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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o cen& obvyklé nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. 3287/85, jehoZ soucésti je stavba bez &.p.K.e., zapsana v katastru nemovitosti jako jind
stavba, dale parc. ¢. 3290/10 jako ostatni plocha a parc. &. 3290/11, jehoZ soudasti je stavba bez
¢.p./¢.e.,zapsand v katastru nemovitosti jako jina stavba, vSe zapsano na listu vlastnictvi &. 1985 v k.u.
Radvanice, obec Ostrava, okres Ostrava, na Katastralnim ufadé pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Ostrava. Hlavnim ufelem znaleckého posudku je dobrovolnd drazba
nemovitych véci.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi ceny obvyklé pro ti¢ely dobrovolné drazby

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem posudku nebyly dodany Zadné dal$i relevantni udaje, které by mély vliv na konedny
vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutednosti véetn® ¢asteSného zaméfeni a podkladii dodanych
zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pfi zpracovani ocenéni byly vyuZity vefejné pfistupné informace z dalkového piistupu do katastru
nemovitosti, z databaze realizovanych n4jma znalce, z realitnich servert, skutetnosti zjidt&nych pfi
mistnim Setfeni a podkladt poskytnutych zadavatelem ocenéni

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- LV &. 1985 pro k.u. Radvanice ze dne 20.12. 2022

- kopie katastralni a ortofoto mapy

- informace o povodnich

- informace o realizovanych cenach ndjmu z databaze znalce

- informace a sd€leni poskytnuté objednatelem posudku

- skute€nosti zjisténé pii mistnim Setfeni

- mapa obce a okoli

- Zakon €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, v platném a G¢inném znén
- ZP 14984/2023 ze dne 12.4.2023 - Ing.Grygar dale 1

- Odborny posudek ¢.2022-06-07-B ze dne 7.6.2022 - Ing.Leder dale 2

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zji3t€na data o nemovité véci byla ziskdna pfi osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povaZovéana za
vérohodna a nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi vynosové hodnoty je
rovn€Zz povazovan za vérohodny, jelikoz se jednd o ndjemni smlouvy z databaze znalce a realitni
inzerce.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podie cenového predpisu

Cena zjiSténad (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢&. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadé&ji n&kterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
4 Mmajetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla§tni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota
priklddand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.




Trini hednota

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro cely tohoto zékona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocendni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢n&ném v souladu s principem
trzniho odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Gcely tohoto zakona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemns nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlng pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetkn zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZena o pfiméfené opotebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativntho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbs ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovndvaci)

$ Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pti sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouZita vynosova metoda. Pfi jeji aplikaci jde pfedeviim o prognédzu
budouciho prospéchu nemovitosti, odhadnuti vhodné diskontni &i kapitalizaéni miry a na zakladd
tohoto stanovit hodnotu, kterou by nemovitost do budoucna mohla piinaset. Stanovena hodnota se da
uvazovat i jako jistina, kterou je nutno pii stanovené irokové sazb& ulozit tak, aby tiroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z nemovitych véci nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém
trhu s obdobnou sazbou vynosové miry. Jako podklady byly pouZity Gidaje z databaze realizovanych
najmil spolupracujicich znalcl a informace o aktualné nabizenych prondjmech z realitni inzerce.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pii aplikaci vynosové a porovnavaci metody byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci
slouzici ke komer¢nimu vyuZiti z databaze znalce a vySe uvedenych posudkt

' 3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni adaje : kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.i. Radvanice
Adresa nemovité véci: Pikartskd, 716 00 Ostrava - Radvanice

Viastnické a evidencni Gdaje
Ceska televize, Na hiebenech 1132, 147 00 Praha 4, podil 1/ 1

CESKA TELEVIZE, RC/ICO: 00027383, Na hebenech II 1132/4, 147 00 Praha 4,
LV: 1985, podil1/1

Mistopis

Mésto Ostrava je nejvyznamn&j$im pramyslovym, spravnim, krajskym a nyni i obchodnim centrem v
Moravskoslezském kraji s poétem obyvatel okolo 300 000. Mésto disponuje komplexni ob&anskou
vybavenosti. Dopravni spojeni ve mé&sté je zajidténo méstskou hromadnou dopravou. Ocefiovana
administrativni budova je umisténa v okrajové &asti mésta, v katastralnim tizemi nesouci nazev

