Znalecky posudek ¢. 1502/67/22

ve véci ocenéni véci nemovitych — Skolici centrum na ul. Nad Porubkou v Ostravé-Porubé
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1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je ocenéni casti nemovitého majetku spolecnosti

MBA Kontakt, spol. sr.o. (IC: 640 87 115), se sidlem Nad Porubkou 2353, 708 00 Ostrava-

Poruba, pro ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zdkona €. 26/2000 Sb.

Konkrétné se jednd o ocenéni nemovitosti zapsanych na vypisu z katastru nemovitosti

¢. 5938 pro k.u. Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, a to:

- pozemek parc.c. 2801/154, jehoz soucasti je budova ¢.p. 2353 (admin.),

- pozemek parc.¢. 2801/156 - ostatni plocha, jina plocha.

Ukolem je dale zohlednit zavady, které v disledku pfechodu vlastnickych prav nezaniknou

a upravi prislusnym zptisobem odhad ceny.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mulzZe mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

PFi zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:

— podklady poskytnuté zadavatelem:

©)

o

vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 5938 pro k.u. Poruba, obec Ostrava,
Castecna projektovd dokumentace budovy z roku 2009,

smlouva o najmu prostor slouzicich k podnikani ze dne 02. 01. 2019,

smlouva o podndjmu prostor slouZicich k podnikani ze dne 30. 01. 2020,
kolaudacni souhlasy (budova + samostatné zpevnéné plochy) z roku 2011,
pfiznani k dani z nemovitych véci za rok 2021,

nakladové a vynosové ocenéni nemovitosti budovy (pro interni potieby vlastnika),

dalsi informace sdélené zastupcem vlastnika budovy.

— podklady z verejnych zdroju:

o

informace o nemovitostech z databdze www.cuzk.cz,

katastralni mapy a ortofotomapy z databaze www.cuzk.cz,

informace o nabidkach realitnich kancelari,

platny Uzemni plan a aktudlni cenova mapa stavebnich pozemk( mésta Ostravy,
databdze srovnatelnych nemovitosti z programu Octopus,

,Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci“ od Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. a

kol.,

Pfednaska ,Oceniovani nemovitosti — Vynosova metoda“ od doc.Ing. Rendty

Schneiderové Heralové, Ph.D.

— podklady ziskané vlastni ¢innosti:

o

©)

skutec€nosti zjisténé na misté,

fotodokumentace poftizena znalcem pfi mistnim Setfeni.
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3. Nalez

3.1.

Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravskd znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého Uukolu bylo

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsazenych v posudku jsou povazovany za spravné a uplné.
Informace z jinych zdrojU, na nichZ je zaloZena cela nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovéfovany
ve vSech pripadech. Nebylo dano Zzadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouzitych v posudku.

Nebylo provedeno Zadné Setieni a nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zdlezZitosti, v€etné pravniho predpokladu vilastnického prava. Pfedpoklada
se v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo
k majetku odpovidd zapisu v katastru nemovitosti a takto je realizovatelné —
zpenézitelné, a Ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, sluzebnostmi nebo
vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni, nebo zapsanych na listu

vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmeény v trinich podminkach
a nepredpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl divodem k prezkoumdni této zpravy, kde
by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se ve vSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a predpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocernovatele jsou platné jen za podminek a predpokladd
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesiondlnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné vtomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladu

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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7. Stanovena hodnota je ddna aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému Ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finan¢ni zavislosti, v zameéstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

3.3.  Popis postupu pfti sbéru

Za Ucelem ziskani dat o hodnocenych nemovitostech byla provedena mistni Setfeni dne
20. 04. 2022 v Ostraveé-Porubé, kdy byly zjistény skutecnosti o umisténi, vyuZitelnosti, stavu

a pristupu k hodnocenym nemovitostem ke dni ocenéni.

3.4.  Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data pfi prohlidce a skutecnosti zjisténé pfi zpracovani posudku budou dale pouzity

ve vypoctu odhadu hodnoty nemovitosti.

3.5.  Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. VsSeobecné mistopisné udaje

Predmétnd nemovitost se nachazi ve mésté Ostrava (cca 285 tis. obyvatel), v katastralnim
Uzemi Poruba, v primyslové zéoné pfi ul. Nad Porubkou. Zéna se nachazi pfi jiznim okraji
meéstského obvodu Ostrava-Poruba, ve vzdalenosti cca 10 km od centra mésta. Napojeni na
dalnici D1 je moZné ve vzdalenosti 3,5 km, frekventovana komunikace ¢. I/11 (ul. Rudnd) je
ve vzdalenosti cca 1 km. Autobusova zastavka MHD se nachazi pfi hranici aredlu, na jeho

severni strané.
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Z pohledu ocenované nemovitosti se jedna o polohu velmi dobrou, protoze objekt se nachazi
v atraktivni, etablované a neustdle se rozvijejici méstské pramyslové zéné ,Nad Porubkou”,
zastavéné objekty s komerénim charakterem i vyuZitim pro lehky prdmysl, s dobrym
dopravnim napojenim na strategickou komunikaci ul. Rudnou a dalnici D1, pfi okraji spadové
oblasti husté osidleného méstského obvodu Ostrava-Poruba s po¢tem obyvatel cca 65 tis.
Dle platného uzemniho planu se predmétné nemovitosti nachdzi v plochach lehkého
pramyslu. Na jizni strané je aredl lemovan vodnim tokem (potok Porubka) - regulovanym

pritokem feky Odry, s provedenymi vyznamnymi protipovodrniovymi opatienimi.

Z pohledu vyuZiti oceflované nemovitosti pro administrativu (Skolici stfedisko) se jedna
o polohu velmi dobrou, v lokalité navazujici na husté osidleny méstsky obvod Poruba,
v dosahu dopravniho napojeni ul. Francouzské na strategickou komunikaci ul. Rudnou. Na
prilehlém nadvofi se nachazi zpevnéna plocha s dostatecnou kapacitou pro parkovani

(20 parkovacich stani + 2 stani pro invalidy).

3.5.2. Zakladni udaje o nemovitostech

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.¢. 2801/154, jehoz soucasti je administrativni budova
¢.p. 2353, a dale pozemek parc.c.2801/156, ktery tvofi zejména pfilehlé nadvori
s parkovacimi a komunikacnimi plochami ve funkénim celku se stavbou, vSe v k.. Poruba,

obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.

Jednd se o budovu kolaudovanou jako novostavbu v roce 2011, a to jako Skolici centrum. Ke

dni ocenéni je objekt ve velmi dobrém stavu, s pravidelnou udrzbou.

Hodnocena budova je napojena na verejné rozvody inZenyrskych siti: vodu, elektro
a kanalizaci. Budova je vytapéna deskovymi otopnymi télesy (teplovodni vytapéni se zdrojem

ze dvou elektrickych kotll), ohfev vody je zajistén elektrickym bojlerem.

Nemovitosti jsou pro ocenéni uvaZiovdny vcetné venkovnich Uprav (zejména zpevnénych
ploch a pripojek inzenyrskych siti, které nejsou v ocenéni samostatné ocenény). Pozemky

jsou velmi mirné svazité s orientaci k jihu.
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Vyméra pozemkového celku cini celkem 1 055 m?, z toho plocha zastavéna ocenovanou

Souhrnné udaje o plochach oceriovanych nemovitosti:

budovou je o velikosti 227 m?. Souhrnna vyméra vniténich pronajimatelnych (uZitnych)
ploch budovy c¢ini 383 m?, ztoho v 1.NP budovy jsou prostory pro Skolici centrum se
zdzemim (190 m?) a v 2.NP budovy jsou rovné? prostory pro gkolici centrum se zdzemim
(194 m?). Zapotitatelné plochy budovy (kde plochy balkon( a teras jsou zahrnuty ve wysi %

vymeéry) ¢ini 380 mZ. Na nadvofi se nachazi parkovaci kapacita 22 stani.

