—_— 4
P¥iloha ¢. 3

Equity
Solutions

APPRAISALS Posudek / C. 843-3680/2017

Stanoveni hodnoty nemovité véci

zapsané na LV & 227 k. 1. Opava-mésto

ve spoluvlastnictvi FAMILY BUSINESS a. s. v likvidaci, podil 97/100
Josefusova Barbora Bc., podil 1/100

Kolek Frantisek, podil 1/100

Kolek Tomas MgA., podil 1/100

Objednatel: JUDr. Josef Cupka - insolvenéni spravce
Trojanova 18, 120 00 Praha 2
1€0: 148 978 57

Zhotovitel: Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
IC0: 28933 362

Ucel posudku:  Stanoveni ndvrhu trinf hodnoty nemovité véci pro Gely insolvenéniho ifzeni.

V Praze dne g. 2. 2018 Vyhotoveni ¢.: 1



Equity
Solutions

APPRAISALS Znalecky posudek / &. 843-3680/2017
Y S Y S A T e

A e e T e R Ve T N T e e

OBSAH
OBSAH 1tvveieereveirertessreansiesssessssrasaeseeasasesns s snassnbnssssre bessest d40assassessass iassesseissssssresssnsseraseannsantestsdeisbsarat s e ba st rasn Tt n s ran s 2
REKAPITULACE .ooviiineiiiisnriessarnserereasrssssssrscssssosssnsssassasss sassnss sesssnsassases santssssassnsseddessssssssassassssssesssneassasratsssssnnsssesssrsesasssse 3
PREDPOKLADY A OMEZUIIET PODMINKY. consnscimsssasonssmmenmssssssimassmsamimassssstosmsssssss masssossussssisssa st assssssiish 4
U1 U5 - e AT R LT P O P P ———— 5
5 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECT socinmumsmnvismsssvisissssaississssiasssssronisasisvissivnsioses idaesiemanss ¥
2.1 Metody trZnfho OCEMEN ittt e s s e s s 7
2.2 Vybér zékladnich pojm(l OCEROVANT c.iuiriuiiissiiensce st s 8
3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENEN c.cooecitrivririvarrarss s sssssssssss s ssssss s ssssesisssnssssssssass s sassssssssans g
3 ANAITEATRIAY NEMOVITOST T mumemwemmmmsmmmonsssmmsmssunmmsemsmrmmmusrsmasscrs suyssssssais s s g 14
0% B 1 2 3o Yo .21 11 U U ovO P U oPRy Pt oo oo s yuipesses s LSRN 16
4.2 Trh s Komerdnimi NeMOVILOSEMI ...cuiiririiirrs s sttt bbb 19
4.3 Pravnizmény v oblasti NeMOVItOST ..ot s s 25
4.4 Dariové otdzky v oblasti NeMOVItOSt .. 26
G OCENENI uvuerverreersserrasereressssssssasssssssssssnsssssstsssssssussssstrssessssssessonsssesassassessss easassssssEssas s asass s s bbb as st bt AR 003 27
5.1 VOIDE MEtOAY OCENEN citiiiciiitiiiesisias st e e st 27
5.2 Vypodet sou€asné hodnoty nemovité véci vinosovou Metodou ... wimmimmrmieriessnsisss s snsssnenes 27
5.3 Vypoéet hodnoty nemovité véci porovnavaci Metodou . 44
5.4 Rekapitulace hodnot a zAvErednad analyza .......cimnii s 48
5.5 ZAVETEENA BNAIYZA .ovvvruerrserriaserisss et s s LR s 48
6 AVSLEDER DCENE N crocussassessnarsusmssnsssonensssnssassensarssmessesssoasmosnsnenssssivk issbas HEvEsEssE s Bisismest s s bR o T oo s vk 49
PNALECKA DOLOTIA cvuscscsissvsissscssmimsmmsenisesnsmssnssatansavss esssenssnsssnssesnonnsessinsssssassesnd sms s s o i AT BNS 50
SETIIAT PRI uusmssssovssususvinssvessvessiossos uisaesostssess sseesusionsnssisses 3 s 36 wacosas'omeh i assmm ks B SR SRR ABS DAREAHRARAD 51

Posudek je na zakladé platné legislativy, a to § 13 odst. 2 Vyhla3ky ministerstva spravedinosti k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, uspofddan do dvou hlavnich &3sti. Uvodn( &st je vénovadna popisu zkoumaného
materidlu, popfipadé jeviim a souhrnu skute&nosti, ke kterym Znalecky ustav pfihlizel (viz kapitola IDENTIFIKACE
PREDMETU OCENEN| a POUZITE PODKLADY A LITERATURA). Navazujici kapitoly tvofi druhou hlavni ¢ést
posudku, ktera se jiz konkrétné zabyva odpovédmi na hlavni otézky tohoto znaleckého posudku.
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Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Pfedmétem znaleckého posudku je ndvrh trini hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV &. 227 k. (. Opava-
mésto (obchodnf déim) ve spoluvlastnictvi FAMILY BUSINESS v likvidaci, Bofivojova 878/35 Zizkov, 130 00 Praha
3, ICO: 26784068, podil 97/100, Josefusové Barbora Bc., Opavskd 3352/147, 74721 Kravafe, podil 1/100, Kolek
Frantidek, Opavskd 3352/147, 74721 Kravare, podil 1/100 a Kolek Toma3 MgA., ¢.p. 117, 79501 Dolni Moravice,
podil 1/100 pro ticely insolvenéniho fizeni.

Znalecky posudek je zpracovan na zdkladé objednavky od insolvenéniho spravce JUDr. Josefa Cupky, se sidlem
Trojanova 18, 120 00 Praha 2, 1C0: 148 978 57

Navrh trinf hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 8. 2. 2018.

Navrh trini hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV ¢, 227 k. i. Opava-mésto je po zaokrouhleni stanoven
na:

55 617 000,00 K&

(slovy: Padesat pét miliond Sest set sedmnact tisic korun ceskych)

Podet stran posudku:
Posudek obsahuje v&etné titulni strany 51 stran textu a 29 stran pfiloh.
Pocet vyhotovent:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech originalech. Dvé &islovana originalni vyhotoveni se pfedavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni ziistava pro archivni Géely v archivu Znaleckého ustavu).

Dne: 9.2.2018
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

* Zpracovatel pfedpoklads, Ze vedkeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouZité pro
zpracovéni znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovidd tedy za jejich
pravost a platnost;

»  zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavéry
a podminky. Pokud doZlo ke zméné triniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti
v posudku zohlednény;

»  informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

»  dal¥i informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdrojii, které byly v tomto znaleckém posudku
poutity, jsou rovnéz povaZovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

»  agkolimame za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojti, nepfebirdme Zadnou odpovédnost za pravdivost a pfesnost jakychkoliv udajt
takto ziskanych;

* hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na pfedpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

s datum zpracovani, k nému# se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

" obsah tohoto znaleckého posudku je dévérny, slouZi pouze pro vnitini potieby objednatele, pokud
objednatel pfedloZi znalecky posudek jako dikaz soudu, jedna se o dovolené pouziti tohoto
znaleckého posudku;

* tento znalecky posudek ani #4dn4 jeho &dst nesmi byt Sifena tfetim stranam bez predchoziho souhlasu
a schvéleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany pfisluSnych statnich organd;

» zpracovatel prohladuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pfipadé, Ze objednatel nepfedioZil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovéni tohoto znaleckého posudku, nepfijimé zpracovatel jakoukoli odpovédnost
s touto skute&nosti souvisejici;

»  znalecky posudek je platny pouze pro vy3e uvedeny ucel zpracovani a nelze jej poutit za jinym Gcelem;

* posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, U¢etnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

Pfi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouZity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1] Vypis z KN LV &, 227 k. i. Opava-mésto

[2] Znalecky posudek o cené obvyklé &. 5456/2016 zpracovany spolecnosti B plus B, spol. s r.o. ze dne 23. 6.
2016

Podklady ziskané zhotovitelem:

[3] Kopie katastralni mapy k pfedmétné nemovité véci
[4] Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

[5] Srovnavaci nemovitosti pro porovnavaci metody

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( ocefiovani a jinych vefejné dostupnych zdrojl k datu ocenéni:

Odborna literatura:

[6] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[7] BRADAC, A.Vécna bfemena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Prakticka prévnicka
pfiru¢ka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[8] ORT, P Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

[9] zAzvONIL,Z. Odhad hodnoty pozemkdi. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[10] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti, Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

{11] ZAZVONIL, Z. Ocetiovani nemovitosti na trinich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
[12] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

[13] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemk(. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[14] ZAZVONIL, Z. Porovndvaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné ¢lanky:

[15] 3NAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvijiného subjektu. Oceriovani, roé. 5, ¢. 5, 2012;

[16] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, ¢. 25,
S. 420—427, 2015;

[17] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vjnosovém ocefiovani nemovitosti. Ocefovani, rod. 6, &. 4,
s. 98-111, 2013.
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Obecné pfijimané standardy:

[18] vybor pro mezindrodni ocefiovaci standardy (IVSC): International Valuation Standards 2011;
[19] Evropskd skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2012, 7th Edition;

[20] Asociace pro rozvoj nemovitostf: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pfehled ceského
nemovitostniho trhu, Praha;

[21] Ceskd komora odhadcd majetku: Metodicky pokyn pro trinf ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;
Vefejné dostupné internetové zdroje:

[22] oOficidlni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[23] Ceské ndrodnibanka, <www.cnb.cz>;

[24] Cesky statisticky Ufad, <www.czso.cz>;

[25] Ceské stavebnistandardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

[26] Evropska centrélni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

[27] zakon & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku;
[28] zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik;
[29] zékon ¢.586/1992 Sb., o danich z pifjmi;

[30] vyhl&gka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceriovani majetku;

Dal3i podklady a informace uZité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale Fadné
oznacené.

Déle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych tisudcich a ndzorech Znaleckého ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 METODY OCENOVANIi NEMOVITYCH VECI

214 Metody triniho ocenéni

Pro stanovenf trini hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouZivény tfi standardni mezindrodné uzndvané
pfistupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trini hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky Ustav odbornym odhadem,
ktery vychézi z podrobné znalosti mistntho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povaZzuje za zdkladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouZi k podnikatelské &innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se pfedpoklads, Ze
uvafované nijemné se vaZe jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosova hodnota vychdzi
z pfedpokladu, Ze ocelovand nemovitd véc bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (pifiem), neboli
gisty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty roéni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladi
(vydaijd), nebo také soucet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimofadnych pfijma (dafiovy zdklad pro dan
z pfijmad), stanoveny jako primérnd, nebo pravdépodobné olekdvana hodnota z asové fady.

Porovnavaci metoda (také srovnavaci, komparaéni) je vhodnym nastrojem ocefiovani v pfipadg, Ze v daném
misté a Zase existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitnfho trhu. Porovnavaci
metoda vychdzi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkéch. Porovnani ceny
ocefiované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérii
zohledniujicich vyznamné odli¥nosti. Hodnoceni odlidnosti je provddéno pomoci koeficientd ¢&i indexd.
Porovndvaci metoda mé dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povaZuje
ocefiovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficient( jsou upraveny pouze srovndvaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoltena jako jejich prosty nebo vaZeny primér. Nepfimé
porovnani pouZivd Upravu cen srovndvacich objektll nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovndvadna nemovitd véc oceriovand. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vaZeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny
pfislusnymi koeficienty.

Nékladova metoda (substanéni, vécnd hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotfebeni.
Reprodukéni cena odpovidd vy3i nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenénivynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urdit s pfihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skuteény stavebnétechnicky stav a moralni zastaranf se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro Géely trhu nemovitych véc je vyse vécné hodnoty pfevazné informativni, protoze potencionélniho
kupujiciho obvykle nezajim3, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uZitek mu mize pfinaet.

i = T e e T
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2.2 Vybér zakladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penéZniho vztahu mezi zboZim a sluZzbami, které Ize koupit, a témi,
kdo je kupuijf a prodévaji. Hodnota nenf (na rozdil od ceny) skuteénosti, ale odhadem chodnoceni zboZi a sluZeb
v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce trini hodnoty odraZi nézor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrif sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi pfeviada

pojem hodnoty s pfiviastkem trinf.

Trini hodnota je odhadnuta &astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnert po nalezitém marketingu, kdy
ka?d4 ze stran jednala informované, obezfetné a bez nétlak( (schvélend definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebenf véci stejného stafi a pfimérené
intenzity pouZivéni, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu vainych zdvad, které znemoZiiuji okamzZité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouZivanym pro peZadovanou, nabizenou nebo placenou éastku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud' vefejné zndmy, nebo udriovany v soukromi. Z ddvodu financnich moZnosti, motivace
a zajma daného kupujictho a prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena placend za zboZf nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté
pfitazené zbo%i nebo sluzbdm jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténd je cena zjiiténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zékon <. 151/1997 Sb., o oceflovan{
majetku a zméné nékterych zékon(, vyhldgka Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjich predpis(, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona £. 151/1997 Sb., v platném znéni).

Obvykl4 cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlatni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméjf napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvl4stni oblibou se rozumi zvld$tni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzibé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréf se porovnanim (zdkon o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pofizovaci je cena, za kterou bylo moZno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotfebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé€ ocenéni,
bez odpoctu opotfebeni.
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ucel znaleckého posudku

Pfedmétem znaleckého posudku je navrh trzni hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 227 k. G. Opava-
mésto (obchodni dim - stavba obéanské vybavenosti ¢ p. 159 a 160 na pozemcich parc. ¢ 131 a 132 véetné
pozemkd parc. ¢. 131 a 132) ve spoluvlastnictvi FAMILY BUSINESS v likvidaci, Bofivojova 878/35 Zizkov, 130 00
Praha 3, ICO: 26784068, podil 97/100, Josefusové Barbora Bc., Opavskd 3352/147, 74721 Kravare, podil 1100,
Kolek FrantiSek, Opavskd 3352/147, 74721 Kravare, podil 1/100 a Kolek Tomas MgA., ¢.p. 117, 79501 Dolni
Moravice, podil 1/100 pro tcely insolvenéniho fizeni.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objednavky od insolvenéniho sprévce JUDr. Josefa Cupky, se sidlem
Trojanova 18, 120 00 Praha 2, 1C0: 148 978 57

Datum znaleckého posudku
Navrh trini hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 8. 2. 2018.

Provedeni mistniho Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 5. 1. 2018 za pfitomnosti zdstupce klienta, ktery umoZnil pfistup do vnitfnich
prostor nemovité véci. K datu ocenénfi se pFedpoklada stejny stav jako k datu mistniho Setfeni.