§ Radvanice, ktera je jednim z celkové 23 méstskych obvodi statutarniho mésta Ostravy. Ocefiované

nemovit€ véci leZi piiblizn€ 4 km na vychod od samotného centra statutdrniho mésta Ostrava.
Potenciél tato lokalita skyta spiSe pro investory, kteii zde mohou situovat zézemi firem na periferii
mésta s vybornou dostupnosti centra Ostravy. Ocefiované nemovité véci jsou umistény v

ulici Pikartska, pfimo v primyslovém arealu spole¢nosti VVUU, a. s., ktery je situovan odlehleji od
okolni zastavby. Svym umisténim je atraktivni zejména pro investory z hlediska moZnosti
komeréntho vyuziti. V $ir$im okoli je stavajici zastavba tvofena jak primyslovymi objekty, tak i
zastavbou rodinnych domut. Nejbliz$i zastdvka MHD se nachdzi pfimo pied branami aredlu a
umisténi nemovitych véci v ramei této lokality ma obecné spiSe pozitivni vliv na cenu obvyklou z
hlediska charakteru jejich moZného vyuziti.




Situace

Typ pozemku: B¢ zast. plocha B ostatni plocha I orné phda
O trvalé travni porosty [ zahrada [ jiny

Vyuziti pozemki: [ RD [ byty O rekr.objekt O garaze & jiné

Okoli: [ bytova zénal® pramyslova zéna [0 nékupni z6na  [J ostatni

Pfipojky: /O voda [ /0 kanalizace /O plyn

vef. / vl [ / O elektro & telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD [ Zeleznice B autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II., 0Lt

Poloha v obci: okrajové ¢ast - ostatni

Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci
Posuzovanym objektem je zdénd stavba o charakteru multifunkéni budovy s
kancelatskymi,skladovacimi nebo vyrobnimi prostory, pidorysné obdélnikového tvaru o celkové
zastavéné ploSe 2064 m2. Stavba stoji na pozemku parc. &. 3287/85 jehoZ je soucasti, bez &. p./¢. e.,
. zapsana v katastru nemovitosti jako jiné stavba. Pozemek parc. ¢. 3290/10, ktery objekt obklopuje ma
vyméru 3172 m2 a je v katastru nemovitosti evidovan jako ostatni plocha. Déle na pozemku parc. ¢.
3290/11 o celkové vymeéfe 115 m2 se nachdzi oplechovand stavba slouzici jako skladovaci prostor,
kterd je jeho souasti
a zapsand v katastru nemovitosti rovnéZ jako jina stavba bez ¢. p./¢. e.
Budova je nepodsklepend, o dvou nadzemnich podlazich, kdy v jeji jihovychodni ¢asti je vyvySena
do celkové péti nadzemnich podlazi. Pivodni objekt byl postaven v roce 1984 a v priibéhu jeho
Zivotnosti byl postupné rekonstruovan dle aktudlnich pozadavkl vyplyvajicich z charakteru jeho
dalsiho vyuZiti. Soutasna podoba stavby byla dokonéena v roce 2004, kdy majitelem byla jiz Ceské
televize, a. s., se sidlem Na Hiebenech II 1132/4, 147 00 Praha 4 a pravé jejim potfebam byl cely
objekt stavebné prizplisoben.
Severozépadni ¢ast budovy v trovni 1.NP slouzi pfedevsim pro parkovani ptenosovych vozi a
dalSich automobilt, déle jako dilny, sklady a prostor studia. V této &asti je také umistén néakladni
hydraulicky vytah. V jihovychodni ¢asti objektu je pak v ramci 1.NP situovan hlavni vstup do
budovy s halou, recepci a dal$imi prostory vhodnymi ke kancelafskému vyuziti spole&né se socialnim
zazemim. 2.NP je dispoziéng téméf totozné s 1.NP a s moZnosti obdobného vyuZiti jednotlivych
j Prostor. Samotny prostor studia ma v trovni 3.NP jako pochozi nosnou konstrukci ocelovy rot. I
tuto plochu Ize v piipadé drobné investice uzplsobit a vyuZit ji jako ostatni &i skladovaci prostor.
Néstavba 3.NP a 4.NP v jihovychodni &¢4sti objektu méa pievaZné charakter prostor vhodnych ke
kancelafskému vyuziti. Ve viech jednotlivych podlaZich je dostateéna kapacita socialnich zafizenf -
(umyvadla, toalety, sprchové kouty) a to jak pro Zeny, muZe, tak i osoby s t&lesnym postiZenim. 5.NP
ma Cist& charakter technického zdzemi objektu. Je zde umisténa zejména strojovna vytahu a technicka
mistnost, kdy zdrojem vytdpéni celého objektu je zde umisténych 7 plynovych kotli. Podlazi ma
nejnizsf stupeti vyuZitelnosti z hlediska uZitné plochy, jelikoZ neni pidorysné rozsiteno jako predesla
podlazi 3.NP a 4.NP. Znalci byl umoznén vstup do ocefiovanych nemovitych véci, proto znalec
VyuZil informaci a podkladd, které poskytnul zadavatel ocenéni, informace z vefejnych zdrojl a
skutegnosti zjisténé pfi mistnim Setteni. Podrobné dispozicni feSeni, vybaveni objektu a konstruk&ni
Provedeni staveb je ziejmé z tabulkové &asti a z ptiloh. Pfistup k ocefiovanym nemovitym vécem je
Zajistovan pres pozemek parc. &. 3287/1 evidovany v katastru nemovitosti - ostatni plocha se
Zpisobem vyuziti jako manipula¢ni plocha a pozemek parc.&. 3287/36 rovnéZ jako ostatni plocha se
Zplisobem vyuZiti jako ostatni komunikace, oba ve vlastnictvi pravnické osoby aredlu VVUU, ass.,
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Pikartska 1337/7, Radvanice, 71600 Ostrava. Nicméné k datu mistntho Setfeni neni pravng zajistén
pfistup po té€chto pozemcich na vefejnou komunikaci v&cnym bfemenem, viz. komentaf v sekei rizika

