ZNALECKY POSUDEK

¢.47/4 - 2022

ke stanoveni hodnoty nemovitého majetku, ktery je zapsan na LV 724 v k.u. Zabreh-
VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.

Vlastnické prave:  VITKOVICE MECHANIKA a.s.
IC: 258 71 587
Ruska 2929/101a
Vitkovice
703 00 Ostrava

Objednatel: KONREO, v.o.s.
Dobrovského 1310/64
Kralovo Pole

612 00 Brno
Zhotovitel: Ing. Jifi Makarius

Havlickova 362

439 02 Citoliby
Ukel ocenéni: Insolvenc¢ni Fizeni — prrevod vlastnického prava
Datum ocenéni: Ocenéni je provedeno k datu 26. 4. 2022.

V Citolibech dne 9. 5. 2022

Znalecky posudek je zpracovan ve tfech vyhotoveni a obsahuje 29 stran v¢. 10 stran pfiloh.



Zakladni udaje:

Zadani ocenéni:

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku, ktery je zapsan na
LV 724 v k.i. Zabteh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto. Jedna se o pozemky parcela
¢islo St.931/3 o vyméte 504 m2 a parcely Cislo St.931/4 o vymére 48 m2 v¢. stavby
administrativni budovy.

Ocenéni je zpracovano za ucelem prodeje majetku, ktery je pfedmétem insolvencniho fizeni.
Cilem ocenéni je stanoveni trzni hodnoty.

Vzhledem k charakteru ocefiované nemovité véci, jez predstavuje administrativni budovu
s moznym komercnim vyuZitim, je z hlediska pouzivanych metod vypoctu nejvhodnéjsi
metoda zalozena na posouzeni zisku, resp. pen¢znich toku, které nemovitost v budoucnosti
bude generovat, tedy vynosova metoda.

Zakonna ustanoveni, standardy a uzance
Obvykla cena, trzni hodnota.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku stanovuje v § 2 Zpusoby ocefiovani majetku a
sluzeb:

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujictho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovadnim.

(3) V odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu viiv. Ditvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v
oceneni uvedeny.



(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand castka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitem marketingu, kdy kazdad ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zdadny zvilastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z oceneni
zirejmé, jejich pouZiti, vietne pouzitych udajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.
Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Vyhlaska 441/2013 vplatném znéni stanovuje urCeni obvyklé cena a trzni hodnoty
nasledovné:

Sla

Urcéeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovndanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmetii oceneni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vilivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby.

$1b

Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovand Castka, ktera se urcuje zpravidla na
zdkladé vybéru z vice zpiisobii oceriovani, a to zejména zpiisobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a
predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urcent trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zpiisobii ocerniovani, musi byt z ocenéni ziejmy a
dolozeny.

§le

(1) Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trini hodnoty se uréi i cena
gjisténa.



Obecné piredpoklady a omezeni

Ocenéni bylo vypracovano za nasledujicich pfedpokladti a omezujicich podminek:

. Ptedpokladam, ze podklady poskytnuté objednatelem znaleckého posudku jsou pravé,
uplné a spravné. Rovnéz ptredpokladam, ze informace z vefejné dostupnych zdroji jsou
vérohodné.

. Pokud nebyl dolozen opak, ptfedpoklada se chovani a jednani zucastnénych osob,
jejich organti a odpovédnych vedoucich pracovnikil v souladu se viemi v Ceské republice
platnymi pravnimi pfedpisy a pfevzatymi zavazky. Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a
sprava vlastnickych prav. Predpoklada se, ze vSechna zadkonem vyzadovana opravnéni a
povoleni v ptipadé potieby mohou byt zajisténa nebo obnovena.

. Vysledek tohoto ocenéni respektuje aktualni podminky trhu k datim, k nimz se toto
ocenéni vztahuje. Nepfebiram zaddnou odpovédnost za zmény v trznich podminkach, ke
kterym doslo ¢i miiZze dojit po datech, k nimz se toto ocenéni vztahuje.

Toto ocenéni je zpracovano pro vySe uvedeny ucel. Interpretace vysledkll je uzce
spjata s celem ocenéni, a proto mize byt vyuzito pouze pro ucel shora uvedeny. Ocenéni
nesmi byt ani jako celek, ani jeho jednotlivé Casti kopirovano nebo rozmnoZovano pro jiné
ucely, nez pro né€z bylo zpracovano, bez ptedchoziho pisemného souhlasu zhotovitele.

Podklady pouzité pro ocenéni:

- Vypis zkatastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 7. 4. 2022, LV 724,
katastralni zemi Zabieh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.

- Kopie katastralni mapy katastralniho uzemi Zabteh-VZ.

- Cenova mapa stavebnich pozemku Ostrava pro rok 2022.