3.5.3. Zakladni udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 5938 pro k.u. Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, je zapsan

u ocenovanych nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: MBA Kontakt, spol. s r.o. (IC: 640 87 115)
Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Pfedmétem hodnoceni je nemovity majetek na vySe uvedeném listu vlastnictvi, a to budova
Skoliciho centra, ktera je dle predloZzenych podkladl pronajimana spolecnosti ALPEX real a.s.,

jenz budovu dale podnajima spolecnosti European Institut of Business Studies s.r.o.

3.5.4. Datum ocenéni

Znalecky posudek je vypracovany ke dni 17. 05. 2022.

3.5.5. Popis predmétu ocenéni

BUDOVY

a) Skolici centrum &.p. 2353

Jednd se o samostatné stojici budovu, kterd je soucdsti pozemku parc.c. 2801/154.

V katastru nemovitosti je objekt evidovan jako budova pro administrativu. Objekt je
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dvoupodlazni, nepodsklepeny, bez moznosti zfizeni podkrovi. Oceriovand budova byla
kolaudovana v roce 2011, ke dni ocenéni je ve velmi dobrém stavebné-technickém stavu

(novostavba).

V obou nadzemnich podlazich je vidy Skolici mistnost (cca 66 m?) s chodbou V&. posezeni
(v2.NP i terasou), doplnéné odpovidajicim zazemim — kancelaf, kuchyrnka, hygienické
zarizeni, sklady a uklidovda mistnost. Dle predlozeného kolaudacniho souhlasu se jedna

o Skolici stfedisko pro 40 osob (2 Skolici mistnosti pro 20 osob) a 5 zaméstnanca.
Popis budovy, provedeni konstrukci a vybaveni:

Zaklady jsou betonové, sizolaci proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce je zdénd z cihel
Porotherm (vtl. 44 cm), vnitini pricky jsou zdéné, pripadné SDK. Stfecha je plocha
(zateplenad), s krytinou z asfaltovych pas(, klempitské konstrukce jsou z FeZn plechu, fasada
je se strukturovanou omitkou, vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Stropy jsou zb
monolitické s keramickymi vlozkami, s kazetovymi podhledy nebo SDK. Schodisté je
Zelezobetonové s keramickou dlazbou. Podlahy jsou betonové kryté keramickou dlazbou,
pfip. koberci (zejména obé Skolici mistnosti). Okna jsou plastova. Vnitini dvere jsou hladké
plné do ocelovych zarubni, vstupni dvefe jsou hlinikové. Budova je vytapéna pomoci dvou
elektrickych kotld s rozvody UT, ohtev vody je zajistén elektrickym bojlerem (pfip. pritokové
ohfivace). Dalsi vybaveni tvofi EZS, strukturovand kabeldZ nebo pozarni hydranty. Vytah neni

proveden.

POZEMKY

Jednd se o pozemky parc.t. 2801/154 a 2801/156, které tvofi pozemkovy celek
s hodnocenou administrativni budovou ¢.p.2353. Pozemky jsou velmi mirné svazité
s orientaci k jihu, s celkovou vymérou 1 055 m?. Pozemky jsou napojeny na inZzenyrské sité:
elektro, vodu a kanalizaci, plyn je vdosahu pozemk(. Dle platného uUzemniho planu se

pozemky nachazi v zoné urcené pro lehky primysl.

Pozemky nadvofi jsou na vychodni, jizni a zapadni strané budovy zpevnény a tvofi parkovaci
a komunikaéni plochy (zpevnéné zamkovou dlazbou), na severni strané je zatravnény pas

pozemku. Hodnoceny pozemkovy celek je bez oploceni.
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Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na listu vlastnictvi ¢. 5938, k.U. Poruba, obec

Ostrava, a to tyto:

Parcelni &islo | Vyméra [m?] | Druh pozemku, zplsob vyuZiti
2801/154 232 zastavéna plocha a nadvoti (budova €.p. 2353 —admin.)
2801/156 823 ostatni plocha, jina plocha

3.5.6. ZatiZzeni a omezeni vlastnickych prav

Dle predloZzeného vypisu z katastru nemovitosti - LV €. 5938 pro obec Ostrava, k.U. Poruba,
na ocenovanych nemovitostech nevaznou zadna vécna bremena ani jind omezeni, ktera by

méla zasadni (negativni) vliv na cenu obvyklou (trzni hodnotu).
V oddile C listu vlastnictvi jsou zapsana tato vécna prava:
e vécné bfemeno zemniho kabelového vedeni vaznouci k pozemku parc.¢. 2801/156,

e vécné bremeno vedeni a provozovani verejné telekomunikacni sité vaznouci

k pozemku parc.¢. 2801/156,

e vécné bremeno podzemniho vedeni verejné komunikacni sité vaznouci k pozemkim

parc.c. 2801/154 a 2801/156,

e vécna bremena vedeni kanalizacni a vodovodni pfipojky ve prospéch hodnoceného

pozemku parc.¢. 2801/154,

e zastavni pravo smluvni ve prospéch spolecnosti Gomanold, a.s., a ddle zdkaz zcizeni
a zatizeni nemovitosti po dobu trvani zastavniho prava (vaznouci k pozemkim

parc.c. 2801/154 a 2801/156),

e zastavni pravo exekutorské vaznouci k hodnocenym pozemkdm parc.¢. 2801/154

(soucasti je budova ¢.p. 2353) a 2801/156.

Negativem je dle pfedloZzenych podklad( ndjemni smlouva sjednand na dobu urcitou, ktera

je uzavrena do 31. 12. 2038, kdyZ najemné je vyrazné nizsi nez obvyklé.

Ve prospéch hodnocenych nemovitosti je naopak v oddile B listu vlastnictvi zapsano vécné

bfemeno kanaliza¢ni a vodovodni pfipojky, a dale vécné brfemeno chize a jizdy k okolnim

10
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komunikacnim pozemkim parc.¢. 2801/177, 3007/1 a 3007/5. Tyto skutecnosti maiji

pozitivni vliv na hodnotu nemovitosti.

Dle podkladi predloZzenych kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocenovanych
nemovitostech nevaznou Zadné jiné zavazky ani jind omezeni, popf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédCit zvypisu z katastru

nemovitosti.

3.6. Metodologie ocenéni
Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny (nebo trZzni hodnoty) oceriovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti ocefiovani kladou dliraz na realnost ocenéni a zaroven
vyzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zakona o ocerfiovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem, ke skutecnosti, Ze v databazi
sjednanych prodeji nemame dostatek Udajd o srovnatelnych sjednanych cenach obdobnych
nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme trzni

hodnotu majetku, ktera v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon

o oceflovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana c¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskuteé¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu
se rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni

vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.
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Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv

na trzni hodnotu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé

tremi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

e metoda ndkladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

3.6.1. Metoda ndkladového ocenéni (vécnd hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni staveb v soucasnych cenach a urceni
opotifebeni, pfiméreného stafi a skutecného stavu stavby (¢asova cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pripoc¢te hodnota

vSech pozemkd, stanovena na zakladé porovndavaciho pfistupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalsich
ukazatel(l, a to dle predpistd upravujicich méreni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisl, a plvodni normu CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektd.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotrebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamZitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. PouZiva se nejcastéji
metoda linearni. V pfipadech kdy je budova ve stddiu pred nebo po opravé, nebo
je v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotiebeni

objektivné vyssi nez 85 %, se opotiebeni stanovi analytickou metodou.
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Vysledna vécna hodnota nemovitosti stanovend nakladovym pristupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni) a hodnoty

pozemkd.