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajidtén piistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentai: K datu mistniho Setfenf neni pravné zaji§tén p¥istup a piijezd k ocefiovanym
nemovitym vécem. Pozemkové parcely zptistuptiujici objekt, které jsou specifikovany v nalezu
tohoto ocenéni, jsou ve vlastnictvi pravnické osoby odliiné od majitele ptedmétnych
ocetiovanych nemovitych véci, a to arealu VVUU, a.s., Pikartska 1337/7, Radvanice, 71600
Ostrava.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovéna v zaplavovém tzemi

ANO Nemovita v€c v iizemi se zhorSenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Komentat: U ocefiovaného objektu je vSak dosaZitelnost tohoto nijemného pomérng

problematické nebot’ se jedna o objekt v arealu VVUU ,a.s. zabyvajici sluzbami v oblasti

bezpecnosti prace, zkusebnictvi, pfi inZenyrské a konzultaéni ¢innost, ve vyzkumu a vyrobé jak

pro tuzemsko, tak i pro zahrani¢i. Nezavisla znalecka organizace v oborech hornictvi,

geotechnika, bezpeCnost prace, ekologie, diilni elektronika, poZarni ochrana a vybusniny, stara

dilni dila a vystup diilnich plynd na povrch. V aredlu se nachazi zkusebni polygon pii jehoz

provozu dochazi k pomémé zna¢nym otfestim okoli ( viz. statické zajist&ni ocefiovaného objektu

na piiloZené fotodokumentaci).

Vécnd bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiyjici obvyklou cenu

Komentaf: nZenyrské sit& k ocetiované nemovitosti jsou dle sdéleni napojeny na inZenyrské sité
jiného vlastnika v aredlu VVUU, a.s., Pikartska 1337/7, Radvanice, 71600 Ostrava. K datu
mistniho Setfeni neni pravné zajisténo vedeni inZenyrskych siti pro ocetiované nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiména

Komenta#: Znalci nebyly ptedlozeny n&jemni smlouvy & jind prava neevidovana v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocefiovanych nemovitych vécech k datu
ocenéni uzaviena Zadna najemni smlouva.




