢in stav
g | Stefanikova 762/6, | kancelare, 2.NP, 154,00 20 000 1558| 0,95| 0,85 1,00| 0,97| 1221
Novy Ji€in dobry stav
Pramérné upravené najemné [K&/m?2/rok] 145,61 18 257 1643| 0,94 | 0,87| 1,01 | 0,98 1324

vysvétlivka - koeficienty: ki1 - zdroj, kz - stav a vybaveni, ks - lokalita, ks - celkovy dojem
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Odvozeni obvyklé ceny najemného pro jednotlivé kancelarské prostory v ramci aredlu

Vyméra

Obchodni prostor v ramci areéalu m?

Kancelar se zazemim v 1.NP - volné 15,82
Odlisnost Koef.
horsi stav i vybaveni 0,90
mensi vyméry 1,10
celkové horsi dojem, horSi osvétleni 0,90
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1180

Kancelare samostatné ve 2.NP - volné 62,81
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
mensi vyméry 1,02
obdobné prostory 1,00
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1350

Kancelare se zazemim ve 2.NP - volné 154,40
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
vetsi vyméry 0,98
obdobné prostory 1,00

Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1298
Kancelare se zazemim v 1.NP - volné 90,03
Odlisnost Koef.

obdobny stav a vybaveni 1,00
obdobné vyméry 1,00

horsi dispozice a horSi osvétleni 0,90
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1192
Kancelare ve 2.NP - ordinace lékafu vé. ¢ekarny 129,61
Odlisnost Koef.
lepsi stav i vybaveni 1,20

vétsi prostory 0,99
vytah, celkové lepsi dojem 1,15
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 1809

Skladové prostory

Poptavka po obdobnych skladovych prostorech v ramci mésta a regionu je niZSi nez nabidka. V ramci mésta a
regionu existuje nékolik starych arealu s volnymi prostory k pronajmu. Poptavka je ale spiSe po modernich
prostorech postavenych na miru danym potfebam, pfipadné po stavbach s flexibilni dispozici a velikosti.
Ocenované skladové prostory jsou vyuzitelné napf. jako sklad nafadi, stavebniho materialu, nebo jako dilna
pro lehkou vyrobu bez potfeby jefabu. Do budoucna v souvislosti s COVID-19 pfedpokladame pokles
poptavky proti pfedchazejicimu obdobi ristu ekonomiky. Nevyhodou ocenovanych prostor je pfedevsim jejich
stav a vybaveni. Nabidkové najemné vnitfnich skladovych prostor se v ramci mésta a okolnich mést obvykle
pohybuje v rozmezi od 700 Ké/m?2/rok do 1.500 K&/m2/rok u atraktivnéjSich prostor vytapénych prostor

v dobrém stavu s dobrym vybavenim. Oceriované prostory ale nejsou vytapéné, jsou v nevalném stavu,
najemneé by se proto mélo pohybovat pfi spodni hranici uvedeného rozmezi. U plechového skladu a dfevéného
pfistfedku je obvykla cena ngjemného jesté vyrazné niZsi, nez je uvedena spodni hranice rozmezi.

NiZe je v tabulce provedeno srovnani pro skladovy prostor v budoveé skladu ¢. 2 o vyméie 140,14 m2. Na
zakladé porovnani je uréena obvykla cena najemného ve vysi 781 K&/m2/rok.

Najemné pro ostatni skladovaci prostory je od takto urené obvyklé ceny najemného odvozeno na zakladé
porovnani podle odliSnosti jednotlivych skladovacich prostor — viz. tabulka nize.
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Tabulka srovnani nabidek prondjmu skladovacich ploch se skladem v budové skladu é. 2 - 140,14 m?

R | Lokalita Popis Vyméra | Najem | Najem |\ | || né%?rz'né
P m? | K&/més. | K&/mrok | T | K@ | e e haen
[K&/m?/roK]

1 ﬁtef?“”?m’a”‘so”f” sklad, nevalny stav | 545,00 45000 991/0,90 0,95 (0,98 | 1,00 830
oprivnice
Priborska, sklad v¢. zazemi,

2 Frydek-Mistek et s 260,00| 25000 11540,90 | 0,85 1,00 | 0,95 839

3 | Stefanikova 1172/23, | garaz/ sklad, sekéni | 55 55| g g0 1505|0,90|0.80| 1,00 | 0,80 867
Iv(oprlvnlce vrata, elektfina

4 | Stramberska 1587, | sklad + kancelare vC. | 354 | 99 000 710/0,90 0,90 | 1,05 | 1,00 604
Pribor zazemi, 1.-2.NP

5 | Frydlant nad Ostravici c;t‘;zzr?:a bez 375,00 25000 800|0,90 0,90 | 1,05 | 1,00 680

g | B- Martini 1885/2, sklad /lehka vyroba, | 5 00| 21 500 1290/0,90|0,85| 1,00 0,90 888
Novy Ji€in dobry stav

7 | Prancouzska 1199/21, | prodejna, sklad, 180,00| 15000 1000/ 0,90 |0,90| 1,02 | 1,00 826
Kopfivnice zazemi, stfedni stav
Pionyr( 838, sklad se zazemim,