3.6.2. Metoda vynosova (ptijmova)

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trini ceny, mezinarodné uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zptsoby, z nichz v Ceské
republice se v soucasné dobé pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu prislusnou urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

PFi kapitalizaci trvale dosazZitelného rocniho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit

vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
podstatnych vstupd, tj. predevsim vysi arokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného,

cen stavebnich praci, ndkladd na spravu a udrzbu.
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Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmQ z najemného a vydajd, resp. nakladui

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiZz ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécéné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dalezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zurocCeni penéz na kapitdlovém trhu (napt. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosu:
Pro zjisténi trvalého vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

e teplo ateplou vodu,

e vodné a stocné,

e elektrickou energii,

e vykony spojq,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individudlné,

e vybaveni prostor
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e apod.

Uvedené naklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndjemnym stanovenym
v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.

3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany zejména v prabéhu uplynulych
dvanacti mésicl. To proto, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl
zdenniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovdnim aukci a drazZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni
je odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace

na trhu.
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Predmétné nemovitosti jsou pro ucely stanoveni trini hodnoty hodnoceny metodou vécné

hodnoty (nakladovou metodou).

Nemovitosti se dale ocenuji vynosovou metodou, protoze obdobné nemovitosti se v dané

lokalité pronajimaji a dosazitelné najemné v misté obvyklé |Ize objektivné zjistit. Pfi stanoveni

vynosové hodnoty je zohlednéno ndjemné v souladu se smlouvou uzavienou na dobu

urcitou. Najemné je pocitano ze vztahu pro vécnou rentu, s kapitalizaci vynos v prvnim

obdobi, a variantou tzv. odloZzené vécné renty pro druhé zkoumané obdobi. Dale je pro

predstavu o realné hodnoté majetku (bez vySe uvedené najemni smlouvy) provedena trzni

vynosova metoda (metodou vééné renty).

Nemovitosti se rovnéz hodnoti srovhavaci metodou, nebot dle dostupnych Gdajd bylo ke dni

ocenéni na trhu v dané lokalité s nemovitostmi s obdobnym vyuzitim obchodovdno nebo

byly nabizeny prostfednictvim realitni inzerce, proto Ize srovnatelnou cenu objektivné zjistit.

4.2.

Ocenéni nakladovou metodou — zjisténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cenach a urceni

opotrebeni pfiméreného stafi a skuteCcnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky

stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouZito ukazateld THU

firmy RTS Brno. Opotfebeni bylo stanoveno linedrnim zplsobem.

Budovy
Pozemek AL GEE ] Zapocitatelna o Eesnetioss Reprodukéni | Opotie- | Vécna hodnota
IEEE) arc.¢ Blocis Eloshi locha [m2] prostor cena hodnota [KE] | beni [%] [KE]
parct- | iNP[m2)| [m2] | P [m3] [KE/m3]
EB:dZ";':_,' 2801/154 | 227 383 380 1588 8170 12971509 11 11 544 643

Reprodukcni hodnota budovy celkem &ini (po zaokrouhleni) 12 971 500 K¢, vécna hodnota

po odpoctu opotiebeni Cini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 11 544 650 K¢.
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Ocenéni pozemka

Pro ocenéni pozemkl se vyuZivd metoda srovnavaci hodnoty, v cenové mapé stavebnich
pozemk( mésta Ostravy platné pro rok 2022 je v pfipadé oceriovanych pozemk( uvedena
cena ve wii 1200 K&/m? - tuto cenu povazujeme za vyrazné nizéi neZ obvyklou. Podle
provedeného prlzkumu a analyzy trhu se obvyklé ceny obdobnych pozemkl pohybuji
v priméru v rozmezi 1 200 az 5 500 K&/m? v zavislosti na uréeni Gzemnim pldnem, velikosti,
konkrétnim umisténi pozemk(, dopravnim napojeni a vybavenosti inZzenyrskymi sitémi.
V pfedmétné zéné byl napf. na konci roku 2021 realizovan prodej pozemku s jednotkovou
cenou 3 010 K&/m? (pozemky s vymérou 3 083 m?). V daném pfipadé povazujeme za nejlépe

odpovidajici obvyklé cené hodnocenych pozemk &astku 3 500 K&/m?.

Vypocet ceny pozemku

Vymeéra pozemkuU m? 1055
Smérna cena pozemku K&/m? 3500
Celkova cena pozemkii K¢ 3692 500

Trini hodnota pozemka &ini pfi celkové plose 1 055 m” celkem 3 692 500 K&.

Rekapitulace nakladového ocenéni

Budova ¢.p. 2353 - reprodukéni hodnota (po zaokrouhleni) 12 971 500 K¢
Budova €.p. 2353 - vécna hodnota (po zaokrouhleni) 11 544 650 K¢
Pozemky 3692 500 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 15 237 150 K¢
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4.3. Ocenéni metodou vynosovou

Vynosovd metoda je vtomto pripadé zpracovdna ve dvou variantach, a to ve stavu se
zohlednénim pravniho zatiZzeni nemovitosti v disledku sjednaného ndjmu nemovitosti na
dobu urcitou za nevyhodnych podminek a dale ve stavu bez zohlednéni této skutecnosti,

tzn. ve vysi trzni hodnoty bez zatizeni.

V prvni varianté vypoctu vynosové hodnoty je stanovena vynosova hodnota bez zohlednéni
omezeni nemovitosti v disledku najemniho vztahu na dobu urcitou, za pomoci metody
»veélné renty” vyuzivané pfi ocenéni nemovitosti bez zohlednéni obdobnych zatizeni
nemovitosti ve formé omezeni volného pronajmu za trznich podminek, ktera je pro tento
pfipad stanovena jako pomocna pro vyhodnoceni zatizeni nemovitosti v kontextu uzaviené
najemni smlouvy a kvantifikaci daného omezeni pfi stanoveni srovnavaci hodnoty. Vypocet

vynosové hodnoty bez zohlednéni uzaviené ndjemni smlouvy je proveden v kapitole 4.3.1.

V pfipadé vypoctu vynosové hodnoty se zohlednénim omezeni nemovitosti se jedna
o aplikaci vynosového pfistupu hodnoticiho 2 specifické obdobi z hlediska podminek
pronajmu hodnocené budovy. Pro prvni obdobi je ndgjemni smlouvou stanoven najem az do
konce roku 2038, kdyz dale byla zohlednéna mozZnost opce najemniho vztahu o 5 let (do
konce roku 2043). Druhé obdobi je hodnoceno v kontextu ndjemného obvyklého na zakladé

tzv. odloZzené vécné renty (vSe viz vypocty v kapitole 4.3.2.).

4.3.1. Vynosova metoda — bez zohlednéni ndjemni smlouvy na dobu urcitou

Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se uvaZzuje rocni prijem skutecné dosazitelny
na trhu z ploch vyuzitelnych k pronajmu a pfislusné stanoveného najemného. Pro zjisténi
vynosové hodnoty jsou uvaZovany pronajimatelné prostory v hodnocené budové (celkem

383 m?3koliciho centra a 22 parkovacich stani na nadvoti budovy).