3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Stavba na pozemku parc. ¢. 3287/85
2. Véena hodnota ostatnich staveb
2.1. ptislusenstvi
3. Hodnota pozemki
3.1. pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova metoda
5. Porovnavaci hodnota
5.1. porovnavaci metoda




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZita kombinace v&cné, vynosové a porovnavaci metoda. Vzhledem k
vybranym objektim bylo zvoleno porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé
cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korek&nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba na pozemku parc. €. 3287/85

[ Vécna hodnota die THU |
Budova je stavebn€ i konstruk&né spojena se sousednim objektem. V severozapadni &asti je budova
konstrukEné feSena jako dvoulodni hala typové ocelové konstrukee, systém HARD. Stiecha haly je
sedlového tvaru, opatiena stfeSnim plastém, ktery je proveden jako jednoplastova vétrana nepochozi,
z ocelovych pozinkovanych plechil véetné tepelné izolace, s Zivi¢nou svrchni vrstvou. Obvodovy
plast haly je z plechovych panelli a ¢ast Stitové stény je prosklena.

Zdéna dvoupodlazni budova je feSena jako pfi¢na Zelezobetonova rimova monolitick4 konstrukce

s prefabrikovanymi stropnimi panely. Na této ¢asti budovy je stfecha rovnd, s Zivi¢nou krytinou.
Obvodové zdivo je z plnych cihel nebo z tvarnic Poring-Siporex. Nastavba aZ do irovng 5.NP v
jihovychodni ¢4sti budovy je opét feSena jako piiéna ramova Zelezobetonova monolitickakonstrukee.
Stropni konstrukce jsou prefabrikované a v ¢asti slouZici jako socialni zdzemi jsou Zelezobetonové
monolitické. Obvodové zdivo stejného typu jako je tomu v &asti budovy o 2.NP, stiecha taktéZ rovna
s zivi¢nou krytinou.Objekt standartniho provedeni - viz. popis dale. Vyméry po kontrole ptevzaty z
vySe cit.ZP

801:2.R Budovy obCanské vystavby, svisla nosné konstrukce monoliticka betonova tyova
11 570,00 K& / m3

802:7.R Haly obcanske vystavby, svisld nosna konstrukce kovova
9 150,00 K&/ m3

YZhledem ke konstrukénimu feSeni objektu jako celku zapoéitavam pramér z vySe uvedenych
jednotkovych nakladG : 10 360,- K&m3 OP

Objekt ma moralné dozité vnitini konstrukee a je v nevyhovujicim stavebnétechnicjkém stavu pokud
se tykd jeho tepelnétechnickych vlastnosti. Jeho opotiebeni po¢itdm analytickou metodou.

UZitn4 plocha
;\Tézev Uzitna plocha
NP
1 2064,94%0,8 = 1 651,95 m?
NP
2064,94*0,8 = 1 651,95 m?




MI.NP
1612,84*%0,8 = 1 290,27 m?
[V.NP
251,92%0,8 = 201,54 m?
V.NP 4,30 m?
4 800,01 m?
Zastavéné plochy a vySky podlaZzi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
INP 206494  350m
IILNP 206494 3,50m
[IL.NP 1612,84 350m
[V.NP 251,92 3,50m
V.NP 79,43 420 m
6 074,07 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastie3eni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP celkem 21314,85= 21 314,85
Obestavény prostor - celkem: 21 314,85 m?
| Konstrukee Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) patky a pasy s izolaci

2. Svislé konstrukce zelezobetonové monolitické, vyzdivané oplasténi

3. Stropy Zelezobetonové montované

4, Krov, stiecha nizka sedlové,plocha

5. Krytiny stfech Ziviéna svafovand vicevrstva, falc. plech

6. Klempii'ské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky

8. Uprava vngjsich povrchi bfizolitova

9. Vnitini obklady keramické  b&zné obklady

10. Schody Zelezobetonove, povrch PVC

11. Dveie hladké plné nebo prosklené

12. Vrata kovova

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC

15. Vytapéni ustfedni

16. Elektroinstalace svételna a tiifazova

17. Bleskosvod ano

18. Vnittni vodovod ocelové trubky

19. Vnitini kanalizace litinové a PVC potrubi

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohtev teplé vody bojler

22. Vybaveni kuchyni elektricky sporak

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, pisoary

24. Vytahy osobni a nakladni vytah

25, Ostatni rozvody STA,SLP

26. Instalatni pref. jadra instala¢ni Sachty
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Vypocet opotfebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP St Ziv. Opoti. Opoti.z
[%]  [%]  [%]  [%] dasti celku

