Znalecky posudek ¢. 210 — 2640/ 09

Ocenéni nemovitosti
pro Ucel vere neé drazby
ve smyslu § 13 zakona ¢.26/2000 Sb.
pro draZebnika

Predmét ocenéni:
Provozni aredl skladi se suSi¢kou obili s administrativni budovou ¢€.p. 398 na pozemku

parc.¢. 589, priamyslovymi halami bez ¢.p. na pozemcich parc.¢. 588 a 590 a pozemky
parc.¢. 588, 589, 590, 591/1, 592/1, 593, 594, 595/1, 598/2, 598/3, 1561/36 a 1561/39.

Ulice: Strojnick&a ¢.p. 398
Obec : Cesky T&Sin PSC 735 62
Okres: Karvina Kraj: Moravskoslezsky kraj

Katastralni Gzemi: Mosty u Ceského T&Sina  Identifikagni kod: 696137
Sidlo katastr. tfadu v Frydku - Mistku

Vlastnik stavby a pozemki:
Moravskoslezsky kraj
Sprava nemovitosti ve vlastnictvi kraje — Stiedni Skola zemédélska, Cesky Te&Sin,
piispévkova organizace

Objednate: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 12.8.20009.

Vypracoval: Ing.Frantisek VIcek
30. dubna 23
702 00 Ostraval
licence znaleckého Ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

verze ACONS 10.23, platna od 1.4.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 18 stran textu a 4 prilohy. Objednateli se predava ve
2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 2.9.2009
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti v k.0. Mosty u Ceského T&&ina, obec Cesky T&Sin, ato:

- zem. stav. ¢.p. 398 na pozemku p.¢. 589,

- zem. stav. bez ¢p/¢e na pozemku p.¢. 588,

- zem. stav. bez ¢p/¢e na pozemku p.¢. 590,

- pozemek parc.¢. 588 - zastavéna plocha a nédvori o vymate 1119 n,

- pozemek parc.¢. 589 - zastavéna plocha a nédvoii o vymate 405 m?,

- pozemek parc.¢. 590 - zastavéna plocha a nédvoii o vymate 1110 n,

- pozemek parc.¢. 591/1 - zahrada o vyméte 2324 m?,

- pozemek parc.¢. 592/1 - zahrada o vyméte 2983 m?,

- pozemek parc.¢. 593 - ostatni plocha manipulaéni plocha o vymeie 1269 m?,
- pozemek parc.¢. 594 - zastavéna plocha a nédvori o vyméte 13688 v,

- pozemek parc.¢. 595/1 - ostatni plocha manipulagni plocha o vymgte 877 v,
- pozemek parc.¢. 598/2 - ostatni plocha jin& plocha o vymate 348 m?,

- pozemek parc.¢. 598/3 - ostatni plocha jina plocha o vymate 380 m?,

- pozemek parc.¢. 1561/36 - ostatni plocha silnice o vymeie 1340 m?,

- pozemek parc.¢. 1561/39 - ostatni plocha silnice o vymgte 957 n,

pro Ucely verginé drazby dle § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o verejnych
drazbéch se ocenéni provédi cenou obvyklou. Ukolem je zohlednéni zavad, které v dusledku
piechodu nezaniknou a upravi piislusnym zptasobem odhad ceny.

Pfi ocenéni jsou zohlednéna technologickd zatizeni poskliziiové linky a suSarny obili
umisténa v budovéch ¢i samostatné na pozemcich areélu.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 12.8.2009 od 9:00 hod.
Nemovitosti byly zptistupnény.
Pritomni: zéstupce drazebnika, Ing. Ladislav Precek.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Mosty u Ceského TéSina, obec Cesky T&sin, list
vlastnictvi ¢. 736 ze dne 25.8.2009
2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy predmétného Gzemi platna pro k.U. Mosty u Ceského T&Sina,
mapovy list ¢. 9-6/41 ze dne 15.6.2009 v metitku 1:1000
3. Projektové podklady
projektova dokumentace "Skolni statek Cesky T&3in" s datem 08/1986
4. Ostatni podklady
fotodokumentace porizena znalcem dne 12.8.2009
Udaje sdélené ucastniky mistniho Setieni
seznam dlouhodobého hmotného majetku platny k 30.6.2009
znalecky posudek ¢. 5-356/2007 vypracovany Ing. Barbarou Tichou ze dne 30.3.2007




