ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5111-23/22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis pfedmeétu znaleckého posudku

stanoveni ceny pro nepenézity vklad do spoleCnosti:
- stavba ¢p 1202 na pozemku p.c. st. 1890 (pozemek neni pfedmétem ocenéni)
k.U. Olomouc-mésto, obec Olomouc, okres Olomouc

Znalec: Ing. Miroslav Dvorak
Jos. Fialy 279/9
78334 Skrben
telefon: 602 149 927
e-mail: dvorak_miroslav@seznam.cz
IC: 16602340 datova schranka: gnes7tf

Zadavatel:  Vystavité Flora Olomouc, a.s., RC/ICO: 25848526
Wolkerova 37/17
779 00 Olomouc

OBVYKLA CENA 38 700 000 K&

Pocet stran: 27 PocCet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 1. 6. 2022 Vyhotoveno: Ve Skrbeni 1. 6. 2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni ceny - nepenézity vklad do spolecnosti Vystavité Flora Olomouc a.s. IC 25848526:
- stavba ¢p 1202 na pozemku p.c. st. 1890 (pozemek neni pfedmétem ocenéni)
k.U. Olomouc-mésto, obec Olomouc, okres Olomouc

1.2. Ugel znaleckého posudku
nepenézity vklad do spolecnosti Vystavisté Flora Olomouc, a.s. (IC 25848526)

1.3. Skutecnosti sdeélené zadavatelem majici vliv na presnost zaveru
znaleckého posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4. 1. 2022 za pfitomnosti Zastupce zadavatele posudku,
Ing.Svacinka.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojd dat a jejich popis

- CasteCny vypis z katastru nemovitosti LV 10001 ze dne 30.5.2022
- kopie katastralni mapy

- platna cenova mapa stavebnich pozemki

- ndjemni smlouva na pronajem restaurace

- smlouva 0 najmu nebytovych prostor ¢. 22VU0S0100000002

- Cast projektové dokumentace na stavbu, skute¢né provedeni

- informace z Uzemniho planu

- vysledky mistniho Setfeni

- Udaje z vlastni databaze, internetu a mistnich realitnich kancelari pro trZzni hodnoceni
- stavebni zakon

- zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku

2.2. Verohodnost zdroje dat

zdroje dat - jsou vérohodné, vychazi se z Gdajl v katastru nemovitosti, zaméfeni skutecného stavu,
apod.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku.



Obvykléa cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera 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
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji wse se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky
pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a ur€i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardd 1VSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souc¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénlivd v Case a je ovliviovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. PouZziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfimérené opotfebeni odpovidajici
opotiebené veéci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukcni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Metoda vynosovéa

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice™.
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Grokové sazbé uloZzit,
aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Olomouc, obec Olomouc, k.U. Olomouc-mésto
Adresa nemovité véci:  Wolkerova 1202/17, 779 00 Olomouc



Vlastnicke a eviden¢ni udaje

Pozemek p.C. st.1890 k.u. Olomouc-mésto je ve vlastnictvi Vystavisté Flora Olomouc, a.s., Wolkerova
37/17, 77900 Olomouc

Stavba na pozemku p.C. st.1890 k.U. Olomouc-mésto ¢.p. 1202 je ve vlastnictvi Statutarni meésto
Olomouc, Horni ndmeésti 583, 77900 Olomouc

Dokumentace a skutecnost
skutecnost odpovida evidencnim tdajtim

Mistopis
Hodnocené nemovité véci se nachazi na uzemi Statutarniho mésta Olomouc. Mésto je s Uplnou

spravni, zdravotnickou, Skolskou a kulturni vybavenosti. Ve mést jsou vybudovany rozvody
inZzenyrskych siti.

Situace

Typ pozemku: v zast. plocha "~ ostatni plocha " orna plida
" " trvalé travni porosty " " zahrada 1Y%

VyuZziti pozemkli: "~ RD " byty " rekr.objekt "~ garaze v jiné

Okoli: vy bytova zéna™~ prdmyslova zéna " nékupni zébna " ostatni

PFipojky: ""/yvoda " /y kanalizace T /yplyn

ver. /vl. "7 'y elektro " telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): vy MHD y Zeleznice "~ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Y/ dalnice/silnice I. tF. v silnice 11, 111.tF.

Poloha v obci: Gzkeé centrum - jiny typ zastavby

PFistup k pozemku Y zpevnéna komunikace " " nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Hodnocena nemovitost administrativné spravni budova je koncovou budovou v fadove ulicni
zastavbé na ulici Wolkerové. Budova je napojena na sité ze sousedniho pavilonu ,,A”, od kterého je
oddélena ul. Zamenhofova. S pavilonem je spojena krytym nadchodem, ktery je z Casti vyuZit k
restauracnimu sezeni a jsou po ném vedeny sité z pavilonu ,,A”. V budové jsou Casti 1.PP, 1.NP a
2.NP pronajaty za Ucelem provozovani restaurace. Dale je uzaviena ndjemni smlouva na prondjem 3
kancelafi na 4.NP. Zbyvajici plochy na 1.NP - 4.NP jsou vyuZzivany jako kancelare. Na 5.NP je
pochozi terasa. DalSi plochy kancelari (mimo 4 uvedené kancelare) nejsou pronajimany.