8 | Frydek-Mistok dobry otav 500,00 | 39583 950 0,90 (0,85 | 1,00 | 1,00 727

9 | Pettvald sklad se zazemim, 295,00 20000 8140,95|0,95| 1,05 1,00 771

udrzovany stav
Pramérné upravené najemné [K&/m?2/rok] 305,33 | 24220 1024|0,91]0,88|1,02|0,96 781

vysvétlivka - koeficienty: k1 - zdroj, k2 - stav a vybaveni, ks - lokalita, k4 - celkovy dojem

Odvozeni obvyklé ceny ndjemného pro jednotlivé skladové prostory v ramci aredlu

Obchodni prostor v ramci areélu vy mfra
Sklad v 1.NP - dilna stavitelstvi se zazemim 190,77
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
vetsi vymeéry 0,99
obdobny prostor 1,00
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 773
Sklad v 1.NP - volné, byvala vyrobna kli¢ 17,40
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
mensi vyméry 1,10
niz8i vysky, horsi vyuZitelnost 0,80
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 687
Sklad v 1.NP - volné, byvala vratnice 5,44
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
mensi vymeéry 1,10
niz8i vysky, horsi vyuzitelnost 0,80
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 687
Sklad v 1.NP - volny 114,68
Odlisnost Koef.
obdobny stav a vybaveni 1,00
mensSi vymeéry 1,01
nizsi vysky 0,95
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 749
Sklad - bez najemni smlouvy 30,08
Odlisnost Koef.
bez vybaveni 0,80
pouze lehky plechovy sklad 0,90
mensi vyméry 1,05
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nizsi vysky 0,90
Obvykla cena najemného K&/m?2/rok 531
PristfeSek - bez najemni smlouvy 104,94
Odlisnost Koef.
bez vybaveni, Spatny stav 0,70
pouze dievény pfistfeSek 0,70
mensi vyméry 1,02
nizsi vydky | 0,90
Obvykla cena najemného K¢&/m?2/rok 351
Tabulka odhadu pfijmu z nagjemného
Budova v ramci Pronajatelna O,b. vy klei Roéni prijem z
areéalu Prostor plocha m? najemne néajemného K¢
K¢&/m2/rok
Sklad v 1.PP - volné 20,22 nelze 0 K&
pronajmout
Kancelar se zazemim v 1.NP - volné 15,82 1180 18 662 K¢&
Kancelafe s Obchod se zazemim v 1.NP - volné, byvala 46,75 1522 71 151 K&
obchody Cestomanie
Obchod se skladem v 1.NP - volné 159,98 1194 191 017 K&
Kancelafe samostatné ve 2.NP - volné 62,81 1350 84 799 K¢
Kancelare se zazemim ve 2.NP - volné 154,40 1298 200 406 K&
Sklad €. 1 Sklad v 1.NP - dilna stavitelstvi se zazemim 190,77 773 147 469 K&
Sklad v 1.PP - volné 36,40 nelze 0 K&
. pronajmout
Kancelare Kancelafe se zazemim v 1.NP - volné 90,03 1192 107 312 K&
Kancelare se zazemim ve 2.NP - volné 96,06 1324 127 179 K&
Sklad &. 2 Sklad v 1.NP - sklad stavitelstvi 140,14 781 109 450 K¢&
Sklad v 1.NP - volné, byvala vyrobna kli¢d 17,40 687 11 950 K&
Vratnice Sklad v 1.NP - volné, byvala vratnice 5,44 687 3737 K&
Obchod ¢&. 1 Obchod v 1.NP - volny, byvala kavarna 29,61 1552 45 955 K¢
Obchod v 1.NP - volny, byvala Dogmania 35,83 2092 74 963 K&
Obchod &. 2 Obchod v 1.NP - Kebab hause 61,01 2073 126 469 K¢
Obchod v 1.NP - volny, byvala vinarna 69,76 2 052 143 146 K&
Obchod v 1.NP - masna MACHAC 50,53 2 094 105 816 K&
Obchod &. 3 Herna s barem v 1.NP - herna Bonver 137,63 1 804 248 277 K&
Bar s diskotékou ve 2.NP - herna Bonver 237,79 1 061 252 300 K¢
Sklad v 1.NP - volny 114,68 749 85 894 K¢
Obchod v 1.NP - pekarstvi LOMNA 59,52 2073 123 390 K¢
Obchod &. 4 Obchoc!vv 1.NP - Iékérng BENL{ — 136,81 2403 328 760 K¢
Pfan’celare ve 2.NP - ordinace lékaru v¢. 129,61 1809 234 472 K&
Cekarny
Plechovy sklad | Sklad - bez najemni smlouvy 30,08 531 15972 K&
Dreveny Pistfegek - bez najemni smiouvy 104,94 351 36 834 K&
pristreSek
Celkovy pfijem z ndjemného rocéné pii 100% obsazenosti 2 895 382 K¢

Odhadované ndklady na dosaZeni pFfijmu z najemného

Odhad ro¢niho pfijmu z nemovitych véci — od ur€eného obvyklého Cistého pfijmu z pronajmu areélu uréeného
na zakladé porovnani je nejdfive odectena srazka z davodu predpokladané obsazenosti a s tim spojenymi
riziky (-20%), a aZz nasledné jsou odecteny odhadované naklady na dosazeni pfijmu, tj. darn z nemovitych véci,
pojistné, udrzba, opravy, vytvareni rezerv a sprava. Odhadované naklady na uvedeni do pronajimatelného
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stavu jsou odecteny az vypoctené srovnavaci hodnoty. Naklady jsou odhadnuty na zakladé odborného
odhadu znaleckého ustavu v obvyklé vysi, skute¢né naklady mohou byt proto odlisné.