- Odhad ¢. 001/2017/CEB odhad obvyklé ceny nemovitosti pro ucel tvérového fizeni
v Ceské exportni bance, a.s.

- Posudek ¢. 417-4109/2018 ke stanoveni hodnoty majetkové podstaty spolecnosti
VITKOVICE MECHANIKA as., zpracovany Equity Solutions Appraisals s.r.0.

- Objednavka na vypracovani znaleckého posudku.

- Zékon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zékona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) v platném znéni (dale jen Vyhlaska).

- Poznamky a fotodokumentace z obhlidky nemovitosti, ktera byla provedena 26. 4. 2022
za pritomnosti znalce a pani Martiny Dohnalkové.

Literatura:

- Maiik, M.: Metody ocenovani podniku. Proces ocenéni — zakladni metody a postupy.
Praha, Ekopress 2007

- Zazvonil Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012



Nalez:

L. Pozemky
La. Administrativni budova

I. Pozemky
Popis:

Predmétem ocenéni jsou pozemky p.¢. St. 931/3 o vyméie 504 m2 a St. 931/4 o
vymeéte 48 m2, vSe zapsano na LV 724 v katastralnim tzemi Zabieh-VZ, obec Ostrava, okres
Ostrava-meésto. Jedna se o rovinné pozemky zastavéné administrativni budovou, ktera je
spolu s témito pozemky predmétem ocenéni. Pozemky se nachazeji v aredlu primyslové zony
Vitkovickych Zelezaren, pires ktery jsou pristupné. V blizkosti aredlu jsou autobusové a
tramvajové zastavky.

Situovani pozemkt je patrné z prilozené kopie katastrdlni mapy a cenové mapy
stavebnich pozemkd, které tvoii nedilnou soucast tohoto posudku.

Z vypisu z katastru nemovitosti LV 724 pro ki Zabieh-VZ bylo zji§téno Zastavni
pravo z rozhodnuti spravniho organu k zajisténi pohledavky pro Okresni spravu socialniho
zabezpeceni Ostrava, Zastavni pravo smluvni k zajisténi dluhd pro UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. a zdroven Zakaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani zéastavniho
prava.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 724 pro ku Zabieh-VZ jsou zapsana vécna
bfemena umisténi budovy bez ¢.p. a ¢asti pozemku a na budové €.p. 2929, vécné biemeno
stezky a cesty. Vécné bfemeno umisténi ma na trzni hodnotu minimalni vliv a nebude k nému
prihlizeno. Vécné bfemeno stezky a cesty bude v trzni hodnoté zohlednéno skrze najemné
upravené na zaklad¢ specifik ocefiované nemovitosti.

Kopie vypisu z katastru nemovitosti je soucasti ptiloh znaleckého posudku.

Ocenéni
(ptiloha cenova mapa)

. Parcela ~ Vymeéra Druh Cena za m2 dle
P.c. “r , Celkem
¢islo m2 pozemku cenové mapy
1 931/3 504 zast.pl.a nadv. 1390 K¢ 700 560 K¢
2 931/4 48 zast.pl.a nadv. 1390 K¢ 66 720 K¢
Celkem 552 1390 Ké 767 280 K¢

Zjisténa cena pozemki ¢ini 767 280 K¢.

I.a. Administrativni budova
Popis:
Ocenovany objekt je administrativni budovou, kterd se nachazi na pozemcich p.c.
st.931/3 a st.931/4 vki Zabieh-VZ, v aredlu pramyslové zony Vitkovickych Zelezéren.
Budova se z ¢asti (5.NP — 7.NP) nachazi také nad pozemkem p.¢. st.931/2, vynasena na



ocelovych sloupech. Pod touto ¢asti budovy se nachazi jina budova a ocefiovana budova pfes
ni pfesahuje (viz fotodokumentace a katastralni mapa).

Budova piistupna vyhradné pies tento areal, nikoli samostatn¢.

Budova je obdélnikového ptidorysu a ma 7 nadzemnich a 1 podzemni podlazi.

Okolni zéstavbu tvofi haly primyslového aredlu Vitkovickych zelezaren. Objekt je
napojen piipojkami na vetejné inzenyrské sit¢ (vodovod, kanalizace, elektro a telefon).

Objekt byl v uzivani cca do roku 2017. Nyni je budova bez vyuziti.

Dispozi¢ni ¢lenéni:

1.PP

Vymeénikova stanice, technické zdzemi budovy.

1.NP

Kancelate, rozvodny elekttiny a jiné technické zazemi, socidlni zafizeni, kuchynka, tklidova
mistnost.

2.,3.NP

Kancelate, socialni zafizeni, kuchytka, uklidova mistnost.

4.NP (feditelské patro)

Kancelate, zasedaci mistnosti, socialni zafizeni, kuchynka, uklidova mistnost.
5.NP-7.NP

Kancelate, socialni zafizeni, kuchytka, uklidova mistnost.