Fotodokumentace ocefiované nemovité véci byla pofizena pfi provedeném mistnim 3etfeni a je uloZena
v archivu znaleckého Ustavu, ¢ast je pouzita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci LV €. 227 k. U. Opava-mésto

Nazev nemovité véci: Obchodni dim - stavba ob&anské vybavenosti &. p.
159 a 160 na pozemcich parc. ¢. 131 a 132 vietné

pozemku parc. & 131 a 132plochy parc. €. 1632/2,
1632/3, 1634/2, 1634/9 2 1634/10

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni dzemi: 711560 Opava-Mésto

Vlastnické a evidencni tidaje

Vlastnické prévo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti na LV ¢. 227 k. U.
Opava-mésto. Jako spoluvlastnici oceriovanych nemovitych véci jsou uvedeni spole¢nost FAMILY BUSINESS
v likvidaci, Bofivojova 878/35 Zizkov, 130 00 Praha 3, IC0O: 26784068, podfl 97/100, Josefusova Barbora Bc.,
Opavska 3352/147, 74721 Kravare, podil 1/100, Kolek Frantiek, Opavskd 3352/147, 74721 Kravafe, podil 1/100
a Kolek Tomas MgA., &.p. 117, 79501 Dolni Moravice, podil 1/100.

Jina prava, omezeni vlastnického préva, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV &. 227 k. (. Opava-mésto (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo
zji¥té€no zdstavni pravo smluvni, zdstavni pravo z rozhodnuti sprédvniho orgdnu, zdstavni pravo exekutorské,
zapis do soupisu konkurzni podstaty, nafizeni exekuce zahadjeni exekuce a exekucni pfikaz k prodeji
nemovitosti jako souvisejici zdpis. Pro dlely tohoto posudku nebude na vyie uvedené skuteénosti bran zfetel.
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Vécné bfemeno
Nebylo zjisténo.

Najemni smlouva
Na z4kladé ziskanych informaci jsou k datu ocenéni nejsou na predmétné nemovité véci uzavieny ndjemni

smlouvy.

Technicka dokumentace
Technicka dokumentace nebyla predloZena. Byl viak pfedloZen ze strany objednavatele Znalecky posudek ¢.

5456/2016 zpracovany spolegnosti B plus B, spol. s r.o. ze dne 23. 6. 2016.

Celkovy popis nemovité véci
Oceriovana nemovitd véc pfedstavuje obchodni diim veetné pozemki. Nemovitd véc zapsand na LV &. 227 k. G.
Opava-mésto se nachazi v obci Opava, okres Opava, Moravskoslezsky kraj.

Mé&sto Opava lezi v Opavské pahorkatiné na fece Opavé v doli mezi vybézky Nizkého Jesentku a Poopavské
niziny. Zije zde pfiblizné 57 tisic obyvatel. Je zde k dispozici vesdkera ob&anska vybavenost a moznost napojent
na viechny inZenyrské sité.

Mé&stem prochazi nékolik silnic prvni tfidy a to €.1/11,1/46, 1/ 56, 1/57 a dale nékolik silnic druhé tiidy, které spojujf
Opavu s okolnimi obcemi.

Opava je pomérné diillezitym Zelezni¢nfm uzlem, vychodni nddraZi naleZi tratim 310 (do Krnova a Olomouce),
314 (do Jakartovic, pGivodné aZ do Horniho Bene3ova), 315 (do Hradce nad Moravici), 317 (do Hlu¢ina) a 321 (do
Ostravy, Havifova a Tédina).

V Opavé je provozovéna méstska hromadna doprava, kterou zajist'uji trolejbusy a tramvaje na 14ti linkdch.
Dopravuju zajidtuje Méstsky dopravni podnik Opava a. s.
Obrdzek ¢. 1: Poloha pfedmétné nemovité véci

§14 2igger
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54 2
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o nad Budifovkou Vitkov
Stemberk

Zdroj: rﬁapy.cz
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Obrézek ¢. 2: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Zdroj: mapy.cz

Predmétnd nemovitd véc se nachazi v centru mésta Opava na rohu ulic Pivovarskd a Namésti republiky.
V blizkosti je k dispozici veskera ob&anskd vybavenost. Nejblizii zastdvka méstské hromadné dopravy je
vzdalena pfibliZzné 100 m. Jedna se o komer¢nf lokalitu.

Obrazek ¢. 3:
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Zdroj: mapy.cz
Oceriovana nemovitd véc predstavuje obchodni centrum Breda véetné pfislusnych pozemkd.
Obchodni dim Breda byl postaven v letech 1928 a 1929 v centrum mésta Opava. V soucasnosti je viak jiZ

pfibliZné 10 let nevyuZivany, stdle v pavodnim. Ddm byl v minulosti pribéiné udrzovan bez rekonstrukci.
Objekt se skldda ze dvou propojenych objektl €. p. 159 a £. p. 160, které maji spoleéné plidorys obdélniku.
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Pfistup do objektu £. p. 159 je mozny z ulice Pivovarska a pfistup do stavby &. p. 160 je z ulice Ndmésti Republiky.
Obchodni diim je veden jako chranénd pamatka.

Objekt m3 Sest nadzemnich podlaZi a dvé podzemni podlaZi. Nosnou konstrukci tvofi Zelezobetonovy skelet.
Okna jsou plvodni, dfevénd Spaletovd. Dvefe jsou dievéné a prosklené. Vrata u nékladové rampy jsou kovové.
K dispozici jsou tfi nakladni vytahy a jeden osobnfi vytah. Technicky stav obchodniho domu je zhorieny, bez
Udriby, odpovidajici stafi objektu. Stfesni krytina je mirné po3kozend, a tak do domu zatékd. Klempi¥ské
konstrukce pfedstavuje pozinkovany plech.

Exteriér domu tvofi svétld okrové fasada, ve spodni &dsti svétle riZova. Fasdda je v plvodnim udriovaném
stavu. V dolni ¢3sti se nachdzeji zakryté vylohy.

Vnitfni prostory predstavuji zejména obchodni prostory a zdzemi. Dale se zde nachazi kanceldfské
a skladovaci prostory. Vnitfni prostory jsou zanedbané, nevyuZivané v plvodnim stavu. Nebyly provadény
Zddné vyraznéjsi rekonstrukce vnitfnich prostorl. Omitka je v nékterych &istech popraskand, opadand,
objevuje se 3pina a pliseri na zdech diky vzlinani vihkosti. Na podlahéch je poloZena plovouci podlaha, koberce
¢i keramicka dlazba.

Ve druhém podzemnim podlaZi se nachazi skaldy a chodby. V prvnim podzemnfm podlaZi jsou obchodni
prostory, sklady, 3atny, kanceldfe a dalsi zazemi. V pfizem/ je vratnice, obchodni prostory, nakladovéd rampa,
sklady, Satna, kanceldf, soc. zafizeni. Ve 2. NP aZ 5. NP se nachazeji prodejny a socidlni zafizeni. V 6. NP jsou
k dispozici kanceldre, 3atny a socidIni zafizeni.

Celkové je obchodni dim v pivodnim zanedbaném stavebné technickém stavu, v soudasnosti nevyuZivan.
Dlouhodobé nedostatecnd idriba vyZaduje rekonstrukci stavby k uvedeni do provozuschopného stavu.

Na zdkladé informaci ziskanych z ndhledu do Katastru nemovitost! (LV, katastrdlni mapa, ortomapa),
provedeného mistniho Setfeni, pfedloZeného Znaleckého posudku ¢. €. 5456/2016 zpracovany spoleénosti B
plus B, spol. s r.o. ze dne 23. 6. 2016 od objednatele a odborného odhadu znaleckého Ustavu celkova uzitnd
plocha pfedmétné stavby &inf 10 626 m’ Z toho uZitnd plocha obchod( ¢inf 6 629 m? kanceldfi 588 m?
skladovéni 809 m’, zdzem( vletné socidlntho zafizeni 2 600 m* Celkovd uZitna plocha pronajmutelnych
prostort ¢ini 8 026 m2.

Tabulka ¢. 1: Oceriované prostory

Nazev Uzitna plocha [m?]
Obchodni prostory 6 629,00
Kanceldre 588,00
Skladovaci prostory 809,00
Zazemi 2 600,16
' Celkova uZitna plocha _ 10 626,16

Zdroj: katastr nemovitosti; vlastni zpracovani

V tabulce nize je uveden pfehled pozemki zapsanych na LV €. 227 k. 0. Opava-mésto.

Tabulka ¢. 2: Oceriované pozemky

_Parcelac. ‘Drith pbzem_k'u _ Zplsob vyuziti Vymera[m?]
131 zastavénd plocha a nddvofi ob¢. vyb. & p. 159 823,00
132 zastavéna plocha a nadvori ob¢. vyb. ¢ p. 160 1025,00
Celkové vyméra pozemka : 1848,00

Zdroj: katastr nemovitosti; vIastn:’zpranva’nf
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Obrdzek ¢. 4: Poloha predmétné nemovité véci
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Obrdzek ¢. 5: Letecky pohled na nemovité véci

Z.droi: mapy.z
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4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a ndkupem nemovitych véci, & jejich
pronajmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provézanost s hospodéfskou situaci zemé. Pro
nasledné demonstrovani této skutecnosti bude vyuZita oblast stavebnictvi a hlavni makroekonomické
agregaty spolu s ukazateli, které ovliviiuji ceny nemovitosti a dalsi vyvoj na trhu v Ceské republice.

Stavebnictvi se zabyva predeviim projektovanim a vystavbou budov. Tento segment mé pfimou ndvaznost na
obchod s nemovitostmi, jelikoZ vytvari podminky pro utvafeni nabidky na trhu. Stavebnictvi patfi mezi odvétvi,
kterd jsou silné provazana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé konjunktury dochdzi k nardstu
vystavby a tim i k rlstu trieb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochdzi k poklesu vystavby
atrieb.

Nasledujici graf doklada spoleény trend ve vyvoji HDP a produkce ve stavebnictvi.

Graf €. 1: Srovnani vyvoje HDP a produkce ve stavebnictvi v obdobi I/2008-11/2016
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Dle vyvoje HDP dochdzi v roce 2009 po obdobi ristu ke zméné sméru vyvoje sledované veli¢iny, ktery byl
zapfitinén predeviim dopadem hospodafské krize na ¢eskou ekonomiku. Ceska ekonomika se po letech
meziro¢nich poklest vrétila v roce 2014 k ekonomickému ristu, kdy slabsf ména posilila konkurenceschopnost
domaci produkce a podpofila tak soukromé spotfebni i investi¢ni vydaje. V roce 2015 pokradoval vyvoj HDP
rostoucim tempem. K rlstu HDP vyznamné pfispély viechny sloiky poptavky, zejména pak spotieba
domacnosti a zvy3end investiéni aktivita. Dle odhad( CNB se rlist HDP v roce 2016 snizil diky propadu vlddnich
investic financovanych z evropskych fondd. V roce 2017 je naopak predikovano zrychleni ristu HDP vzhledem
ke kladnym pfispévkim viech sloZek poptavky kromé zdsob.

Obdobny vyvojjako HDP je zfejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci trend produkce ve stavebnictvi
je znatelny aZ do roku 2008. Rokem 2009 pofdinaje se v odvétvi projevuje utlum, ktery lze vidét na zakladé
absolutniho sniZeni produkce. Klesajicl trend trva aZ do roku 2013. Od roku 2014 je diky ekonomickému ristu
znatelny i rdst stavebnich praci.

DileZitym ukazatelem vyvoje cen nemovitosti je Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index, HPI).
Tento synteticky cenovy index méfi vyvoj cen byt a rodinnych domd, véetné souvisejicich pozemki. Ceny pro
vypocet index( vychdzi ze skutecné zrealizovanych cen. Souc¢asnym zdkladem indexu je rok 2010.

Z nize uvedeného grafu je po roce 2008 znatelny cenovy propad, ktery zapficinila zejména svétova
hospodarska krize. Od roku 2014 dochdzi k prudkému narlstu cen, které jsou predikovény i na rok 2017.
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Graf ¢. 2: HPl Index v obdobi 1/2008-11/2016[2010 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CNB

Hlub&i analyza vyvoje cen nemovitosti je nezbytna pro pochopeni chovani cen nemovitosti a jejich naslednou
predikci. Pro tyto Uely slouzi model kointegraéni analyzy, ktery popisuje zplsob reakce cen nemovitosti na
zménu makroekonomickych veli€in a daldich ukazateld. Naslednym sestavenim modelu korekce chyby je
moZné soutasné popsat kratkodobé a dlouhodobé vlivy plsobici na ceny nemovitosti.

Proménnymi vstupujicimi do modelu jsou HDP, index spotfebitelskych cen, trokové sazby hypotenich tvérd
a mira nezaméstnanosti, pomocf nichZ bude popsan dopad na vyvoj HPI indexu, a tim demonstrovén silny vliv
vybranych ukazatel( na ceny nemovitosti. Tyto ukazatele patfi k hlavnim indikdtorim ekonomické situace
vzemi a je zde pFedpoklad k existenci kointegra¢nich vztah(. Diagnostickd kontrola ovéFila statistickou
vyznamnost véech proménnych modelu a byl tak prokdzan silny dlouhodoby vliv na vyvoj cen nemovitosti.

Dle vysledk& modelu je vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a HDP nepfimo timérny. Nepfimy vztah je
indikovén také mezi cenami bytovych nemovitostl a indexem spotfebitelskych cen. Divodem miZe byt
skute¢nost, kdy pfi poklesu inflace dochazi k poklesu trokovych sazeb hypotecnich Gvérd. Pokles Grokovych
sazeb zplsobuje vy3si poptdvku po nemovitostech, kterd vzhledem k nedostatedné nabidce zvysi ceny
nemovitosti. Mezi cenami bytovych nemovitosti a mirou nezaméstnanosti je nepfimo Umérny vztah, kdy
s rlstem nezaméstnanosti klesaji ceny bytovych nemovitosti. Tuto skuteénost lze vysvétlit klesajicim
disponibilnfm pffjmem pfi riistu nezaméstnanosti. Tim také dochdzi k poklesu poptévky po nemovitostech,
ktera sniZuje cenu nemovitosti na trhu. Vysledny model také znadi nepfimy vztah mezi cenami bytovych
nemovitosti a irokovou sazbou na hypotéky. Pokud jsou trokové sazby u hypoték nizké, nemovitosti se stavaj
dostupnaj&imi. Srostoucim zdjmem o hypotedni Uvéry roste poptdvka po nemovitostech, kterd prevaii
nabidku, a ceny nemovitosti se tak zvy3uji.

