obchodni objekt Poruba

Prodej obchodniho prostoru 1 441 m2 Ludvika Podéste, Ostrava - Poruba
12 000 000 K¢ (8 328 K& za m2)

Dovolujeme si Vam nabidnout zavedené nakupni centrum OLYMPIA v Ostrav§
Poruba o celkové ploSe 1.441m2. Objekt byl z kolaudovén v roce 1975, v roce 2008|
probéhly dil¢i opravy. V INP jsou obchodni prostory o vymérach 542m2. Vymeéra v

2 NP je 689m2, suterén 210m?2.
InZenyrské sité plyn, el. energie, voda a kanalizace.

Zasobovéani se fesi zadni rampou..

Uzitna plocha: 1 441,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocetiovany objekt 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocen&ni - hor3i are4l 0,90

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocefiovany objekt; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - hors$i areal,;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

12 000 000 1 441,00 8328 0,79 6 579
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 6 510 K&/m?
Primérn4 jednotkova porovnavaci cena 6 545 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 6 579 K&/m?

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Priimé&rna jednotkova cena 6 545 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocetiované nemovité véci 4 800,01 m?
wné porovnivaci hodnota 31 416 065 K&

4.3. vysledky analyzy dat

- L. Vé&en4 hodnota staveb
L1. Stavba na pozemku parc. &. 3287/85 71104 634,- K&
- Vé&ena hodnota ostatnich staveb
2. pfislusenstvi 2133 139,- K¢
+ Hodnota pozemki

k. 3.1. pozemky 8 026 500,- K¢
- % Vynosova hodnota

LA
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4.1. vynosova metoda 23120 117,- K¢
5, Porovnavaci hodnota

5.1. porovnavaci metoda 31416 065,- K¢
Porovnavaci hodnota 31416 065 K¢
Vynosova hodnota 23 120 117 K¢
Vécna hodnota 81264 273 K&
z toho hodnota pozemku 8 026 500 K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky
- viz popisy v oddilu ,, rizika”

Obvykla cena 30 000 000 K¢
slovy: Tiicetmiliond K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
k posudku 1

V posudku je odhadnuta obvykla cena pouze z tzv. vynosové metody a to na ¢astku 46 mil. K¢.
Podle mého nazoru je to pom&mé znacné pfemriténa ¢astka nebot’ jsou nékteré ukazatele z nichZ se
tato Castka pocita nadhodnocené nebo podhodnocené.

Jednotkové Castky néjemného 7a jednotlivé prostor které jsou brény do V}'fpoétu jsou reélné
zastavéné plochy a krétit ji koeficientem 0,80 coZ potom ve vysledku dava pod]ahovou plochu cca 4
800 m?2. Nicméng pfesnou ¢astku by bylo mozné zjistit aZ po piesném zaméfeni, coZ vzhledem k
soucasné situaci je pomérne slozité. Pii té€chto hodnotach vychazi celkové rocni ndjemné kracené
koeficientem dosazitelného ndjemného 0,90 na &astku cca 3 900 000,- K&.

Chybng jsou dle mého nazoru poéitany odpoctové ( nakladové ) ¢astky zejména naklady na udrZbu
 aopravy. V posudku pouze 0,5% RC coZ by znamenalo, Ze Zivotnost stavby se pfedpoklada cca
200 let. Vzhledem ke stavebnétechnickému stavu objektu je nutné pocitat minimalné s astkou 1%
RC. Ostatni odpoctové polozky jsou relné.

PHi t&chto tpravach vychézi potom vynosova hodnota na &astku cca 23 mil. K&.

k posudku 2

V posudku je odhadnuta obvykla cena pouze z tzv. porovnavaci metody a to na &astku v rozmezi
43,5 a7 45,5 mil. K&. Vybrané porovnavané objekty v posudku jsou odpovidajici, primé&ma
Jednotkova cena ve vysi 7 233 K&/m? je stanovena na zaklad€ uzitkové plochy. Znalec v8ak u
OCenovaneho objektu vzal pro vypocet tzv. plochu zastavénou jednotlivych podlazi ve vysi cca 6 000
2, Tuto plochu mél kratit koeficientem 0,80 ¢imZ by ziskal primémou podlahovou plochu ( o néco

- Mendi ne plocha uZitkova ). Potom by vysledna porovnavaci hodnota vychézela na &astku cca 31
- il Kg
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Kombinaci v€cné a vynosové hodnoty lze predpokladat, Ze obvykla cena by se mohla pohybovat
nékde mezi t€mito hodnotami. Vzhledem k tomu,Ze se jedn4 o podklad pro drazbu, odhaduji
obvyklou cenu na ¢astku 30 mil. K¢

1) obvykié najemné ve vysi 4 300 000,- K& ro¢né

Vécné hodnota 81264 273,- K¢
Vynosova hodnota: 23120 117,-K¢
Porovnavaci hodnota: 31416 065,- K¢

Naegeliho hodnota pii vaze 5: 32 810 810,- K&

2) obvyklé ndjemné ve vysi 2 500 000,- K¢ roéné

Vécna hodnota 81264 273,-K¢
Vynosové hodnota: 0,- K¢
Porovnavaci hodnota: 31416 065,- K¢

Naegeliho hodnota pti vaze 5: 13 544 046,- K& pramér Naegeli: 18 677 428,- K¢

Obvyklou hodnotu ocefiovaného aredlu odhaduji proto na &astku 30 000 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o cen& obvyklé nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. 3287/85, jehoZ soudasti je stavba bez ¢.p./C.e., zapsand v katastru nemovitosti jako jind
stavba, dale parc. €. 3290/10 jako ostatni plocha a parc. ¢. 3290/11, jehoZ soucasti je stavba bez
¢.p./C.e.,zapsand v katastru nemovitosti jako jind stavba, v3e zapsano na listu vlastnictvi &. 1985 v k..
Radvanice, obec Ostrava, okres Ostrava, na Katastralnim Gfadé pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovi§t¢ Ostrava. Hlavnim ucelem znaleckého posudku je dobrovolnd drazba
nemovitych véci.

Obvyklou cenu vySe uvedeného arealu odhaduji na ¢astku 30 000 000,- K&

Obvykla cena 30 000 000 K¢

slovy: Tticetmilioni K¢

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v piiloze:

situovani 3
najmy 5
foto 3
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R B

Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem &. 6763.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouzit pro Glely piedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obfanského soudniho fadu, ve znéni pozd&jsich pravnich piedpist. Znalec prohlasuje,
7e si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

| Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym &islem 6763-87/2023.

V Bystfici pod Hostynem 15.10.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojti
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

J
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6763-87/2023

pocet stran A4 v priloze:

situovani

najmy
foto
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