Konstrukéni feseni:

Zalozeni objektu je provedeno na Zzelezobetonové zakladové desce s pfislusnou
hydroizolaci. Svislé konstrukce v 1.PP jsou zelezobetonové, v 1.NP z plynosilikatu a 2.NP -
7.NP jsou tvoreny ocelovou skeletovou konstrukci s oplasténi Boletickymi panely. Stropy
jsou zelezobetonové se zavéSenym podhledem.

Stecha je plocha, Zelezobetonova konstrukce se ztracenym bednénim z VSZ plechil.
Krytinu tvofi asfaltové péasy se zateplenim. Klempiiské konstrukce jsou z hlinikového a
pozinkovaného plechu.

Vnitini stény jsou opatfeny tapetou. Fasdda je tvofena Boletickymi sendvicovymi
panely. 1.NP je opatfeno kabfincovym obkladem. Vnitini keramické obklady jsou
v socialnich zafizenich.

Schodisté je Zelezobetonové s mramorovym obkladem. Vnitini dvefe jsou dfevéné,
z Casti prosklené do ocelovych zarubni. Vstupni dvefe jsou hlinikové. Vrata jsou plechova.

Okna jsou dfevéna zdvojena, venkovni ram je hlinikovy.

Podlahy chodeb a socialnich zatizeni jsou keramické, v kancelatich PVC.

Vytapéni je dalkové pifes vymeénikovou stanici v objektu, litinové radidtory. Je
proveden rozvod vody studené i teplé a elektroinstalace 220/380 V.

Ohiev TUV ptes vymeénik umistény v 1.PP.

Vytahy v objektu jsou 2 osobni (6 osob — 500 kg) a 1 nakladni (1000 kg, max 4 osoby
spolujizda).

Kuchynky jsou vybaveny jednoduchou kuchyiiskou linkou s diezem.

Vnitini hygienické vybaveni tvoii WC rozdélené pro pany a damy, vybavené
umyvadly, sprchou, WC a pisoary.

Ostatni vybaveni tvofi vzduchotechnika na odvétrani socialniho zatizeni, EPS, rozvod
datové site, strukturovana kabelaz, domaci telefony, rozvod pozarni vody a monitoring tepla.

Stavebné-technicky stav:
Dle dostupnych informaci byla budova uvedena do uzivani v roce 1981.



Kompletni rekonstrukce vymeénikové stanice v suterénu budovy byla provedena
v roce 2005 a obsahovala instalaci novych vyméniktt UT a TUV, potiebnych rozdélovaét HV
a potrubnich rozvodu, instalace systému fizeni MaR. U stavajicich topidel byly vyménény
ventily za automatické.

V objektu jsou patrné zndmky zatékani skrze vnéjsi plast budovy. Misty opadava
vngjsi 1 vnitini obklad, u vchodu do budovy je rozpadla dlazba. Tapety jsou zazloutlé a misty
odlepené. Povrch podlah z PVC je misty potrhany. Okenni ramy jsou na konci Zivotnosti.
Objekt je celkove v neudrzovaném stavu a vyzaduje dil¢i rekonstrukcei.

Zastavéné plochy jednotlivych podlazi, vySka podlazi

Podlazi Zastavéna plocha  Vyska podlazi
1.PP 475,70 m2 6,15m
1.NP 504,75 m2 3,60 m
2.NP 504,75 m2 3,60 m
3.NP 504,75 m2 3,60 m
4.NP 504,75 m2 3,60 m
5.NP 754,33 m2 3,60 m
6.NP 754,33 m2 3,60 m
7.NP 754,33 m2 4,04 m
Strojovna vytahti na stfese 117,00 m2 2,50 m
Primérné zastavéna plocha 594,71 m2
Primérna vyska podlazi 3,92m

Obestavény prostor stavby

- spodni stavba
475,70 * 6,15 = 2925,56 m3 2925,56 m3

- vrchni stavba

504,75 * 3,60 = 1817,10 m3

504,75 * 3,60 = 1817,10 m3

504,75 * 3,60 = 1817,10 m3

504,75 * 3,60 = 1817,10 m3

754,33 * 3,60 = 2715,59 m3

754,33 * 3,60 = 2715,59 m3

754,33 * 4,04 = 3047,49 m3

117,00 * 2,50 = 292,50 m3
Mezisoucet 16039,57 m3 16039,57 m3
Obestavény prostor celkem 18965,12 m3



Zjisténa cena

OCENOVANI STAVEB KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU

§ 31 Vyhlasky
(1) Kombinaci ndkladoveého a vynosového zpiisobu se ocenuje stavba, jejiz cena se urci
nakladovym zpiisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni
a) je celd stavba pronajatd,
b) je castecné pronajata, jde-li o stavbu, nebo jeji prevazujici cast, typu F, H, J, K, R, S,
Z podle prilohy ¢. 8 k této vyhlasce, nebo typu C, I, J podle prilohy ¢. 9 k této
vyhlasce,
¢) neni stavba pronajatd, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z podle piilohy ¢ 8 k
této vyhlasce, nebo typu C, 1, J podle prilohy ¢ 9 k této vyhldSce a jeji stavebné
technicky stav pronajmuti umoZiiuje.

