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Ukol znalce
Na zaklad usnesent.j. 024 EX 397/10-63 ze dne 25.8.2010 jsem byl jovém znalcenm

pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&/ 2086 pro k.u. Moravska Ostrava, obec Ostrava,

okr. Ostrava-rssto.
Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanélod ¢. 20846 a to:
- budovue.p. 744 na pozemku pagc2015
- pozemek paré. 2015, o vynite 267 M — zasta¥na plocha a nadvb

2. Ocenit uvedené nemovitostéatn® prisluSenstvi a ocenitffjpadna prava a zavag
s nemovitosti spojena, dale ocenit zavady, ktewdgyem v draZzb nezaniknou, a dal
stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovitosti ke zpbracovani znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdréla dne 7.10.2010 a 28.4.2011.

Nemovitost byla zfistupréna za dasti povinnych p. Bajtka a pi. Bajtkoveé, vykonalate

soudniho exekutora p. Najverta a soudniho znalgeMlka.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Moravska @sir obec Ostrava, list vlastnicivi

¢. 2086 ze dne 21.6.2010.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy iednmétného Gzemi pro k.U0. Moravska Ostrava, ze
25.6.2010 v r&itku 1:1000

3. Projektové podklady
Projektové dokumentace ziskané z Archivista Ostravy
Projektové dokumentace z roku 1912
Projektové dokumentace z roku 1924
Projektové dokumentace z roku 1971
Projektové dokumentace z roku 1983
Projektové dokumentace z roku 1996

4. Ostatni podklady
Fotodokumentace pizena znalcem dne 28.4.2011
Informace zji&né @i mistnim Seteni
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Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpisob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osab
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Predmétna budova okanské vybavenosti se nachazi poblizzdvatky ulic Cihelni
a Maridnskohorska v #stském obvod@ Moravskd Ostrava aiRoz v centralniéasti nesta
Ostravy (310913 obyvatel). Objekt se nachazi veSeng zastawb bytovych doni
s nebytovymi prostorami podél ulice Cihelni a odani strany je ohrateén arealemn
lehkého piimyslu. Nedaleko odmvané nemovitosti se nachazi nakladni viakové izaq
Historické centrum ®sta se nachazi ve vzdélenosti cca 2,5 km. VeSk&@anek§
vybavenost se nachazi v dochazkové vzdalenostirdvop dostupnost lokality je dobr
vV mist je mozné napojeni na p&té komunikace ul¢. 1/58 (ul. Marianskohorska), napoje
na dalnici D1 je mozné ve vzdalenosti cca 2 km,vzdalenosti cca 200 m se nach
autobusova zastavka MHD. Z pohledu iomeané nemovitosti se jedna o lokalitu m
atraktivni v ramci masta Ostrava, s vyskytem konfliktnich skupin obylsite a negativé
ovlivnénou automobilovou dopravou.

Udaje o ocdéiované budow

Dum byl postaven v tradini zc€né technologii v roce 1912.afodre slouzil pro bydleni
v roce 1983 byl @im presta¥n na kancel&@. V roce 2007 byla proveden#eptavba prostg
v 1.NP na restauraci se zazemirfegbavba kancettina ubytovnu ve 3.NP a v podkrovi by
zapaata vestavba dalSich pokqjro ubytovani. V roce 2007 byla provedetisiavba sklady
k 1.NP. V sodasnosti je provozu pouze restaurace, kansletéprostory a prostory ubytovr
jsou bez vyuziti.

Stavba na pozemku je napojena na inZzenyrskevstiovod ziadu, kanalizace diadu, plyn,
elektro a telefon. Budova je postavena na vlasfpémemku par¢. 2015. Ristup k domu jg
mozny ze severni strany z ulice Cihelni. fimeana budova je rohova, koncov&adk.
K oceiovanému objektu nendlezi zpémg nadvei ani Zadni maniputai plocha, parkovar
je mozné pouze ipd objektem na ulici Cihelni. Nedostatek parkovacétani ma takq
negativni vliv na cenu nemovitosti.