Nal ez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smydu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakona (zédkon o
ocefiovani maj etku):

Majetek a duzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocefovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné nebo
obdobné duzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se
zvazuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jgi vy3e se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasedky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zefména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim,

Zvladni oblibou se rozumi zvladtni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 13, odst. (1) zakona €. 26 ze dne 18.1.2000 o verginych drazbéach se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v dasledku
pirechodu nezaniknou a upravi p¥islusnym zpisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni Udaje;

V&eobecné mistopisné daje

Oceniované nemovitosti jsou situovany na Gzemi obce Cesky TéSin (26952 obyvatel), v mistni
asti Mosty, v katastrdnim Gzemi Mosty u Ceského TéSina, ve spravnim Gzemi byvalého
okresu Karving, a nachézi se mimo obytnou zastavbu na zapadnim okragji mésta. Centrum
mésta s méstskym Uradem, kompletni infrastrukturou a sluzbami se nachazi ve vzdaenosti
cca 2 km. Prijezd do arealu je z ul. Strojnicka, napojeni na velmi frekventovanou komunikaci
ul. Ostravskou (¢.11) se nachézi ve vzdaenosti 200 m, napojeni na strategickou komunikaci
ul. Frydeckou (¢.48 — E462) se nachézi ve vzdalenosti 250 m, ve vzdalenosti cca 2 km se
nachézi strategicky hrani¢ni prechod do Polska (Chotébuz). Mésto Karvind se nachézi ve
vzdalenosti 15 km.

Souhrnné infor mace o nemovitostech

Souhrnna vyméra pozemki uvniti oploceného aredlu ¢ini 17 591 m?, z toho plocha zastavéna
objekty &ini 2 673 m?.

Z jizni strany k aredlu ptiléhaji dva volné (rozvojové) pozemky o celkové vymete 5 307 m?.

Predmétem ocenéni jsou dale pozemky priléhgjici ke komunikaci Ostravska, tvorici nasep
komunil<2ace, nevhodné pro jakoukoliv vystavbu. Celkova vyméra téchto pozemka je
3025 m*.

Souhrnna velikost pronajimatelnych nebytovych prostor &ini 2 636 m?.

Udaj e o ocefiovaném aredlu

Predmetem ocerni je soubor budov a pozemki, ktery v minulosti slouZil jako aredl stiedni
zemedelské 3koly Cesky TéSin. Aredl slouZil pro poskliziiovou Upravu zrnin, se suSickou
obili. Objekty v aredlu byly dle dostupnych Udaju kolaudovany v roce 1982 a ke dni ocenéni
jsou v pramérném stavebné technickém stavu.

Vlastni aredl sestdvd ze dvou hal ocelové nosné konstrukce s neizolovanym plechovym
opladtenim. V haléch je umisténa technologie poskliziiové linky a suSicky obili. Pri severni
strané vychodni haly jsou situovana dvé velkokapacitni ocelova sila pro uskladnéni obili.
Dadle se v aredlu nachézi samostatné stojici administrativni piizemni zdénéa budova ¢.p. 398,
ktera slouZila pro vyuku uci.

Aredl je napojen na v3echny inZenyrské sité (verejna kanalizace a vodovod, plyn a elektro) a
disponuje vlastni sloupovou trafostanici a regulacni stanici plynu. V aredlu se nachazi
dogtatek zpevnenych ploch a komunikaci zajist'ujicich dobry pristup do jednotlivych objekta.
V prostoru vjezdu do aredlu je umisténa mostni véha s nosnosti do 30't.

Aredl je pristupny po zpevréné verejné komunikaci ul. Strojnickd, je spravovan a uzivan
Stredni 3kolou zemédélskou se sidlem v Ceském T&Sing, ¢ést socidni budovy a ¢ést haly na
pozemku parc.c. 588 je prongjata, sezénn¢ je prongjimana poskliziiova linka se susickou a
také véha.