Soucasti ocenéni je napojeni na vodovod, deSt'ovou a splaskovou kanalizaci. Plynovodni pfipojka
neni hodnocena je v délce 1 m, cena je zahrnuta v budove.

Pozemek pod stavbou (p.¢€. st.1890, k.4. Olomouc-mésto) neni pfedmétem ocenéni

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozniuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci



NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
Komentar: s pravnim stavem nebyla zjisténa rizika

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gzemi

KomentaF: nemovitost je v ochranném pasmu nemovitych kulturnich pamatek, paméatkové.zény,
rezervace,

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
KomentaF: nemovitost je ¢asteCné pronajata

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadénéeho podle cenovéeho predpisu
1. administrativnéspravni budova

Obsah trZzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. administrativnéspravni budova

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev pfedmétu ocenéni: spravni budova s restauraci - SO 03
Adresa pfedmeétu ocenéni: Wolkerova 1202/17
779 00 Olomouc
LV: 10001
Kraj: Olomoucky
Okres: Olomouc
Obec: Olomouc
Katastralni Uzemi: Olomouc-mésto
Pocet obyvatel: 100514

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zékonl €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh.,
¢. 303/2013 Sh., €. 340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sh., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sh. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sh., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sh., €. 188/2019 Sh., €. 488/2020 Sb. a €. 424/2021 Sh.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



1. administrativnéspravni budova
V budoveé prevazuji plochy urcené pro administrativu.

Ocenéni nadkladovym zpUsobem

Ocenéni staveb nakladovym zplsobem

Spravni budova

V rémci stavby Rozvoj vystavisté Flory je budova oznaCena jako objekt SO-03 obsahuje provozni
zazemi a.s. Flora a restauraci a terasou, zasedaci mistnost a spojovaci chodbu, ktera propojuje
objekty SO-02 a SO-03 v Urovni 2.NP. Svym charakterem se jedna o vicelUcelovy objekt.

Provozni budova a.s. Flora s restauraci — objekt SO-03 sestava ze dvou navazujicich ¢asti, provozné
oddélenych.

Ctyfpodlazni Cast se stfedni terasou obsahuje kancelafe provozu a.s. Flora, dvoupodlazni &ast,
CasteCné vklinéna pod Stit vyssiho objektu, obsahuje restauraci, feSenou ve dvou vyskovych trovnich,
pficemZ horni Uroven je propojena pfemosténim, tvoficim venkovni terasu s terasou SO-02
(pFistavba pavilonu A) a pavilonu A. Nad restauranim modulem se nachazi z €asti ozelenéna stresni
terasa, navazujici, v urovni 3.N.P.

Obvodovy plast’ tvofi po parapet 3.NP. omitka zateplené fasady, horni podlazi pak jsou opatfeny
zavéSenym velkoploSnym cihelnym obkladem, ktery pak v Casti se vstupem do provozni budovy klesa
aZ po uroven terénu. V této Casti fasady se nachazi Sikma sténa z Casti prosklend a z Casti kryta
plechem.

Vsechny wplné otvor( tvori kovové Al konstrukce, zasklené izolaénimi dvojskly. Okenni otvory 1. a
2.NP provozni budovy ve vychodni fasadé jsou opatfeny konzolovité vyloZenymi slunolamy, zatimco
okna hornich podlaZi vychodni fasady jsou opatfena predsazenymi stavitelnymi Zaluziemi.

Fasadu restaurace tvofi v ulicni Casti Zelezobetonovy skelet.

Soucésti SO-03 je venkovni terasa, kterou tvofi mostni konstrukce v Urovni 2.NP, propojujici
restauraci s terasami pavilonu a SO-02. Terasu tvofi ocelova pfihradova trubkova konstrukce,
nesouci vodorovnou ramovou konstrukci, prekrytou trapézovym plechem. Soucasti mostni
konstrukce je i nosné konstrukce zasklené spojovaci chodby mezi objekty SO-02 a SO-03.

Podlahy tvori prevazné keramické velkoplosné dlazby, v kancelafich pak zatéZzove koberce.
Keramické obklady jsou uplatnény v prostorach kuchyng, pfipraven restaurace a u socialnich
zarizeni.

V objektu je zapocteno technologické zafizeni gastroprovozu, pofizovaci cena v roce 2014 1009
973,-- K¢, upraveno Ki na cenovou Uroven roku 2022.

UZitkové plochy bez teras a pochozich stfech - pfevzato z dokumentace skute¢ného provedeni - pfi
mistnim Setfeni byly z&kladni rozméry ovéfeny, podrobné zaméfeni pfi mistnim Setfeni nebylo



mozné s ohledem na sloZity tvar plidorysu budovy a pfistupu k nému.

Kapacity

Pocet kancelarskych mist 28
Pocet mist v zasedaci mistnosti 50
Pocet zaméstnancd restaurace na jednu sménu 7
Pocet mist v 1.np restaurace 44
Pocet mist v 2.np restaurace 45
Pocet mist na terase restaurace 64
Celkovy pocet mist restaurace 153
UZitkové plochy bez teras a pochozich stfech

1.pp 373 m?
1.np 389 m?
2.np 373 m?
3.np 211 m?
4.np 192 m?
5.np 58 m?
Celkem: 1596 m?
Dispozice:

1.PP - na tomto podlazi jsou:

komunikacni prostory (chodby, schodisté, vytahy), hygienické zéazemi, Satny, sklady, zasedaci
mistnost, technologické prostory (rozvodny elektro, strojovna vzduchotechniky)

celkova plocha 373,49 m?