Darn z nemovitych véci — je odhadnuto pomoci kalkulacky dané z nemovitych véci na severu www.finance.cz a
to ve vysi 21.444 K¢, skutecna vySe dané se muze liSit. Rozméry zadané do kalkulacky
vychazi z nasich méfeni.

Pojisténi nemovitych véci (zakladni) — je odhadnuto ve vysi cca 0,08% z odhadované reprodukéni ceny vSech
staveb v rdmci arealu ve vysi 4.000 K&/m3 obestavéného prostoru, tj. ve vysi 42.000 K&
po zaokrouhleni na tisice.

Naklady na provoz, tudrzbu a vytvareni rezervy — jsou odhadnuty ve vysi cca 200 K&/m2/rok kancelarskych a
obchodnich ploch, 70 K&/m2/rok za skladové plochy, 30 Ké/m2/rok za plechovy sklad,
10 K&/m2/rok za dievény pristfeSek a sklepni prostory, tj. ve vysi 350.000 K& po zaokrouhleni.
Tyto naklady odpovidaji cca 0,70% z odhadované reprodukéni ceny staveb v arealu ve vysi
4.000 K&/m? obestavéného prostoru.

Naklady na spravu nemovitych véci — byly odhadnuty ve vysi 3% z odhadovaného celkového mozného
ro¢niho pfijmu z najemného, tj. ve vysi cca 87.000,- K&/rok po zaokrouhleni.

Naéklady na uvedeni kancelafskych a obchodnich prostor do pronajatelného stavu — nepronajaté kancelarské
prostory a obchodnich prostory orientovanych smérem do ulice Husova je potfeba uvést
alespon zakladni rekonstrukci do pronajatelného stavu. Tyto naklady jsou pouze velmi hrubé
odhadnuty a to pro kancelarské prostory ve vysi 5.000 K&/m2 podlahové plochy a pro obchodni
prostory vzhledem k lepsimu stavu ve vysi 3.000 K&/m?2 podlahové plochy — viz. tabulka nize.

Odhad naklad( na uvedeni prostor do pronajimatelného stavu

Odhadované
Budova Prostor v ramci budovy Vy::zera mlnl%ﬂg;gﬁh&?y na
K&/m?2 K¢e
Kancelar se zazemim v 1.NP - volné 15,82 5000 79 077
Kancelafe s Obchod se zazemim v 1.NP - voln'é, byvala Cestomanie 46,75 3000 140 244
obchody Obchod se skladem v 1.NP - volné 159,98 3000 479 942
Kancelafe samostatné ve 2.NP - volné 62,81 5000 314 069
Kancelare se zazemim ve 2.NP - volné 154,40 5000 771 981
Kancelafe Kancelare se zazemim v 1.NP - volné 90,03 5000 450 135
Kancelare se zazemim ve 2.NP - volné 96,06 5000 480 285
Obchod €. 1 | Obchod v 1.NP - volny, byvala kavarna 29,61 3000 88 831
Odhadované naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu celkem 2 804 562

Kapitalizacni mira

Kapitaliza&ni mira by méla odpovidat obvyklému poméru obvyklého vynosu z ndjemného ku kupni cené za
obdobné nemovité véci v daném misté a Case, tj. pomér mezi Cistym pfijmem z nemovité véci k jeho cené
zaplacené pfi koupi.

U nejatraktivnéjSich komerénich nemovitych véci v sou€asnosti klesa kapitalizacni mira i pod 4%, u
rezidencnich nemovitych véci i ke 3%. To vSak neni pfipad ocefiovaného aredlu, ktery je vzhledem ke stafi,
stavu a moznému vyuziti pomérné rizikovy. Nejméné rizikové jsou obchodni prostory umisténé v 1.NP v tésné
blizkosti polikliniky. K nejvice rizikovym patfi skladové a kancelafské prostory, které jsou i za pfedpokladu
uvazované rekonstrukce problematicky pronajatelné. Kapitalizani mira je uréena na zakladé porovnani
souctem bezrizikové urokové miry a rizikové pfirazky ve vysi 8,02%.
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Urceni diskontni sazby z urok( hypotecnich avért

Urokovéa mira je charakterizovana nabidkou, poptavkou a rizikem kapitalu vyjadieného v penézich.
Kapitaliza¢ni mira se pak sklada z hypotecni urokové miry a rizikové pfirazky, ve které se zohledriuje
predevsim druh, poloha, stav a stafi nemovitych véci.