Z ADL modelu byl po pfepoctu ziskdn model korekce chyby EC, ktery rozliduje kratkodoby a dlouhodoby vztah
mezi proménnymi. Z modelu korekce chyby EC vyplyvd, Ze ceny nemovitostf jsou dlouhodobé nepiimo umérné
ovliviiovény HDP, indexem spotfebitelskych cen, mirou nezaméstnanosti a trokovou sazbou. Model korekce
chyby, ktery rozliduje kratkodobé a dlouhodobé vztahy mezi ¢asovymi Fadami, se tak shoduje se smérem vyvoje
proménnych, interpretovanym u ADL modelu.

Pro uéely provedeni analyzy jednotlivych druhti nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti lze obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidenéni nemovitosti a komeréni nemovitosti.

Dle zikona o ocefiovani majetku, ktery je stéfejni pro ocefiovdni nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemé&délské pozemky, lesni pozemky a nelesnf pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.
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Rezidenéni nemovitosti slouzi za U¢elem bydleni, popfipadé za (ifelem rekreace. Rezidenéni nemovitosti pro
ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zakladnich kategorif: rodinné domy a byty (bytové domy).

Komeréni nemovitosti pfedstavuji dopinék staveb k rezidenénim nemovitostem. Dle tcelu vyuZiti se komeréni
nemovitosti ddle &lenf na:

1. Kancelafské prostory — prostory tohoto typu jsou pfevadiné vyuZivany pro administrativu a kancelare;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Primyslové a skladové prostory - tento typ je reprezentovan pfevainé sklady a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni — ¢el tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco rezidenénf nemovitosti jsou uréeny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou
prevdiné zamérena na poskytnuti ubytovani na krat3i ¢asové obdobf za dplatu.

4.1 Trh s pozemky

Pozemky se déli na stavebni pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim
porostem, pozemky vodni plochy a jiné pozemky. Vzhledem k tomu, Ze pozemky predstavuiji statek, ktery se
vyskytuje pouze v omezené mife a neni moZné ho vyrobit, bude analyza pozemkd zaméfena na vyvoj cen.

4.1.1 Stavebni pozemky

Stavebni pozemky jsou pozemky, které jsou jiz zastavéné, nebo jsou v izemnim pldnu dané obce & mésta
uréené kzastavéni. Vyvoj cen stavebnich pozemkl vykazuje obdobné charakteristiky jako cely trh
s nemovitostmi. Toto dokldda v absolutnich i relativnich vysich dle jednotlivych let nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 3: Primérné kupni ceny stavebnich pozemkd v obdobi 2008-2015

Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Primémna kupnf cena stavebnich pozemkdi 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index Xx 099 110 1,06 1,00 0,87 0,64 1,02

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU

Na podatku sledovaného obdobi dosahovala primérnd cena pozemku 1217 K¢/m?. Tato cena se nachazi spise
v niz3f hladiné vzhledem k okolnosti, Ze v této dobé byla celkovd ekonomicka situace ovlivnéna hospodaiskou
krizi. To se odrazilo i v roce ndsledujicim. Ve dvou nadchdzejicich letech dochazi opét k pozvolnému nartdstu
nasledkem postupné rekonvalescence trhu a cena pozemkd velmi mirné stoupd, tésné nad 1 400 korun za metr
ctveredni (2011, 2012). K mirnému poklesu cen dochdzi v roce 2013 aZ 2015, ve kterém je snizeni znatelnéjsi.

U cen stavebnich pozemkd je znagna zdvislost na velikosti obce. U velkych mést také navic zna¢né zavisf na
vykazuji ze viech druhl nemovitosti nejvy3si cenovou variabilitu. Nasledujici graf uvadi primérné kupnf ceny
stavebnich pozemkd v roce 2015 v zdvislosti na velikosti obce, ve kterych se nachazi.
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Graf €. 3: Pramérné kupni ceny stavebnich pozemk( v CR dle velikosti obciv roce 2015 [Kéfm?]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU

V porovnani kupnich cen stavebnich pozemk(l dle velikosti obci je zcela zfejmad dominance nejvyssich cen
v oblasti hlavniho mésta. To také dokladaji velikosti cen pohybujici se na trovni az 27 tis. K&/m?* v oblasti Prahy 1,
které pro svoji unikdtnost nebyly do pfedchozi analyzy zahrnuty. U cen stavebnich pozemk(l v men3ich méstech
a obcich Ize spatfovat jiZ mensi rozdily, fadové ve stovkach korun, a v obcich do 1999 obyvatel je jiz cenova
diferenciace minimalni.

Je viak tfeba zdlraznit, Ze vySe uvedené kupni ceny stavebnich pozemkid byly stanoveny na zédkladé
primérnych hodnot za celou Ceskou republiku. Vyrazné rozdily kupnich cen pozemk( v jednotlivych kategoriich
dle velikosti obce Ize spatfovat i mezi jednotlivymi kraji.

V pfipadé malych obci do 1999 obyvatel se hodnoty stavebnich pozemki pohybuji v rozmezi od 170 K&m* do
550 K&m?® Kupni ceny stavebnich pozemkd dosahuji jednoznaéné nejniziich hodnot na Vysociné
a v Pardubickém kraji. Naopak nejdrazsi stavebni pozemky se proddvaji ve Stfedoceském a Jihomoravském kraji.

Ve vétsich obcich, ve kterych Zije pfiblizné 2-10 tis. stalych obyvatel, dosahuji kupni ceny stavebnich pozemkd
vy3sich hodnot. Rozptyl hodnot zde nenf tak vysoky jako v pfipadé pozemkd v mendich obcich. Nejvyssich
hodnot dosahuje jednotkova cena stavebniho pozemku v blizkosti velkych mést, a to zejména Prahy a Brna, kde
se pohybuje v rozmezi 800-1000 Ké&/m?.

V byvalych okresnich méstech a dalsich obcich s 10-49 tis. obyvateli, dosahuje primérnd hodnota stavebniho
pozemku 895 K¢&/m? Nejnizsi kupni ceny stavebnich pozemk( lze nalézt v Moravskoslezském
a Kralovéhradeckém kraji, kde se ceny pohybuji do 700 Ké/m?*.

Obce s 50 tis. a vice obyvateli pfedstavujl pfevazné krajskd mésta, ve kterych se ceny stavebnich pozemkd mezi
mésty lisi aZ o jednotky tisic( korun. Nejdraz&i stavebni pozemky se v rdmci Ceské republiky kromé Prahy
nachdzi v Brné, Plzni, Karlovych Varech, Ceskych Budé&jovicich a Kladnég, kde se ceny pohybuiji nad hranicf
2 000 K&/m?, Naopak nejlevnéj3f stavebni pozemky se nachézeji v Moravskoslezském a Usteckém kraji.

Informace o kupnich cendch stavebnich pozemkd v jednotlivych krajich Ceské republiky v celkem dvou
velikostnich kategoriich obci z hlediska poctu obyvatel jsou uvedeny v nasledujicim grafu.
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Graf ¢. 4: Primérné kupni ceny stavebnich pozemkd v krajich CR dle velikosti obci v roce 2015
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Zdroj: viastni zpracovani na zakladé dat z CSU

4.1.2 Komeréni pozemky

Trh skomerénimi pozemky zahrnuje pozemky uréené pro vystavbu primyslovych a logistickych center,
kanceldfskych prostor, maloobchodnich prostor a kanceldri.

Ceny komerénich pozemki na vystavbu primyslovych a logistickych center ve srovnéni let 2010 a druhého
kvartalu roku 2015 ve vétdiné velkych ¢eskych mést rostly. Jedinym regionem, kde ceny pozemki zlstaly
neménné, je Ostrava, kde byla stagnace zp(isobena pfedeviim omezenou developerskou aktivitou mimo tizemi
existujicich logistickych parkd. Nejvy33i nardst cen tohoto typu pozemkd je patrny v Praze, kde ceny oproti roku
2010 vzrostly v priiméru o pfiblizné 20 Z.

Nésledujici graf zobrazuje srovnani cen pozemkd primyslové a logistické vystavby v roce 2010 a 2015, ve
vybranych méstech Ceské republiky.

Graf ¢. 5: Srovnani cen pozemkl priimyslovych a logistickych center mezi roky 2010 a 2015
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Trendreport
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Z hlediska maloobchodnich ploch je &esky trh jiz nasycen. Maloobchodni potravinové fetézce nevytvareji
dostateénou poptdvku po maloobchodnich prostorach, proto jsou developefi k naldkéni potencidlnich klientd
donuceni sniZovat ceny pozemk( nebo poskytovat slevy. Tento pokles cen pozemkil maloobchodnich ploch je
znatelny na cenovém srovnani pozemki v roce 2010 a 2015 v nasledujici tabulce. Ceny jsou uvedeny v K¢fm?.

Tabulka &. 4: Ceny pozemk( maloobchodnich ploch v letech 2010 a 2015

Lokalita ; 2010 2015
Praha, Brno 6 000,00-8 000,00 4 000,00-5 000,00
Regiondlni mésta 3 000,00-4 000,00 2500,00-3 000,00
Mald mésta 2 000,00-3 000,00 1500,00-2 000,00

Zdroj: vlastni zpracovdni na zakladé dat z Trendreport

Ceny prazskych komerénich pozemkd pro vystavbu kanceldiskych prostor ve srovndni let 2010 a 2015
vykazovaly rostouci trend vyvoje, ktery byl zpisoben oZivenim trhu vroce 2014. Stale vice dochazi
k prohlubovéni rozdilu mezi kli¢ovymi a druhofadymi prazskymi lokalitami. K nejvy33imu nardstu prdmérnych
cen pozemkui za m* doslo v lokalité Prahy 5 — Smichov, kde cena narostla o vice neZ 70 %. Naopak v pfipadé
Prahy 9 byl tento nérdst nejnizdi, a to konkrétné ve vysi 30 %. NejdraZ3i lokalitou pozemki pro vystavbu
kancel3fi byla vroce 2010 i 2015 Praha 4. Srovnani prdmérnych cen pozemk( za m? plochy v korunach

zndzornuje nasledujici graf.

Graf ¢. 6: Srovnani cen pozemk( kanceldfskych prostor v Praze v letech 2010 a 2015 [Ké/m?]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z Trendreport

4.2 Trh s komercnimi nemovitostmi

Za komeréni nemovitosti jsou povaZoviny ty stavby, jejichZ el neni rezidenéniho charakteru. Dle Géelu vyuzZiti
se komeréni nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kancelafské prostory - prostory tohoto typu jsou pfevainé vyuZivany pro administrativu a provoz
kancelafi;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Primyslové a skladové prostory - tento typ nemovitosti je reprezentovan pfevéiné sklady
a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni - cel tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco rezidenéni nemovitosti jsou uréeny k trvalému bydleni, hotelova a jina ubytovaci zafizeni jsou
pfevainé zaméfena na poskytnutf ubytovdni na kratii casové obdobi za tplatu.
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V roce 2013 se na ¢eském trhu nejvice obchodovalo s kanceldrskymi prostory, coz je tradi¢né nejsilnéjsi sektor.
Z celkového objemu to znamenalo cca 54 %. Pro trh s kanceldfemi je charakteristicka predeviim oblast hlavniho
mésta Prahy. Zlep3ujici kondici potvrdil sektor obsahujici hotelové transakce, ktery dosahoval v roce 2013 aZ 11
% z celku. Podobného vykonu dosahl v roce 2013 rovnéZ sektor primyslovych a skladovych prostor (15% podil
na trhu) a také sektor maloobchodnich prostor (16 %). U néj v3ak jde o pfimy diisledek nedostateéné nabidky,
jelikoZ jeho podil na trhu obvykle (i v mezinarodnim srovnanf) &inf mnohem vice.

Graf ¢. 7: Objem jednotlivych sektort trhu na celkovém objemu transakci s komercnimi
nemovitostmi v roce 2013

hotelova zarizeni

kancelarské prostory

primyslové a
skladové prostory

maloobchodni prostory

Nasledujici roky se staly jednim z nejuspéinéjsich v objemu investic do komer¢nich realit. Velkd aktivita na
investi¢nim trhu s komerénimi nemovitostmi byla zpisobena zejména nizkymi trokovymi sazbami, vysokou
ochotou bank financovat komeréni nemovitosti a také prebytkem kapitdlu na trzich. Tyto faktory navic
motivovaly nékteré investory vyhodné odprodat kli¢ova aktiva.

Zdroj: vlastni zpracovdni na zaklade dat z Trendreport

Investice do komerénich nemovitosti ve stfedni a vychodni Evropé (mimo Ruska) vroce 2014 vzrostly
mezirofné o 28 %. Nejvice transakci do komerénich realit v roce 2014 vregionu stfedni a vychodni Evropy
(kromé Ruska) bylo zaznamendno v Ce;ké republice ve vysi 731 milionu eur.

4.2.1 Trh s kancelarskymi prostory

Pro trh s administrativnimi objekty, které jsou zastoupeny objekty poskytujicimi kanceldrské prostory, je
typicky pievis nabidky nad poptdvkou po téchto nemovitostech, coZ ma za nasledek posileni vyjedndvaci
pozice ndjemce oproti pronajimateli.

Vyvoj ndjemného kanceldfskych prostor za poslednich 10 let proSel znaénymi vykyvy. V roce 2010 doslo
k utlumu ve stavebnictvi, ktery se projevil i poklesem vystavby kancelafskych objektd. V roce 2014 dochézi
k oZiveni vystavby a k vzniku znaénych rozdild mezi kli¢ovymi a druhofadymi lokalitami. Nejdraz3imi lokalitami
jsou v prvnim kvartdlu roku 2015 kanceldfské prostory na Pankréci, Smichové, Karliné a v centru mésta. Proto
pro posouzeni vy$e mési¢niho najemného kanceldrskych prostor je dileZité vzit v Gvahu rozdilnost lokalit. Vyse

najemného, platného ke konci roku 2014, je uvedena v nasleduijici tabulce.