1.NP - natomto podlaZi jsou:

komunikaéni prostory (chodby, schodisté, vytahy), hygienické zazemi, kancelafe (23,51 m? 22,54
m?, 20,88 m2), restaurace (8,22;70,23; 7,54; 11,57; 12,23 m2), sklady

celkova plocha 388,94 m?

2.NP - na tomto podlaZzi jsou:

komunikaéni prostory (chodby, schodisté, vytahy), hygienické zazemi, kancelafe (23,51 m?, 22,54
m?, 20,88 m2), restaurace (68,25; 9,01; 38,32; 4,46;), sklady

celkova plocha 373 m?

3.NP - na tomto podlazi jsou:

komunikaéni prostory (chodby, schodisté, vytahy), hygienické zazemi, kancelafe (23,51 m?, 22,54
m?, 18,00 m?, 29,54 m2), terasa 171,69 m?

celkova plocha 381,87 m?

4.NP - na tomto podlaZi jsou:

komunika¢ni prostory (chodby, schodisté, vytahy), hygienické zazemi, kancelare (23,51 m?, 22,54
m?, 18,13 m?, 22,54 m2),

celkova plocha 192,17 m?

5 - na tomto podlazi jsou:

komunika¢ni prostory (schodisté, vytah), nahradni zdroj 4,5 m?, rozvodna 13,12 m?, terasa 138,07
m2

celkova plocha 195,93 m?



Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosnéa konstrukce: monoliticka betonova tyCova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 460 = 460,00
1.NP 460 = 460,00
2.NP 460 = 460,00
3.NP 460-11*12,6 = 321,40

11*12,6 = 138,60
4.NP 460-11*12,6 = 321,40

Zastavéneé plochy a vysky podlaZi
(Vyskou podlazi se dle vyhlasky rozumi vysSka nad nejvétsi zastavénou plochou)

Konst.  Vyska

Podlazi Zastavena wyska podlazi Soucin
plocha [m2] i [l
1.PP 460,00 3,95 395 1817,00
1.NP 460,00 3,30 3,30 1518,00
2.NP 460,00 3,30 3,30 1518,00
3.NP 321,40 3,30 3,30 1060,62
138,60 1,00 3,30 457,38
4.NP 321,40 3,60 3,60 1157,04
Soucet 2 161,40 7 528,04
Primérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 7528,04/2161,40 =3,48m
Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 2161,40/5 = 432,28 m?
Obestavény prostor
Néazev Obestavény prostor
1.PP (460)*(3,95) = 1 817,00 m®
1.NP (460)*(3,30) = 1 518,00 m®
2.NP (460)*(3,30) = 1 518,00 m3
3.NP (460-11*12,6)*(3,30) = 1 060,62 m®
(11*12,6)*(1,00) = 138,60 m3
4.NP (460-11*12,6)*(3,60) = 1157,04 m?3
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ  Obestavény prostor
1.PP PP 1817,00 m®
1.NP NP 1 518,00 m®
2.NP NP 1 518,00 m®

3.NP NP 1 060,62 m®



NP 138,60 m®
4.NP NP 1 157,04 m®
Obestavény prostor - celkem: 7 209,26 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pFidana konstrukce, X = nehodnoti se)
] Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&klady v€. zemnich praci zakladani na pilotach N 100
2. Svislé konstrukce monolitické Zelezobetonove sloupy a S 100
stény
3. Stropy Zelezobetonové monoliticke S 100
4. Krov, stfecha stfechy jsou ploché v riznych vyskach, S 100
Cast je pochozi
5. Krytiny stfech Zivi€na svarovana vicevrstva S 100
6. Klempifské konstrukce z titanzinku N 100
7. Uprava vnitnich povrch pfevazné omitky Stukové, vapenné S 100
8. Uprava vngjsich povrchi pohledovy beton s nastriky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové S 100
11. Dvere hlinikové, vnitfni oblozkové a N 100
ocelovych zarubnich
12. Vrata X 100
13. Okna hlinikova s izolacnimi dvojskly N 100
14. Povrchy podlah dlazby, textilni kryt, vinylové S 100
15. Vytapéni ustfedni, napojené na vyméniky v S 100
pavilonu A
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod plastoveé trubky S 100
19. Vnitfni kanalizace plastoveé potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohrev teplé vody centrélni ohfev vody S 100
22. VVybaveni kuchyni X 100
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty N 100
24. \Vytahy v budové jsou dva osobni vytahy a dva N 100
malé jidelni vytahy pro restauraci
25. Ostatni klimatizace, poZ. zabezpeceni, int. sité N 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
. . . Caést Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podi
1. Z&klady v€. zemnich praci N 8,20 100 1,54 12,63
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10