Jednim z problém( této metody je, Ze hypote¢ni Urokova mira nema stabilizovany vyvoj. Vychodiskem je pak
uréeni prameérné vySe hypotecnich uroku za urcité obdobi.

Priimérna urokova mira z hypote€nich uvérud v letech 2003 — 2020 je dle hypoindexu ve vysi 3,66%.

V poslednich 10-ti letech (roky 2011 — 2020) dosahuje prdmérna urokova mira hypote¢niho uvéru 2,70%.

V poslednich letech je vSak urokova mira hypoték vyrazné nizsi, za rok 2016 byla primérna Urokova sazba
hypoték ve vysi 1,89%, od roku 2017 do roku 2019 urokova mira pribézné stoupala, ke konci roku 2019 znovu
zacCala klesat, v dubnu 2020 dosahuje 2,39%.

Od 7. 2. 2020 Ceska narodni banka upravila dvoutydenni repo sazbu (2T repo sazba) na 2,25%, coz se velmi
blizi sou¢asnym urokovym sazbam hypotecnich uvérl. Rizikovost rezidenénich nemovitych véci je bankami
posouzena jako velmi nizka, coz dokazuje pouze minimaini rozdil mezi primérnou Urokovou sazbou hypoték a
dvoutydenni repo sazby. Nasledné ale v souvislosti s pfichazejici krizi kvidli COVID-19 dne 16. 3. 2020 CNB
snizila 2T repo sazbu na 1,75%, dne 26. 3. 2020 dale 2T repo sazbu snizila na 1,00%, dne 11. 5. 2020 byla 2T
repo sazba dale snizena na 0,25%. Hypote¢ni urokové sazby na snizeni 2T repo sazby pomalu zacinaji
reagovat, pokles je ale pozvolny vzhledem k obavam z budouciho vyvoje ekonomiky a zvySenému riziku
nesplaceni uveéra.

Rizikova prirazka

Riziko se u jednotlivych typd nemovitych véci dosti li§i. K nejméné rizikovym segmentim trhu patfi
zemédélské pozemky a byty, da se u nich oekavat niz8i vynos s pomérné malym rizikem. K nejvice rizikovym
naopak patfi nevalné umisténé obchodni plochy ve $patném stavu a staré vyrobni arealy s jednoduchym
vybavenim, které jsou umistény ve Spatné dostupnych lokalitach bez dostatku pracovni sily.

Ocenovany areal je umistén na pomérné atraktivnim misté, kromé pronajatych prostory je ale pfevazné

v nevalném ¢&i Spatném stavu (nutnost investic), skladové prostory neodpovidaji dneSnim standarddm,
problematické jsou veSkeré kancelaiské prostory a vzhledem k sougasnému stavu také obchodni prostory
orientované do ulice Husova, kde je mensi pohyb obyvatel nez na hlavni ulici Stefanikova. Vyhodou je naopak
umisténi v blizkosti centra mésta v sousedstvi polikliniky, supermarketu Penny market, u silnice vedouci

k mistnim sportovistim (zimni stadion, plavecky bazén, sportovni hala, koupali§té, plocha draha, a;j.).
Pronajatelnost obchodnich prostor orientovanych do ulice Stefanikova vé&. ordinaci lékaft hodnotime jako
dobrou. U ostatnich prostor v ramci arealu je pronajatelnost spiSe obtizna a u kancelafskych prostor velmi
obtiZzna.

S ohledem na vySe uvedené uvazujeme nejnizsi rizikovou pfirazku pro obchodni prostory nejblize k poliklinice
a to ve vysi 2,5%, déle rizikovou pfirazku 3% pro obchodni prostory dal od polikliniky orientované do ulice
Husova a pro ordinace lékart ve 2.NP, dale rizikovou pfirazku 4% pro obchodni prostory orientované do ulice
Husova, rizikovou pfirazku 6% pro veSkeré kancelarské prostory, rizikovou pfirazku 6,5% pro prostory baru

s diskotékou ve 2.NP a pro skladové prostory, rizikovou pfirazku 7,5% pro plechovy sklad a rizikovou pfirazku
8,5% pro dfevény pristfeSek. Kapitalizacni mira je uréena souctem priimérné urokové miry z hypotecnich
avérud v letech 2003 — 2020 ve vysi 3,66% a rizikové pfirazky ve vysi 2,5%, 3%, 4%, 6%, 6,5%, 7,5% a 8,5%.
Vysledna kapitalizaéni mira pro cely areal je vypo¢tena pomérové vazenym pramérem podle mozného pfijmu
z najemného pfi 100% obsazenosti a to ve vysi 8,02%.