Zdrojem pro stanoveni vynosové hodnoty jsou najemni vztahy béiné uzavirané ke
srovnatelnym nebytovym prostoriim, kde se srovnatelné obvyklé ceny za prondjem 1 m?
nebytovych prostor za rok vnemovitostech s obdobnym vybavenim s umisténim

ve srovnatelnych lokalitdch v pripadé komercnich (kancelaiskych) ploch v obdobnych
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objektech pohybuje v rozmezi 1500 a# 2 200 K&¢/m?/rok, u parkovacich stani se najemné
pohybuje v rozmezi 1 000 aZ 1 500 K¢/stani/mésic. V pripadé hodnocené budovy bylo pro
hlavni plochy budovy (Skolici centrum se zazemim) stanoveno ndjemné v jednotné
wii 1800 K¢/m?/rok, a pro parkovaci stani ve vydi 1000 K¢&/stani/mésic,

tj. 12 000 K¢/stani/rok.

Pfi pronajmu prostor je nutno vychazet z predpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty ze
100 % vsSech pronajimatelnych ploch a je tedy nutno sniZit maximalné mozny dosazitelny
vynos z najmu, v tomto pripadé na 90 %. Pti ocenéni jsme s ohledem na atraktivitu umisténi,

zpUsob vyuZiti a stav nemovitosti uvazovali s mirou kapitalizace ve vysi 6,5 %.

Vypocet vynosové hodnoty

Rocni pFijmy

Kancelare se zazemim m2 383
Najemné Ké/m2/rok 1800
Venkovni plochy park.stani 22
Najemné Ké&/stani/rok 12 000
Koeficient snizeni ndjemného % 0,90
Najemné (celkem za rok) K¢ 953 400
Hrubé rocni pfijmy K¢ 858 060
Reprodukéni cena stavby RC K¢ 12 971 509
Ro¢ni vydaje

Dan z nemovitosti dle dan.pfiznani K¢ 5996
Pojistné z budovy 0,5 promile*RC K¢ 6 486
BéZna udrzba a opravy, sprava nem. 0,5% * RC K¢ 64 858
Odpisy 0,3 % * RC K& 38915
Vydaje celkem P-v K¢ 116 254
Stabilizovany vynos K¢ 741 806
*100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 6,5
Vynosova hodnota Cv K¢ 11412 403

Vynosovd hodnota nemovitosti bez zohlednéni najemni smlouvy na dobu urcitou (do

konce roku 2038) byla na zakladé vyse uvedenych predpokladd vypoctu stanovena na

¢astku celkem (po zaokrouhleni): 11,41 mil. K¢
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4.3.2. Vynosova metoda — se zohlednénim najemni smlouvy na dobu urcitou

Pro konkrétni vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se zohlednénim najemni smlouvy na

dobu urcitou se uvazuji 2 varianty rocniho pfijmu:

a) Rocni prijem uplatnény po dobu urcitou do konce roku 2038 (tedy v ¢ase t=1 az 17), a to

ve vysi stavajiciho najmu v souladu s ndjemni smlouvou. Smluvni najemné cini 30 tis. K¢
meésic¢né, resp. 360 tis. K¢ za rok. Zakladni ndjemné (pfijem z pronajmu) stanovené dle
smlouvy z roku 2019 bylo pro dalsi vypocet upraveno na Uroven roku 2022 na zakladé inflace
z let 2019 az 2021, tj. zakladni ndjem (aktualné platny) bude tedy pouzit ve vysi 381 923 K¢.
S ohledem na skutecnost, Ze v najemni smlouveé je sjedndna moznost opce ze strany ndjemce
az o 5 let — do konce roku 2043, a predpoklad jejiho uplatnéni s ohledem na vyhodnou vysi
najmu pod Urovni trzniho ndjemného, je obdobi n let (resp. t) uvazovdno v délce celkem

22 let (pro 1.rok vypoctu, tj. rok 2022, je pro zjednoduseni kalkulovana % roku).

b) Druhou &ast prijmu tvori Uhrn vSech zbyvajicich prijmu ziskany v letech t+1 a ddle, tzn. po

roce 2043, kde je uvazovano s najemnym v obvyklé vysSi (napf. na dobu neurcitou nebo
dlouhodobé najemné za trinich podminek). Trini najemné, vztazené na dnesni cenovou
uroven najemného, bylo pro hlavni plochy budovy (Skolici centrum se zazemim - 383 m?)
stanoveno v jednotné wysi 1 800 K&/m?/rok, a pro pronajimatelné plochy parkovacich stani
(22 stani) ve vysi 1000 K¢/stani/mésic, tj. 12 000 K&/stani/rok. Trini ndjemné by pak za
téchto podminek ¢inilo celkem 953 400 Ké/rok.

V tomto pfipadé je pro vypocet vynosové hodnoty pouZit vynosovy model zalozeny na
kombinaci dvou zpUsobU kalkulace prijmU po urcitou dobu, kdy v pfipadé 1. obdobi do konce
roku 2038, resp. 2043, jsou prijmy (tj. konstantni najem po urcitou dobu) diskontovany na
soucasnou hodnotu — tzv. do¢asna renta po dobu 16,5 + 5 let (zakladni délka + prolongace
najemce o 5 let); a pro druhé obdobi je predikovan vynos viech zbyvajicich rok( v obdobi od
22.roku trvani, po kterém se predpoklddd vynos ve vysi obvyklého najemného — ten je
zapocten do vypoctu vynosové hodnoty formou ,odlozené” vécné renty. Pro 1. rok vypoctu
(tj. pro zbyvajici ¢ast roku 2022) jsou uvazovany prijmy i vydaje ve vysi jedné poloviny

rocniho Uhrnu.
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Vynosova hodnota (C,) se urci dle vyrazu:

C = Zi + ?xi

- qf q?}

(o 1 urocitel
z .. Cisty rocni vynos (vynosy z ndjmu — vydaje)
i setinna Urokovd mira

n ... délka trvani renty v letech

Zdrojem pro stanoveni této hodnoty jsou ndjemni vztahy uzaviené s najemci k srovnatelnym
nebytovym prostordim, kde se srovnatelné obvyklé ceny za prondjem 1 m? nebytovych
prostor za rok v nemovitostech s obdobnym vybavenim s umisténim ve srovnatelné lokalité
v pfipadé administrativnich ploch se zdzemim pohybuji v rozmezi 1500 a# 2 200 Ké/m”
av pfipadé pronajmu venkovnich zpevnénych ploch pro parkovaci ucely se pohybuji

v rozmezi 1 000 az 1 500 Ké/stani/mésic.

Vydaje jsou v tomto pripadé uvazovany v nasledujici skladbé:

Rocni vydaje

Dan z nemovitosti dle dan.ptiznani K¢ 5996
Pojistné z budovy 0,5 promile*RC K¢ 6 486
Bé&Zna udrzba a opravy, sprava 0,5% * RC Ké 64 858
Odpisy 0,3% * RC K¢ 38915
Vydaje celkem P-v K¢ 116 254

Pfi ocenéni jsme s ohledem na zpUsob vyuZiti (kontinuitu ndjmu), atraktivitu umisténi a stav

nemovitosti uvazovali s mirou kapitalizace ve vysi 6,5 % (i=0,065).