"Nejvyssimesichi
~ najemnéKgmi
18,50-19,50 509,00-537,00

Praha — centrum mésta

Praha - vnitini mésto 15,00-17,50 413,00-482,00
o A2 T
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Praha — vnéjsi mésto 13,00-14,50 358,00-399,00
Brno 12,50 344,00
Ostrava 1,50 317,00

*Pozn.: pfepoéteno dle primérného kurzu roku 2014
Zdroj: vlastni zpracovdni na zékladé dat z CBRE

Béhem roku 2015 nedoslo k zdsadni zméné najemného. Prémiové najemné se tak drii na konstantni drovni po
zbytek roku 2015 a dosahuje hodnoty 19,50 EUR/m?/mésic. S rGstem vzdalenosti od této atraktivni lokality klesa
i mési¢ni ndjemné. Klesajici trend druhého &tvrtleti roku 2015 v pfipadé trend prime najma vnitfniho mésta se
v tfetim Etvrtleti 2015 ustadlil na hodnoté 14,50-16,50 EUR/m? Dlouhodobé nejvyssi dosahované najemné ve
vnéjsim mésté se pohybuje v rozmezi 13-14,50 EUR/m?.

w

nejvy3si mésiéni ndjemné hodnoty 344 K&/m?a v Ostravé 317 K&/m?2.

Vyvoj primérnych cen ndjemného prazskych kanceldfskych prostor mapuje nize zobrazeny graf.

Graf ¢. 8: Vyvoj ndjemného kanceladfskych prostor v Praze v obdobi 2005-2014 [EUR/m?]
25
23

21

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Zdroj: viastni zpracovani na zékladé dat z CBRE

Nize uvedeny graf ¢. 16 zobrazuje, jaka procentni &ast trhu kanceldfskych prostor je v daném roce neobsazena.
Z tvaru kfivky neobsazenosti kancelafskych prostor v Praze v prabéhu sledovaného obdobi jsou patrné znaéné
vykyvy v jejim vyvoji. Zvlasté v poslednich osmi letech je na trhu kancelafskych prostor zaznamenadvan stdle
rostouci trend jejich neobsazenosti. V roce 2015 se vystavba novych kanceldfskych ploch zpomalila, coz
mélo mirny pozitivni dopad na vyvoji miry neobsazenosti v Praze, kde se trh kancelafskych prostor potyka
s dlouhodobé nejvyssi evidovanou neobsazenosti. Na konci roku 2015 dosahovala mira neobsazenosti v Praze
14,61 %. Vzhledem k poklesu ve vystavbé kanceldfskych budov v roce 2016 Ize pfedpoklddavat pokles miry
neobsazenosti kanceldfskych prostoriv tomto roce. Jde v3ak jen o kratkodoby jev, jelikoz v roce 2017 by mélo
byt dokonéeno g8 200 m? novych kanceldfi a je o¢ekdvan narlst miry neobsazenosti. Objem muZe byt dale
navyien zahdjenim dal3ich projektd. Nejvétsi podil pldnované vystavby se nachdzi v Praze 8 a Praze 5.

Graf ¢. 9: Vyvoj neobsazenosti kanceldfskych prostor v Praze v obdobi 2004-2015 [%]

16

14
12

10

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dat z CBRE

v T

Z hlediska lokalizace byla nejniZsi mira neobsazenosti kancelafi ve vysi 7,5 % zaznamenana v kancelarfskych

v

budovach na Praze 4. Naopak nejvy3si na Praze 7, kde dosahuje hodnoty 35,9 %.

PFi sledovani vyvoje neobsazenosti v dlouhodobém horizontu Ize pozorovat velmi riiznorody pribéh. | pres
znatelné vykyvy neobsazenostiv prvnich letech sledovaného obdobf je nejvyraznéjsim pohybem prudky pokles
podinajici rokem 2004 az do roku 2007. Nasleduje opétovny nardst trvajici od roku 2008 aZ do roku 2010, ktery
Ize povaZovat za nasledek ekonomické situace v hospoddrské oblasti zemé.

Vyvoj neobsazenosti kanceladfskych prostor méd nadéle rostouci trend. Divodem zvySeni neobsazenosti je
predeviim nizka absorpce trhu, kdy se nedafi nahrazovat odchody velkych spoleénosti do novych prostor.

V Brné ke konci roku 2015 dosahovala mira neobsazenosti kanceldfskych prostor 13,7 % a v Ostravé dinila
22,7 %, coZ pfedstavuje ndrlst o 0,6 % béhem roku.

Vyvoj referendni vynosu z nejkvalitnéjSich komerénich nemovitosti, oznacovaného jako prime yield, lze vidét
v nasledujicim grafu

Graf ¢. 10: Nejvys3i dosazitelny vynos z kanceldfskych prostor v obdobi 2005-2015 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CBRE

4.2.2 Trh s maloobchodnimi prostory

Trh maloobchodnich prostor, ktery je zastoupen obchodnimi centry, hypermarkety, supermarkety, diskontnimi
prodejnami, samoobsluhami a pultovymi prodejnami, je do zna¢né miry provdzén s kupni silou obyvatelstva,
kterd je dale navézana na vyvoj HDP.

Vroce 2014 byl zaznamendn rostouci trend investic v retailu, ktery se naplno projevil v roce 2015. Aktivita
investord v retailovém segmentu se nesniZila ani v roce 2016. Investofi maloobchodni prostory vyhledavaji
a Casto preplaceji. Vyssi prodejni ceny oviem kompenzuje vynos z najmu téchto prostor.

N&jmy maloobchodnich prostor jsou velice zavislé na lokalit&. Najem maloobchodnich prostor v Praze dosahuje
i nékolikandsobné vyssich hodnot neZ v ostatnich regionech. V prvnim C&tvrtleti 2015 dosahovaly najmy
maloobchodnich prostor na nékupnich tifidach v hlavnim mésté hodnoty pohybujicl se kolem 5 150 K& za m?*
obchodnf plochy, zatimco v ostatnich regionech Ceské republiky 1900 K&/m?2. Vyvoj ndjemného se dle predikci

ivroce 2016 pohyboval na obdobné drovni.

Tabulka ¢. 6: N

o

djemné maloobchodnich prostor v Praze a regionech CR v roce 2015

Pra

nakupni tidy ' o 190,00 . B 70,00

Uspéinad obchodni centra 105,00 55,00
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Uspésné retail parky 125,00 11,00

*Pozn.: pfepocteno dle primérného kurzu roku 2015

Zdroj: vliastni zpracovani na zdkladé dat z CBRE

Prime yield pro nakupni centra dosahoval v roce 2016 vyse 5,1 %, vynos na hlavnich obchodnich tfidach se pak
pohyboval kolem 4,2 %. Vyvoj prime yield v &ase pro maloobchodni prostory Ize vidét v nasledujicim grafickém
zobrazeni.

Graf ¢. 11: Nejvy3s3i dosaZitelny vynes z maloobchodnich prostor v obdobi 1/2005-1/2015 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CBRE

Vyvoj nejvyssiho dosazitelného vynosu z maloobchodnich prostor, konkrétné obchodnich center, ma ve
sledovaném obdobi nejednoznadny trend vyvoje. Ze zaldtku sledovaného obdobf je patrny prudky pokles,
ktery lze pozorovat v obdobf vstupu Ceské republiky do EU, ktery zpdsobil zlepfeni podminek pro
podnikatelskou ¢&innost, a tim i sniZovdni rizikovosti v oblasti nemovitosti. S pfichodem hospodéiské krize,
kterd se projevila v CR vroce 2008, se riziko nejen vobchodu s nemovitostmi zvyZilo spolu s vynosem
z prondjmu maloobchodnich prostor. V ndsledujicich letech pfichazi korekce s pozvolnym trvalym poklesem,
ktery pokraduje az do roku 2015, ve kterém dochazi ke sniZeni v pfipadé obchodnich center zobrazenych
v grafu ¢, 20 na hodnotu 5,50 % a v pfipadé najmu maloobchodnich prostor na nakupnich tfidach na hodnotu
5,25 %. Ke konci roku 2016 se prime yield v obchodnich centrech pohyboval v rozmezi 4-4,25 %.

4.2.3 Trh s primyslovymi prostory a logistickymi parky

Trh primyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen pfevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel ve
znameni zvy$ené investiénf aktivity. Silné poptavka po primyslovych nemovitostech zapficinila vysoky objem
nové vystavby. V roce 2015 doslo k pfiristku o téméf 566 000 m? pramyslovych prostor, coz hned po letech

2007 a 2008 predstavuje nejaktivnéjsi rok.

Nasleduijici graf zobrazuje strukturu gisté poptavky po priimyslovych prostorach dle odvétvi.

AT o R, e et
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Graf €. 12: Poptavka priomyslovych prostor dle odvétvi v roce 2014
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CBRE

Primyslové nemovitosti jsou z vice nez 84 % koncentrovany do péti nejvétsich regiondlnich oblasti Ceské
republiky. Nejvy3si objem primyslovych ploch je koncentrovdn v Praze (1926 tis. m?), Jihomoravském
(786,2 tis m?) a Plzeriském kraji (672,5 tis. m?). Posledni dvé lokace, Moravskoslezsky a Stredocesky kraj,
disponuji prdmyslovymi plochami o vymére pohybujici se kolem 370 tis. m2

Vystavba primyslovych objektd probiha poté, co je zajistén najemce. Pouze zhruba 10 % nové dokondenych
prostor bylo v roce 2015 postavenych na spekulativni bazi. Zbyld vétdina méla najemce zajisténého jiz pred
zahdjenim vystavby ¢i Slo o prodluZzené ndjemni smlouvy. Vroce 2016 spekulativni vystavba pfedstavovala
14 % ze sledovanych developerskych projektd.

V souhrnu dosahovala mira neobsazenosti v Ceské republice na konci roku 2014 hodnoty 8,2 %. V roce 2015
doslo k nejvyssimu poétu dokonéenych prostor od globélni ekonomické recese. Neobsazenost primyslovych
prostor poklesla meziroéné o 3,1 % a v prvnim kvartalu roku 2016 dosahovala vyse 5,1 %. Z celkového poctu
neobsazenych prostorl se 37 % nachazi v Praze, 17 % v Jihomoravském kraji a 15 % v Plzerfiském kraji. Ctyrtletni
vyvoj miry neobsazenosti primyslovych prostor mezi roky 2011 aZ 2014 je zndzornén v grafu nize.

Graf €. 13: Vyvoj necbsazenosti primyslovych prostor v obdobi 2011-2014 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z CBRE

Na tizemf Prahy klesla v roce 2015 mira neobsazenosti meziro¢né o 2,3 % na hodnotu 4,8 %, avsak jsou znacné
rozdily mezi étyFmi prazskymi diléimi trhy (vychod, zdpad, sever ajih). Nejrozvinutéjsim dil¢im trhem metropole
je zdpadni ¢ast mésta, kde mira neobsazenostiv roce 2015 €inila g %. Ve vychodni ¢3sti Prahy, kde se prdmyslové
parky nachdzeji podél délnic D10 a D11, dosahovala mira neobsazenosti pouhych 1,5 %. Nizkd mira neobsazenosti

ukazuje na atraktivitu vychodni ¢asti pro ndjemce i developery. Tfetim nejvét3im diléim trhem je Praha-Jih podél
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délnice D1, kde mira neobsazenosti dosahovala 1,1 %. V této &asti je tedy velmi obtfZny prondjem vétsich
pramyslovych ploch, navic se zde neplanuji Z3dné nové projekty. Nejmensim dil¢im prazskym trhem je sever
vedoucl podél délnice D8, kde mira neobsazenosti v roce 2015 dosahovala vy3e 7,8 % Vzhledem k nedostatku

volnych prostor na jinych trzich se oéekdvd v roce 2016/2017 pokles miry neobsazenosti primyslovych prostor.

Vyvoj ndjemného priimyslovych prostor v pribéhu sledovaného obdobi let 2009-2014 kles3. Dokldda to nize
uvedeny graf.

Graf &. 14: Nejvy3si dosaZitelné ndjemné primyslovych prostor v obdobi 2009-2014 [K&/m?]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z CBRE

Vyge ndjemného je odvozena od typu lokality. V roce 2015 se vyse ndjmu u prumyslovych prostor tfidy Av Praze
a Ostravé pohybovala vintervalu 3,70-3,90 EUR/m*mésic. Ndjemné v Plzni dosahovalo vy3e 3,75-3,95
EUR/m?/mésic a v Brné se jeho vy3e vy3plhala na Urovefi 3,95—4,25 EUR/m?*/mésic. Vyse ndjemného se vyrazné
nezménila ani v roce 2016 a pohybovala se na obdobné hladiné.

Prime yield skladovych prostor se v roce 2016 pohyboval ve vy3i 6,5 %.

Kanceld¥ské prostory v primyslovych cobjektech se v roce 2015 pronajimaly za 8-9 EUR/m?*/mésic. Servisni
poplatky jsou pomérné stabilni ve vy3i 0,50-0,65 EUR/m?/mésic, u mensich obchodnich jednotek kolem 500 m*
se vySe poplatkd za sluzby pohybuje ve vysi 0,90—1 EUR/m?/mésic.

4.3 Pravni zmény v oblasti nemovitosti

Novy obéansky zikonik (ddle jen NOZ), ktery vstoupil v i¢innost k 1. 1. 2014, vedle Fady souvisejicich
a doprovodnych prévnich norem (napf. také zcela novy zdkon o obchodnich korporacich), komplexné ménf
Gpravu soukromopravnich vztahl a mé velmi podstatné dopady na pravni aspekty nemovitostnich transakci.

Jedna z danych zmén se tyka vykladu smluvnich ujednani, ktery vede k platnosti. Nova pravni (iprava umoZnuje
upravit si své poméry odchylné od znéni NOZ, pokud to zékon vyslovné nezakazuje, a zakladd tak smluvni
volnost, srozumitelnost a komplexnost.

Dal3i dileZitou zménou nové legislativy je pak skutednost, Ze stavba se stava soudasti pozemku, dochazf
k znovuobnovenfinstitutu prava stavby, zapis v katastru nemovitosti ma prednost pfed skute¢nym stavem véci
a zcela nové je upraven ndjem.

rus

NOZ pFinasi také celou fadu novych pravnich institutd, napfiklad zdsadu materidIni publicity zapisd v katastru
nemovitosti, moZnost zfizeni zakazu zcizeni a zatiZzeni nemovitosti jako prava vécného, moZnost postoupent
celé smlouvy, pacht, pfidatné spoluvlastnictvi, vymének, vyprosu, sluZebnosti, vyhradu pfednostniho pofadf
atd.
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4.4 Dariové otazky v oblasti nemovitosti

Dalii zdsadni téma tykajici se nemovitého majetku jsou dariové otazky spojené s nabytim Gcinnosti nového
obéanského zdkoniku. S novymi instituty i s novym pojetim staveb jako soudasti pozemku nemohlo zdanéni
v oblasti nemovitosti zlistat pozadu.