Vypocet vynosové hodnoty

Celkovy pfijem z najemného ro¢né 2 895 382 K¢
Jistotni koeficient 0,80
Prijem z najemného ro€né po upravé jistotnim koeficientem 2 316 305 K¢

Naklady na dosazZeni najemného

Dar z nemovitych véci (odhad) 21 444 K&
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Pojistné (odhad) 42 000 K¢
Naklady na udrzbu, opravy a vytvareni rezervy (odhad) 350 000 K¢&
Naklady na spravu nemovitosti (odhad) 87 000 K&
Celkova vyse odpoctu 500 444 K¢
Vypocet vynosové hodnoty

Cisté roéni najemné po odeéteni nakladt 1815 861 K¢
Kapitalizacni mira pro vypocet vynosové hodnoty 8,02%
Vynosova hodnota 22 641 664 K&
Odhadované naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu 2 804 562 K¢
Vynosova hodnota celku (po odeéteni nakladd na uvedeni do pronajimatelného stavu) 19 837 102 K&
L:Jprava vynosové hodnoty - podil id. 1/2 9918 551 K&
Uprava vynosové hodnoty - podil id. 1/2

Srazka za horsi obchodovatelnost minoritnich spoluvlastnickych podild 7 934 841 K&
(odhad 80% z vypoctené vynosové hodnoty)

Vynosova hodnota - podil id. 1/2 7 934 841 K¢

8.2. Srovnavaci metoda

Srovnani je provedeno pomoci indexové porovnavaci metody. Jedna se o multikriterialni metodu nepfimého
porovnani, ve které jsou porovnavany jednotlivé vlastnosti ocefiovanych nemovitych véci se srovnavanymi
nemovitymi vécmi. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany nabidky k prodeji, které jsou s pfedmétnym
zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality, pfedpokladané vyuziti, velikost, stav a vybaveni.
Jako porovnavaci parametry byly zvoleny nabidkové ceny vztazené na 1 m2 pronajatelné plochy.

Porovnani je provedeno pouze ve zjednodusené podobé, slouzi k porovnani s vysledkem metody vynosoveé.
Ocenovany areal je svou roztfisténosti, polohou, moznostmi vyuZiti, stavem a vybavenim dosti specificky.
Obdobnych areall v centralnich ¢astech mést je pomérné malé mnozstvi, transakci je proto minimum a ani
v nabidce se v regionu Zadny podobny areal nevyskytuje. Srovnani je proto provedeno s objekty nabizenymi

k prodeji s alespon obdobnym charakterem vyuziti.

Analyza trhu

Obdobnych arealll jako celek je v ramci obdobnych mést v regionu pouze malé mnozstvi, vétSinou byly

v minulosti rozdéleny na vice mensSich ¢asti dle skute¢ného vyuziti a jako celek se proto prakticky
neobchoduji. Poptavka je spide po menSich objektech nebo naopak po vétSich ucelenych stavbach s obvykle
niz§imi naklady na udrzbu. Pro investory jsou atraktivni objekty v dobrém stavu bez nutnosti dodate¢nych
investic. Vyhodou arealu je umisténi na obchodné atraktivnim misté — areal ma rozvojové moznosti.
Pfedmétem ocenéni je ale pouze podil id. 1/2, coz snizuje okruh potencialnich kupujicich. Obchodovatelnost

proto posuzujeme jako obtiZnou.

Reprezentanti — srovndvané nemovité véci

Reprezentant ¢. 1

Adresa: | Kopfivnice, Stefanikova &. p. 1159 a &. p. 1160
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Podsklepeny obchodni dim se 2 NP na vlastnim pozemku v centralni ¢asti mésta. VSechny
obchody pfimy venkovni vstup z vefejného prostranstvi. Pro zasobovani slouzi rampy v zadni
¢asti obchodniho domu a 4 nakladni vytahy. Objekt obsahuje 5 obchodnich jednotek, kazda ma
své kancelarské, skladové a socialni zazemi, samostatné méreni spotreby elektfiny, pomérové
mérfeni odbéru vody a dodavek tepla. Celkova plocha k pronajmu v 1.NP a 2.NP ¢ini 1.909 m2,
pronajato je celkem 1.260 m2, najemné €ini 1.656.000 K&/rok. DalSi volné plochy jsou v 1.PP -
1.000 m2.

Popis: Dispozice:
1.PP — byvala restaurace, pivnice a bar 550 m2, vytapéné sklady 450 m2, verejné WC;
1.NP — 4 obchodni jednotky — nyni 3 jednotky 117 m2, 346 m2 a 186 m2 volné, pronajat 1
obchodni prostor 260 m2;
2.NP — 1 obchodni prostor 1.000 m2 — pronajat;
Konstrukce budovy — Zelezobetonovy skelet s panelovym oplasténim; stfecha plocha s vnitinim
odvodnénim; vytapéni — dalkové; TUV — dalkovy zdroj; rozvody studené vody i TUV.
Prostory: obchodni Stav: stredni
Podlaznost: 1.PP - 2.NP Vybaveni: standardni
Fotodokumentace:
Pozemek: 1226 m? Sjednané najemné: 1656 000 Ké&/rok
Zastavéna plocha: 1226 m? tj. ndjemné: 1314 Ké/m2/rok
Pronajatelna plocha: 2909 m? Obsazenost prostor: 43,31%
Pronajata plocha: 1260 m?
Nabidkova cena: 40 000 000 K¢ zdroj: www.sreality.cz, ID: N01474
Nabid. cena K¢/m?: 13750 Ké/m? datum: 30.04.2020

Reprezentant ¢. 2

Adresa:

Frydek-Mistek, Pfiborska €. p. 38

Popis:

Nizkoenergeticka budova obsahujici obchodni, skladové a bytové prostory. Vytapény sklad ma
vyméru 400 m2 (Ize pfenechat regaly na cca 400 palet, vysSka skladu 4,8 m). V 1.NP je dale
centralni kancelaF, prodejna, socialni zazemi, uklidova mistnost, Satny, mensi kancelaf, vSe s
podlahovym topenim.