21



@ OSTRAVSKA
ZNALECKA
Vypocet vynosové hodnoty
1.obdobi (do¢asna renta - konstantni vynosy po urcitou dobu):
Rok | 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
PFijmy | 190962 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923
Vydaje | 58127 | 116254 | 116254 | 116254 | 116 254 | 116254 | 116 254 | 116 254 | 116 254 | 116 254 | 116 254
Cisty rocni
ndjem | 132835 | 265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265 669 | 265 669 | 265 669 | 265669 | 265669 | 265 669
rok t 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Urocitel q"| 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065
1/q"| 0,94 0,88 0,83 0,78 0,73 0,69 0,64 0,60 0,57 0,53 0,50
Disk.vynos | 124727 | 234230 | 219934 | 206 511 | 193907 | 182072 | 170960 | 160526 | 150728 | 141529 | 132891
2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043
381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923 | 381923
116254 | 116254 | 116254 | 116254 | 116254 | 116254 | 116254 | 116254 | 116 254 | 116 254 | 116 254
265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265669 | 265 669
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065 1,065
0,47 0,44 0,41 0,39 0,37 0,34 0,32 0,30 0,28 0,27 0,25
124780 | 117165 | 110014 | 103299 | 96995 | 91075 | 85516 | 80297 | 75396 | 70794 | 66474

Soucet hodnot diskontovanych vynosu se rovna (po zaokrouhleni) 2,94 mil. K¢.

2.0obdobi (odloZena vécna renta — vynosy po uplynuti doby urcité):

—

- n
Odpovidé vztahu ' 9 /, kde &isty roéni vynos je uvazovan z vyée uvedenych vypoctl ve

wysi 837 146 K& (953 400 K& — 116 254 Kg&), roéni diskontni mira &ini 0,065 (i) a urocitel q" je

po zaokrouhleni 0,250 (kdyz q=1,065 a n=22).

Celkem tedy vychazi 12 879 172 x 0,2502123 (po zaokrouhleni) = 3,22 mil. K¢.

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovujeme ve vysi souctu dil¢ich hodnot za obé

uvedena obdobi, a to (po zaokrouhleni) 6,16 mil. K¢.

22



OSTRAVSKA

ZNALECKA
Pozn.: Z obou vyse uvedenych vypoctenych vynosovych hodnot Ize kvantifikovat miru
znehodnoceni nemovitosti zplisobenou ndjemni smlouvou uzavienou na dobu urcitou
s ndjemnym vyrazné niZsim neZ obvyklym, a to jako rozdil obou vypoctenych
vynosovych hodnot. Mira znehodnoceni pak tomto pripadé Cini v absolutni hodnoté

5,25 mil. K&, pomérové jde o snizeni hodnoty o 46 %.

4.4. Ocenéni srovhavaci metodou

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. administrativnich budovach - sidlech firem apod.,
uvedené velikosti, vybaveni, zjisténého technického stavu, sumisténim v atraktivni
a frekventované lokalité mésta Ostravy, je ke dni ocenéni poptavka vyssi nez nabidka.
S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni azplsobu

vyuZiti, jsme nazoru, Ze oceniovana nemovitost je ke dni ocenéni obchodovatelna.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty nebude omezeni vyplyvajici z ndjemni smlouvy za

nevyhodnych podminek (tj.na dobu urditou, s ndjemnym nizSim nez obvyklym) zohlednéno.

Tento vliv pak bude vyhodnocen zvldst, pomoci odpoétu pomérné &asti srovndvaci hodnoty

dle poméru zjisténého v predchozi kapitole tj. vypoctd vynosovych hodnot.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastniho prlzkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajli z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Podle téchto podkladl byly
v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefiovand nemovitost, zobchodovany nebo

inzerovany tyto budovy (ceny ziskané z realitni inzerce jsou po redukci):

Cena objektu
Utitna K] Datum
Typ objektu, lokalita . . Stav 3 nabidky
) X . Foto nemovitosti . . | plocha Cenanam
srovnatelné nemovitosti nemovitosti 2 ., /
(vm?©) uzitné plochy rodeie
[KE] procel
8 950 000
Administrativni budova,
ul. Zelazného, Ostrava- velmi dobry | 298 12/2020
Muglinov 30034
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Dvoupodlazni komer¢ni 19 700 000
budova (s obch.Pvrostory po 626 06/2021
v 1.NP), ul. Janackova, rekonstrukci
Moravska Ostrava 31485
Administrativni budova, 22 500 000 12/2021
ul. Nadrazni, Moravska velmi dobry | 697
Ostrava
32304
7 500 000
Administrativni budova,
ul. Na Bunédku, Slezska velmi dobry | 286 08/2020
Ostrava 26224
16 958 000
Administrativni budova, o RK 2022
ul. Na Karoliné x Podzamdi, reko:strukci 625
Slezskda Ostrava 27 132

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Srovndvaci nebytové objekty jsou umistény prevainé ve srovnatelnych lokalitdch mésta

Ostravy a jsou srovnatelného stavebné-technického stavu.

Kladny vliv na trzni hodnotu maji tyto faktory: velmi dobry stavebné-technicky stav budovy,

umisténi v atraktivni lokalité z hlediska wvyuziti pro administrativu, dobra dopravni
dostupnost strategickych komunikaci ul. Rudné i ddlnice D1, dostatecna kapacita

parkovacich stani k hodnocené budové.

Negativni vliv_na trZzni_hodnotu ma mirné specifické dispozi¢ni reseni budovy (Skolici

centrum, nikoli administrativni budova), méné ekonomicky zplsob vytapéni budovy

(elektrokotle).

Podle vySe uvedenych porovndni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachdzi oceriovana nemovitost, nebytové (komercni)

objekty s vyuZitim zejména pro administrativu v priiméru od 25 — 35 tis. K&/m? uzitné plochy.

Ceny srovnatelnych nebytovych objektl ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle 0 5 — 15 %

nizsi nez ceny dosazené a takto jsou pfipadné pro srovnani upraveny.
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Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty oceriovaného komercniho objektu je dale pouzita
indexovda metoda, ktera je povaZiovana pfi oceriovani nebytovych objektl za velmi
vhodnou, objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku oceriovani
zalozenou na hodnoceni dosaienych pfip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti
upravenou koeficienty, které zohledriuji polohu a umisténi objektu, jeho vyméru, vybaveni
a celkovy stavebné-technicky stav, velikost a vybavenost pozemku, véetné odborné tvahy
znalce na celkové posouzeni nemovitosti s tim, Ze vysledna cena se zjisti jako primér

odvozenych hodnot z vybranych, nejlépe srovnatelnych nemovitosti.

C. Pcct)ezr'naa(for\tfsl;.a UL cena pc.) Poloha | Velikost Stava , | Pozemek Uvaha KC Odvozené2
I c—_—" redukce redukci vybaveni znalce cenazam

1 30034 1,00 30034 0,95 1,02 1,00 1,00 0,95 0,921 32626

2 31470 1,00 31470 1,05 0,96 1,00 1,00 0,97 | 0,978 32185

3 32281 1,00 32281 0,95 0,95 1,00 1,00 0,97 0,875 36 875

4 26224 1,00 26224 1,00 0,98 1,00 0,97 1,02 | 0,970 27 046

5 31920 0,85 27 132 0,85 0,96 0,97 1,03 0,97 0,791 34 309

Celkem pramér 32608

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a vzhledem kvyse uvedenym skutecnostem,
zejména k moznostem vyuziti Skoliciho strediska, vyméry uZitnych ploch a umisténi
v atraktivni lokalité na okraji primyslové zény, odhadujeme srovnavaci hodnotu

nemovitosti na ¢astku (po zaokrouhleni):

32 600 K&/m? tj. celkem za zapotitatelnou plochu budovy (380 m?) 12,39 mil. K¢

Vyhodnoceni vlivu uzaviené nadjemni smlouvy na srovnavaci hodnotu:

Vyraznym negativem nemovitosti je skutecnost, Ze hodnocené nemovitosti jako celek jsou
zatizeny dlouhodobym ndjemnim vztahem uzavienym na dobu urcitou (do konce roku

2038, s moznosti opce az o 5 let), se sjednanym najemnym vyrazné nizsim, nez ¢ini obvykla

vySe najemného.