(2) Ndjemné za nepronajaté plochy se urci ve vysi obvyklého ndjemného. Nelze-li pro ucel
uziti stavby obvyklé ndajemné v misté objektivné zjistit, oceni se tato stavba ndkladovym
zpusobem podle casti treti hlavy 1.

Ocenéni stavby nakladovym zpiisobem

Cena stavby se ur¢i podle vzorce:
CS=CSn * pp
CS ... cena stavby v K¢
CSk ... cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovych zpiisobem
pp ... koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se uréi podle vzorce:

pp=Ir*1Ip
Index trhu IT
Piiloha €. 3 Tabulka ¢.1
Znak Kvalitativni pasmo
Pi [ Néazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
1 Slvtua(':e na dil¢im trhu s nemovitymi I: | Poptavka je niz$i nez nabidka -0,05
vécmi
2 | Vlastnické vztahy V. |Pozemek, jehoz soucasti je stavba 0,00
3 |#mény v okoli's vlivem na prodej I. | Negativni - &astednd opustény aredl -0,05
nemovite veel
4 | Vliv pravnich vztaht na prodejnost II |Bezvlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené II. | Bez dalsich vlivi 0,00
Celkem 1 az 5 -0,10
6 | Povodiiové riziko v, Zf)na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00
zaplav
IT =P6 * (1+ suma P1 az P5) 0,90




Index polohy IP
Priloha ¢. 3

Tabulka ¢. 3

Znak Kvalitativni pasmo
Pi [ Nézev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
1 . L L. 0,65
administrativni budova celku
Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Vyrobni objekty - (primysl - vyrobni haly)
2 .. . o VL v e . -0,02
zivotni prostredi zatézujici okoli
3 | Poloha pozemku v obci VL. | Primyslovy areal 0,02
4 M? zn95t napojeni p (?z.emku na- I. | Pozemek lze napojit na vSechny site 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci
5 | Obcanska vybavenost v okoli pozemku | II. v ?kOh (?b]ektuj ¢ éstecné dostupnd -0,01
obcanska vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost pozemku V. Prfjezd PO zpevnene komunikaci, Spatné -0,02
parkovaci moZnosti
7 | Osobni hromadna doprava III. Zastdvka do 200 m véetné MHD - dobra 0,00
dostupnost centra obce
3 Poloha z hlediska komeréni v Vyhodna - pro pozemek se stavbou 0.10
vyuzitelnosti " | s komeréni vyuzitelnosti ’
9 [ Obyvatelstvo II. | Bezproblémové okoli 0,00
10 [ Nezaméstnanost II. | Primérna nezaméstnanost 0,00
11| Viivy ostatni L Piistup mozny pouze pres’hlavrnl vratnici s 0,05
nutnosti projit primyslovy areal
IP=Pl * (1 + suma P2 aP11) 0,663
Koeficient ipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp) ¢ini: 0,597

Ocenéni
(§12, ptiloha ¢.8)
ZCU=ZC *K1 *K2 *K3 * K4 * K5 * Ki

Kvantifikace slozek ceny - budova typ A - budova pro administrativu

ZC= zakladni cena dle pfilohy ¢. 8 typ "F" 2807 K¢/m3
K1 kovové 1,032
K2 0,92 + 6,60/ 594,71 0,931
K3 2,1/3,92+0,30 0,8351
K4 - koeficient vybaveni stavby podle piil.c.21, tabulka ¢.2
P.C. Nazev konstrukce ~ Obj.pod. N P Ch Nav.
1 Zaklady v¢.zem. 0,059 0 0 0 0
2 Svislé konstr. 0,163 0 0 0 0