6. Klempifské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92

7. Uprava vnitfnich povrch( S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrch(i S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvere N 3,10 100 1,54 4,77
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohfev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. VVybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. N 3,00 100 1,54 4,62
24. \/ytahy N 1,40 100 1,54 2,16
25. Ostatni N 5,90 100 1,54 9,09
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilti 114,80
Koeficient vybaveni K,: 1,1480
Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. &. 8) [KE/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. . 10): * 1,1580
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9353
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9034
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,1480
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4890
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 8 868,03

Plna cena: 7 209,26 m3 * 8 868,03 K&/m? 63 931 933,96 KC

Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 8 rokl

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 92 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 8 /100 = 8,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 8,0 % / 100) * 0,920

58 817 379,24 K¢

Vypocet ceny technologického zafFizeni

gastrozafrizeni - 1243 620,18K¢E 32,00 % + 845661,72 KC
pfevzato ze

souhrnného

rozpoCtu stavby



Hodnota technologického zafizeni celkem = 845661,72 K¢
Upravena cena technologického zafizeni (vybaveni) + 845 661,72 K¢

Spréavni budova - zjisténa cena = 59 663 040,96 K&

Pripojka kanalizace DN 150 mm

Z budovy jsou odvadény deSt'ové a splaskové vody celkem v 8 vétvich provedenych z plastovych trub
DN 150. Celkova délka 136 m.

Zatridéni pro potFeby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 2.1.4.1 Pfipojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 136,00 m

Ocenéni

Z&kladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

1240,-
1,1300
2,7260

* % 1l

Z&kladni cena upravena cena [K&/m]
Plna cena: 136,00 m * 3 819,67 K&/m

3 819,67
519 475,12 K¢

Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 8 rok

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 52 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 8 /60 = 13,3 %

Koeficient opotfebeni: (1- 13,3 %/ 100) * 0,867

PFipojka kanalizace DN 150 mm - zji$téna cena = 450 384,93 K¢

Lapac tuku pres 2 m3 OP
Splaskové vody z restauraéniho provozu jsou vedeny pres odlucovaé tukd, LAPOL.

Zatridéni pro potFeby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 2.6.4. Lapac tuku pfes 2 m3 OP
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vymeéra:
2,34*2,60*1,9 = 11,56 m® obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [KE/m?) = 5430,-
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7260
Zakladni cena upravena cena [KE/m?q] = 16 726,46



PIna cena: 11,56 m® * 16 726,46 K&/m?3 = 193 357,88 K¢

Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 8 rok

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 8 /50 = 16,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 16,0 %/ 100) * 0,840

Lapac tuku pres 2 m3 OP - zjiSténa cena = 162 420,62 K¢

Vodovodni pripojka
je provedena z litinového potrubi mezi objekty SO 02 a SO 03.

Zatridéni pro potFeby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: 8§17

Typ stavby: 12. Vodovody trubni

Profil potrubi DN v mm 80 mm

Konstrukéni charakteristika (material potrubi): z trub litinovych

Hloubka uloZeni: 1,20 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2212

MnoZstvi: 24,80 m

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy €. 15: = 1 840,-
Koeficient za hloubku uloZeni potrubi: * 1,0000
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7660
Z&kladni cena upravena cena K&/m = 5751,07
PIné cena: 24,80 m* 5 751,07 K&/m = 142 626,54 K&
Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 8 rokl

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 8 /50 = 16,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 16,0 %/ 100) * 0,840
VVodovodni pripojka - zjiSténa cena = 119 806,29 K¢

Propojovaci teplovod mezi SO 02 a SO 03
jedna se o teplovodni vedeni 2x 65/160 provedené z ocelového potrubi o délce 20,40 m

Zatridéni pro potfeby ocenéni
InZenyrské a specialni pozemni stavby: 8§17



Typ stavby: 15. Teplovody trubni, ocelové potrubi (V€. stavebni

Casti)
Objekt a zplisob vedeni Podzemni vedeni, priklopovy kanal - mistni
Konstrukéni charakteristika (jmenovita svétlost 2x 100
potrubi DN):
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2222
MnozZstvi: 40,80 m delky
Nemovita véc je soucasti pozemku
Ocenéni
Zakladni cena dle pfilohy €. 15: = 7442,-
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7650
Zakladni cena upravena cena K&/m = 23 252,16
Plné cena: 40,80 m * 23 252,16 K&/m = 948 688,13 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 8 rokl 3
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 roki
Predpokladané celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 8 /50 = 16,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 16,0 % / 100) * 0,840
Propojovaci teplovod mezi SO 02 a SO 03 - zjisténa cena = 796 898,03 K&

Spojovaci chodba

Jedna se spojovaci mostni konstrukci mezi objekty SO 02 a SO 03. Konstrukce je ocelova, propojuje
2.NP. Po konstrukci je Cast, kde jsou vedeny sité, Cast je urCena k restauranimu provozu.