Tuto skutecnost Ize jen obtizné kvantifikovat pii stanoveni srovnavaci hodnoty (v ramci
indexové metody), proto je tento vliv vtomto konkrétnim pfipadé vyhodnocen

samostatné, a to pomérem extrahovanym z vypoctenych vynosovych hodnot nemovitosti
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bez zohlednéni a se zohlednénim vlivu vySe uvedeného najemniho vztahu. Tento pomér

(kvantifikace omezeni vyplyvajici z uzaviené najemni smlouvy) na zakladé provedenych

vypottd €ini 46 % (100 % - 6,16/11,41*100% = 46 %).

Z vypoctené srovnavaci hodnoty 12,39 mil. K¢ pak ponizenim o 46 % urcime vyslednou

srovnavaci hodnotu, vcetné zohlednéni vlivu uzaviené ndjemni smlouvy na dobu urcitou,

ktera ¢ini (po zaokrouhleni) 6,69 mil. Kc.

Pozn.: Tuto hodnotu povaZujeme pro stanoveni trini hodnoty majetku jako pomocnou,
s tim, Ze za hlavni metodu vypoctu povaiujeme hodnotu vynosovou, kterd v daném

pripadé nejlépe vyjadiuje miru omezeni uZivatelnosti hodnocené nemovitosti.
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Po fadném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro ucely

verejné drazby, a to nemovitosti zapsanych na vypisu z katastru nemovitosti ¢. 5938 pro

k.u. Poruba, obec Ostrava.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnoceného nemovitého majetku byla pouZita metoda

nakladova, srovndvaci a dale zejména metoda vynosovd, kterda nejlépe v daném pfripadé

odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je stanovena pro predstavu o cenach

nakladl na vystavbu obdobnych objektu, se zohlednénim opottebeni.

Rekapitulace ocenéni

Reprodukcni a vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova cena — reprodukéni hodnota (po zaokrouhleni)

12 971 500 K¢

Nakladova cena — vécna hodnota (po zaokrouhleni)

11 544 650 K¢

Pozemky

3 692 500 K¢

Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni)

15 237 150 K¢

Ocenéni vynosovou metodou

Budova €.p. 2353 (po zaokrouhleni) — bez zohlednéni najemni smlouvy

11 410 000 K¢

Budova ¢.p. 2353 (po zaokrouhleni) — se zohlednénim najemni smlouvy

6 160 000 K¢

Ocenéni srovnhavaci metodou

Budova ¢.p. 2353 (po zaokrouhleni) — bez zohlednéni najemni smlouvy

12 390 000 K¢

Budova ¢.p. 2353 (po zaokrouhleni) — se zohlednénim najemni smlouvy

6 690 000 K¢
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro
Ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zakona ¢. 26/2000 Sb., a to pozemku parc.¢. 2801/154,
jehoZz soucasti je budova ¢.p.2353, a pozemku parc.c. 2801/156, v katastralnim Gzemi

Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.

Jednd se o budovu Skoliciho centra s pfilehlym pozemkem umisténou na okraji nové
etablované pramyslové zony Nad Porubkou, v atraktivni a frekventované lokalité méstského

obvodu Ostrava-Poruba.

Po zvaieni vsech dostupnych informaci a zjiSténych skutecnosti, s prihlédnutim
k vystuptiim metody nakladové, srovnavaci a zejména vynosové, je stanovena hodnota
predmétného nemovitého majetku ve vysi vynosové hodnoty, ktera vtomto pripadé

nejlépe odpovida trzni hodnoté k datu ocenéni, a to (po zaokrouhleni) na ¢astku:

6,2 mil. K¢

slovy: Sestmiliénadvéstétisic K¢
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Znalecka dolozka

Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedinosti Ceské republiky v souladu
s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisli o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnika,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazkd,

— ocenovani hodnoty obchodnich podilt a cennych papird,
— Ucetnictvi,

— dané —danova problematika.
Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudkd zapsan pod pofadovym cislem 1502/67/22.

Zpracovatelé:

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Konzultant: konzultant nebyl pfibran

Znaleckd odména:  smluvni

V Ostravé dne 17. 05. 2022

statutdrni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku €. 1502/67/22

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 5938 pro k.U. Poruba
2. kopie katastralni mapy z databdze www.cuzk.cz

3. ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz

4. situacni planek a vyrez z leteckého snimku (3D pohled)

5. fotodokumentace

6. smlouva o najmu prostor slouzicich k podnikani
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 14:55:03

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.tzemi: 715174 Poruba List vlastnictvi: 5938

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

MBA Kontakt, spol. s r.o., Nad Porubkou 2353, Poruba, 64087115
70800 Ostrava

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
2801/154 232 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Poruba, ¢.p. 2353, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 2801/154
2801/156 823 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécnéd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Céasti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chize a jizdy
dle ¢l. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 2509-129/2011
opravnéni pouze pro stavbu ¢é.p. 2353
Oprdavnéni pro
Parcela: 2801/154
Povinnost k

Parcela: 2801/177, Parcela: 3007/1, Parcela: 3007/5

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd ze dne 17.10.2011. Pravni dcéinky
vkladu prava ke dni 10.11.2011.

Vv-12740/2011-807
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno vedeni

kanalizaéni pfipojky s pravem vstupu v souvislosti s provozem, opravami, udrzbou nebo
odstranovanim dle ¢l. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 2475-51/2011
opravnéni pouze pro stavbu ¢.p. 2353

Oprdavnéni pro

Parcela: 2801/154
Povinnost k

Parcela: 2801/126, Parcela: 2801/15, Parcela: 2801/156, Parcela: 2801/175,
Parcela: 3007/1, Parcela: 3007/5

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd ze dne 31.08.2011. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 15.09.2011.