Predmétem ocenéni jsou déle pozemky bezprostiedné priléhgjici k aredlu zjizni strany
(pozemky parc.¢. 591/1 a 592/1), tvorici funkeni celek o celkové vymeie 5 307 m?, pozemky
jsou vedené v katastru nemovitosti jako zahrada. Na téchto pozemcich se nenachézi Zadné
stavby ani trvalé porosty a pro ocenéni je povazuji za volné (rozvojové) plochy pro mozné
rozsireni aredlu.




Predmétem ocenéni jsou déle pozemky priléhgjici ke komunikaci Ostravskd — pozemky
parc.¢c. 598/2, 598/3, 1561/36 a 1561/39. Jsou to pozemky svaZité tvorici nasep komunikace,
nevhodné pro jakoukoliv vystavbu. Celkova vymeratschto pozemki je 3 025 m?.

Na pozemku parc.¢. 594, pii vychodni podélné strané vychodni haly, se nachazi zdény objekt
slouzici jako plynové hospodéaistvi suSicky obili, ktery neni zapsan ani evidovan v katastru
nemovitosti.

Do ocenéni jsou rovnéz zahrnuta technologickd zafizeni poskliziiové linky a suZarny
obili umisténa v budovich ¢ samostatné na prilehlych pozemcich, jenZz tvori
prisluSenstvi ocefiovanych nemovitosti, dle piedloZzeného seznamu dlouhodobého
majetku platného ke dni 30.6.2009. Jednd se o regulaéni stanici plynu suSi¢ky,
technologické zafizeni k suSiéce véetné trafostanice, suSarnu, dvé sila na zrno a
technologické zafizeni k poskliziiové linky véetné sesypné susarny.




B. Nakladové ohodnoceni budov

Jedn& se v podstaté o stanoveni nékladi na porizeni v soucasnych cenach a uréeni opotiebeni
piiméreného stéi a skutecnému stavu (¢asova cena, vystihujici redlny, technicky stav v case
hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb bylo pouzito ukazateli THU firmy RTS
Brno.

1.Budovy:

Administrativné-socialni budova &.p. 398

Jedn& se o0 budovu na pozemku parc.¢. 589, objekt je jednopodlazni, nepodsklepeny a nachazi
se vzépadni cé&sti aredlu, pri vjezdu zul. Strojnické. V 1.NP se nachézi prevézné
administrativni prostory, se socidlnim a provoznim zazemim, prostory pivodné slouZily pro
vyuku u¢na.

Prevazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Nosna konstrukce budovy je zdéna, stropy jsou dievéné, stiecha je sedlova s mirnym sklonem
sZivicnou krytinou, klempirské konstrukce jsou z pozink. plechu. Stropy jsou dievéné,
podlahy betonové sPVC nebo dlazbou. Fasada je brizolitova, vnittni omitky jsou vépenné
hladké. Okna jsou dfevénd zdvojena, dvefe dievéné néplnové. Vybaveni tvori
elektroinstalace, voda, plyn a kanalizace, objekt je vytapén Ustiednim topenim z plynového
kotle, ohtev vody je zaji&én plynovym pratokovym ohiivacem. Objekt byl dle dostupnych
informaci postaven v roce 1980 a ke dni ocenéni je v pramérném stavebné-technickém stavu.
V objektu dochéazi k lokalnimu zatékani stiechou.

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi:

1.NP: 11,534 = 391,00 v’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 391,00 nv’ 4,00 m
Obestavény prostor:
1.NP: (11,5*34)*(4,00) = 1 564,00 m3
zastieSeni: 11,5%34%0,92/2 = 179,86 m3
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 1 743,86 m3
Ocenéni:
Zakladni cena: 4 270,- K&/m3
1743,86 m3* 4 270,- K¢/m3 = 7 446 282,20 K¢
Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Stari objektu: 29 roki
Opotiebeni: 55,000 % - 4 095 455,21 K¢

Administrativné-socialni budova - vysdedna cena = 3350 826,99 K¢&




Hala bez &.p. - zapadni

Jedn& se 0 halu bez ¢.p. na pozemku parc.¢. 588, kterd se nachézi v centralni ¢asti aredlu,
objekt je jednopodlazni, nepodsklepeny. Hala slouzi pro priamyslové Ucely, zejména
skladovani.

Prevazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Objekt méa betonové z&klady, se zdénou podezdivkou, nosnou konstrukci tvoii ocelovy skelet
typu HARD, obvodovy plast’ a strecha jsou z vinitého plechu bez zatepleni, krov je ocelovy
ptihradovy, stiecha je sedlovd, klempitské konstrukce jsou z pozink. plechu. Podlahy jsou
betonové, vrata jsou plechovd, okna jsou kovova jednoduchd. Hala je vybavena pouze
elektroinstalaci. Objekt byl dle dostupnych informaci postaven v roce 1980 a ke dni ocenéni
je v pramérném stavebné-technickém stavu.

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi:

1.NP: 73,17*15,3 = 1 119,50 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP 1119,50 v 7,00m
Obestavény prostor:
1.NP: 73,17*15,3*7 = 7 836,51 m3
ZastreSent: 73,17%15,3*1,82/2 = 1 018,75 m3
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 8 855,25 m3
Ocenéni:
Zakladni cena: 1 706,- K&/ m3
8 855,25 m3 * 1 706,- K&/ m3 = 15 107 056,50 K¢
Vypocet opotiebeni lineérni metodou
Stari (S): 29 roki 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100 % * 29/ 60 = 48,333 % - 7 301 693,62 K¢&
Hala na pozemku parc.¢. 588 - vysedna cena = 7805 362,88 K¢

Hala bez &.p. — vychodni

Jedn& se 0 halu bez ¢.p. na pozemku parc.¢. 590, ktera se nachazi ve vychodni ¢ésti aredlu,
objekt je prevazné jednopodlazni, nepodsklepeny, v jizni ¢asti je provedeno 2.nadzemni
podlazi. Hala slouzi pro pramysloveé uc¢ely, zejména skladovani, na cca 1/3 padorysu 1.NP se
je umisténa technologie poskliziiove linky a susi¢ky obili.

Prevazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Objekt méa betonové z&klady, se zdénou podezdivkou, nosnou konstrukci tvoii ocelovy skelet
typu HARD, obvodovy plast’ a strecha jsou z vinitého plechu bez zatepleni, krov je ocelovy
piihradovy, stiecha je sedlovd, klempiiské konstrukce jsou z pozink. plechu. Strop je
betonovy, schody do 2.NP jsou venkovni ocelové. Podlahy jsou betonové, vrata jsou
plechovd, okna jsou kovova jednoduché. Hala je vybavena pouze elektroinstalaci. Objekt byl




dle dostupnych informaci postaven v roce 1989 a ke dni ocenéni je v pramérném stavebnge-
technickém stavu.

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi:

1.NP: 73,17*15,3 = 1119,50 m?
2.NP: 12,03*15,3 = 184,06 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 1119,50 nv’ 9,00 m
2.NP: 184,06 m? 4,00m
Obestavény prostor:
Vrchni stavba: (73,17*15,3)*(9,00) = 10 075,51 m3
ZastreSent: 73,17%15,3*1,82/2 = 1018,75m3
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 11 094,25 m3
Ocenéni:
Zakladni cena: 1 706,- K&/ m3
11 094,25 m3 * 1 706,- K&/ m3 = 18 926 790,50 K¢
Vypocet opotiebeni lineérni metodou
Stari (S): 20 roki 3
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii
Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100 % * 20/ 60 = 33,333 % - 6 308 867,08 K¢&
Hala na pozemku parc.¢. 590 - vysledné cena = 12 617 92342 K¢

Skladovaci sila

Jedn& se o dva vedle sebe postavené kovové zasobniky valcového tvaru (ocelova smaltovana
véZ na zrniny typu , Vitkovice"), o praméru 6 m a vysce 13 m, kazdy o maximalni kapacité
275t. Silajsou situovana pri severni strané vychodni haly na pozemku parc.¢. 594.