3 Stropy 0,082 0 0 0 0
4 Zastt.mimo kryt. 0,064 0 0 0 0
5 Krytina stfech 0,022 0 0 0 0
6 Klemp.kce 0,006 0 0 0 0
7 Upravy vnitf.povr. 0,068 0 0 0 0
8  Upravy vngjs.povr. 0,032 0 0 0 0
9 Vnitt.obkl. keram. 0,028 0 0 0 0
10 Schody 0,03 0 0 0 0
11 Dvefte 0,041 0 0 0 0
12 Vrata 0 0 0 0 0
13 Okna 0,062 0 0 0 0
14 Povrch podlah 0,031 0 0 0 0
15 Vytapeéni 0,052 0 0 0 0
16 Elektroinstalace 0,059 0 0 0 0
17 Bleskosvod 0,003 0 0 0 0
18 Vnitini vodovod 0,032 0 0 0 0
19  Vnitini kanaliz. 0,031 0 0 0 0
20 Vnitini plynovod 0,004 0 0 0,004 0
21 Ohftev teplé vody 0,018 0 0 0 0
22 Vybaveni kuchyni 0,017 0 0 0 0
23 Vnitt.hyg.vyb.WC 0,039 0 0 0 0
24 Vytahy 0,014 0 0 0 0
25 Ostatni 0,043 0 0 0 0

Celkem 1,000 0,000 0,000 0,004 0,000

K4 = 1-0.54*0-0,004 = 0,996

K5 = 1,2

Ki= 2,489 (SKP 46.21.14.3 Budovy pro administrativu)

ZCU = 2807*1,032*0,931*0,835*0,996*1,2*%2,489

6700,47 Ké&/m3
Obestavény prostor ¢ini 18965,12m3.
Reprodukéni cena :

6700,47*%18965,12

127 075 270,81 K¢&

Prepocet objemovych podili (OP) pro ucely vypoctu opottebeni

P.c. Nézev konstrukce  Piepocteny OP  Upraveny OP
1 Zaklady v¢.zem. 0,059 59
2 Svislé konstr. 0,163 16,4
3 Stropy 0,082 8,2
4 Zastt.mimo kryt. 0,064 6,4
5 Krytina stiech 0,022 2,2
6 Klemp.kce 0,006 0,6
7 Upravy vnit.povr. 0,068 6,8
8  Upravy vngj§.povr. 0,032 3,2
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9 Vnitt.obkl keram. 0,028 2,8
10 Schody 0,030 3,0
11 Dverte 0,041 4,1
12 Vrata 0,000 0,0
13 Okna 0,062 6,2
14 Povrch podlah 0,031 3,1
15 Vytapéni 0,052 5,2
16 Elektroinstalace 0,059 5,9
17 Bleskosvod 0,003 0,3
18 Vnitini vodovod 0,032 3,2
19 Vnitini kanaliz. 0,031 3,1
20 Vnitini plynovod 0,000 0,0
21 Ohtev teplé vody 0,018 1,8
22 Vybaveni kuchyni 0,017 1,7
23 Vniti.hyg.vyb.WC 0,039 3,9
24 Vytahy 0,014 1,4
25 Ostatni 0,043 4.3
Celkem 0,996 100,0
Stari: 2022 - 1981 = 41 roku
2022 - 2005 = 17 roku
Opotiebeni
P.. Nazev konstrukce ~ Upr. OP  Staii Zivotnost Opotiebeni
1 Zaklady v¢.zem. 5,9 41 150 1,619
2 Svislé konstr. 164 41 100 6,710
3 Stropy 82 41 100 3,376
4 Zastt.mimo kryt. 6.4 41 80 3,293
5 Krytina stiech 2,2 17 40 0,939
6 Klemp.kce 0,6 41 41 0,602
7 Upravy vnitf.povr. 6,8 41 50 5,598
8 Upravy vnéjs.povr. 3,2 41 41 3,213
9 Vnitt.obkl.keram.70% 2,0 17 40 0,836
Vnitt.obkl.keram.30% 0,8 41 41 0,843
10 Schody 3,0 41 100 1,235
11 Dvete 4,1 41 45 3,751
12 Vrata 0,0 41 45 0,000
13 Okna 6,2 41 41 6,225
14 Povrch podlah 3,1 41 41 3,112
15 Vytapéni 80% 4,2 17 30 2,367
Vytapéni 20% 1,0 41 45 0,951
16 Elektroinstalace 5,9 41 45 5,397
17 Bleskosvod 0,3 41 45 0,274
18 Vnitini vodovod 3,2 41 45 2,927
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19 Vnitini kanaliz. 3,1 41 45 2,836

20 Vnitini plynovod 0,0 41 45 0,000
21 Ohfev teplé vody L8 17 30 1,024
22 Vybaveni kuchyni 1,7 17 20 1,451
23 Vnitt.hyg.vyb.WC 39 17 40 1,664
24 Vytahy 1,4 41 45 1,281
25 Ostatni 43 41 41 4,317
Celkem 100,0 65,84
Opotiebeni: 65,84 %
Reprodukeni cena: 127 075 270,81 K¢
Snizeni o opotiebeni -83 669 440,20 K¢
Nékladova cena po opotiebeni: 43 405 830,61 K¢
Index trhu 0,900
Index polohy 0,663
Koeficient tpravy cena pro stavbu dle polohy a trhu
IT *IP = 0,597

Zjisténa cena:
43405830,61 * 0,597 = 25900 259,12 K¢

Vynosova cena

Vynosova metoda je zalozena na ocenéni uzitku plynouciho z vlastnictvi nemovitosti ve
formé najemného inkasovaného vlastnikem.