1. Zéaklady v¢€. zemnich praci S 8,20 100,00 8,20 820 39 150 26,00 2,1320
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 17,40 1740 39 80 48,75 8,4825
3. Stropy S 9,30 100,00 930 930 39 80 48,75 4,5338
4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 7,30 7,30 39 70 55,71 4,0668
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 2,10 2,10 39 50 78,00 1,6380
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 0,60 0,60 39 40 97,50 0,5850
7. ['Jprava vnitinich povrchi S 6,90 100,00 690 6,90 39 50 78,00 5,3820
8. ijrava vnéjsich povrchil S 3,30 100,00 3,30 3,30 39 50 78,00 25740
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100,00 1,80 1,80 39 50 78,00 11,4040
10. Schody S 290 100,00 290 290 39 80 48,75 14138
11. Dveie S 3,10 100,00 3,10 3,10 39 50 78,00 2,4180
13. Okna S 5,20 100,00 5,20 5,20 39 50 78,00 4,0560
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 3,20 3,20 39 40 97,50 3,1200
15. Vytapéni S 4,20 100,00 420 420 39 40 97,50 4,0950
16. Elektroinstalace S 5,70 100,00 5,70 5,70 39 40 97,50 5,5575
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 0,30 030 39 50 78,00 0,2340
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 3,20 3,20 39 50 78,00 2,4960
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 3,10 3,10 39 50 78,00 24180
20. Vnitini plynovod S 0,20 100,00 0,20 0,20 39 50 78,00 0,1560
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,70 1,70 39 40 97,50 1,6575
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 3,00 3,00 39 50 78,00 2,3400
24. Vytahy S 1,40 100,00 1,40 1,40 39 50 78,00 1,0920
25. Ostatni S 590 100,00 590 590 39 39 100,00 5,9000
Soucet upravenych objemovych podili: 100,00 Opotiebeni: 67,8000
| Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 2 065

UZitna plocha (UP) [m?] 4 800
| Obestavény prostor (OP) [m?] 2131485

Jednotkova cena (JC) [Ké/m?] 10 360
| Rozestavénost % 100,00

Upraven4 cena (RC) [K&/m?] 10 360
| Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢E] 220 821 846
| Stari rokil 39
| Dalsf Zivotnost roki 61
| Opotiebeni % 67,80
| V&ena hodnota (VH) [K¢] 71 104 634
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. pFisluSenstvi

Vedlej3i stavba na pozemku p.€.3290/11 slouzici jako sklad a zpevnéné plochy ve dvofe objektu na
pozemku p.€.3290/10 ve Spatném stavebnétechnickém stavu.

Véena hodnota piisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 71 104 634,41
Procento prisludenstvi % 3,00
Véena hodnota piisluSenstvi K¢ 213313903

3. Hodnota pozemk

3.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Setfenim znalce provedenym pro pfipad tohoto ocenéni bylo zji$téno, Ze v lokalité s ocefiovanymi
vozemky v soucasné dob€ odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech. Pozemky
oro vystavbu komercnich objektli jsou v okoli ocetiované nemovitosti obchodovany v cené okolo
2.000 K¢ za 1 m2 vyméry v zavislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi v rdmeci lokality,
lostupnosti inZenyrskych siti a na moZnostech dal$iho vyuziti. Trzni hodnota pozemku je stanovena
s ohledem na jiZ zastavéné pozemky stavbou bez moZnosti dalsi vystavby jednotkovou cenou ve vysi
1.500 K&/m2.

Druh pozemku Parcela é. Vyméra Jednotkova Spoluviastnicky Celkova cena
cena podil pozemku
[m?] [ K&/m?] [Ké]

zastavénd plocha a 3287/85 2064 1 500,00 3096 000

nadvorii

zastavénd plocha a 3290/11 115 1 500,00 172 500

nadvoti

ostatni plocha 3290/10 3172 1 500,00 4 758 000

Celkova vyméra pozemka 5351 Hodnota pozemkin celkem 8 026 500

4. Vynosova hodnota

4.1. vynosova metoda

UdrZitelny ¢isty pt{jem z najemného vychazi z uskutednitelnych Sistych néjmu., které 1ze realizovat

na trhu u nemovitosti, které jsou srovnatelné z hlediska velikosti, lokality a stavu. VySe nagjmu musi

byt zvolena tak, aby bylo mozné dosahnout jeho opakovatelnosti na trhu v kratkém casovém obdobi

Vvdaném miste a ¢ase. Do vynosu z ndjmu neni zahrnut pozemek parkoviité, kiery by mohl byt také

pfedmétem vynosu z parkovného, nicméné slouzi k zézemi celé budovy a jejim uZivatelim, proto se

k moznému vynosu konkrétng nepiihliZi a je zahrnut v cené ostatnich prostor.