Jednou z nejvyznamnéjSich oblasti, kterd ovliviiuje nemovitostni transakce, je uplatfiovédni dané z pfidané
hodnoty u pfevodu pozemkd, které jsou uréeny k zastavéni nebo na nichZ se néjaké stavby nachazi. Dle novely
Ministerstva financi CR jsou z osvobozenf od DPH vyjmuty pozemky, na né# bylo vydéno staveni povoleni ¢ina
kterych byla zfizena inZenyrska sit’ & stavba mladsi péti let a dale také pozemky, v jejichZ okoli & pfimo na nich
byly provedeny stavebni prace nebo realizovany spravni Ukony souvisejici s vybudovénim konkrétni stavby.

Hlavnim dopadem vy3e zminéné novely je vyjmuti pozemk( uréenych k zastavéni z osvobozeni od DPH
a naslednd aplikace zdkladni sazby dané. Tato zména vyrazné zatiZi zejména developery rozvijend dzemi, kterd
budou kromé dané z nabyti nemovitych véci zatiZena, v mnoha pfipadech, nové také dani z pfidané hodnoty.

Vyvoj jednotlivych sazeb dané z pfidané hodnoty v letech 2005 aZ 2015 je zachycen v nasledujicim grafu.

Graf ¢. 15: Vyvoj sazeb dané z pridané hodnoty mezi lety 2005-2015

25% i = 55 5 i
20% — e - - g m— —~
15%
10% -
5%
0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015

e 7 3kladni sazba e 1, SN{ZeNa sazba 2. sniZend sazba

Zdroj: vlastni zpracovéni na zdkladé dat z Ministerstva financi

Pozitivnim aspektem pro vyvoj sazby dané z pfidané hodnoty je v pfipadé napInéni oéekavani vy3siho vybéru
dani, na z3kladé novych dani dle pfislibu Ministerstva financi Ceské republiky, moZnost znovusjednoceni
snizené sazby, a to na drovni 10 %.

Oblast dani z pfijm( také neni ve své nové Upravé stoprocentni. Jako pfiklad Ize uvést ustanoveni tykajici se
pfevodu bytovych jednotek od dané z pfijmi fyzickych osob, kdy aplikované osvobozeni bylo v nékterych
pripadech ziieno.

Kladnd zména, kterou novela zdkona o danich z pfijmd pfinesla, se tykala zejména moZnosti dafového
uplatnéni ztraty z prodeje pozemkd u pravnickych osob.
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci na bazi trZnich hodnot bude provedeno na zakladé dvou metod
vhodnych pro stanoveni trzni hodnoty nemovité véci, a to metody porovnavaci a metody vynosové. Jako hlavni
metoda bude zvolena metoda vynosova, jeliko? se jednd o nemovitou véc vyuZivanou ke komer&nim dceldm.
Porovnavaci metoda bude slouZit jako metoda podpdrna.

Ocenéni pfedmétné nemovité véci je provedeno porovnavaci metodou na bézi trznich hodnot a dale pomoci
metody vynosové, které jsou bliZe specifikovény v kapitole 2.1.

5.2 Vypocet soucasné hodnoty nemovité véci vynosovou metodou

5.2.1 Obchodni prostory

Ocenéni pifedmétné nemovité véci je provedeno vynosovou metodou na bézi trinich hodnot. Vynosova
metoda se povaZuje za z&kladni zpiisob oceriovdni majetku, ktery slouZi k podnikatelské Cinnosti. Metoda
stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovité véci
plynouci ve formé& ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

Vynosové hodnota nemovité véci bude vychazet z néjemnéﬁo na zakladé obvyklé ceny najmu obdobnych
nemovitosti na zakladé porovnani mési¢niho ndjmu vzorku kvalitativné podobnych nemovitosti.

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vy3i diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitych véci
nelze jeji vysi prevzit z diskontnich mér vefejné publikovanych pro diléi segmenty trhu. Metodou pro stanovenf
diskontni miry byla pouZita metoda stavebnicovd, kterd je standardni metodou uZivanou v oceriovatelské

praxi.
Obecné je mozné tento postup stanovenf diskontni miry zapsat jako:

r=ri+ RP + DP
kde,
r... je diskontni mira oceriované nemovitosti;
rt ... je bezrizikova diskontni mira;
RP ... je rizikova pfirdzka;
DP ... dalsi pfirdzky, vy3e nezahrnuté.
Maximum diskontni miry bylo prevzato z vefejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou

publikovany poradenskymi spoleénostmi a nasledné stanoveno dle odborného tsudku Znaleckého Ustavu.
Diskontni mira u nemovitosti odpovida primérné dlouhodobé diskontni mife na Grovni 20 %, kterd je zmifiovana

v odborné literature.

I Bezrizikova diskontnf mira

Bezrizikovou diskontni mfru stanovime na urovni dlouhodobé drokové miry dle Evropské centralni banky za
poslednich pét let od data ocenén.

lka ¢. 7: Brizikov' ¥

Bezrizikova trokova mira (pro CR dle ECB) ' B 1,134 '
Datum ocenéni 05.01.2018
Zdroj: vlastni zpracovani
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' Rizikova pfirdzka

V souladu s vy3e uvedenym vzorcem je maximalni rizikovd pfirdZka déna rozdilem maximalni diskontni miry
a bezrizikové diskontni miry.

Postup stanoveni rizikové pfirdZzky stavebnicovou metodou je nasledujici:
o Vymezenifaktor( rizika

Prvnim krokem je vymezeni zakladnich faktor( rizika ~ v nasem pfipadé jsou rizika rozdélena do dvou
zakladnich skupin, a to v ¢lenéni na trnf rizika a specificka rizika oceriované nemovitosti.

Rizika trhu nemovitosti vyjadfuji externf rizika realitntho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,
politického a legislativniho prostiedi. Trini riziko je dale rozdéleno na diléi rizikové faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika trzniho prostfedi a konkurence (riziko poklesu poptavky a mira
konkurenéniho prostfedi).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohledriuji rizika vyplyvajici z celkové hospodaiské a politické situace zemé
(napf. mira rdstu HDP, politicka stabilita apod.). Dal3im uvaZovanym faktorem je pfirdZka vyjadfujici moZnou
zménu relevantniho triniho prostfedi (napf. vyvoj nabidky a poptévky po daném typu nemovitosti, stupen
konkurence, zdvislost daného segmentu na hospodafském cyklu, riziko poklesu pfijmi z obratového
n3jemného apod.).

Specificka rizika oceriované nemovitosti — souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specifické riziko
je déle rozdéleno na dil&i rizikové faktory nasledovné:

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se ocefiovand nemovitost nachdzi, umisténi nemovitosti
v ramci obce a dopravni dostupnost, nebot’ tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovitosti. Dal$im
specifickym rizikem jsou rizika spojend s moZnymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnoceni stupné rizika

.

Po vybrani dil¢ich rizikovych faktorl je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyse rizika. Stupnice byla
nastavena na ¢tyfi mozné stupné rizika:

1-nizké;

2 - pfimérené;

3 - zvysené;

4 - vysoké.

Pri ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktor Znalecky ustav zohlednil vysledky mistniho Setfenf a aktudini
trzni podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.

o Pfevod zjisténych stupnd rizika na velikost rizikové pfirdzky

Poté, co Znalecky Ustav stanovil pro kazdy dilci faktor dislo vyjadrfujici stupen rizika, pfistoupil k prevodu
zvolenych kritérii na velikost rizikové pfirdzky. Znalecky dstav vychdzel z pfedpokladu, Ze vynos roste spolu
s rostoucim rizikem, oviem nikoliv linedrné. Z tohoto davodu byla zvolena funkce a*(kde a je konstanta a x je
zmifiovany stuper rizika).

Vlastni kalkulace rizikové pfirazky bude vyjadrena jako nasobek bezrizikové tirokové miry dle vzorce:

RP=r¢.(a%-1)
kde,
RP ... jerizikova pfirdzka;
rf... je bezrizikova diskontni mira;
(a¥=1) ... je koeficient rizikové pfirdZky, pfi¢emsz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vy$e zminény stuper rizika.
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Koeficient (a* - 1) je v literatufe oznadovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirdzku jednoho faktoru ziskdme
vydélenim vy3e uvedeného vzorce celkovym poctem faktord.

Na zakladé vyse uvedené funkce a hrani¢nich parametrd Znalecky Ustav déle propodital rizikové pfirdzky pro
jednotlivé stupné rizika (viz tabulka niZe).

Tabulka ¢. 8: Rizikova prirdika

Rizikova

Stupes rizika Mocninaparametru a Pararmetr 2 p'rlrazka'pr:o
(@9 jednotlivé
stupné rizika [%]
Nizké 1,77 0,77 0,10
Pfimérené 3,14 2,14 0,27
Zvysené 5,58 4,58 0,58
Vysoké 9,89 8,89 1,13

Zdroj: vlastni zpracovdni

¥ Diskontni mira pro vynosoveé ocenéni pfedmétu ocenéni

Tabulka ¢. 9: Vypocet kapitalizacni miry

Dilcirizikova prirazka

Stupen rizika

ékonomické -nzﬂga

Hospodafsky rlst Zvy3ené 0,58
Politicka rizika Zvysené 0,58
TrZni prostred( a konkurence

Zavislost segmentu na hospodéfském cyklu Zvy3ené 0,58
Mira konkurenéniho prostredi Zvyiené 0,58
Poptavka Vysoké 1,13
Riziko poklesu pfijmt z obratového ndjemného Vysoké 1,13
Specifické rizika ocefiované nemovitosti = . :

A{raktivita lokality v rdmci obce Pfiméfené 0,27
Dopravni dostupnost lokality Pfimérené 0,27
Havdrie a Zivelné katastrofy Vysoké 1,13
Celkovi rizikova pfirazka 6,24
Bezrizikova urokova mira 1,13
Kapitaliza&nf mira 7,37

Zdroj: v1a§tnizprac0vén|’

Prime yield pro obchodni centra, ktery vyplyvd z analyzy trhu, &ini 5,1 %. Tato mira je typicka pro nemovité véci
umfisténé v Praze. Pro pfedmétnou nemovitou véc byla s pfihlédnutim k rizikdm trhu jako celku i specifickym
rizikdm pfedmétné nemovité véci zvolena kapitalizaéni mira ve vysi 7,37 %. Jednd se o obchodni dim
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v puivodnim, zhoréeném stavu, nyni nevyuZivany, ktery je umistény v centru Opavy. Z téchto divodd se jevi
kapitalizaéni mira ve vysi 7,37 % jako pfiméfena.

K Vypocet obvyklého ndjemného

Vzhledem k plvodnimu, zhorsenému technickému stavu oceriované nemovité véci, byly vybrany srovndvaci
ceny najmi na dolni hranici nabizenych najmd obchodnich prostori v centru Opavy.

Popis srovndvacich objektd:
1 Pekarska, Opava - k prondjmu atraktivni obchodni prostory v centru Opavy;

2 PFedmésti, Opava - prondjem obchodnich prostor, které se nachdzi v Opavé, na ulici Olomoucka.
Prostor je tvofen dvéma mistnostmi, skladovacimi prostory a WC. V soucasné dobé jsou prostory vyuzivany
jako prodejna floristického zboZi. Vzhledem k frekventovanosti ulice vhodné jako prodejna &i kancelafské
prostory,;

3. Popska, Opava - k ndjmu nebytovy prostor v centru mésta s velkou vylohou a skladem, vchod pfimo
z ulice. Nebytové prostory se sklddaji ze dvou mistnosti, chodby, WC. V soucasné chvili probihaji dpravy
interiéru;

4. Olomoucka, Opava - k prondjmu komeréni prostor v Opavé, blizko centra. Byvala zde drogerie.
Prostory je moZno vyuZit jako obchod, kancelafe, kadefnictvi atd;

5. Pfedmésti, Opava —prondjem obchodnich prostor, o velikosti 450 m?, které se nachazi v tésné blizkosti
centra mésta Opavy. Samostatny vchod a zdsobovaci rampa. K dispozici je parkovaci plocha.

Obrazek ¢&. 6: Mapa porovnava
-4 i Y s

cich nemovitych v
g :
a9 %

éci

Zdroj: mapy.cz

Struény prehled vyse popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou

Strana 30



Equity
Solutions
APPRAISALS

Znalecky posudek /<. 831-3668/2017

pro provedeni komparace je metr étveredni uZitné plochy.

porovndvacich nemovitosti

Technicky stav
nemovitosti

Dopravni
dostupnost

Uzitna plocha

Lokalita Typ konstrukce

6 629,00
1. 85,00 velmi dobra cihla
2 66,00 velmi dobra cihla zhorgeny
3. 47,00 velmi dobra cihla dobry
4. 94,00 velmi dobrd cihla dobry
5. 450,00 velmi dobra cihla dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odli¥nosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouZity nasledujici

¥ s ¥

korekéni Einitele:

K1 - koeficient velikosti vymeér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
Ks - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliva,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni initele budou stanoveny na zakladé odborného dsudku Znaleckého Ustavu, pfi¢emZ jako
podklad pro jejich stanoveni byly ufity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujfci odlidnosti.

Ocefovana nemovitost se sklad4 z vice obchodnich prostor( rdznych vymér. Viechny srovndvaci nemovité véci
piedstavuiji vidy jednotlivé obchodni prostory mensich vymér. Jejich jednotkové ceny budou proto upraveny
koeficientem velikosti vymér. Ocelovana nemovitost je v plivodnim zhorSeném technickém stavu. Viechny
porovnévacl nemovitosti jsou v lepdich technickych stavech, pouze vzorek ¢. 2 je v mimé zhorseném stavu,
stale viak lep&im neZ oceriované prostory. Tyto odlidnosti budou upraveny koeficientem technického stavu.

Nie je uvedena adjusta¢ni matice zohledniujici viastnosti a odlidnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka €. 11: Adjustacni matice

Nabidkova
cena [Kc]
1. 18 000,00 85,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 121,98
2. 10000,00 66,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 98,18
10 850,00 47,00 0,85 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 125,58
16 000,00 94,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 98,04
5. 60000,00 450,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 0,80 90,67

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
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Pro porovnéni ndjemného nemovitych véci bylo pouZito 5 srovndvacich nemovitych véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaiji oceffované nemovité véci. Na zakladé pouZitého vzorku byla stanovena
minimalni jednotkova cena vzorku, maximalnf jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze
kterého Znalecky tistav vychdzi pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci. Jednotkovd cena pfedstavuje

metr ¢tveredni uZitné plochy.