Souhrnné informace o octované budow

Souhrnna velikogbozemkugini 267 nf.

Zastawéna plocha 1.NP je 260 rh
Souhrnna velikost vybranyal#itnych ploch v 1.PP aZ 3.NRini 627 nf a tyto jsou ufeny
pro:

* restaurace se zazemim — 189 m

« kanceldské prostory a prostory ubytovny — 308 m

« sklepni prostory — 130

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

V sowasnosti jsou prostory restaurace pronajaty ditdnapnik s.r.o. Nadjemné je sjedna\‘
na dobu neuitou s dvounisicni vypowdni lhatou. Tuto skuténost nepovazuji za zavad
a proto tuto skutaost (¥ oceréni nezohleduiji.

Negativni vliv na cenu obvyklou ma undist v malo atraktivni lokalié ovlivnéné lehkym
praimyslem a dopravou a nedostatek parkovacich midedem k vyuziti objektu a zadr
manipul&ni plocha.
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B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto giipadt je vychozi cena stanovena na zaklajstené zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenamojidych vybranych polozek (obvodov
stény, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,apgdh vybaveni a da
krov a stesni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiSrampa, balkony, $liky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi cé&j

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&eno gimeiené opatebeni.

Pro tento odpiet se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsouis
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfi®a v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowtesovyjaduje procenta
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Budova.p. 744

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Budovaé.p. 744 (objekt ol¥anské vybavenosti)
Budova je postavena na vlastni parcel2015.

Popis domu, provedeni konstrukci a vybaveni:

Jedna se oftipodlazni, podsklepenou budovu, ktery svoji jiztitoSou sEnou giléha
k sousednimucinZzovnimu domu. Objekt t¥0 narozi ulic Jilova a Cihelni. V 1.N
se nachéazeji prostory restaurace ,Zlatd cihla“,2WdP se nachazeji kancidké prostory
3.NP slouZzi jako ubytovna, v 1.PP se nachazejpsklgrostory a technické zazemi domu.

Objekt je zaloZzen na kamennych zakladech. Nosn&tkde je z&ha z cihel tl. 45 cm
strecha je sedlova, s krytinou z pozinkovaného plettiempiiské konstrukce jsou rova
z pozinkovaného plechu. Stropni konstrukcefitymetonové desky. SchodiStio 1.PP je
betonové, schodi&tdo nadzemnich podlazi je betonové, naslapnou wrsti keramickdl
dlazba. Fasadni omitky jsou vapenné Stukované.infnitmitky jsou vapenné, v kuchy
a v hygienickych prostorech je proveden keramick&lad. Podlahy restaurace jsou kry
kobercem, podlahy zdzemi restauraceitkeramicka dlazba. Podlahy kandéla pokoji
ubytovny jsou kryty koberci, na chodbach a v hygikém za&izeni je keramicka dlazb
Okna jsou #kewena zdvojena, ¢ktera z nich byla vygnéna za plastova okna s izém
dvojsklem. V 1.NP se nachazied¢né vykladce. Vytagni je zajiStno dwma plynovymi
kotli s UT. Plynové kotle rowt zaji¥uji ohtev teplé vody. Budova je napojena na ves}
inZenyrské s& Dum byl dle dostupnych udajkolaudovan v roce 1912, ke dni oéehje
v pramérném staveb#technickém stavu. Vletech 2006 a 2007 phdd posledn
rekonstrukce objektu — rekonstrukce restaura@ési€na zneéna dispozice v 1.NP, noy
omitky, noveé stropni podhledy, oprava krovu, nottéssi krytina, nové hygienické izzeni
ve 2. a 3.NP, rozvody elektro a vzduchotechnikyode 2007 byla provedendigtavbal

k 1.NP, ve které se nachazi zazemi restauraceetnkol/ roce 2007 byla zaeta vestavba

pokoji v podkrovi.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.podzemni podlazi (231°m
1.nadzemni podlazi (260°m
2.nadzemni podlazi (260°m
3.nadzemni podlazi (260°m
pida