V soutasné dobé se pohybuji néjmy prostor vhodnjch k vjrobnim a skladovacim Géeliim v Ostravé

8 blizkém okoli od 900 K& a2 1.500 K&/m2/rok. Rozptyl jednotlivych n4jmit je pomérné vyrazny s

ohledem na kvalita poskytovaného najmu ze strany pronajimatele. Znalec ocetiuje prostory
adovaci s moznosti vyrobnich prostor dle analyzy trZzniho najemného, a to ve vysi

194 K&/m2/rok. V soutasné dobé se pohybuji najmy kancelafi v Ostraveé a blizkém okoli béZn¢
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okolo 160 K&/m2/mésitné. S ohledem na analyzu néjemného a vlastnich zkudenosti znalce, stanovuje
cenu ndjmu v ocefiované stavbé na 157 K&/m2/ mésiéné tj. 1.884 K¢&/m2/rok. Ostatni prostory, které
jsou dopliikovou plochou ke stavajicim vyse uvedenym prostortim, jsou ocenény diskontni sazbou ve
yy$i 500 Ké&/m2/rok. Tyto prostory nelze zohledfiovat plnou Castkou, resp. cenou najmu
kancléiskych a vyrobnich ¢i skladovacich prostor, nicméné bez jeji vyuZitelnosti by budova jako
celek nebyla

funkéni. VySe uvedené hodnoty z posudku ,,2” ve vysi 4 300 000,- K& roéné jsou uvedeny ve
vypoctu a jsou povaZovany za ngjemné obvyklé. U ocetiovaného objektu je’V§ak dosazitelnost tohoto
najemného pomérné problematické nebot” se jedna o objekt v arealu VVUU ,a.s. zabyvajici sluzbami
y oblasti bezpecnosti prace, zkusebnictvi, pfi inZenyrské a konzultaéni ¢innost, ve vyzkumu a vyrobé
jak pro tuzemsko, tak i pro zahrani¢i. Nezavisld znaleckd organizace v oborech hornictvi,
geotechnika, bezpetnost prace, ekologie, diilni elektronika, poZarni ochrana a vybusniny, stard dilni
dila a vystup dilnich plyn na povrch. V aredlu se nachazi zkuSebni polygon pfi jehoZ provozu
dochazi k pomérné znaénym otfestim okoli ( viz. statické zajisténi ocetiovaného objektu).

Vzhledem k této skuteCnosti ,miZe byt tzv. vynosova hodnota ocetiovaného arealu také podstatné
1iZ81 nebo také nulova.

Pii stanoveni vynosové hodnoty je tfeba zohlednit riziko ztraty z neobsazenosti a ztraty z vymahani v
tomto konkrétnim pfipadé ve vysi 10 %. Aby bylo moZné zajistit dlouhodobg udrzitelny pijem z
ngjemného, je nutné nemovitost neustdle udrzovat. Tyto provozni ndklady je nutné v ocenéni
zohlednit, a to odectenim nakladii na Gdrzbu od &istého pffjmu z ndjemného, ktery nemovitost
vygeneruje. Naklady na udrzbu se obvykle odvozuji z hypotetickych nakladii na vystavbu budovy a
znalec ji stanovuje vzhledem k prib&Zné provadéné adrzbé ve vysi 1,0 % z reprodukéni ceny.
Néklady na spravu a provoz nemovité¢ véci jsou ve vysi 0,1 % z RC a ostatni naklady ve vysi
100.000 K¢&. Mira kapitalizace vyjadiuje mimo jiné riziko investice do nemovitosti a danou lokalitu,
ktera je pro tento druh nemovité véci relativné dobra, proto je stanovena také s ohledem na moZnost
prodeje nemovité véci po jednotkach v celkové vysi 6 %, coz znalec povazuje odbornym pohledem
na soucasny trh za miru kapitalizace jako adekvéatni