Tabulka ¢. 12: Vypocet primérné jednotkové cen
Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovndvacich ndjmt nemovitosti 5
MinimélIni jednotkova cena [K&/m?]: 90,67
LB i L — - O . -
HAOre ARy LRI 4 e O N ey

Zdroj: viastni zpracdvém‘

Stanoveni hodnoty mési¢niho ndjemného nemovité véci:

Tabulka ¢. 13: Vypo¢&et hodnoty nemovité véci
Nazev Hodnota

Uzitna plocha nemovitosti [m?] 6 629,00
Zakladnl jednotkova cena [K¢/m?] 106,89
Celkova hodnota ndjemného [K¢] 708 574,46
Hodnota ngjemného po zaokrouhleni[Ke] R RS

Zdroj: vlastni zpracovani

= Vypoéet vynosové hodnoty nemovité véci

Mési¢ni vynosy byly stanoveny na zdkladé obvyklého mési¢niho ndjemného podobnych nemovitych véci.
Vypadek najemného se odhaduje vzhledem ke skutecnosti, Ze objekt neni v soucasnosti pronajat 2 také
vzhledem k technickému stavu na 25 %. Dle provedenych analyz a diky plvodnimu zhordenému stavu objektu,
ktery je tfeba uvést do provozuschopného, se naklady na udribu, které zahrnujf bé&Zné naklady na spravy,
Gdrzbu, dari z nemovitosti, pojisténi a obnovovaci investice, odhaduijf na 30 %.

Po zohlednéni vyie zminénych naklada &inf sty rogni vynos 3 828 600,00 K¢& po zaokrouhleni na celé koruny.

Tabulka ¢. 14: Vypocet hodnoty nemovitosti _
Nazev. ' : Hodnota

Roéni vynosy [KE] 8 508 000,00
Vypadek ndjemného [%] 25,00
Vypadek ndjemného [K¢] 2127 000,00
Naklady na ddribu [%] 30,00
Naklady na tdrzbu [K¢E] 2552 400,00
Cisty roéni vynos [K¢] 3 828 600,00
Kapitalizaéni mira [%] 7,37
Hodnota nemovitosti [K¢] 51951210,86
'Hodnota nemovitosti po zaokrouhlenf [K¢] 51951 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: Vyie stanoveny ndvrh trini hodnoty nemovité véci je kalkulovdn vietné pfisluSného pozemku, viech
soucdsti a pfislusenstvi,

S ST LTI
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5.2.2 KancelafFské prostory

Ocenéni pfedmétné nemovité véci je provedeno vynosovou metodou na bdzi trinich hodnot. Vynosovd
metoda se povaZuje za zdkladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouZi k podnikatelské &innosti. Metoda
stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovité véci
plynouci ve formé nadjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

Vynosovd hodnota nemovité véci bude vychazet z ndjemného na zdkladé obvyklé ceny ndjmu obdobnych
nemovitosti na zakladé porovnani mésiéniho ndjmu vzorku kvalitativné podobnych nemovitosti.

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vysi diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitych véci
nelze jeji vysi pfevzit z diskontnich mér verejné publikovanych pro diléi segmenty trhu. Metodou pro stanoveni
diskontni miry byla pouZita metoda stavebnicova, kterd je standardni metodou uZivanou v oceriovatelské

praxi.
Obecné je mozZné tento postup stanoveni diskontni miry zapsat jako:

r=ri+RP +DP
kde,
r... je diskontni mira oceriované nemovitosti;
ri... je bezrizikova diskontni mira;
RP ... je rizikova pfirdzka;
DP ... dal3i pfirdZky, vy3e nezahrnuté.
Maximum diskontni miry bylo pfevzato z vefejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou
publikovany poradenskymi spoleénostmi a nasledné stanoveno dle odborného Usudku Znaleckého ustavu.

Diskontni mira unemovitosti odpovida primérné dlouhodobé diskontni mife na drovni 20 %, kterd je zmiriovana
v odborné literature.

Y Bezrizikové diskontni mira

Bezrizikovou diskontni miru stanovime na drovni dlouhodobé drokové miry dle Evropské centrélni banky za
poslednich pét let od data ocenéni.

Tabulka ¢. 15: Bezrizikova drokovd mira

& it : Hodnota
Bezrizikové (irokové mira (pro CR dle ECB) 1,134
Datum ocenéni 05.01.2018

Zdroj: vlastni zpracovani

I Rizikova piirazka

V souladu s vy3e uvedenym vzorcem je maximalnf rizikova pfirdZka déna rozdilem maximalni diskontni miry
a bezrizikové diskontni miry.

Postup stanoveni rizikové pfirazky stavebnicovou metodou je nasledujici:
o Vymezenifaktor( rizika

Prvnim krokem je vymezeni zékladnich faktorl rizika - v nasem piipadé jsou rizika rozdélena do dvou
zakladnich skupin, a to v ¢lenéni na trinf rizika a specifickd rizika ocerfiované nemovitosti.

Rizika trhu nemovitosti vyjadfuji externi rizika realitntho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,
politického a legislativniho prostfedi. Trzni riziko je dale rozdéleno na dil¢i rizikové faktory:
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Ekonomicka rizika, politickd rizika, rizika trintho prostfedi a konkurence (riziko poklesu poptdvky a mira
konkurené¢niho prostied).

Ekonomicka rizika a politickd rizika zohledriujf rizika vyplyvajici z celkové hospoddrské a politické situace zemé
(napf. mira rstu HDP, politickd stabilita apod.). Dal$im uvaZovanym faktorem je pfirdZka vyjadfujici moZnou
zménu relevantniho triniho prostiedi (napf. vyvoj nabidky a poptdvky po daném typu nemovitosti, stuperi
konkurence, zdvislost daného segmentu na hospodarském cyklu, riziko poklesu pfijmi z obratového
najemného apod.).

Specificka rizika oceriované nemovitosti — souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specifické riziko
je dale rozdéleno na dil¢i rizikové faktory nasledovné:

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se oceriovana nemovitost nachazi, umisténi nemovitosti
v ramci obce a dopravni dostupnost, nebot’ tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovitosti. DalSim
specifickym rizikem jsou rizika spojena s moznymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnoceni stupné rizika

Po vybrani dil¢ich rizikovych faktor(l je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyie rizika. Stupnice byla
nastavena na Ctyfi mozné stupné rizika:

1-nizké;

2 - pfiméfené;

3 - zvysené;

4 - vysoké.

Pfi ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktor( Znalecky Ustav zohlednil vysledky mistntho Setfenf a aktudini
trini podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.

o Prevod zjidténych stupridi rizika na velikost rizikové prirdzky

Poté, co Znalecky Ustav stanovil pro kazdy dil&i faktor ¢islo vyjadfujici stupen rizika, pfistoupil k pfevodu
zvolenych kritérif na velikost rizikové prirdazky. Znalecky dstav vychazel z pfedpokladu, Ze vynos roste spolu
s rostoucim rizikem, oviem nikoliv linedrné. Z tohoto divodu byla zvolena funkce a*(kde a je konstanta a x je
zmifiovany stuper rizika).

Vlastni kalkulace rizikové pfirdzky bude vyjadiena jako nasobek bezrizikové tGrokové miry dle vzorce:

RP=rf.(a%-1)
kde,
RP ... jerizikova pfirdZka;
ri... je bezrizikova diskontni mira;
(a*=1)... je koeficient rizikové pfirdzky, pficemz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vy3e zminény stuper rizika.

Koeficient (2* - 1) je v literatufe oznalovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirdZku jednoho faktoru ziskdme
vydélenim vyse uvedeného vzorce celkovym poctem faktora.

Na zakladé vy3e uvedené funkce a hrani¢nich parametrd Znalecky Ustav dale propodital rizikové pfirazky pro
jednotlivé stupné rizika (viz tabulka niZe).

Tabulka &. 16: Rizikova prirdazka

" Rizikova
prirazkaipro

Mocnina parametrua
jednotlive

Stupenrizika R (=) Parametr

Baec i ot MG : “stupnerizika [%]]
Nizké 1,77 0,77 0,10
Primérené 3,14 2,14 0,27
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Zvyiené 5,58 4,58 0,58

Vysoké 9,89 8,89 1,13

Zdroj: viastni zpracovani

B Diskontnimira pro vynosové ocenénf pfedmétu ocenéni

Tabulka ¢. 17: Vypocet kapitalizaéni miry

Stupet rizika Dilci I’lZIk{l'.:);Ia prirazka

- Ekonomlcké rizika

Hospodarsky rist Zvy3ené 0,58
Politicka rizika Zvysené 0,58
TrZnf prostredi a konkurence

Zavislost segmentu na hospodarském cyklu Zvysené 0,58
Mira konkurenéniho prostfedf Vysoké 1,13
Poptdvka Vysoké 1,13

Riziko poklesu pfijmii z obratového najemného Vysoké 1,13

— e

PfiméFené 0,27

Dopravni dostupnost lokality Pfiméfené 0,27
Havarie a Zivelné katastrofy Vysoké 1,13
Celkova rizikova prirdzka 6,78
Bezrizikova Grokova mira 1,13
Ranfalzabumin S F 2 2 R R e

Zdroj: viastni zpracovani

Prime yield pro komeréni prostory, ktery vyplyvd z analyzy trhu, €ini 5 %. Tato mira je typicka pro nemovité véci
umisténé v Praze. Pro pfedmétnou nemovitou véc byla s pfihlédnutim k rizikiim trhu jako celku i specifickym
rizikiim pfedmétné nemovité véci zvolena kapitaliza¢ni mira ve vy3i 7,92 %. Jedna se o kancelafské prostory
v ptivodnim, nevyuZivaném, které jsou souddstiobchodniho domu umisténého v centru Opavy. Z téchto
dlivodu se jevi kapitaliza¢ni mira ve vy3i 7,92 % jako pfiméfena.

& Vypodet obvyklého najemného

Vzhledem k pivodnimu, zhorsenému technickému stavu oceriované nemovité véci, byly vybrany srovnavaci
ceny najmd na dolni hranici nabizenych ndjma obchodnich prostort v centru Opavy.

Popis srovnavacich objekt:

1. Hrnéifskd, Opava - k prondjmu kanceldf'ské prostory o vyméfe 35,8 m* Prostory se nachazeni ve
2. patfe cihlového domu v centru Opavy. Pfistup ke kancelafi je dostupny vytahem nebo klasickym schodistém.
SocidIni zafizeni je spoleéné na chodbé budovy;

2. Lepafova, Opava prondjem sestavy 2 kancelafi na plose 30 m? ve druhém patie administrativni budovy
na Lepafové ulici. Parkovdni na vefejném parkovisti. Socidlni zafizeni, véetné kuchyriky k dispozici;

3. Hrnéi¥skd, Opava, Céslav - k prondjmu velmi p&knou kanceldf s vymérou 28,27 m? v centru Opavy.
Jednd se o jednu mistnost s umyvadlem. Soudasti je socidlnf zafizeni na chodbé. Vie se nachazi ve 3.patfe
cihlové budovy s vytahem,;
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4. Hauerova, Opava - prondjem kanceldfskych prostor na Hauerové ul, jen minut 5 chlze od centra
mésta. Jednd se o 1 samostatnou kanceldf (vel.23 m?) v kanceldfském ateliéru. Socidlnim zazemi (2 WC,
2 umyvadla) a predsifi jsou sdilené s daldfmi dvéma kanceldfemi. Prostory jsou vhodné napifklad pro malou
projekéni kanceldf apod. Vytapéni je dstfedni, a je feSeno plynovym kotlem umisténym v domé;

5. Pfedmésti, Opava - pronajem kancelafi v 1 patfe o celkové plo3e 110 m®. Jedna se o sestavu 3 kancelafi
s kuchyrikou a vlastnim soc. zafizenim v nové zrenovovanych prostordch v komerénim aredlu. Podlahy

opatfené zatéZovym kobercem.

Obrazek ¢. 7: Mapa porovndvacich nemovitych
SR S :

BYe

Ve A s

.

-Zdroj: mapy..c:z

Struény prehled vy$e popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy.

Tabulka €. 18: Parametry porovndvacich nemovitosti

Technicky stav

Uzitna plocha Cckalita Dopravni <y sta
nemovitosti

[m?] dostupnost Typ-konstrukce

! j Parametry ocefiované nemovité véci

E =i i

588,00 Opava velmi dobra Zelezobeton ptvodni

Parametry srovnévacich nemovitych véci |
1. 35,80 Opava velmi dobra cihla dobry
3 30,00 Opava velmi dobra skelet dobry
3. 28,27 Opava velmi dobra cihla dobry
4. 23,00 Opava velmi dobra cihla dobry
5. 110,00 Opava velmi dobra cihla dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
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Pro zohlednéni kvalitativnich odlignosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouZity nasledujici
korekéni ginitele:

K1 - koeficient velikosti vymeér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
Ks - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliva,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni ginitele budou stanoveny na zékladé odborného dsudku Znaleckého ustavu, pfi¢emz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu poutité literatury a dal3i odbornd
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odlidnosti.

Ocefiovana nemovitost se sklddd z vice kanceldiskych prostord riznych vymeér. Viechny srovnavaci nemovité
véci predstavuji vidy jednotlivé kanceldi'ské prostory mensich vymér. Jejich jednotkové ceny budou proto
upraveny koeficientem velikosti vymér. Ocerfiovand nemovitost je v plivodnim zhorSeném technickém stavu,
kancelafské prostory je tieba uvést do provozuschopného stavu. Viechny porovnavaci nemovitosti jsou
v lepsich technickych stavech. Tyto odlidnosti budou upraveny koeficientem technického stavu.

Nize je uvedena adjustaéni matice zohledrujici vlastnosti a odlignosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka €. 19: Adjustacni matice

; . Uzitna
Nabidkova
g plocha K1
cena [Kc] 4
[m?]
1. 3580,00 35,80 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 57,60
2. 2250,00 30,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 43,20
3. 2827,00 28,27 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 57,60
4. 1700,00 23,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 42,57
5. 10 000,00 110,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 52,36

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovdni

Pro porovnani nijemného nemovitych véci bylo pouZito 5 srovndvacich nemovitych véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zékladé pouzitého vzorku byla stanovena
minim&lIni jednotkové cena vzorku, maximalini jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze
kterého Znalecky Ustav vychazi pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje
metr &étvereéni uzitné plochy.