V 1.NP je dale nebytovy prostor 160 m2 - Ize pfebudovat na 3 byty po cca 50 m2 a pronajimat.
Tato Cast je Castecné podsklepena a slouzi jako sklad, archiv. Ve 2.NP je centralni kancelafr,
socialni zazemi, kuchyrka, kancela¥, technicka mistnost. Bytova ¢ast obsahuje 5 zafizenych
bytl od 24 m2 do 105 m2 (1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk), vSe je v pronajmu.

Aredl je napojen na pult centraini ochrany, vybaven kamerovym systémem, klimatizacemi,
vzduchotechnikou, Cipovym systémem, bezpecnostnimi vraty. Naklady na vytapéni plynovym
kotlem jsou cca 6.000 K&/mésic. Na pozemku je dostatek parkovacich mist. Lze odkoupit i
sousedni pozemek pro venkovni skladovani.

Prostory:

Podlaznost:

Stav: dobry

dobré

obchod, sklad, byty
¢astecné 1.PP, 2.NP a
podkrovi, celé 1.NP

Vybaveni:

Fotodokumentace:
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Pozemek: 2410 m? Zastavéna plocha: 804 m?2
Pronajatelna plocha: 900 m?
Nabidkova cena: 16 590 000 K¢é zdroj: www.sreality.cz, ID: 602/3832
Nabid. cena Ké&/m2: 18 433 Ké/m? datum: 10.06.2020

Reprezentant €. 3

Adresa:

Rybi &. p. 116

Popis:

Objekt s kancelafskymi, skladovacimi a obchodnimi prostory pfevazné v pronajmu. Zastavéna
plocha hlavni budovy je 813 m2, v 1.NP je obchodni prostor 108 m2 (vlastni vchod, socialni
zazemi a kuchyriku, Ize pfebudovat na byt). V 1 kfidle je skladovaci prostor s kancelafi a
kuchyrikou, v druhém kfidle je skladovaci a kancelafsky prostor 160 m2 s vlastnim socialnim
zafizenim v€. kuchyné. Dale je v 1.NP vstupni chodba 55 m2, kotelna, kanceléf, zasedaci
mistnost 63 m2 a ateliér s koupelnou a WC. Ve 2.NP je socialni zafizeni sklady, 11 kancelafi,
komory, kuchyné, terasa nad 1.NP 129 m2. PodlaZzi jsou propojeny vytahem. V podkrovi je
rozestavény prostor - budouci 2 byty 1+1 a 2+kk. Vytapéni je ustfedni kotlem na uhli se
zasobnikem, provedeno je napojeni na vodovod a elektfinu. V dalSim objektu jsou sklady,
garaz, dilna, socialni zafizeni a kotelna. Dale v 1.NP je byt 2+1 a dale kancelafsky prostor.
Pozemek je Castecné zpevnény (parkovisté, okrasna zahrada s chodniky, rybnicek, ovocné
stromy). Na pozemku je také jidelni vagoén. V pfedni €asti arealu Ize realizovat benzinovou
stanici apod.

Prostory:

Podlaznost:

Stav: dobry

dobré

kancelare, sklady, obchod, byty
1.NP + Castecné 2.NP +
Castecné moznost podkrovi

Vybaveni:

Fotodokumentace:

Pozemek:
Pronajatelna plocha:
Nabidkova cena:

5975 1018 m?
1274

17 700 000

Zastavéna plocha:
m2

Ké zdroj: www.sreality.cz, ID: 00570

Nabid. cena Ké/m?:

13 893 Ké/m? datum: 30.04.2020

Reprezentant ¢. 4

Adresa:

Novy Ji€in, Dolni brana &. p. 666 a €. p. 2121

Popis:

komeréni objekt v centru Nového Ji¢ina na ulici Dolni Brana. Objekt slouZzil jako prodejna
smiSeného zbozi. Je zde mnoho moznosti jak cely objekt dale provozovat - sidlo firmy,
ordinace, komunitni centrum, kanceléfe, provozovna sluzeb, kavarna, moderni ¢ajovna nebo
také restaurace s venkovnim posezenim na pfilehlych pozemcich. Je i mozZnost pfestavby na 2
velkometrazni luxusni byty a jeSté vam zbyde spousta mista pro komeréni vyuziti uvnitf budovy.
V neposledni fadé je moznost vybudovani dalSich prostor na ptidé, ktera ma cca 240 m2 a je
momentalné nevyuzivana. V kazdém patfe je vlastni socialni zafizeni. Dale se vedle této
budovy nachazi dal$i 1 podlazni budova o podlahové velikosti 134 m2, ktera je v puvodnim
stavu a vyZzaduje rekonstrukci.