$ 32 Vyhlasky
(1) Cena nemovitych véci urcend vynosovym zpuisobem uvedenych v § 31 se urci podle vzorce

N
CV= — x100 ,
p
kde
Cv.... cena urcend vynosovym zpusobem v K¢,
N....... roc¢ni ndajemné v K¢ za rok,
)72 mira kapitalizace v procentech.
Podlahova plocha

Celkova podlahova plocha stavby se ur¢i jako soucet vymér podlahovych ploch
jednotlivych podlazi v ¢lenéni podle skuteéného ucelu uziti, pricemz se do ni nezapocitavaji
podlahové plochy spoleénych prostor staveb, jako jsou chodby, schodisté, ptipadné pudy,
sklepy, pradelny, susarny, kotelny a podobné, pokud nejsou uvedeny v ndjemni smlouvé.
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Zastavéné a uZzitné plochy jednotlivych podlazi

Podlazi Zastavéna plocha  Uzitna plocha
1.PP 475,70 m2 415,00 m2
1.NP 504,75 m2 435,90 m2
2.NP 504,75 m2 450,85 m2
3.NP 504,75 m2 444,70 m2
4 NP 504,75 m2 444,50 m2
5.NP 754,33 m2 662,59 m2
6.NP 754,33 m2 665,10 m2
7.NP 754,33 m2 656,20 m2
Celkem 4757,69 m2 4174,84 m2

Zdroj: Odhad ¢. 001/2017/CEB

Mira kapitalizace

Mira kapitalizace pro ocenovani nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zptisobem
je podle prilohy ¢. 22 Vyhlasky stanovena pro nemovité véci pro administrativu ve vysi
6,5 %.

Miru kapitalizace lze v odiivodnénych pripadech zvysit az o 0,5 %.

U staveb ocenovanych podle § 31 odst. 1 pism. b) a c) se k prislusné mire kapitalizace
pripocte 0,1 az 0,5 % na pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové
podlahové plochy.

Vyse celkové upravy miry kapitalizace miize cinit nejvyse 0,5 %.

Vzhledem k tomu, Ze budova neni k datu ocenéni pronajata, zohlednime zvySené riziko
spojené s docilenim prondjmu celkové podlahové plochy vyssi mirou kapitalizace o 0,5%.

Celkova mira kapitalizace pro ocenéni vynosovym zpisobem ¢ini 7 %.

Ro¢ni najemné
Budova neni k datu ocenéni pronajata. Najemné se urci ve vysi obvyklého najemného.

Stanoveni obvyklého najemného vychazi z aktualni nabidky pronajmt administrativnich
prostor v Ostravé. Nabizené ceny jsou upraveny tak aby zohlednovaly stav ocenované
nemovitosti a odpovidaly trznimu najemnému. K témto Gpravam byly pouzity nasledujici
koeficienty K1 — K7:

K1 koeficient velikosti vymeér

K2  koeficient vlastnich pozemku

K3 koeficient lokality a dopravni dostupnosti

K4  koeficient technického stavu a typu konstrukce
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K5 koeficient vybaveni

K6 koeficient ostatnich vliva

K7 koeficient transakce

Ocenovana nemovitost se odliSuje, a tedy ceny najemného bylo tfeba upravit, predevsim
z hlediska technického stavu, kdy ocefiovana budova vyzaduje diléi rekonstrukce k tomu, aby
se dostala do stavu srovnatelnych nabizenych budov.

K dalsim aspektim, ve kterych se oceniovana budova odliSuje, patii lokalita a dopravni
dostupnost, kde je zohlednéna také skutecnost, ze budova je piistupnd vylu¢né ptes
primyslovy aredl, nikoliv samostatné. Pravo pfistupu je feSeno pies vécnd biemena cesty a
stezky zapsana na LV 724.

V neposledni tadé je pfihlédnuto k vybaveni budovy, které z Casti chybi nebo je zastaralé.
V trzni cené je zohlednéna také velikost uzitné plochy.