V-10429/2011-807
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno vedeni

vodovodni p¥ipojky s pravem vstupu v souvislosti s provozem, opravami, udrzbou nebo
odstranovanim dle ¢l. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 2469-51/2011
opravnéni pouze pro stavbu ¢é.p. 2353

Oprdvnéni pro

Parcela: 2801/154
Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 14:55:03
Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.tzemi: 715174 Poruba List vlastnictvi: 5938

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 2801/120, Parcela: 2801/141, Parcela: 2801/156, Parcela: 3007/1,

Parcela: 3007/5

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uUplatnad ze dne 31.08.2011. Pravni dcéinky

vkladu prava ke dni 15.09.2011.
V-10430/2011-807

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Vécné brfemeno vedeni
zemniho kabelového vedeni NN s pravem vstupu v souvislosti s provozem, opravami,
udrzbou nebo odstranénim dle ¢él. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 2514-134/2011
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&é&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&é&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 2801/156

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 30.09.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 01.11.2011.
V-12293/2011-807

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno vedeni
a provozovani verejné telekomunikacéni sité s pravem vstupu a vjezdu v souvislosti s
provozem, opravami, ddrzbou nebo odstranénim dle ¢l. III. smlouvy
v rozsahu GP &. 2598-655/2012
Opravnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Liberi, 19000 Praha
9, RC/1C0: 04084063
Povinnost k
Parcela: 2801/156

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd =ze dne 27.08.2012. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 08.11.2012.
Vv-10926/2012-807
Listina Souhlasné prohlaseni o pfechodu prav v disledku rozdéleni spolecnosti ze dne
01.06.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16.06.2015 13:55:41. Zapis proveden
dne 13.07.2015.
V-11777/2015-807

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
- trpéni stavby podzemniho vedeni verejné komunikaéni sité véetné t¥i kusld plastovych
sloupkt
- vstupu a vjezdu v souvislosti s provozem, opravami, udrzibou nebo odstranénim zarfizeni
dle ¢l1. II. smlouvy v rozsahu GP &. 2162-264/2008
Oprdvnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Liberi, 19000 Praha
9, RC/1CO: 04084063
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
strana 2




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 14:55:03

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.tzemi: 715174 Poruba List vlastnictvi: 5938

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 2801/154, Parcela: 2801/156

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 02.04.2009. Pravni ucéinky
vkladu préava ke dni 17.04.20009.

V-4225/2009-807
Listina Souhlasné prohlasSeni o pf¥echodu prav v disledku rozdéleni spolednosti ze dne
01.06.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 16.06.2015 13:55:41. Zapis proveden
dne 13.07.2015.
Vv-11777/2015-807
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno vedeni

kanalizacéni pripojky s pravem vstupu v souvislosti s provozem, opravami, udrzZbou nebo
odstrarnovanim dle ¢él. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 2475-51/2011
opravnéni pouze pro stavbu é.p. 2353
Oprdavnéni pro
Parcela: 2801/154
Povinnost k
Parcela: 2801/156

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 31.08.2011. Pravni ucéinky
vkladu préava ke dni 15.09.2011.
V-10429/2011-807
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno vedeni

vodovodni p¥ipojky s pravem vstupu v souvislosti s provozem, opravami, udrzbou nebo
odstranovanim dle ¢l. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 2469-51/2011
opravnéni pouze pro stavbu ¢.p. 2353
Oprdvnéni pro
Parcela: 2801/154
Povinnost k
Parcela: 2801/156

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uUplatnad ze dne 31.08.2011. Pravni dcéinky
vkladu préava ke dni 15.09.2011.

V-10430/2011-807
Poradi k datu podle pravni Upravy ucé¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi existujicich, budoucich, i podminénych do celkové vyse 480 000 000, -K¢&,
které vzniknou do 20.9.2043
Oprdvnéni pro
Gomanold, a.s., Sokolovska 700/113a, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 27931536
Povinnost k
Parcela: 2801/154, Parcela: 2801/156

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni ¢.
4/5/19 ze dne 20.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 11.07.2019 11:41:40.
Zapis proveden dne 02.08.2019; ulozZeno na prac. Ostrava

Vv-10877/2019-807

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 14:55:03
Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava

Kat.tzemi: 715174 Poruba List vlastnictvi: 5938

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Poradi k 11.07.2019 11:41
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni

&. 4/5/19 ze dne 20.06.2019. Pravni uéinky z&pisu k okamZiku 11.07.2019
11:41:40. Zapis proveden dne 02.08.2019; uloZeno na prac. Ostrava

v-10877/2019-807
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni

&. 4/5/19 ze dne 20.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 11.07.2019
11:41:40. Zapis proveden dne 02.08.2019; uloZeno na prac. Ostrava

v-10877/2019-807
Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle obé. zak.

Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapocdeti vykonu zast. prava dle obé. zak ze

dne 18.02.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 23.02.2022 10:26:18. Zapis
proveden dne 24.02.2022; ulozeno na prac. Ostrava

Z-1667/2022-807
o Zakaz zcizeni a zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro

Gomanold, a.s., Sokolovska 700/113a, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 27931536
Povinnost k

Parcela: 2801/154, Parcela: 2801/156

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&é.z., o zadkazu zcizeni a zatizZeni &.
4/5/19 =ze dne 20.06.2019. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 11.07.2019 11:41:40.
Zapis proveden dne 02.08.2019; uloZeno na prac. Ostrava

Vv-10877/2019-807
Poradi k 11.07.2019 11:41

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu

k zajisténi pohledavky ve vysSi 2.367.697,00 K& s prislusSenstvim
Oprdvnéni pro

Povinnost k
Parcela: 2801/154, Parcela: 2801/156

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Ostrava, Mgr. Petr Hloch 226 EX-00348/2021 -024 ze dne
10.01.2022. Pravni moc ke dni 21.01.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
24.01.2022 15:38:40. Zapis proveden dne 15.02.2022.

V-1533/2022-807
Poradi k 22.12.2021 00:00

D Poznémky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2022 14:55:03

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.tzemi: 715174 Poruba List vlastnictvi: 5938

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Ohlaseni stavebnika-vlastnika stavby ze dne 12.04.2011.

Z-7069/2011-807

Pro: MBA Kontakt, spol. s r.o., Nad Porubkou 2353, Poruba, 70800 RC/ICO: 64087115
Ostrava

o Smlouva kupni 2143/2018/MJ ze dne 31.05.2018. Pravni u&inky zapisu k okamzZiku 10.07.2018
09:35:35. Zapis proveden dne 02.08.2018.

v-11215/2018-807

Pro: MBA Kontakt, spol. s r.o., Nad Porubkou 2353, Poruba, 70800 RC/ICO: 64087115
Ostrava
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kéd: 807.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.03.2022 15:15:30
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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Smlouva o najmu prostor slouzicich k podnikani
uzaviena dle ustanoveni § 2302 a nasl. zdkona &. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku

Smluvni strany:

MBA Kontakt spol. s r.o.

Se sidlem: Nad Porubkou 2353, 708 00 Ostrava-Poruba
Zastoupena

IC: 64087115

dale jen ,vlastnik"

a

ALPEX real a.s.

se sidlem: Nad Porubkou 2227/31, 708 00 Ostrava — Poruba

IC: 28606159

DIC: CZ28606159

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé, oddil B,

viozka 4232 'Ie'|im2 '|ménem '|edna'|i:

dale jen ,najemce*
l. Uvodni prohlaseni

1.1 Vlastnik prohladuje, Ze je vyluénym viastnikem nemovitosti — budovy &. p. 2353
na pozemku p. ¢ 2801/154 a pozemku ostatni placha &. 2801/118, 2801/155,
2801/157 a ostatni komunikace 2801/156 tak, jak je zapsano na listu vlastnictvi &.
5938 vedeném u Katastralniho Ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracoviste Ostrava, Obec Ostrava, pro katastraini uzemi Poruba. Vypis z katastru
nemovitosti a snimek katastralni mapy je nedilnou soucasti této smlouvy

ll. Pfedmét smlouvy

2.1. Vlastnik touto smiouvou pfenechava najemci v budové &.p.2353 uvedené
v ¢lanku |. této smlouvy, k dogasnému uzivani nebytové prostory slouZici k podnikani
s uéinnosti od 2.1.2019

2.2. Najemce se zavazuje platit vlastnikovi sjednanou cenu za najem prostor.
2.3. Viastnik prohladuje a zaru€uje, Ze je a po celou dobu najmu dle této smlouvy

bude mit k nebytovym prostoram takové pravo, kieré mu umoZfiuje prenechat
nebytove prostory najemci do uzivani a plnit tuto smlouvu.