Tabulka &. 20: Vypocet primérné jednotkové cen

':H.oc.lﬁota'_

2N Nazev AN
Celkovy polet srovndvacich ndjmd nemovitosti 5
Minimalni jednotkova cena [K&/m]: 42,57
Maximalni jednotkovd cena [K&/m?]: 57,60
Primér jednotkové ceny [K&/m’): 50,67

Zdroj: vlastni zpracovéni

Stanoveni hodnoty mési¢niho ndjemného nemovité véci:
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Tabulka €. 21: Vypocet hodnoty nemovité véci
Nazev Hodnota

Znalecky posudek /¢. 831-3668/2017
e e

UZitnd plocha nemovitosti [m*] 588,00
Zakladni jednotkovd cena [Ké&/m?] 50,67
Celkova hodnota ndjemného [K¢] 29 792,50

'Hodnotansjemnéhopozackrouhleni[ke] 3000000

Zdroj: vtastﬁi_zprécov_énf

B vypocet vynosové hodnoty nemovité véci

Mési¢ni vynosy byly stanoveny na zékladé obvyklého mési¢niho ndjemného podobnych nemovitych véci. Mira
neobsazenosti kanceldfskych prostord v Praze cini dle analyzy trhu nemovitosti v priméru 14,61 %. Vypadek
ndjemného pro pfedmétné prostory se proto odhaduje na 25 % a to vzhledem ke skutecnosti, Ze objekt neni
v soudasnosti pronajat a také vzhledem k technickému stavu celé nemovitosti. Dle provedenych analyz a diky
pavodnimu zhor§enému stavu objektu, ktery je tfeba uvést do provozuschopného, se ndklady na udrzbu, které
zahrnuji béZné naklady na spravu, udrzbu, dar z nemovitosti, pojisténi a obnovovaci investice, odhaduji na 30
%.

Po zohlednéni vyse zminénych nakladi ¢ini &isty roéni vynos 162 000,00 K& po zaokrouhleni na celé koruny.

Tabulka €. 22: Vypolet hodnoty nemovitosti

Nazev ; Hodnota
Roéni vynosy [K¢] 360 000,00
Vypadek ndjemného [%] 25,00
Vypadek ndjemného [K¢&] 90 000,00
Néklady na ddribu [%] 30,00
Ndklady na ddrzbu [KE] 108 000,00
Cisty roéni vynos [K¢] 162 000,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 7,37
Hodnota nemovitosti [K¢] 2198 217,67
'Hodnota nemovitost! po zaokrouhlenf [K2] 2198 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trini hodnoty nemovité véci je kalkulovdn vcetné prislusného pozemku, viech
souddsti a pfislusenstvi.

5.2.3 Sklady

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno vynosovou metodou na bdzi trinich hodnot. Vynosova
metoda se povaZuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské &innosti. Metoda
stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovité véci
plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

Vynosovéd hodnota nemovité véci bude vychazet z ndjemného na zdkladé obvyklé ceny najmu obdobnych
nemovitosti na zékladé porovnani mési¢niho najmu vzorku kvalitativné podobnych nemovitosti.

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vy3i diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitych véci
nelze jeji vy3i pfevzit z diskontnich mér verejné publikovanych pro dil¢i segmenty trhu. Metodou pro stanoveni
diskontni miry byla pouZita metoda stavebnicovd, kterd je standardni metodou uZivanou v oceriovatelské

praxi.
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Obecné je moZné tento postup stanoveni diskontni miry zapsat jako:

r=ri+RP+DP

kde,

r... je diskontni mira ocefiované nemovitosti;

rf... je bezrizikova diskontni mira;

RP ... jerizikova pfirdzka;

DP ... dalsi prirazky, vyse nezahrnuté.

Maximum diskontni miry bylo prevzato z vefejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou
publikovény poradenskymi spole¢nostmi a nasledné stanoveno dle odborného Gsudku Znaleckého dstavu.

Diskontni mira u nemovitosti odpovida pridmérmeé dlouhodobé diskontni mife na drovni 20 %, kterd je zmifiovana
v odborné literature.

| Bezrizikova diskontni mira

Bezrizikovou diskontni miru stanovime na drovni dlouhodobé drokové miry dle Evropské centraini banky za
poslednich pét let od data ocenéni.

Tabulka €. 23: Bezrizikovd tdrokovd mira

: Nazev _ Hodnota ‘
Bezrizikové Grokové mira (pro CR dle ECB) 1,134
Datum ocenéni 05.01.2018

Zdroj: vlastni zpracovani

B Rizikova prirazka

V souladu s vy3e uvedenym vzorcem je maximdalni rizikova pfirdzka dana rozdilem maximalni diskontni miry
a bezrizikové diskontni miry.

Postup stanoveni rizikové pfirazky stavebnicovou metodou je nasledujici:
o Vymezenffaktord rizika

Prvnfm krokem je vymezeni zakladnich faktord rizika — v nasem pfipadé jsou rizika rozdélena do dvou
zakladnich skupin, a to v élenéni na trini rizika a specifickd rizika ocerfované nemovitosti.

Rizika trhu nemovitosti vyjadfuji externi rizika realitntho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,
politického a legislativniho prostiedi. Trinf{ riziko je dale rozdéleno na diléi rizikové faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika triniho prostfedi a konkurence (riziko poklesu poptdvky a mira
konkurenéniho prostfed).

Ekonomicka rizika a politickd rizika zohledriujf rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a politické situace zemé
(napf. mira ristu HDP, politicka stabilita apod.). Dalsim uvaZovanym faktorem je pfirdZka vyjadfujici moZnou
zménu relevantniho triniho prostiedi (napf. vyvoj nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stuperi
konkurence, zavislost daného segmentu na hospodéfském cykly, riziko poklesu pfijml z obratového
ndjemného apod.).

Specificka rizika oceriované nemovitosti — souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specifické riziko
je déle rozdéleno na dil¢i rizikové faktory nasledovné:

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se oceriovand nemovitost nachdzi, umisténi nemovitosti
v rdmci obce a dopravni dostupnost, nebot’ tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovitosti. Dal3im
specifickym rizikem jsou rizika spojena s moZnymi Zivelnymi katastrofami apod.

Strana 39



Equity
Solutions
APPRAISALS

ZInalecky posudek [&. 831-3668/2017

o Ohodnoceni stupné rizika

Po vybran{ dil¢ich rizikovych faktord je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vySe rizika. Stupnice byla
nastavena na ¢tyfi mozZné stupné rizika:

1- nizké;

2 - pfiméfené;

3 -zvyiené;

4 - vysoké.

PFi ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktort Znalecky ustav zohlednil vysledky mistniho Setfeni a aktudini
trzni podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.

o Prevod zjisténych stupiid rizika na velikost rizikové pfirdzky

Poté, co Znalecky Ustav stanovil pro kazdy dil¢i faktor &islo vyjadfujici stuperi rizika, pfistoupil k pfevodu
zvolenych kritérii na velikost rizikové pfirazky. Znalecky ustav vychazel z pfedpokladu, Ze vynos roste spolu
s rostoucim rizikem, oviem nikoliv linedrné. Z tohoto divodu byla zvolena funkce a*(kde a je konstanta a x je
zmifiovany stuper rizika).

Vlastni kalkulace rizikové pfirdzky bude vyjadiena jako ndsobek bezrizikové trokové miry dle vzorce:

RP=rs.(a*~1)
kde,
RP ... je rizikova pfirdZka;
ri ... je bezrizikovd diskontni mira;
(a*-1) ... je koeficient rizikové pfiraZky, pfi¢emz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vyse zminény stuperi rizika.

Koeficient (2 - 1) je v literatufe oznadovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirdZku jednoho faktoru ziskdme
vydélenim vy3e uvedeného vzorce celkovym poctem faktord.

Na zdkladé vy3e uvedené funkce a hrani¢nich parametr Znalecky ustav déle propocital rizikové pfirdzky pro
jednotlivé stupné rizika (viz tabulka nize).

Tabulka €. 24: Rizikovd pfirdzka

Rizikoya

Sui e S ey T
stupne rizika [%]
Nizké 177 0,77 270
Piméfend 3,14 214 s
Zvysené 5,58 458 958
Vysoké 9,89 859 L

Zdroj: viastni zpracovani

' Diskontnimira pro vynosové ocenéni pfedmétu ocenéni

Tabulka &. 25: Vypocet kapitaliza&ni miry

Sor e Dilci ftznk?;r]iil prirazka :

'Rizlka trhil nemovitosti-
Ekonomicka rizika
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Hospodarsky riist Vysoké 1,13
Politicka rizika Zvysené 0,58
Trinl prosti‘edi a konkurence

Zavislost Vsegmentu na hospodarském cyklu Vysoké 1,13
Mira konkurenéniho prostred( ZvySené 0,58
Poptavka Vysoké 1,13
Riziko poklesu pfijmt z obratového ndjemného Vysoké 1,13
Atraktivita lokality v ramci obce Primérené

Dopravni dostupnost lokality Pfimérené

Havérie a Zivelné katastrofy Vysoké

Celkovd rizikova prirazka

Bezrizikova Grokova mira

Zdroj: viastni ipracovém’

Prime yield pro skladovaci prostory, ¢ini dle analyzy 6,5 %. Pro pfedmétnou nemovitou véc byla s pfihlédnutim
k rizikéim trhu jako celku i specifickym rizik(im pfedmétné nemovité véci zvolena kapitalizaéni mira ve vyii 8,46
%. Jednd se o skladovaci prostory. Které jsou soucdsti obchodniho domu v centru Opavy v plvodnim,
zhor§eném stavu. Z téchto dlvodd se jevi kapitaliza¢ni mira ve vy3i 8,46 % jako pfiméfena.

I vypocet obvyklého ndjemného
Popis srovnavacich objektd:

1 Bochenkova, Opava - skladovaci prostory, které se nachdzi v tésné blizkosti centra Opavy, na ulici
Bochenkova. Jde o soubor tfi mistnosti o celkové rozloze cca 400 m¥%

2. Fiignerova, Opava - k prondjmu nebytové prostory o celkové vyméfe 77 m?, v suterénu bytového
domu na na Fiignerové ul. v Opavé - Katefinkdch. Pfistup do objektu (nebytovych prostor) je samostatnym
vchodem ze zadni ¢asti domu. Interiér je ¢lenén na 4 mistnosti. K dispozici je samostatné WC a umyvadlo.
Vytdpéni prostor zajist'uje plynovy kotel, prostory jsou napojeny na samostatny elektromér;

3. JaktarF, Opava k prondjmu komercni prostory (365 m?) v Opavé Jaktafi. Soudasti prostor( jsou dvé
kanceldre o celkové velikost 17 m® K dispozici je ndkladni vytah. Prostory vhodné pro sklad nebo vyrobu.
K dispozici parkovan{ u budovy;

4. Na Bahné, Opava - k prondjmu suchy sklad na plose 600 m?. Pfimy vjezd velkymi vraty.
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Struény pFehled vyse popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych véci je uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvereéni ufitné plochy.

Tabulka ¢. 26: Parametry porovndvacich nemovitosti

Technicky stay

Uzitna plocha Lokalita Dopravni <y sta
nemovitosti

[ AT Typ konstrukce

Boé,oo - Opava veh:ni dobra Zelezobeton plvodni

| i Parametry srovnévacichnemovitychvéd
t 400,00 Opava velmi dobra smiSend dobry
2 77,00 Opava velmi dobra cihla dobry
3. 382,00 Opava velmi dobrd cihla dobry
4. 600,00 Opava velmi dobra panel dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovdni

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu budou poufity nasledujici

[ T

korekéni Cinitele:

K1~ koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.
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Jednotlivé korekéni ginitele budou stanoveny na zékladé odborného dsudku Znaleckého dstavu, pfi¢em? jako
podklad pro jejich stanovenf byly uZity publikace uvedené v seznamu poutité literatury a daléi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliZnosti.
Men3i uZitnd plocha porovnévaci nemovité véci ¢ 2 je zohlednéna koeficientem velikosti vymér. Ocefiovana
nemovitost je v plvodnim, zhordeném technickém stavu. Viechny porovnavaci nemovitosti jsou v lepsich

technickych stavech. Tyto odliSnosti budou upraveny koeficientem technického stavu.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici viastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka €. 27: Adjustaéni matice

Nabidkova il Seina
cena [K¢]
1. 15000,00 400,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 24,00
2. 3500,00 77,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 26,18
3. 20692,00 382,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 34,67
4. 25000,00 600,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 26,67

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani ndjemného nemovitych véci byly pouZity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena
minimalIni jednotkova cena vzorku, maximdini jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze
kterého Znalecky dstav vychazi pfi stanovenf hodnoty pfedmé&tné nemovité véci. Jednotkové cena predstavuje
metr ¢tvereéni uZitné plochy.

Tabulka ¢. 28: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich ndjmd nemovitosti 4
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 24,00
MaximdlIni jednotkova cena [K&/m?]: 34,67
Primér jednotkové ceny [K¢/m?]: Sl s

Zdroj: viastni zpracovéni

Stanoveni hodnoty mési¢niho ndjemného nemovité véci:

Tabulka ¢. 29: Vypocet hodnoty nemovité véci

; i Nazev Hod.nota
Uzitnd plocha nemovitosti [m?] 809,00
Z3kladni jednotkova cena [K&/m?] 27,88
Celkovd hodnota ndjemného [K¢] 22 554,05
Hodnota ndjemného po zaokrouhlenf [K¢] . 23 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

P Vypocet vynosové hodnoty nemovité véci

Mésicni vynosy byly stanoveny na zdkladé obvyklého mésie¢niho najemného podobnych nemovitych véci.
Vypadek nijemného se odhaduje vzhledem ke skuteénosti, Ze objekt neni v sou¢asnosti pronajat a také
vzhledem k technickému stavu na 25 %. Dle provedenych analyz a diky plvodnimu zhoréenému stavu objektu,
ktery je tfeba uvést do provozuschopného, se naklady na ddribu, které zahrnuji bézné naklady na spravu,
Udrzbu, dari z nemovitosti, pojisténi a obnovovaci investice, odhaduji na 30 %.
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Po zohlednéni vy3e zminénych nakladi ¢ini isty rodni vinos 124 200,00 K& po zaokrouhleni na celé koruny.

Tabulka & 30: Vypocet hodnoty nemovitosti
Nazev Hodnota

Rodni vynosy [K¢] 276 000,00
_Vypadek ndjemného [%] 25,00
Vypadek ndjemného [K¢] 69 000,00
Néklady na ddrzbu [%] 30,00
Naklady na tidrzbu [K¢] 82 800,00
Cisty roéni vynos [K¢] 124 200,00
Kapitalizaéni mira [%] 8,46

Hodnota nemovitosti [Kc"]

AR

7,45

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: Vy3e stanoveny ndvrh trini hodnoty nemovité véci je kalkulovdn véetné pfisluiného pozemku, viech
soucdsti a pfislusenstvi.

V nésledujicl tabulce je uveden vysledny ndvrh trzni hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV & 227 k. 0.
Opava-mésto vypoditany na bazi trinich hodnot vynosovou metodou.