Prostory:

obchod, kancelare, sklady Stav: stfedni az nevalny
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. . 1.PP + 1.NP + moznost . i ,
Podlaznost: podkrovi Vybaveni: standardni ¢i chybi

Fotodokumentace:

Pozemek: 1142 m? Zastavéna plocha: 468 m?
Pronajatelna plocha: 590 m?
Nabidkova cena: 8200 000 K¢ zdroj: www.sreality.cz, ID: 696628
Nabid. cena K¢/m?: 13 898 Ké/m? datum: 19.05.2020

Srovnavaci metoda

Nabidkova Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty PFepodtena
cenav K&/m?| Poloha |Pozemek | Stav | Vybaveni| Zdroj Ostatni | NC v K¢/m?

13750 0,95 1,05 0,95 0,95 0,85 0,95 9 996

1.
+ absolutni centrum mésta; celkové lepsi stav a vybaveni; nabidkova cena; pfevaZzuje obchodni vyuZiti

mensi pozemek; prevazuji velké obchodni prostory

2. | 18433 | 110 | 102 | o8 | 08 | 08 | 09 | 10 126
+ vyrazneé lepsi stav i vybaveni; nabidkova cena; pfevazuje vyuziti na byty - pronajem
- daleko od centra velkého mésta; mensi pozemek
3. | 13893 | 120 | 09 | 08 | 08 | 08 | 100 | 9727
+ vétSi pozemek; lepsi stav a vybaveni; nabidkova cena
- odlehla poloha od obce / mésta Novy Ji€in; problematicka pronajatelnost prostor mimo mésto
4. | 13898 | 100 [ 105 | 100 [ 100 | 08 | 09 | 11 164
+ nabidkova cena; kompaktnéjsi objekt - vyuzitelnost i k bydleni po upravé
- mensi pozemek;
Primérna cena K&/m?2 pronajatelné plochy 10 253
Mérna jednotka - m? pronajatelné plochy 2234
Pfedbé&Zna srovnavaci hodnota celku 22 905 499
Srovnavaci hodnota - podil id. 1/2 11452 750
Srovnavaci hodnota - podil id. 1/2
Srazka za horsi obchodovatelnost minoritnich spoluvlastnickych podilt 9162 200
(odhad 80% z vypoctené srovnavaci hodnoty)
Srovnavaci hodnota - podil id. 1/2 9162 200

8.3.Vyhodnoceni rizik

Nemovité véci jsou zapsané na LV, byl pfedlozen aktualni original LV (Udaje na ném uvedené souhlasi
NE |se skuteénym stavem). — NENi PRAVDA!
Popis rizika: zakresleni staveb v katastralni mapé neni v souladu se skute€nym stavem.

ANO | Stavby jsou umistény na vlastnim pozemku.
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ANO

K nemovitym vé&cem je zajidtén po pravni strance bezproblémovy pfistup.

ANO

Neni ztizeny pFistup k nemovité véci.

ANO

Nemovité véci jsou prosty vécnych bfemen a jinych omezeni, napf. - bfemeno dozivotniho uzivani,
najemni smlouvy na dobu urcitou a pfedkupni prava.

ANO

Nemovité véci jsou prosty vécnych bfemen a jinych omezeni napf. — bfemeno vedeni IS, ochranna
pasma.

NE

Nemovité véci jsou prosty jakychkoliv dal§ich omezeni, napt. - zastavni pravo, exekuce, apod. — NENI
PRAVDA!

Popis rizika: Na nemovitych vécech vaznou zastavni prava, zahajeni exekuce, exekuc¢ni pfrikazy

k prodeji, exekuce na ¢ast majetku, omezeni dispozi¢nich prav, rozhodnuti o upadku.

NE

Stavba nevykazuje zjevné technické zavady, ovliviujici jeji Zivotnost. — NENi PRAVDA!
Popis rizika: do nékterych staveb zatékd, v nékterych prostorach byla zjist€na zvySena vihkost, Cast
objektu je nevytapéna, coz ma negativni vliv na celkovou zivotnost konstrukci.

ANO

Nemovité véci jsou uzivany v souladu s pravnim stavem.

ANO

Nenastal pravni zanik stavby.

ANO

Nejedna se o do¢asnou stavbu.

ANO

Nejedna se o prestavek tj. situace, kdy trvala stavba zfizena z podstatné &asti na vlastnim pozemku
stavebnika zasahuje na cizi pozemek malou ¢asti.

ANO

Stavba je zkolaudovana a bylo ji pfidéleno ¢&. p.

ANO

Stavba na pozemku je dokoncéena.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v povodiiovém uzemi dle platného povodriového planu.

ANO

Nemovité véci nebyly v minulosti zatopeny.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v Uzemi s ekologickou zatézi.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v uzemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace / - doprava ,
vyroba, jiné zdroje).

ANO

Nemovité véci se nenachazi v Uzemi s pfirodnimi riziky.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v chranéném uzemi.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v pamatkové zéné.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v ochranné zéné.