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi:

Vrchni stavba: 2%3,14*3*3 = 56,52 m*

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

Vrchni stavba: 56,52 m* 13,00 m
Obestavény prostor:

Vrchni stavba: (2*3,14* 3*3)*(13,00) = 734,76 m3
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 734,76 m3

Ocenéni:
Zakladni cena: 6 625,- K&/ m3
734,76 m3* 6 625,- K¢/ m3 = 4 867 785,- K&
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Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 18 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 32 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 18/ 50 = 36,000 % - 1752 402,60 K¢

Skladovaci sila - vydedna cena 311538240 K¢

Rekapitulace ndkladovych cen:

Reprodukéni hodnota staveb ¢ini (po zaokrouhleni) 46 347 920 K &, vécna hodnota ke dni
ocenéni ¢ini (po zaokrouhleni) 26 889 490 K ¢.
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C. Pozemky

PouZzita metodika

Zji&eni hodnoty pozemkt v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym Ustavem A-Consult plus spol. sr.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadct pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemka.

Pro ocenéni pozemka v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odlidna od Metodického névodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemki bézné zastavénych se vyuzivad Metoda srovnavaci hodnoty.

Pozemky byly v rdmci ocenéni rozdéleny na dva celky — hlavni aredl a prilehlé volné
(rozvojové) pozemky a dale ostatni pozemky tvorici nasep komunikace ul. Ostravské.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Cesky T¢Sin )
Katastrani Uzemi: Mosty u Ceského TéSina

Parcela . | Vyméram?® | Druh Vyuziti

588 1119 | zastavéna plocha a nadvoii | zem.stav. ¢.p. 398

589 405 | zastavéna plocha a nadvoti | zem.stav. bez ¢.p.

590 1110 | zastavéna plocha a nadvoii | zem.stav. bez ¢.p.

5911 2324 | zahrada

592/1 2983 | zahrada

593 1269 | ogtatni plocha manipula¢ni plocha

594 13688 | ogatni plocha manipulaéni plocha

595/1 877 | ogatni plocha manipula¢ni plocha

598/2 348 | ogatni plocha jind plocha

598/3 380 | ogtatni plocha jind plocha

1561/36 1340 | ogtatni plocha silnice

1561/39 957 | ogtatni plocha silnice

1. Hlavni aredl a p¥ilehlé volné (rozvojové) pozemky

Vypocet ceny

Vymeéra pozemku m? 23 775.00
Smerna cena pozemku K&/m? 200.00
Vychozi cena pozemku K¢ 4755 000.00

Smérna cena pozemku byla stanovena podle navrhu smérnych cen pro mesto Cesky T&sin,
k.0. Mogty u Ceského Té&Sina, vypracované spolupracujicimi odhadci v okrese.

2. Ogtatni pozemky p¥i komunikaci ul. Ostravské

Vyméra pozemku m? 3025.00
Smerna cena pozemku K&/m? 40.00
Vychozi cena pozemku K¢ 121 000.00

Smeérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Rekapitulace ocenéni pozemki

Pozemky celkem K¢ 4 876 000.00
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D. Vynosové ocenéni

Uvodem:
Vynosové oceniovani je jednou ze standardnich metod zjist'ovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trZni ceny, mezindrodné uznavanou a pouzivanou.
Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvéret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpasobem piimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu podle vyrazu:

gabilizovany vynos x 100 (%)
VyNosova hodnota = ----------=-==mmmmmmemmmeee

arok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pri kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSen¢é piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii uloZeni do penézniho Ustavu, budou
Uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
moZné povaZovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v névaznosti na zmeny
podstatnych vstupi, tj. piedevdim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj Urovné ngjemného,
cen stavebnich praci, nékladia na spravu a GdrZbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v Gvahu, a
povaZovat ji za jeden z podkladi odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené piredpoklady, uvodni informace:

Vychézi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost prongjima za Ucelem dosaZeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil prijmi z ngjemného a vydaju, resp. nékladi vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."véénou rentu” nemovitosti (staveb i pozemka). Zastavbou
se totiZ ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "vécné renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "sttadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace Urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného pramérného zlroceni penéz na kapitalovem
trhu, tj. z alternativniho zpisobu investovani. Vychazi se pti tom z  pramérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zaroéeni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypoté&ni zastavni listy apod.), které se s
piihlédnutim k druhu nemovitosti, zpasobu vyuZziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o
miru rizika pti ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiZz naS trh s nemovitostmi umoziuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prongmu
nebo ke koupi), doporuc¢ujeme Urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu
korigovat ptimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekévanim investora na tomto
trhu.Takto stanovena Urokova mira kapitalizace predstavuje tedy vynos uréitého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cendm.

Jako redlnou Urokovou miru kapitalizace doporucujeme na zékladé shora uvedeného,
uvazovat pro béZné nemovitosti v obdobi od 1.7.2009 do 31.12.2009 v rozpéti 6.0 - 12.0 %.
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N&jemné pro vypocet vynosi:

Pro zjisténi odéerpatelného vynosu je zji&téni a stanoveni ngjemného podstatnou otézkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "¢isté ngemné" (zakladni
ngjemné), bez Uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napi. za:

- teplo ateplou vodu,

- vodné a stocné,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- pripadné dal§i sluzby sjednané individuélne,

- vybaveni bytu,

- apod.

Uvedené néklady hrazené mimo najemné se nepodili natvorbé vynosu.

Vzhledem k G¢elu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvaZovat s ngemnym
stanovenym v relaci odpovidgjici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité
prongjimané nemovitosti.

Vypoéet vynosové hodnoty administrativné-socialni budovy a pramysl. hal

Souhrnna velikost vnitinich uZitnych ploch ke dni ocenéni &ini 2 636 m? a tyto jsou uréeny
predevsim pro :
- administrativu se zdzemim — 319 m?

7 sy

- vyrobni aprovozni Gely — 2 317 m?

Roéni piijmy

Administrativni prostory se zazemim m2 319
Ngemné Ke/m2/rok 800
Vyrobni a provozni prostory m2 2317
Ngemné Ké/m2/rok 500
Koeficient sniZzeni n§emného % 0,85
N&jemné (celkem za rok) K¢ 1413700
Hrubéroéni p¥ijmy K¢ 1201 645
Reprodukéni cena staveb RC K¢ 41 480 130
Roéni vydaje

Darn z nemovitosti K¢ 22 665
Pojistné z budov 1,5 promile*RC K¢ 62 220
Bé&Zné UdrZba a opravy 05%* RC K¢ 207 401
Odpisy 0,3%* RC K¢ 124 440
Vydaje celkem P-V K¢ 416 726
Stabilizovany vynos K¢ 784 919
* 100 % 100
Urokovéa mira kapitalizace % 11,0
Vynosova hodnota Cv 7 135625 K ¢

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovuji na zakladé vySe uvedenych predpokladi a
vypoétu na éastku celkem (po zaokrouhleni): 7,14 mil. K¢&
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Pro stanoveni vy3e ndjemného byly pouZity nasedujici podklady:

Zdrojem pro stanoveni této hodnoty jsou ngemni vztahy uzaviené sngemci k nebytovym
prostorim v halach a budovéch, kde srovnatelné obvyklé ceny za prongjem 1 m? nebytovych
prostor zarok v nemovitostech s obdobnym vybavenim s umisténim ve srovnatelné lokalité se
v piipadé vyrobnich a provoznich ploch pohybuji vrozmezi 400 az 800 K¢, v pripadé
administrativnich ploch az 1200 K¢. Pri prongimu prostor je nutno vychézet z predpokladu, Ze
progtory nejsou pronajaty ze 100% vSech prongjimatelnych ploch, a je tedy nutno sniZit
maximalné mozny dosazitelny vynos z ngjmu na 85 %. V soucasné dob¢ a pro tento konkrétni
piipad byla uvazovana mira kapitalizace ve vysi 11 %.