Néjemné uvaZované ve vynosové hodnoté musi byt stanoveno jako ndgjemné v daném misté a Case
obvyklé, tj. takové, kterého je moZno na trhu v prostorach obdobného typu a velikosti v dané
lokalit¢ skuteén& dosédhnout. Nelze proto vychazet pouze ztdaji zjisténych v najemni smlouve
na oceniované prostory. Najemné pro vypocet vynosu je nutné uvaZovat bez tihrad za plnéni a sluzby
spojené s uzivanim (napf. teplo, tepla voda, vodné, stoné, el. energie, odvoz odpadu, uklid, ostraha
apod.). Pfi vypodtu roéniho pfijmu se doporutuje uvazovat se ztratou najemného, a to ve vysi
- nejméné 5 %. Z vynost z prondgjmu je nutno dile odegist roéni vydaje (ndklady) vynaloZené z
titulu vlastnictvi, provozovani a prondjmu, 4j.:

- to¢nf odpisy (fond oprav) — mély by korespondovat s ¢astkou roéniho opotebeni

-~ (obvykle 0,70 —1 % z reprodukéni ceny) dle stavebndtechnického stavu objektu je mozZno
Uvazovat i vyssi az do 3%

* Sprava (obvykle 0,05 % z reprodukéni ceny)

" Pojisténi nemovitosti  odhad

~dai z nemovitosti (staveb i pozemkil) odhad




Vynosova hodnota ocetiovaného objektu je proto problematické a miiZze se pohybovat od 0,- K& ( pti
roénim ngjemnym ve vysi 2 500 000,- K¢ ) az po cca 23 000 000,- K¢ ( pfi roénim najemnym ve
vysi 4 300 000,- K& )

piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢ plocha - hdel podlazi podiah. niajem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [Ké&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Kancelafské 358333 4300000 6,00
prostory
Celkovy vynos za rok: 4 300
000
Vypocet hodnoty vinosovym zpuisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 220 821 846
Vynosy (za rok)
DosaZitelné ro¢ni ndgjemné za m? Nj K&/(m*'r
ok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 4300 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 3 870 000
Naklady (za rok)
Dati z nemovitosti K¢é/rok 20 000
Pojisténi 0,02 % * RC K¢&/rok 44 164
Opravy a Gdrzba 1,00 % * RC K¢/rok 2208 218
Sprava nemovitosti 0,05 % *RC Ké/rok 110411
Ostatni naklady Ké/rok 100 000
Néklady celkem \Y% Ké/rok 2 482793
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 1387 207
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
_Vynosova hednota Cv K¢ 23120117
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5. Porovnavaci hodnota

5.1. porovnavaci metoda

Ocefiovansd nemovita véc

V posudku ,,2” je odhadnuta obvykla cena pouze z tzv. porovnavaci metody a to na ¢astku v
rozmezi 43,5 az 45,5 mil. K&. Vybrané porovnavané objekty v posudku jsou odpovidajici, primérna
jednotkova cena ve vysi 7 233 K¢&/m? je stanovena na zakladg uzitkové plochy. Znalec viak u
ocettovan€ho objektu vzal pro vypodet tzv. plochu zastavénou jednotlivych podlazi ve vys$i cca 6 000
m?. Tuto plochu mél kratit koeficientem 0,80 ¢imzZ by ziskal primérnou podlahovou plochu ( o néco
mensi neZ plocha uzitkova ). Dale v posudku nebylo dostateéné zohlednéno umisténi ocetiovaného
objektu. Potom by vysledna porovnéavaci hodnota vychazela na ¢astku cca 30 mil. K&
viz. vySe cit. OP 2 . Soucasnd nabidka RK - v souc¢asné dobé neni k dispozici relevantni pocet
realizovanych prodeji nebo nabizenych objekt podobného charakteru, ze kterého by bylo mozné
dostatecn€ piesné zpracovat porovnavaci hodnotu.

Uzitna plocha: 4 800,01 m?
Obestavény prostor: 21 314,85 m?
Zastavéna plocha: 2 064,94 m?
Plocha pozemku: 5351,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: viz. vySe cit. ZP pramér

Popis: priumér z vySe citovaného odborného posudku znalce Ing.lLedera. Podle mého
nazoru znalec v posudku dostate¢né nezohlednil polohu objektu, ktery se nachazi v
aredlu VVUN , v t&sné blizkosti jsou provadény vybuchové zkousky !
Jednotkovou cenu upravuji koeficientem 0,90

Uzitna plocha: 1,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? K¢ [K&/m?]
7233 1,00 7233 0,90 6 510
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