ANO

Stavba neni v demoli€nim pasmu.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v demograficky negativné zatiZzené lokalité.

ANO

Udaje na LV nejsou dot&eny zmé&nou (plombou).

ANO

Na pozemku neni evidovano Pravo stavby.

ANO

V KN neni evidovana poznamka spornosti.

ANO

V KN neni evidovano dualni vlastnictvi.

ANO

Neni sjednéana vyhrada zpétné koupé&, zpétného prodeje nebo koupé na zkousku.

ANO

Neni sjednéna vyhrada lepSiho kupce.

ANO

Neni sjednéna vyhrada pfednostniho pofadi pro jiné pravo.

ANO

Na LV neni evidovan (budouci) vymének.

ANO

Neni pfidatné spoluvlastnictvi.
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8.4. Rekapitulace metod a urcéeni obvyklé ceny

Vysledné hodnoty

Srovnavaci hodnota 9 162 200 K&

Vynosova hodnota 7 934 841 KC

Areal je Caste€né v nevalném az Spatném stavu, pronajaté prostory jsou ve stfednim i dobrém stavu,
obsazenost se ale pohybuje pouze okolo 50%. V pronajatelném stavu jsou pouze prostory orientované
smérem do ulice Stefanikova a velké skladové prostory. Pfedpokladem pronajmu ostatnich prostor je
provedeni alespori CasteCné rekonstrukce, coz je problematické i s ohledem na podilové spoluvlastnictvi
arealu a nedostate¢nou poptavku po obdobnych prostorach v daném misté a ¢ase. Obsazenost obdobnych
starSich arealll je obvykle nizsi nez u modernich prostor na obdobnych mistech. Obchodni prostory
orientované do ulice Stefanikova jsou ale pomérné atraktivni diky umisténi na frekventované ulici v sousedstvi
polikliniky a autobusové zastavky, jejich pronajatelnost je dobra. V ramci mésta je areal umistén na dobrém
misté vhodném pro vyuziti na obchody, menSi sklady, leh&i vyrobu &i kancelare.

Likvidita nemovitych véci jako celek je vzhledem ke stavu, vybaveni, moznostem vyuziti a umisténi v ramci
mésta hodnocena jako primeérna, jako oceriovany podil je hor§i — nemovité véci jsou v souc¢asném stavu

v daném segment trhu pouze z ¢asti konkurenceschopné. Do budoucna je rizikem potifeba provadéni
rekonstrukci, které ale nejsou u financovatelné pfi sou¢asné obsazenosti arealu.

Ur€eni obvyklé ceny je provedeno na zakladé vysledku provedené vynosové metody s pfihlédnutim ke
zjednoduSené metodé srovnavaci. Vynosova metoda ve své podstaté vychazi ze srovnani. Diky neexistenci
obdobnych realizovanych transakci v ramci mésta a celého regionu nelze provést obhajitelny vypocet
srovnavaci hodnoty s realizovanymi transakcemi.

Obvykla cena nemovitych véci je uréena ve vysi vypoctené vynosové hodnoty pomoci metodou vé&né renty
po zaokrouhleni ve vySi 8.000.000,- K&.

Silné stranky

0 umisténi v t&sné blizkosti absolutniho centra mésta Kopfivnice na obchodné atraktivnim misté
dobra dopravni dostupnost a ndvaznost osobni i vefejnou dopravou

potfebna obCanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti

napojeni na kompletni IS

parkovaci moznosti na vlastnim pozemku i v okolnich ulicich na vefejném prostranstvi

areal s rozvojovymi moznostmi

O O o0 o0 O

Slabé stranky

0 nevalny az Spatny stav Casti arealu — potfeba provedeni alespon ¢aste¢né rekonstrukce
nizka obsazenost — pronajato je cca 51,2% pronajatelné plochy

aredl skladajici se z vice mensich navazujicich budov — vysoké naklady na provoz a udrzbu
chybéjici vybaveni pfedevsim v kancelafskych objektech

o]
o]
o]
0 podilové spoluvlastnictvi arealu

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
kancelar: Trojska 163/28, 182 00 Praha 8 Stranka 40 z 42
email: znaleckyustav@estimmo.cz






Znalecky posudek €. 282 /23 / 2020 Urceni obvyklé ceny

F.Seznam priloh

Pfiloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2910 ze dne 14. 11. 2019
Pfiloha €. 2: Katastralni mapa — dalkovy nahled
Pfiloha €. 3: Mapy oblasti

- F & ¥

Pfiloha €. 4: Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 4. 5. 2020
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Priloha &. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2910













Priloha &. 2: Katastralni mapa — dalkovy nahled




Pfiloha €. 3: Mapy oblasti

Umisténi nemovitych véci v ramci mésta Kopfivnice

Umisténi nemovitych véci v rdmci regionu



Priloha ¢. 4: Fotodokumentace nemovitych véci

Budova kancelari



Budova skladu €. 1

Budova kancelafi s obchody






Budova obchodu €. 1

Budova skladu €. 2

Budova obchodu ¢&. 2



Budova obchodu ¢. 3






Budova obchodu €. 4






Plechovy sklad Drevény pfistieSek - sklad