Zatridéni pro potreby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: 8§17
Typ stavby: 4. Mosty
Objekt Mosty priimyslové, lavky pro chodce

Konstrukéni charakteristika (druh vodorovné kovova
nosné konstrukce):

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2141
MnoZstvi: (4,72+8,80)/2* 20,40 = 137,90 m?
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Z&kladni cena dle pFilohy €. 15: = 9074,-
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3800
Zakladni cena upravena cena K¢&/m? = 24 403,62

PIna cena: 137,90 m? * 24 403,62 K&/m?2

3 365 259,20 K&



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 8 rok

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 92 roki

Predpokléadana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 8 /100 = 8,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 8,0 % / 100) * 0,920

Spojovaci chodba - zjisténa cena = 3096 038,46 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

spravni budova

Pfipojka kanalizace DN 150 mm

LapacC tuku pfres 2 m3 OP

vodovodni pfipojka

propojovaci teplovod mezi SO 02 a SO 03
spojovaci chodba

59 663 040,96 K¢
450 384,93 K¢
162 420,62 K¢
119 806,29 K¢
796 898,03 KC

3096 038,46 K¢

Nakladové ceny - celkem 64 288 589,29 K¢

Ocenéni vynosovym zptsobem

V budoveé je uzaviena ndjemni smlouva na pronajem restaurace.

V najemni smlouvé jsou to prostory na 1.PP, 1.NP a 2.NP vcetné ¢asti propojovaci lavky o celkové
podlahové plose 468,56 m?. Najemni smlouva je uzaviena od 1.8.2021. Najemné je sjednano celkem
na 39 000,-- K&/mésic + DPH. Najemce je Jan Viznar IC 08 313 202. Smlouva je na dobu neurgitou.

Dale je uzaviena ndjemni smlouva na prondjem nebytovych prostor - kancelari na 4.NP. Pronajata
plocha: kancelar 4A - 23,51 m2; 4B - 22,50 m2; 4D - 18,1 m? t.j. celkem 64,11 m?

Néajemni smlouva je uzaviend od 1.1.2022. Najemne je sjednano celkem na 22 962,-- KE&/mésic .
Najemce je Losik statika s.r.o. 1C 06 771 882. Smlouva je na dobu neurgitou a zahrnuje i naklady na
spotiebu elektrické energie, tepla, uzivani spolecnych toalet, spole¢nych prostor a Uklidu v nich.
Uklid se netyka pronajatych prostor.

DalSi prostory - kancel&fi nejsou ke dni ocenéni pronajaté.
Celkova uzitkova plocha v objektu je --- 1596 m?, pfevzato z projektové dokumentace.
Nepronajata plocha: 1596 - 468,56 - 64,11 = 1063,33 m?

Posouzeni obvyklého najemného za kancelarské prostory je v ¢asti vynosového ocenéni.

Posouzeni pronajatych prostor kancelari: 64,11 m? 22 962 K&/mésic  4298,-- K&/m2/rok; vzhledem
k tomu, Ze v této Castce jsou zahrnuty i vySe uvedené sluzby, tyto naklady stanovim odhadem na
398,-K&/m2/ rok. Cisté najemné je potom 3900,-- K&/m2/rok.

Tato hodnota je vysSi nez najemne na realitnich portalech, takZe toto najemné budu dale povaZzovat
za najemné obvykIé.

V nepronajatych prostorach stanovim dosazitelné obvyklé ve wsi 70% najemného v pronajatych
kancelarich z dlivodu, Ze v této €asti jsou zahrnuty i plochy, vnitfnich komunikaci, hygienického
zazemi apod.



Posouzeni ndjemného za restauraci:

v soucasné dobg je na trhu previs nabidky restauracnich zafizeni, je obtiZzné ziskat skute¢né najemné
u podobnych objektl - restauraci. Mnozi vlastnici restauraci v soucasnosti snizuji najemné z diivodu
zachovani provozu v nich. Z téchto ddivodl neni mozné ziskat skute¢né hodnoty najemného, proto
ndjemné u restaurace v hodnoceném objektu povaZzuji déle za najemné obvyklé v misté a Case.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

Z&kladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy3eného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové podlahové
plochy pro stavby ocenéné dle 8 31 odst. 1a)ac): 0,4%

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,90 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [KC]
[K&/m?/rok] [KE&/meésic]
prostory restaurace 468,56 1 208,55 47 190,- 566 280,-
prostory pronajatych 64,11 3900,- 20 835,75 250 029,-
kancelri
Vynosy celkem 816 309,-
Vynosy z nepronajatych Casti
Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/meésic]

prostory nepronajatych 1 063,33 2 730,- 241 907,58 2902 890,90
kancelari
Vynosy celkem 2 902 890,90
Ocenéni
Celkové rocni vynosy z pronajimanych prostor: = 3719 199,90 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného ndjemného:

3719 199,90 * 40 % - 1487 679,96 K&
Rocni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 2 231 519,94 K¢
Mira kapitalizace 6,90 % / 6,90 %
Cena stanovena vynosovym zplsobem = 32 340 868,70 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu oceriovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zddvodnéni zatfidéni do skupiny C):

Hodnoceny objekt je novostavbou, ktera svou dispozici, vybavenim a polohou u aredlu vystaviste

umoznuje do budoucna zajiStovat nadstandartni sluzby pro verejnost i pro vlastni provoz

vystaviste. Je tady predpokladat, Ze po skonceni souc¢asnych omezujicich vliv( na provoz restaurace a

kulturni a spolecenskeé akce v sousednim pavilonu ,,A” cena nemovitosti se zvysi.