Cely vypocet obvyklého najemného pro ocenovanou budovu shrnuje nasledujici tabulka:

Pronajem kancelarskych prostor Ostrava

< Nalv)i’zfe n’é Plocha Upravena cena
P.c. mésicni KI [ K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7
najemné* m2 zam2
1| 37400Kc¢| 374 0,81 1 [095]| 09 [095| 1 0,8 52,0 K¢
2| 28080Ke| 260 0,81 1 [095]| 09 | 09 1 0,8 53,2 K¢
3| 51450Ke¢| 350 0,81 1 [085]| 0,8 | 0,8 1 0,8 51,2 K¢
4| 45000Kc¢| 250 0,8 1 1095]|0,75| 0,8 1 0,8 65,7 K¢
5| 14 550K¢ 150 0,81 1 [095| 09 | 09 1 0,8 47,8 K&
6| 444 600Ke| 2470 1 1 10,75 10,75 | 0,9 1 0,8 72,9 K¢
7| 141300Ke| 942 09| 1 (085075085 1 0,8 58,5 K¢
8| 160300Ke| 916 09| 1 (0850751095 | 1 0,8 76,3 K¢
9| 500000Kc¢| 2000 1 1 10,750,775 0,75 | 1 0,8 84,4 K¢
Stiedni hodnota, Mediin 58,5 K¢

zdroj: https://www.sreality.cz, vlastni vypocet

* Ceny jsou uvedeny bez DPH.

Obvyklé najemné pro ocenovanou budovu ¢ini 58,5 K¢ za m2.
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§ 32 Vyhlasky

(5) Rocni najemné za celou stavbu podle odstavce 2 se snizi o 40 % a o ndjemné z pozemku,
je-li stavba samostatnou nemovitou véci, popripadé je-li soucasti prava stavby. Pokud
najemné z pozemku nebylo sjedndno, nebo pokud je stavba soucasti pozemku, snizi se 0 5 % z
ceny pozemku, urcené podle cenové mapy stavebnich pozemkii nebo podle § 4 odst. 1. Pri
vypoctu se vychazi pouze ze skutecné zastavénych ploch stavbami ocenovanymi podle § 31
odst. 1. Pritom plati, Ze celkova vyse odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 % z roc¢niho najemného
podle odstavce 2.

Vypocet ceny ur¢ené vynosovym zpusobem piehledné zobrazuje nasledujici tabulka:

Ro¢ni najemné

Obvyklé najemné na m2 58,5 K¢

Uzitna plocha 4174,8

58,5 *4174,84 * 12 2930 738 K¢
Roc¢ni najemné za celou stavbu se snizi:

040 % (§32, odst.5 Vyhlasky) -1 172 295 K¢é

0 5% z ceny pozemku -38 364 K¢
Upravené ro¢ni najjemné 1720 079 K¢
Mira kapitalizace

nemovité véci pro administrativu 6,50%

navySeni miry kapitalizace s ohledem na stav ocefilované nemovitosti 0,50%
Celkova mira kapitalizace 7,00%
Cena urcena vynosovym zpusobem

1720078,61 /0,07 = 24 572 552 K¢

Zatridéni nemovité véci do skupiny podle analyzy jejiho rozvoje pro ocenéni
kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Osnatent CHARAKTERISTIKA SKUPIN DLE ANALYZY ROZVOJE NEMOVITE VECI
znaceni
. Zmény okoli a podminek s dopadem na L . NP
skupiny , X Rozvojové moznosti nemovité véci
vynosnost nebo na poptavku
A e, ano
s pozitivnim dopadem
B ne
C . ) N - . ano
bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast
D ne
E L ano
s negativnim dopadem
F ne

Ocenovana nemovitost byla s ohledem na negativni zmény v okoli a s ohledem na
rozvojové moznosti zatfidéna do skupiny F.
- Nemovitad véc je situovana v primyslovém arealu, kde doslo k vyraznému utlumu
podnikatelské ¢innosti. Samotna budova a sousedni haly jsou nevyuzivané.
- Ocenovana budova nema ptredpoklady k rozvojovym moznostem.
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VYPOCET CENY NEMOVITYCH VECI KOMBINACI NAKLADOVEHO A
VYNOSOVEHO zPUSOBU
Oznaceni CV<CN CV> CN
skupiny
Pro budovy a haly | Pro budovy typulJaKkK Pro budovy ostatnich typd
a haly
A CV+0,40 R CV *1,15 CV *1,15
B, C CV+0,20R CV * 1,05 CV *1,10
D, E CV+0,10R cv CV * 1,05
F cv CV * 0,85 cv
kde
R=|CV-CN]|,

CV - cena stavby zjisténa vynosovym zplisobem
CN - cena stavby zjisténa nakladovym zplsobem

Cv =
CN=

24 572 552 K¢
25900 259 K¢

Cena nemovité véci kombinaci nakladového a
vynosového zpisobu ¢ini:

24572 552 K¢

Zjisténa cena — rekapitulace:

Zjisténa cena

P.c. Nézev objektu

1 I. Pozemky 767 280 K¢
2 I.a. Administrativni budova 24 572 552 K¢
Celkem 25 339 832 K¢

16




Trzni hodnota

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
smeneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smeény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti, jiz je administrativni budova s moznym komercnim
vyuZzitim, je stanovena vynosovou metodou na zaklad¢ trzniho najemného a trzni miry
kapitalizace.