2.4. Najemce je dale opravnén uzivat komunikace a zpevnéné plochy na pozemcich

p. & 2801/118, 155, 157 a p. €. 2801/156 v katastralnim (zemi Poruba, obec
Ostrava.

2.5. Ugelem najmu je uZiti nebytovych prostor k administrativni, organizaéni a jiné
provozni €innosti.

2.6. Vlastnik souhlasi s pfenechanim nebytovych prostor k uzivani jiné, tieti, osobé.

1. Trvani najmu

1.1.Najemni smiouva se uzavird na dobu uréitou do 31.12.2038. Najemce je
opravnén uplatnit opci na prodiouZeni doby najmu, a to az pétkrat, vzdy o 1 rok.
Opéni pravo plati za uplatnéné, jestlize najemce pisemné nesdéli viastnikovi
nejpozdéji 6 mésicu pfed uplynutim (prodlouzené) doby najmu, Ze nema na
prodlouZeni najmu zajem.

1.2.Skonceni najmu pied uplynutim sjednané doby je mozné jen na zakladé dlivodi
stanovenych v ust. 2308 a nasl. Zakona ¢. 89/2012 Sb. Obéansky zakonik.

1.3.Najemni pomér je mozné také ukondit dohodou smiuvnich stran,

IV. Cena za najem:

3.1.Cena za najem nebytovych prostor se sjednava ve vysi 360.000,- Ké/rok.
(Tristasedesattisic korun geskych).

3.2. Najemce bude hradit mésicné ¢astku 30.000,- K¢ (Tficettisic korun ¢eskych) na
L’Jéet_

3.3. Vpfipadé prodleni s platbou ceny za najem po dobu del$i nez 10 dnd je
najemce povinen platit arok z prodleni ve vysi 0,05% z dluzné Castky za kazdy den
prodleni, poginaje jedenactym dnem prodleni. Je-li najemce v prodleni po dobu delsi
nez dva mésice, vlastnik je opravnén tuto smlouvu vypovédeét v tfimési¢éni h(té ode
dne dorucéeni vypovédi v pisemné formé.

3.4. Vy8i ceny za najem lze zménit pouze dodatkem k této smlouvé na zakladé
dohody obou smluvnich stran v pisemné formé. Vlastnik mdzZe jednostranné zvysit
najemné pouze o oficialné publikovanou miru inflace Ceského statistického Gfadu za
pfedchozi kalendaini rok. Toto jednostranné zvySeni je ucinné od mésice

nasledujicihno po doruéeni pisemného oznameni vlastnik najemci o zvydeni
najemneho.

V. Prava a povinnosti stran



4.1. Vlastnik je povinen pfedat nebytové prostory zplisobilé ke smluvenému uZivani a
najemce timto stvrzuje jejich prevzeti se kterymi vyjadfuje souhlas k provozovani.

4.2 Najemce se zavazuje zajiStovat na své naklady bé&Zznou ddrzbu a opravy
pronajatych prostor, zafizeni nutnych pro provoz a Uklid veskerych prostor. Najemce
mize provadét stavebni Upravy nebytovych prostor, vZdy se souhlasem a po
dohodé vlastnika.

4.3. Najemce je opravnén oznalit nebytové prostory firemnim oznadenim
v pfiméfeném rozsahu se souhlasem vlasinika. Vlastnik mize souhlas odmitnout,
ma-li pro to vazny divod; nevyjadii-li se vlastnik do 1 mésice ode dne dorugeni
pisemneé Zadosti o takovy souhlas, povaZuje se souhlas za dany.

4.4. Obé smluvni strany se zavazuiji fidit se v8emi platnymi pravnimi predpisy Ceské
republiky. Strany sjednavaiji, Ze se na ngjem dle této smiouvy pouZiji ustanoveni §
2210 az § 2212 ob&anského zakoniku. Strany dale sjednavaji, Ze na skon&eni najmu
se pouZiji ustanoveni této smlouvy a dale ust. § 2308 az § 2310 a § 2314
obCanského zakoniku, nejsou-li pro jednotlivé pfipady vypovédi sjednany v této
smlouvé jiné podminky; ustanoveni § 2312 obéanského zakoniku se na skondeni
najmu dle této smlouvy nepouzije.

4.5. Najemce se zavazuje v nebytovych prostorach dodrZovat absolutni zakaz
koufeni. V pfipadé& poruseni této povinnosti ma viastnik pravo na smiuvni pokutu ve
vySi 600,-K¢& za kazdé poruseni této povinnosti.

4.6. Viastnik je povinen uzavfit a po celou dobu udrZovat poji§téni Prostor proti
zivelnim udalostem a pojisténi odpovédnosti za Skodu.

Najemce e zavazuje provadét n své naklady kontrolu stavu pronajatych nebytovych
prostor z hlediska nutné adrzby, pozami prevence, bezpednosti prace vé. revizi
technického zafizeni dle pfislusnych pfedpisl a kopie reviznich zprav neprodlené
zasilat viastnikovi.

4.7 Najemce se zavazuje dodrzet veSkeré bezpe€nostni pfedpisy, zejména predpisy
0 pozarni ochrang, ochran zdravi a bezpecnosti pfi praci, jakoz i pfedpisy souvisejici
s uZivanim nebytového prostoru a prebira za jejich dodrzovani plnou odpovédnost.
Najemce odpovida za dodrzovani hygienickych podminek a predpist tykajicich se
provozu, ktery je aéelem najmu.

4.8. Najemce pfeda vlastnikovi jeden kli¢ nebytovych prostor, pfic¢emz vlastnik je
opravnén jej pouZit a do nebytovych prostor vstoupit bez souginnosti hajemce jen
v pfipadé nebezpedi vzniku $kody, které vyZaduje neodkladny vstup do prostor a
takovy vstup nelze zajistit prostfednictvim najemce. Vlastnik je o takovém pfipadu
povinen najemce bez zbyteéného odkladu informovat.

VI. Zavéreéna ustanoveni

5.1. Tato smlouva se fidi Ceskym pravem. Neni-ii v této smlouvé stanoveno jinak, idi
se pravni vztahy mezi smluvnimi stranami cb&anskym zakonikem.



5.2. Smluvni strany se vyslovné dohodly, Ze vyluduji v rozsahu maximalné
pripustném dle kogentnich ustanoveni pravnich pfedpist pouZiti ustanoveni § 1764
az 1765 a §2001 az 2005 na smiuvni vztah zaloZeny touto smlouvou.

5.3 Je-li nebo stane-li se kterékoli ustanoveni této smlouvy neplatnym nebo
nevymahatelnym, nebude tim dotéena platnost ani vymahatelnost kteréhokoli jiného
ustanoveni této smiouvy.

5.4. Smlouva byla vyhotovena ve dvou vyhotovenich s platnosti originalu, kdy
viastnik obdrZi jedno vyhotoveni a najemce rovnéz jedno vyhotoveni.

5.5 Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva je projevem jejich skutetné, vazné a
svobodné vile prosté omylu. Smiuvni strany dale prohlaguji, Ze si tuto smlouvu
peclive precetly a s jejim obsahem bezvyhradné souhlasi, na dilkaz &ehoZ pfipojuji
své vlastnoruéni podpisy.

MBA Kontakt siol. S I.0. ALPEi ii‘ i‘i‘