Ocenéni nakladovym zplisobem CN = 64 288 589,29 K¢



Ocenéni vynosovym zpdsobem Cv 32 340 868,70 K¢

Rozdil R 31947 720,59 K&
Ocenéni dle prilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):

CV+0.20R =  38730412,82 K¢
Administrativnéspravni budova - zjisténa cena = 38 730 412,82 KC

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosovéa hodnota

1.1. administrativnéspravni budova

V hodnoceném objektu jsou pronajaty na dobu neurcitou provozni prostory restauracniho provozu. V
soucasnosti je poptavka po pronajmu podobnych prostor mensi. Najemné stanovené ve smlouvé
hodnotim jako najemné obvyklé.

DalSi pronajatou €asti jsou tFi kancelafe na 4.NP, kalkulace obvyklého najemného je v Casti vypoltu
zjisténé ceny. Pronajaté prostory jsou pronajaté za cenu 3900,-- K&/m2/rok.

Nepronajata Cast kancelafi a dalSich prostor, kterou vyuziva spoluvlastnik objektu - Viystavisté Flora
a.s. - zde stanovim obvyklé najemné ve wsi 70% hodnoty u pronajatych kancelari z divodu, Z e jsou
v podlahové ploSe zahrnuty mimo kancelafi jesté hygienickd zafizeni, komunikacni prostory,
prostory pro Uklid apod.

Naklady na provoz, adrzbu, amortizaci stanovim ve wsi 1% z reproduk¢ni ceny (jednad se o
novostavbu).

Néklady na spravu stanovim ve wsi 0,2% z reproduké¢ni ceny.

Predmétem ocenéni neni pozemek pod stavbou, za pozemek se neplati najemné.

Analyzy ndjemného:

1) Pronajem kancelare 221 m2, ulice Ladova

Olomouc

59 000 K¢ za mésic (267 K za m2/mésic)

Nabizime pronajem atraktivnich nebytovych prostor vhodny pro kancelare ¢i sidlo spolecnosti na ulici
Ladova. K dispozici je 191m2 variabilniho prostoru s 28m2 zazemi (kuchyika a 2 toalety) ve 1. NP
v moderni polyfunkéni budové mezi poStou Ladova a NH hotelem. K dispozici jsou dvé parkovaci
stani a uzavieny prostor pro uschovu kol ¢i kolobéZek. Prostor bude volny od 1.7.2022

2) Pronajem kancelafe 671 m2

tf. Kosmonautl, Olomouc Panorama

234 850 K¢ za mésic (350 K¢ za m2/mésic)

Jedna se o pronajem prostor v novostavbé kancelarského objektu ,,Envelopa”.

Budova stoji pfimo na kfizovatce MHD vCetné tramvaje, které zajisti kratké spojeni vsemi sméry.
Objekt se nachazi v sousedstvi obchodniho centra Galerie Santovka, jen 2 zastavky od hlavniho
nadrazi a s pfimym silninim napojenim na méstsky vnitfni okruh spojujici vechny dalnicni
propojeni mésta. Celd meéstska centralni lokalita s mistnim oznaCenim Envelopa je etablovany areal,
kde dochézi k dalSimu mohutnému rozvoji a kde kromé nékterych Gfadd naslo sidlo i nékolik fakult
Univerzity Palackého vCetné koleji a kompletniho kampusu Moravské vysoké Skoly Olomouc.
Budova disponuje 170 parkovacimi misty umisténych ve tfech podzemnich podlazich s kapacitni



kolarnou a elektrodobijeci stanici.

3) Pronajem kancelare 506 m2

Halkova, Olomouc - Hodolany Panorama

101 200 K¢ za mésic (200 K& za m2/mésic)

Nabizime k prondjmu kancelarsky celek cca 506m2 ve 2.NP pfistavby administrativni budovy.
Prostor je déleny na dvé kfidla, pfiCemZ kazda ¢ast ma vlastni socialni zafizeni, sprchu a kuchyriku.
Prostory jsou po rekonstrukci, klimatizované s osazenou VZT. PFistup aZz do 2.NP je bezbariérové.
Budova je vybavena recepcni sluzbou po - pa a EZS.

4) Pronajem kancelafe 315 m2

Masarykova tfida, Olomouc - Hodolany Panorama

91 350 K¢ za mésic (290 K& za m2/mésic)

Nabizime k pronajmu kancelarské prostory v moderné zrekonstruované administrativni budové na
Masarykové tfidé 50, v sousedstvi olomouckého hlavniho nadrazi. Budova o 6 podlazich se v
soucCasnosti pFipravuje pro najemce, stéhovani je mozné od prosince 2022.

Nabizime jednotky umisténé v 2. NP o vyméfe 315 m2. Ke vSem kancelafim je mozné pfifadit
skladové prostory v podzemi budovy. Parkovani a kolarna jsou umistény do vnitrobloku.

Néajemnici budou profitovat z umisténi v oblasti s vysokou dopravni obsluZnosti a pfirozenym tokem
navstévnik( v ramci jiZ existujici infrastruktury mésta.