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 3

Stari budovy: 2011 - 1912 = 99 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi
Vychozi cena 1l.nadzemniho podlazi
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi
Vychozi cena 3.nadzemniho podlazi
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Budov&.p. 744

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

(23} m
(260 m
(260 m
(269 m

542.85
910.00
910.00
884.00
507.00

3 753.85

553 800.00

3 246 705.00
3 441 620.00
3441 620.00
3 441 620.00

14 125 365.00
153.00
1.00

21 611 808.45
1912
150

50.00

10 805 904.23
-4.22
10 805 900.00

10 805 900.00

10 805 900.00

10 805 900.00

10 805 900.00




C. Pozemky

PouZzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluotieteho
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhadcpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocemni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickéf@vodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocerni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
M¢ésto: Ostrava
Katastralni Uzemi: Moravska Ostrava
Vlastnik stavby a pozenik
SJM Bajtek Rostislav a Bajtekova Eva

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh VyuZziti

2015 267| zasta¥na plocha a nadwb| budovac.p. 744

Vypoécet ceny

Pozemek parce. 2015

Vyméra pozemku m’ 267
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 910
Vychozi cena pozemku K¢ 242 970

Smérna cena pozemku byla stanovena podle cenové nwmalsené ministerstvem finan
pro mésto Ostrava s platnosti od 1.1.2011.
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D. Vynosové ocedni

Uvodem:

Vynosové ocgovani je jednou ze standardnich metodtajdni odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezinaroglnznavanou a pouZzivanou.
Vynosova hodnota vyja&dje schopnost nemovitosti vyti&i vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen ptepozpisobem pimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného réniho vynosupodle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = ------------=--mmmmmemmmeo-

arok. mira kapitalizace (%)

Obecnrg k metodice ohodnoceni:

Pri kapitalizaci trvale dosazitelného é&r@ho vynosu, je mozné si zjednoduSegtedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze &tgfi uloZeni do pegniho Ustavu, budoj
aroky stejné jako @i vynos nemovitosti.
Je dilezité si u¢domit, Ze vynos, a zéhodvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné jiuaktovat v navaznosti na zmy
podstatnych vstup tj. predevSim vySi arokové miry kapitalizace, vyvoj uréwrajemného
cen stavebnich praci, nakiada spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni netmsti vynosovou metodou v Uvahu,| a
povazovat ji za jeden z podkiaddhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené redpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z fedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima zslém dosazeni trvale
odéerpatelného vynosu.
Vynos je stanoven jako rozdikipni z ndjemného a vydaj resp. naklail vynaloZzenych
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani eiij.
Vynosova hodnota vyjd&dje tzv."w¢nou rentu” nemovitosti (staveb i pozeihkZastavboy
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickdoaorkicka jednotka. Vyuziti a vynosoya
hodnota zastaného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnstavby.
Pro vyjadeni "w¢né renty" je nutné v nakladech uvazovat s vigaém rezervy na obnovu

stavby tak, aby byl "sddan" kapital na rekonstrukce a modernizace progkizzivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovamitst nové po skaeni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizacehjezitym faktorem p vypocétu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moznéhauperného zuréeni perz na kapitaloven
trhu, tj. z alternativniho Zpobu investovani. Vychézi sefiptom z  pamérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zteoi pekz na kapitalovem trhu (Statni dluhopigy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské inveésii banky, hypoténi zastavni listy apod.), které
s @ihlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi&\y
0 miru rizika gi nakupu konkrétni nemovitosti.

Protoze to jiz nas trh s nemovitostmi umoje (nemovitosti se nabizi s@asré k pronamu
nebo ke koupi), dopotujeme uUrokovou miru kapitalizace odvozenou z képrgho trhu
korigovat gimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnygelavanim investdrna tomto
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trhu. Takto stanovena urokova mira kapitalizadedgtavuje tedy vynos ditého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.