Tabulka €. 31: Vyslednd hodnota nemovitych véci

Nazey Hodnota
Obchodni prostory [Ké] 51951 000,00
Kancelai'ské prostory [Ké] 2198 000,00
Sklady [KE] 1468 000,00

Zdroj: vlastns’iﬁrac-b-vénf

 Vysledn4 hodnota nemovitych véd vynosovou metodou [K¢]

5.3 Vypocet hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou
Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trinich hodnot bude provedeno na zakladé metody porovnavaci.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze nebyly nalezeny srovnavaci komerénfi nemovitosti, které by disponovalitak velkou
vymérou a odpovidaly charakterem ocefiované nemovité véci, budou pro ocenéni pouZity srovnavaci nemovité
véci o meniivymére, které odpovidaji oceriované nemovitosti, maji obdobné vyuZiti a jsou umistény v obdobné
atraktivni lokalité.

Popis srovnavacich objekti:

1. Tésinska, Opava - k prodeji nemovitost, kterd se nachazi u frekventované silnice na Ostravu.
Nemovitost byla kolaudovana v r. 1994 a skldd4 ze dvou budov postavenych za sebou. V hlavni budové
u silnice jsou v pFizemi dva obchodn{ prostory se samostatnymi vylohami spolenou kuchyrikou
a samostatnym WC. Jeden z téchto prostord je nyni pronajaty. Prvni patro je samostatné a ma oddéleny vchod
zezadu budovy. Nachdzi se tam 4 mistnosti a WC se sprchou. V obou nadzemnich podlazich je zajisténo
podlahové vytapéni s moZnosti regulace pro jednotlivé mistnosti a klimatizace rozdélena do jednotlivych
mistnosti. Tato budova je i ¢aste¢né podsklepena. V zadni budové se v piizemi nachdzi gara: a technickd
mistnost v 1 NP je jedna mistnost vhodn3 pro kanceldf. V této budové je zajisténo vytdpéni plynovym kotlem
s rozvodem;

2 Olomoucka, Opava - rohovy ¢inZovni diim - objekt k bydleni o uZitné ploge 1 350 m?, stojici na rohu
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ulic Olomouckd a Lepafova. Dim pochdzi z r. 1930, mé jedno podzemni podla%i, dvé nadzemni podlazi
a podkrovi s pidou. V minulosti byl vyuZivan jako Skolské zafizeni — domov mlddeze s kuchyni a jidelnou, v r.
1993 probéhla rozsahla rekonstrukce domu véetné viech rozvod( a odpad(;

3. Masarykova tfida, Opava - nemovitost se nachazi na Masarykové tiidé 22, jednd se o pozemek p. ¢.
443 a pozemek p. &. 569/, jejichZ soudasti je i stavba ¢. p. 335. Jednd se o byvaly aredl poity v Opavé, jeho
soucdsti jsou dva objekty. Budova je pétipodlaZni vEetné sklepa. Hlavni budova pochdzi z roku 1912, pozdéji
dostavéna a zmodernizovéna a dale byl v roce 1988 dostavén objekt vratnice a balikové prodejny. Nadvofi je
zpevnéno asfaltovou plochou. Objekt je napojen na vedkeré inZenyrské sit&, Objekt je nabizen véetné& viech
soudasti a pfisluienstvi;

4. Krnovska, Opava - komerini objekt o vyméfe 234 m> Objekt se nachdzi v centru mésta uréeny
k podnikdni - drobnd vyroba moznd i v patfe, kde je zpevn&nd podlaha a ndkladni vytah s nosnostf 2 t,
kancelarské prostory, sklad, apod.

Obrdzek ¢. 9: Mapa porovndvacich nemovitych véci
g | Ve ~ STV ’ S S

R e Pé ‘-‘“\,\c y.
- “ o LA \\:“k ; g-”"'

i, Nog, T -

\ .__'F_‘_,'.Q re .”&;??‘i;;

et i R,
i \\‘_- e *"'\, 2 e 1{. <
JAKTAR""'W.;_-_ X ie il 5 i

%' o 3 “‘\\ B ot e
| € (Wi :
291 B i ; é
: ; Ty S §
T 2""@’ g o5 19 7
; "{\‘ \ / 5’- .
! & TN
Y ol % N \\ Ol N Q
5 l. X 3 “vie g
P R -/
e G N ‘o
= g e i '/ e -4 ‘,“ ¥ ATt ek gty e R e : g,
2R SN ooEnuEaTi 1{ﬁf‘-. e

. Zdroj: mapy.cz

Strucny pfehled vy3e popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tverecni uZitné plochy objektu.
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porovnavacich nemovitosti

Tabulka &. 32: Parametr

Technicky
stav
nemovitosti

Dopravni Typ

i 4  okalt
Uzitna plocha [m?] okalita B o

2. 1350,00 Opava velmidobra cihla udriovany
3. 4 066,00 Opava  velmi dobrd cihla dobry
4. 460,00 Opava  velmi dobrd cihla dobry

Zdroj: realitnf inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvactho objektu budou poutity nésleduijicf
korekéni €initele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemka,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekeni Cinitele budou stanoveny na zakladé odborného Gsudku Znaleckého Ustavu, pfi¢ems? jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odli¥nosti.

Oceriovana nemovitost se sklddd ze dvou propojenych budov. Srovnévaci nemovité véci ¢.1, €.2 a €. 4 maji viak
vyrazné mensi vyméru. Jejich jednotkové ceny budou z tohoto diivodu upraveny koeficientem velikosti vymér.
Oceriovany obchodni diim je v plivodnim, zhor$eném technickém stavu bez 24dné rekonstrukce, v souasnosti
nevyuzivany. Srovnavaci nemovité véci ¢. 3 a €. 4 jsou ve vyrazné lep3ich technickych stavech. Také Vzorky ¢&. 1
a . 2 jsou v mirné lepsim technickém stavu. Tato odli$nosti budou upraveny koeficientem technického stavu a
typu konstrukce.

Vzorky &. 2 a €. 3 jsou nabizeny formou drazby, &i aukce. V inzerétu je uvedena jejich nejni2éf nabfdkovd cena.
Jejich skuteénd prodejni cena se tedy muze lidit. Tyto vzorky viak odpovidaji charakterem ocefiované
nemovitosti a z tohoto divodu byly mezi srovndvaci nemovité véci zafazeny. Ocefiovanad nemovitost je
v plivodnim zhorSeném stavu, jeji hodnota se tedy pohybuje na dolni hranici jednotkovych cen komerénich
nemovitosti, a proto byly vye zminéné nemovitosti pouZity jako srovnavaci vzorky.

Nize je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odli¥nosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 33: Adjustacni matice

: Nabidkova cena itna

[K<]
1. 4 750 000,00 800,00 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,80 4 061,25
2 7 900 000,00 1350,00 0,95 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 4 002,67
3. 34 000 000,00 4 066,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 5 351,70
4. 4999 000,00 460,00 0,80 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 5564,10

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovéni
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Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zékladé& pouZitého vzorku byla stanovena minimalnf jednotkova
cena vzorku, maximélini jednotkovd cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky ustav
vychdzi pfi stanoveni hodnoty pfedmé&tné nemovité véci. Jednotkova cena pfedstavuje metr ¢tvereénf uzitné

plochy objektu.

Tabulka ¢. 34: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych vé&ci 4,00
Minimélni jednotkova cena [K&/m?]: 4 002,67
Maximalni jednotkova cena [K¢/m?]: 5564,10
_Primér jednotkové ceny [K¢m}: 474493

Zdroj: vlastni zpracovani

Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 35: Vypocet hodnoty nemovité véci

Nazev Hodnota
UzZitnd plocha nemovité véci [m?] 10 626,16
Celkovd vyméra pozemkd [m?] 1848,00
Zakladni jednotkova cena [K&/m?] 4744,93
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] i 50 420 385,37
Vysledn hodnota nemovité véci po zaokrouhlenf[Ke] . 50420000,00

-Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trini hodnoty nemovité véci je kalkulovdn véetné pfisluinych pozemk(, viech soucdsti
a zjisténych pfislusenstvi k nemovité véci.

5.3.1 Rekapitulace hodnot
Vtabulce nize je uvedena rekapitulace vyslednych hodnot nemovitych véci.

Nejprve byla celkovd hodnota vypotitana vyjnosovou metodou véetné pozemki a poté porovndvaci metodou.
Vzhledem k charakteru nemovité véci, jakoZto nemovité véci vyutivané pro komeréni Géely, bude pro Geely
tohoto posudku zvolena vynosovd metoda jako metoda hlavni, nebot’ pro uréenf hodnoty komer¢ni
nemovitosti je vynosovd metoda doporucovana hlavnimi metodickymi predpisy. Ocefiovana nemovitost je
specifickd svym charakterem (obchodnidiim) a také velkou vymérou. Pro porovnavaci metodu nebyly nalezeny
srovnavaci nemovité véci, které by pfesné odpovidaly jak charakterem, tak vymérou oceriované nemovité véci
a nachazely se v 3irsi lokalité. Z vy3e uvedenych divodd slouzi porovndvaci metoda pouze jako metoda

podpirna.

Tabulka ¢. 36: Rekapitulace hodnot

SEr _ -Na'zev:' i ik e ; “"Hodnota .
Hodnota nemovité véci zjisténd vynosovou metodou [K¢] 55 617 000,00
Hodnota nemovité véci zjisténa porovnavaci metodou [K¢] 50 420 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.4 Rekapitulace hodnot a zavéreénd analyza

Vtabulce niZe je uveden vysledny névrh trini hodnoty &3sti nemovitych véci zapsanych na LV & 11536 k. .
Pfibram (obchodnf diim - stavba obcanské vybavenosti ¢. p. 159 a 160 na pozemcich parc. ¢. 131 a 132 véetné
pozemkd parc. €. 1312 132) v&. viech souddsti a zjisténych prislugenstvi:

Tabulka ¢. 37: Vyslednd hodnota nemovité véci

Nazev Hodnota |

Vyslednd hodnota nemovitych véci [Ké] 55 617 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani

5.5 Zavérednd analyza

Zpracované trini ocenénf zohledriuje viechny znamé skuteZnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosaZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci
a ani zmény v jejim prostfedi, je platnost uvedeného ndvrhu trini hodnoty po dobu 3 mésicii ode dne
vyhotoveni.

Vyslednd hodnota pfedmétné nemovité véci odrazi aktudini technicky stav a polohu nemovité véci. Jedné se
o0 obchodn( diim Breda v centru mésta Opava. Obchodni se sklddé prevazné z obchodnich prostord, déle jsou
zde k dispozici kanceldFe a sklady. Pozitivné je nemovita véc hodnocena diky lokalité. Nemovitost je umisténa
na atraktivnim misté v centru Opavy s velmi dobrou dopravni dostupnosti a vedkerou obéanskou vybavenosti
v blizkosti. Negativni vliv ma na hodnotu nemovitosti zanedbany technicky stav. Objekt neprosel od data
postaveni Zadnou vyraznéjsi rekonstrukci, jeho stav je plvodni, zhorieny, odpovidajici jeho Zivotnosti.
Dlouhodobé nedostate¢nd Gdrzba vyZaduje rekonstrukci stavby k uvedeni do provozuschopného stavu.

Na zékladé ziskanych informaci nejsou k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzavieny najemni smlouvy.

U pfedmétné nemovité véci bylo zji§téno zastavni pravo smluvni, zdstavni prévo z rozhodnuti sprévniho
organu, zéstavni prévo exekutorské, zapis do soupisu konkurzni podstaty, nafizeni exekuce zahajeni exekuce
a exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zépis (viz vypis z katastru nemovitosti LV & 227 k. u.
Opava-mésto). Pro Ucely tohoto posudku nebude na vye uvedené skuteénosti bran zfetel.

Dle zjisténych informacf se na pfedmétné nemovité vécijind rizika & omezeni, kterd by ovlivnila vysledny navrh
trzni hodnoty, nevztahuji.

Navrh trini hodnoty nemovitych véci véci zapsanych na LV & 227 k. . Opava-mésto v¢. viech soudsti
a zjidténého pfisludenstvi zjistény vynosovou metodou na bézi trinich hodnot byl stanoven ve vysi

55 617 000,00 K¢.
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6 VYSLEDEK OCENENI

Pfedmétem znaleckého posudku je ndvrh trini hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV ¢, 227 k. . Opava-
mésto (obchodni diim) ve spoluvlastnictvi FAMILY BUSINESS v likvidaci, Bofivojova 87835 Zizkov, 130 00 Praha

. 3, ICO: 26784068, podil 97/100, Josefusova Barbora Bc., Opavska 3352/147, 74721 Kravafe, podil 1/100, Kolek
FrantiSek, Opavskd 3352147, 74721 Kravafe, podil 1/100 a Kolek Tomd$ MgA., ¢.p. 117, 79501 Dolnl Moravice,
podil 1/100 pro Géely insolvenéniho fizenf.

Znalecky posudek je zpracovan na zékladé objednavky od insolvenéniho sprévce JUDr. Josefa Cupky, se sidlem
Trojanova 18, 120 00 Praha 2, ICO: 148 978 57

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 8. 2. 2018

Navrh trini hodnoty nemovitych véci zapsanych na LV & 227 k. 4. Opava-mésto je po zaokrouhleni stanoven
na:

55 617 000,00 K¢

(slovy: Padesat pét milion( Sest set sedmnict tisic korun ceskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve viech vyie uvedenych tabulkdch Je zplsoben zackrouhlovdnim za vyuZitf
programového vybavenl MS OFFICE - Excel 2013.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu Ustavi kvalifikovanych
pro znaleckou Cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprivnéni pro ocefiovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych préav. Zapis znaleckého tstavu
do seznamu byl proveden na zdkladé rozhodnutf ministra spravedinosti ze dne 16.12.2009 pod ¢&.j. 194/2009-

OD-ZN.

Znalecky ukon je zapsdn pod pofadovym ¢&islem 843-3680/2017 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladd (¢tujeme podle pfipojené likvidace na zéklad& faktury — darového dokladu
¢.18096.

V Praze dne 9. 2. 2018

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1C0: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova

Bc. Tereza Hnatkova
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SEZNAM PRILOH

Ptfloha 1 Vypis z KN LV €. 227 k. 0. Opava-mésto

Piloha 2 Kopie katastralni mapy k pfedmétné nemovité véci

Pfiloha 3 Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

Priloha 4 Srovnavaci nemovitosti pro porovnévaci metody (nabidky realitnich kancelaH na siti internet)

Strana 51