Nabizené najemné je z dlivodu inzerce upravené koef. 0,8, ceny v inzerci jsou zpravidla z
obchodnich divodd o téch 20% zpravidla navysené.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynos(

¢. plocha - Gcel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?  [KE&m3rok] [K&mésic] [K&/rok] [%]
1. Kancelarské 4.NP 64 2 657 14 195 170 340 6,50
prostory
2.Provozni prostory 1.PP,1.NP, 469 1209 47 190 566 280 7,50
2.NP
3. Kancelérské nepronajata 1063 2657 235439 2825268 6,50
prostory Cast uzivana
vlastnikem
objektu
Celkovy vynos za rok: 3561
888
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP m? 1596
Reprodukéni cena RC K¢& 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? N;j KE&/(m?'r 2232
ok)




Dosazitelné hrubé roc¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 3561 888

Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 3027 605
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti Kc/rok 0
Pojisténi 0,00% *RC Kc/rok 0
Opravy a Gdrzba K¢&/rok 642 886
Spréava nemovitosti K¢&/rok 12 856
Ostatni naklady K¢/rok 0
Néklady celkem \Y K&/rok 655 742
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&frok 2371863
Mira kapitalizace % 6,66
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 35613 559

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. administrativnéspravni budova 38 730 412,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 38 730 412,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 38 730 410,- K¢

slovy: TticetosmmiliondsedmsettficettisicCtyristadeset K¢&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
38 730 410 K¢

slovy: TricetosmmilionGsedmsetticettisicétyfistadeset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosovéa hodnota
1.1. administrativnéspravni budova 35613 558,60 K¢

| Vynosové hodnota 35 613 559 K&

Silné stranky

Nemovitost je v centru mésta, ma velmi dobrou polohu.

Slabé stranky

v soucasnosti se jedna o stavbu na pozemku jiného vlastnika.



Obvykla cena
38 700 000 K¢

slovy: Tricetosmmiliondsedmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nebylo moZné stanovit na zakladé porovnavaci metody z dlivodu, Ze se nepodafilo
dohledat prodeje srovnatelnych nemovitosti, budov v blizkosti hodnocenych pozemkd. Hodnocena
budova ma viceuCelové vyuziti, jeji hlavni vyuziti je zajisStovani sluzeb pro provoz vystavisté. Pro
porovnani je problém, Ze se jednd o stavbu na cizim pozemku, takZe tato skutecnost ovliviiuje
stanoveni obvyklé ceny na z&kladé jeji vySe uvedené definice.

Pro stanoveni obvyklé ceny byla pouZzita i vynosova metoda : 35 613 559,-- KC.

Cena zjisténa: 38 730 410,-- KC.

Komentaf MF uverejnéném na
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-c
eny-oceneni-19349

cena obvykla se pro Ucely ocenovani majetku urci podle 82, odst. 1 zakona €. 151/1997 Sh., o
ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisl, vyhradné porovnanim cen dosaZenych pii prodeji
stejného Ci obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Nelze-li
stanovit cenu obvyklou dle vySe uvedeného postupu, nebo je-li cena obvykla niZ8i nez cena
zjisténd, navrzenou kupni cenou se stava cena zjisténa.

Obvykléa cena - kupni cena je stanovena na zakladé ceny zjisténé:

Podle ocefiovaciho predpisu vyhl. 424/2021 Sh. a zak. 151/1997 Sb. se obvykla cena stanovi na
zakladé ceny zjisténé, jedna se potom o trzni hodnotu.

Na zakladé uvedeného je obvykla cena po zaokrouhleni: 38 700 000,-- K¢

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 38 700 000 K¢

slovy: Tricetosmmilionlisedmsettisic K¢




Rekapitulace ocenéni nepenézitého vkladu
nepenézity vklad do spole€nosti Vystavisté Flora Olomouc a.s. IC 25848526

- stavba €p 1202 na pozemku p.c. st. 1890 (pozemek neni pfedmétem ocenéni)
k.4. Olomouc-meésto, obec Olomouc, okres Olomouc

Ocenéni nepenéziteho vkladu je provedeno v navaznosti na ustanoveni §251 zakona €. 90/2012 Sb. -
zakon o obchodnich korporacich v platném znéni ke dni ocenéni.

a) nepenézity vklad je popsan v Casti 3.1 a 4.1 znaleckého posudku hodnota nepenézitého vkladu:
stavba ¢p 1202 na pozemku p.¢. st. 1890 (pozemek neni predmétem ocenéni), k.4. Olomouc-mésto,
obec Olomouc, okres Olomouc

38 700 000,-- K¢

b) zplisob ocenéni véetné odivodnéni
Ocenéni vySe uvedeného nepenézitého vkladu je provedeno na zakladé zakona 151/1997 Sb o
ocerovani majetku a jeho provadéci vyhlasky 424/2021 Sh. vSe v aktualnim znéni ke dni ocenéni

bl) cena zjisténa je stanovena na zékladé provadéci vyhlasky €. 424/2021 Sb. kombinaci
nakladového a vynosového zplisobu. Cena nemovité VEci je zavisla na aktualnim ocefovacim
pfedpisu a opotfebeni stavby.
Cena nepenézitého vkladu stanovena timto zplisobem ocenéni je : 38 730 410,-- K¢.

b2) cena stanovena vynosovou metodou vyjadfuje schopnost nemovitosti pFinést vlastniku
vynos na zakladé vlioZeného kapitalu
Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené drokoveé sazbé uloZzit,
aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci. Tato metoda je ovlivnéna aktualni
poptavkou po pronajmech podobnych nemovitych véci na trhu s nemovitostmi.
Cena nepenézitého vkladu stanovena timto zplsobem ocenéni je : 35 613 559,-- K¢.