Jako realnou arokovou miru kapitalizace dopajeme na zaklad shora uvedenéhg,
uvazovat pro &né nemovitosti v obdobi od 1.1.2010 do 31.12.204d¥psti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypaet vynosi:

Pro zjiS€ni odterpatelného vynosu je zjiti a stanoveni najemného podstatnou otazkou.
Zdrojem gijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouZisté najemné" (zakladr
najemné), bez uhrad za pin a sluzby spojené s uzivanim tj. haga:
- teplo a teplou vodu,

- vodné a sténé,

- elektrickou enerqii,

- vykony spo,

- pripadné dalSi sluzby sjednané individéaln

- a pod.

Uvedené néklady hrazené mimo najemné se nepodiria vynosu.

—_—

Vzhledem k delu, pro ktery je hodnoceni provb, to jest pro odhad obvyklé ceny, rejp.
trzni ceny, je pro objektivni vyjdeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najempym
stanovenym v relaci odpovidajici sasné nabidce a poptavce na trhu, lokaditkvalie
pronajimané nemovitosti.

1. 1 Budovaé.p. 744

Pro tento nebytovy objekt vyuzivany pro kokréricely je s ohledem ne zminé negativni
vlivy (umisgni a Zadny okolni vlastni pozemek) uvazovana naptélizace ve vysi 11%.

Vypoéet vynosove hodnoty

Ro¢ni prijmy

Restaurace m2 189
Najemné Ke/m2/rok 1 50(
Sklepni prostory m2 130
Najemné Ké/m2/rok 550
Kancel&ské prostory v 2. a 3.NP m2 308
Najemné Ke/m2/rok 1 00¢
Koeficient snizeni ndjemného % 0]8¢
Najemné (celkem za rok) K 663 00(
Hrubé roéni piijmy K¢ 530 400
Reprodukni cena stavby RC K 21 611 80(
Ro¢ni vydaje

Dan z nemovitosti K 4193
Pojistné z budovy 1,5 promile*RC K 32 418
BéZna Udrzba a opravy 0,5% *RC ¢K 108 059
Odpisy 0,3% *RC K 64 835
Vydaje celkem P-V Ke 209 509
Stabilizovany vynos K 320 895

* 100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 11,0
Vynosova hodnota Cv 2917 231 ¢
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Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledaji podklady:
- piehled o obvyklém najemném nebytovych prostor v dakeflité
- u nebytovych prostor je uvaZovano obvyklé najemaépmnajem 1 M nebytovych

prostor zarok v nemovitostech s obdobnym vybaversramisinim ve srovnateln
lokalité, které se v fpact nebytovych ploch pohybuje v rozmezi od 1 000 &@Q Ke.

- pii prondjmu prostor je nutno vychazet regpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty
ze 100% vSech pronajimatelnych ploch, a je tedynmusnizit maximalé mozny
dosazitelny vynos z najmu na 80 — 90 %

\1"A)
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nieastai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze ser@dpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiomydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kanceal@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, djjekt s komernimi prostorami, uvedené velikosti
vybaveni, resp. zji8hému technickému stavu, v dané lokalitu srovnatelnych nemovitog
je poptavka srovnatelnd nabidku.Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimy
technickému stavu, vybaveni aiugpbu vyuZiti, jsem nazoru, Zgdiovana nemovitost je
haie obchodovatelna

Jako podklady byly pouZity Udaje z databaze spakyjicich odhadc vlastni databaze
informace z nabidek z internetovych stranek.

Pro hodnoceni srovnavaci metodou je provedeno &mwe dvou variantach, a to zw3
pro prostory restaurace a zwlggo prostory kancetéa ubytovny.

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde

nachazi oagvana nemovitost, tyto kom&ri nemovitosti:

=y

b’

né
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Cena objektu [K¢]
Stav Uzitna Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti objektu plocha Cena na mf podl. nabidky /
[m?] plochy [K¢] prodeje
1170 000
Restaurace, Ostrava-Poruba arRgrny 200 5 850 2011
_ 400 000
Restaurace, Hatdv, okr. Karvina Pimérny 80 2011
5000
1 620 000
Restaurace, ul. Severni, Kin, okr. Opava Rm&rny 240 2011
6 750
) 2 300 000
Restaurace, Ludgevice, okr. Opava RmeErny 200 2011
11 500
Komeegini objekt — kancel&, Ostrava- S 6 221 000
Vitkovice, ul. Ochran& miru Pramerny 617 10 064 2011
&ni obiekt — . - 3420 000
Komerni objekt karjcei’@, Ostrava-Bvoz, Pramerny 400 2011
ul. BoZkova 8 550
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NIV ! 3330000
Komegni objekt —lkiqcei’@, Ostrava-Avoz, Primsrmny 308 2011
ul. Jilova 10 812
ot p . 3150 000
Komercn’| ob]_ekt — kancelé, (?strava- Primerny 300 2011
Vitkovice, ul. Ocel&ska 10 500

Vyhodnoceni océiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovana nemovitost je umésta v malo atraktivni lokakit pobliz nakladniho vlakovéhp
nadrazi, p ul. Cihelni, ve vzdalenosti cca 2,5 km od histkého centra &sta, s dobrot
dopravni dostupnosti (napojeni na paiekomunikaci ul. Marianskohorskou je mozné
v mist). Parkovani je moZznéigd objektem v omezeném o, ktery neni dostajici.
Pti stanoveni srovnavaci hodnoty bytovych a nebytbvptoch byly zohledény nabidky
bytii, restauraci a kancéla realitni inzerce.

=)

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
piepaitenych na rhuzitné plochy. Na zakl&dprizkumu trhu bylo zji&io, Ze srovnateln
hodnota obdobnych nemovitosti se pohybuje v rozmeé# do 1a tis. Kza nf za komegni
prostory.

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu budovy dle jednotlivych prostor v objektu takto:

8 000 K&¢/m? za prostory restaurace a zazemi v 1.NP (1899l 512 000 K
7 000 K&/m? za uzitnou plochu komegnich prostor ve 2. a 3.NP (308A) 2 156 000 K
2 500 K&/m? za uzitnou plochu sklepnich prostor (130 1) 325 000 K

tj. celkem 3 993 00K &

DN

F. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

Omezeni vyplyvajici z td@juvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zastavni pravo smluvni k zajsti pohledavky 7600000 K a k zajiséni veskerych
budoucich pohledavek az do celkove vySe 7 60000ekprospgch Ceské spiitelny, a.s.
Zastavni pravo smluvni k zajsti pohledavky 1 550 000 Ka k zajistni veskerych
budoucich pohledavek az do celkoveé vySe 1 55000ekprospgch Ceské spiitelny, a.s.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 397/10-63 ze dne 25.8.2010 jsem byl jovém znalcenm

1A

pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&/ 2086 pro k.u. Moravska Ostrava, obec Ostrava,

okr. Ostrava-rssto.
Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovitosti zapsané h¥ ¢. 2084 a to:

- budovu¢.p. 744 na pozemku pagc2015
- pozemek par¢. 2015, o vynite 267 mi — zasta¥na plocha a nadvb

Vychozi nakladova cena staveb bez opg@beni

1. Budovy
1.1. Budova.p. 744 K¢ 21 611 800
1. Budovy Ké 21 611 800

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Budova:.p. 744 K¢ 10 805 900
1. Budovy K¢ 10 805 900
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 10 805 900
Pozemek parct. 2015 K¢ 242 970
Celkem Ké 11 048 870
Vynosova hodnota (po zaokrouhleni) K 2900 000
Srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) K¢ 4 000 000

Zavér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj. umisgéni nemovitosti v centralnéasti neésta Ostrava v malo atraktivni lokalitv tésné

blizkosti nakladniho vlakového nadrazi, dobré depiranapojeni, velikost uzitnych plog

v objektu, pimeérny stavebi-technicky stav budovy a nedostatek parkovacich makoli
objektu, odhaduji obvyklou cenu as®/ané nemovitosti ve vySi srovnavaci hodnoty, K
nejlépe odpovida obvyklé, tedy trzni &ea to natastku (po zaokrouhleni)

4 000 000 K

era
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kterd |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovarkadnutim
Krajského soudu v Ostravze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 116-3161/11
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostraw, dne 18.5.2011

04

1%