Vynosova metoda poklada pozemky za soucast funkéniho celku stavby, a proto je hodnota
pozemk jiz obsazena ve stanovené trzni hodnoté této stavby.

Trzni ndjemné pro oceniovanou nemovitost bylo stanoveno v predchozi ¢asti.

Pro stanoveni trzni miry kapitalizace k oceflované nemovitosti byly pouzity tdaje o
obdobnych nemovitostech nabizenych v dané lokalité k prodeji.

Pro vybér souboru srovnatelnych nemovitosti byla pouzita nasledujici kritéria:
- kancelafské prostory nabizené k prodeji v Moravskoslezském regionu,
- uzitna plocha alespoii 100 m2.

Soubor srovnatelnych nemovitosti vybrany na zaklad¢ téchto kritérii obsahuje 8
kancelatskych budov. N4jem jednotlivych nemovitosti byl odhadnut na zéklad¢ predchoziho
prizkumu, ktery zjistoval obvyklé najemné.

Vynosova mira jednotlivych nemovitosti byla vypoctena pomérem ndjmu a jejich prodejni
ceny.

Pii stanoveni trzni miry kapitalizace jsme vychdzeli ze stfedni hodnoty vynosovych mér
souboru srovnatelnych nemovitosti — medianu, ktery eliminuje extrémni hodnoty v souboru
srovnatelnych nemovitosti. Celkovy vypocet shrnuje nasledujici tabulka.

. Nabidkovd | Ugitnd plocha | Cos3dtelny |~ =
Pol. Lokalita cena m2 najem Vynosova mira
(K&/mésic/m2)
1 | Muslinovsks, Ostrava =, 3 o5 5 s 877 100 K& 7.80%
Moravska Ostrava
, | Ostrava—Slezska Ostrava, | g 5c o g 750 150 K& 6,77%
okres Ostrava-meésto
3 | Chittussiho, Ostrava— | oo 454 e 104 160 K& 7.71%
Slezska Ostrava
g | Paskov,okresFrydek- | 1o 590000 ke 742 120 K& 6,68%
Mistek
5 | Dolni Lutyné, okres Karvina | 15 000 000 K¢ 600 135 K¢ 6,48%
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g | Masarvkovatiida, Opava =1 5, 5 50 ke 4066 55 K& 8,33%
Mésto

7 | Miru, Tfinec— Kanada | 10 800 000 K& 562 120 K& 7,49%

g | Karolasliwky, Karvina— | 15 135 000 k¢ 620 120 K¢ 7,44%
Frystat

Stfedni hodnota vynosové miry (median) 7,47%

Vypocet hodnoty nemovitosti vychazi z ro¢nich vynosi, které jsou dany nasobkem uzitné
plochy a obvyklého najmu na m2 ocetiovaného objektu. Rocni vynosy se snizi o
predpokladany vypadek najemného, ktery je odhadnut ve vysi 15%, a o naklady na adrzbu,
které odhadujeme ve vysi 20% z ro¢nich vynost.

Takto vypoctené Cisté vynosy se pomefuji mirou kapitalizace, kterd byla vypoctena na
zéakladé trznich dat vyse.

Celkovy vypocet shrnuje nasledujici tabulka:

Rocni vynosy

Obvyklé najemné na m2 58,5 K¢
Uzitna plocha (m2) 4174,8
58,5 *4174,84 * 12 2930 738 K¢
Vypadek najemného 15% -439 611 K¢
Naklady na udrzbu 20% -586 148 K¢&
Cisty ro¢ni vynos 1904 979 K¢
Mira kapitalizace 7,47%
Hodnota nemovitosti

1904979 / 0,0747 = 25 501 733 K¢

Hodnota nemovitosti po zaokrouhleni bez DPH 25500 000 K¢

Vysledna trzni hodnota stanovena vynosovou metodou se vyrazné neli§i od ceny zjisténé
kombinaci nakladového a vynosového zptisobu.

Trzni hodnotu nemovitého majetku, ktery je zapsan na LV 724 v k.u.
Zabieh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto odhaduji na:

25500 000.00K¢

t.j. slovy:

dvacetpétmilioniipétsettisic
korun ¢eskych
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Prilohy:

1 Vypis z katastru nemovitosti S5xA4
2 Kopie katastralni mapy 1xA4
3 Cenova mapa stavebnich pozemkt Ostrava 1xA4
4 Fotodokumentace 3xA4

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializace nemovitosti, jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad Labem
rozhodnutim Spr 2370/2019.

Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym cislem 47/4 — 2022.

V Citolibech dne 9. 5. 2022

Ing. JitiMakarius
soudni znalec a odhadce
Havlickova 362

439 02 Citoliby
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