b3) cena stanovenad porovnavaci metodou, metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné
nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a
ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby Ci souboru staveb, tak
hodnotu pozemku. Tuto metodu nebylo mozné pouzit z ddivodu, Ze se nepodafilo dohledat prodeje
podobnych nemovitosti v misté a ¢ase. Hodnocena nemovitost ma viceucelové omezeni a je stavbou
na pozemku, ktery neni pfedmétem ocenéni. Pozemek je jiZ ve vlastnictvi spolecnosti Vystavisté Flora
Olomouc a.s.

b4) Pro vyhodnoceni jednotlivych metod ocenéni je pouZit vyklad ministerstva financi

Komentaf MF uverejnéném na
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-c
eny-oceneni-19349

cena obvykla se pro Ucely ocenovani majetku urci podle 82, odst. 1 zakona €. 151/1997 Sh., o
ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisl, vyhradné porovnanim cen dosaZenych pii prodeji
stejného Ci obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Nelze-li
stanovit cenu obvyklou dle vySe uvedeného postupu, nebo je-li cena obvykla niZ8i nez cena



zjisténa, navrzenou kupni cenou se stava cena zjisténa.

Obvykléa cena - kupni cena je stanovena na zakladé ceny zjisténé:

Podle ocefiovaciho predpisu vyhl. 424/2021 Sh. a zak. 151/1997 Sh. se obvykla cena stanovi na
zakladé ceny zjisténé, jedna se potom o trzni hodnotu.

Na zékladé uvedeného je obvykla cena po zaokrouhleni: 38 700 000,-- K¢.

Hodnota nepenézitého vkladu ve wai podle dale uvedeného odst, ¢) odpovida ve smyslu 8251 odst.
2, pism. b zakona €. 90/2012 Sh. o obchodnich korporacich thrnnému emisnimu kursu akcii, které
maji byt spolecnosti vydany jako protiplnéni za tento nepenézity vklad.

c) hodnota, na kterou se nepenézity vklad oceriuje odpovida Grovni obvyklé ceny ve vysi :
38 700 000,-- K¢
Slovy. TFicetosmmilionlsedmsettisickorunceskych



Konzultant a diivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl pfibran

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvng.

Znale¢né a nahradu nakladd Uctuji dokladem €. 19/22.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 4.5.1990 ¢.j. 2347/90 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5111-23/22 evidence posudkd.

Ve Skrbeni 1. 6. 2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Miroslav Dvorak
Jos. Fialy 279/9
78334 Skrben

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.1.



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢:5111-23/22

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.10001
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

cenova mapa stavebnich pozemkd, Cast

N



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.05.2022 11:36:4¢6

Okres: €Z0712 Olomouc Obec: 500496 Oleomouc
Kat.uazemi: 710504 Olomouc-mésto List vlastnictwvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Viastpik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdavo
Statutarni mésto Olomouc, Horni namdsti 583, 77900 00299308
Olomouc

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cist obece, &. budovy Zpusob vyufiti Na parcele Zousob ochrany
Olomouc, &.p. 1202 viceudel St. 18%0, LV 1119 pamatkové chranéné uzemi
Bl VEcné& préava slouZici ve prospsch nemovitosti v f4sti B - Bez zépisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Gasti B vEetné souvisejicich ndaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal&i obdobné Gdaje - Bez zapisu

FPlomby a upozornéni - Bez zApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Listina o privu postavit stavbu-souhlas vlastnika pozemku Najemni smlouva &.MAJ-PR-NS-
17/2011/Hr ze dne 22.6.2011. Pravni udinky zaépisu k okamziku 03.09,2014 10:39:22. Zapis
proveden dne 23.10.2014.

V-14498/2014-805
Pro: Statutidrni mésto Olomouc, Horni namésti 583, 77900 Olomouc RC/IC0: 00299308

]

Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jscu v uzemnim obvedu, ve kterem vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni 4fad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc, kod: 805.

Vyhotovil: Vyhotovene: 30.05,2022 11:36:47
Katastrdlni ofad pro Olomougky kraj, Katastrilni pracovisté olomouc

Slddkovd Hana
2777 ) o 22 ~SPE

Rizeni EU: i a0

Podpis, razitko:

SPRAVNI POPLATEK UHRAZEN
ve wyii.. 220 = s

Nemovitosci jsou v Uzsmnim obvodu, ve krerdm vykondvd scitnd Spravu katastru nemcw.
Katastralnl Gfad prc Dlomoucky krad, Katastrilni r
gtrana 1
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1455

&

PRAVN

ve

POPLATEK UHRAZEN
foe il e

Katastraini ifad pro Olomoucky kra Okres Obac

e frporit R oo Olomouc Olomouc

Kat dzemi Mapovy st & M&fitho platné proram 200 x 287 mm
Olomouc-mésto OLOMOUC 8-1/22 1:1000

KOPIE KATASTRALNI MAPY

Stavk
30.05.2022 11:38:16

Vyhatowl
Sladkova Hana

Dne
30.05.2022 11:38:43
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