Ve vypoctu vynosoveé hodnoty jsou uvaZzovany pouze vnitini plochy, které jsou ke dni ocengni
Vv provozu a které jsou povaZzovany za prongjimatelné. Do vynosové hodnoty nejsou zahrnuty
volné (rozvojoveé) pozemky pii jiZzni hranici aredlu.

Vypoéet vwnosové hodnoty skladovacich sl

Do vypoctu vynosového hodnoty nemovitosti byla rovnéz zahrnuta skladovaci sila na obili.
Pro U¢ely ocenéni je uvazovana celkova kapacita 500 tun.

Dle provedeného Setieni se vy3e prongimu téchto sil pro Gcely skladovani statnich hmotnych
rezerv pro celou CR ke dni ocenéni pohybovala okolo 25 Ké&/tunu/mésic, coz &ini
cca 300 K ¢/t za rok. Naskladnovaci a vyskladiiovaci poplatky nebyly ve vypoétu uvazovany.

Roéni piijmy

Skladovaci sila t 500
Ngemné K¢&lt/rok 300
Koeficient sniZzeni n§emného % 0,65
N&jemné (celkem zarok) K¢ 150 000
Hrubéroéni p¥ijmy K¢ 97 500
Reprodukéni cena staveb RC K¢ 4867 785
Roéni vydaje

Dan z nemovitosti K¢ 424
Pgjistné z budov 1,5 promile*RC K¢ 7302
Bézna Udrzba, opravy a odpisy 05%* RC K¢ 24 339
Vydaje celkem P-V K¢ 32 065
Stabilizovany vynos K¢ 65 435
* 100 % 100
Urokovéa mira kapitalizace % 12,5
Vynosova hodnota Cv 523 483 K¢

Vynosovou hodnotu skladovacich sil stanovuji na zakladé vySe uvedenych predpokladi
a vypoétu na ¢astku celkem (po zaokrouhleni): 520 tis. K &
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. pramyslovych arealech, uvedené velikosti, vybaveni,
zji&téného technického stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka
niz&i nez nabidka. Proto s prihlédnutim jejich technickému stavu, vybaveni, soucasnému
zpasobu vyuZiti a zejména umisténi jsem nédzoru, Ze ocenované nemovitosti jsou
obchodovatelné.

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim

Udaji denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldri, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi realitnimi kancel&remi a sprévci nemovitogti.

Podle téchto podkladi byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachézi oceiiované nemovitosti,
zobchodovany tyto objekty pro vyrobu a skladovani:

Say | UZitnd | Cenanemovitosti [K&] | Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti objektu pIotha Cenanam? nabidk_y/
[m7] podl.plochy [K¢] prodeje
Vyrobni haa se zazemim, Chotébuz, velmi 262 2975000 2009
okr. Karvina dobry 3904
Vyrobni askladovy areél (zdené konstrukce), velmi 2706 44 000 000 2005
Cesky Tésin dobry 5710
Vyrobni aredl (2 haly amen&i budova), dobrv 1300 6 300 000 2008
Fren&ét pod Radho&&m, okr. Novy Jicin y 4846
, . " Yoy . 14 500 000
Skladovy aredl, ;(?vlz(;\r/ V(iné?sIrednl Sucha), orimemy | 3847 2007
' 3769
. . . 55 000 000
Pramys ovy areél, o
Ostrava— Martinov, ul. Martinovska pramémy | 27 212 5021 2008
2 pramyslové haly v pramysl. aredlu, dobry 12 300 000
ul. Véclavovickd, Senov, okr.Ostrava-mésto y 1614 - 621 2009
. . . 35 000 000
Pramys ovy areédl .
Paskov, okr. Frydek-Mistek dabry 6582 2009
5469
Pramyslovy aredl (6 zdénych hal aadmin. , 32 000 000
budova), Velké Albrechtice, okr. Novy Jigin dobry | 5925 = 200 2009
Vyrobni ared, e 4800000
Rychvald, okr. Karvina prumerny 962 4989 2009

Vyhodnoceni oceiiovanych nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovitostem:

Oceniované nemovitosti jsou srovnatelné s obdobnymi srovnatelnymi primyslovymi objekty a
aredly v regionu a okoli. Velikosti a vybavenim se radi do niZsi cenove kategorie z hlediska
srovnatelné ceny, umisténim se fadi do stiedni cenové kategorie. Kladny vliv na cenu
obvyklou ma atraktivita lokality a dobré dopravni napojeni, dostatecna vyméra prilehlych
pozemkia slouzicich pro manipulaci a parkovani, véetné volnych (rozvojovych) pozemki.
Negativni vliv na obvyklou cenu ke dni ocenéni ma soucasny hospodaisky vyvoj v CR
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v navaznosti na celosvétovou finanéni krizi a prohlubujici se krize na realitnim trhu, kterd se
projevuje snizenou aktivitou investori a zaroven snizenim cen myj. i v oblasti pramyslovych
nemovitosti.

P stanoveni srovnavaci hodnoty byly zohlednény volné (rozvojové) pozemky pri jiznim
okrgi aredlu a samostatné pozemky priléhajici ke komunikaci Ostravska (pozemky
parc.¢. 598/2, 598/3, 1561/36 a 1561/39).

Podle provedeného pruzkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenované nemovitosti, aredly pro vyrobu a skladovani,
obdobné velikosti a vybaveni v priméru od 3 000 do 6 000 K & za 1 m? uZitné plochy.

Na zékladé vyse uvedenych porovnani a vzhledem k atraktivité lokality odhaduji
srovnatelnou cenu nemovitosti ve stavu ke dni ocenéni ve vysi :

3500 K &/m? za uZitné plochy objektii (2 636 m?) 9 226 000 K ¢

Pozn: Predmétem ocenéni jsou rovnéz technologicka zafizeni poskliziiové linky a
suSarny obili umisténa v budovach ¢ samostatné na pozemcich areélu.

F. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 25.8.2009 se k ocenovanym nemovitostem nevazi
Z&dn& zéstavni prava ani vécné bremena

Dle prohlaSeni vlastnika nemovitosti na ocefiovanych nemovitostech nevaznou Zadné
jiné zavazky ani jinA omezeni, pop¥. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednéni,
0jgichZ existenci se nelze presvéd¢it z vypisu z katastru nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjisténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti
(pro U¢el dobrovolné drazby)

Obec: Cesky T&Sin ulice : Strojnicka
Okres. Karvina ¢.p. 398
K at. Gzemi: Mosty u Ceského TéSina

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

Administrativné-sociani budova ¢.p. 398 K¢ 3350830
Hala bez ¢.p. - zapadni K¢ 7 805 360
Hala bez ¢.p. — vychodni K¢ 12 617 920
Skladovaci sila K¢ 3115382
1. Budovy K¢ 26 889 490
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 26 889 490
Pozemky K¢ 4 876 000
Celkem K¢ 31 765 490
Vynosova hodnota administrativné-socialni budovy a pramysl. hal K¢ 7 140 000
Vynosova hodnota skladovacich sil K¢ 520 000
Srovnéavaci hodnota (po zaokrouhleni) K¢ 9230000

Zavér - zdiavodnéni obvyklé ceny :

Na zakladé cen zjistenych jednotlivymi metodami a na zékladé vySe uvedenych skutecnosti,
stéri objekta a jegjich stavebné-technickému stavu, s ohledem na umisténi aredlu v blizkosti
frekventovanych komunikaci a strategického hrani¢niho prechodu s Polskem, v pramyslovém
arealu umisténém mimo obytnou zastavbu, odhaduji obvyklou cenu oceiiovanych nemovitosti
ve vySi srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida obvyklé (trzni) cené, a to (po

zaokrouhleni):
O mil. Ké
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Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zeiména se standardy I1VS 1
Ocenovani na z&kladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zéruky pijcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sh., o oceiovani majetku a 0 zméné nekterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohladuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znaecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
pramyslové.
Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 210-2640/09
znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu néklada Gctuji dle pripojené likvidace.

Ing.Frantisek VIcek

30. dubna 23

702 00 Odtrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave, dne 2.9.2009




