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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1067/10-66 ze dne 18.8.2010 jsem bylnjové&n znalce L
pro ocegni nemovitosti zapsané na LY. 560 pro k.U. Stard Plesna, obec Ostrava,
okr. Ostrava-rssto.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitost zapsanou na listu vlastni¢td0 pro katastralni tzemi Stara Plesna, gbec
Ostrava, a to:

- budovat.p. 72 na pozemku paéc.369/1

Predmétem ocemni je pouze budovap. 72, pozemek pod stavbou par&69/1 je majetkem
jiného vlastnika.

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitosti spojena ke dni zpeada@naleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtgla dne 2.9.2010 od 9.00 hod.
Nemovitost byla zfistupréna.
P¥itomni: majitel nemovitosti p. Korejs a vykonavaseludniho exekutora p. LokSa

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Stara Plesryadptoveny dalkovym istupem,
ze dne 16.8.2010

2. Situaéni podklady
Kopie katastralni mapyipdmétného Gzemi platné pro k.4. Stara Plesna, mapsvy li
¢. OPAVA 1-9/11, vyhotoveny Katastralnimiraglem pro Moravskoslezsky Kkrdj,
katastralni pracovi§tOstrava dne 25.8.2010 wiitku 1:1000

3. Ostatni podklady
Fotodokumentace pizena znalcem dne 2.9.2010
Informace zji&né @i mistnim Sateni
Zameieni objektu byvalého lihovaru
Odhad trzni hodnoty. 192/127/2008 vypracovany Ing. illerovou Na@zdou
ze dne 27.10.2008




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 strat. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ofteje 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

Oceiovana nemovitost se nachazi ¥stskem obvo# Ostrava-Plesna,ifpseverozapadnim
okraji mésta Ostrava. Budova je situovana na okraji zastavtiynnych doni pii ulici VInita.
Dopravni dostupnost lokality je dobra, autobusoast@vka MHD se nachazi ve vzdalengsti
cca 200 m, napojeni na frekventovanou komunikadi11l ul. Opavskou, spojujici ¢sta
Ostrava a Opava je mozné ve vzdalenosti 1,7 kmtr@amesta je vzdalené 15 km, centrym
mestského obvodu Poruba, kde se nachazi dpldanska vybavenost a infrastruktura|je
vzdalené 5 km. Ve vzdalenosti 2 km se nachazi Inypadet Globus. Vramci ésta
se z pohledu og®vané nemovitosti jedna o polohu atraktivni.

Souhrnné informace o nemovitosti:
Plocha zasta¥na oceiovanou budovodini 777 nf.
Budova je dispozné i funkené rozcklena doctyt sekci:

Sekce Funkéni vyuziti Zastawéna plocha Uzitna/obytna plocha
Cast A1 | Bydleni, administrativg 287°'m 549 nf
Cast A2 | Skladovani 90Mm 70 nf
Céast B Skladovani 146'm 117 nf
CastC Skladovani 254 197 nf

Udaje o ocdéiované budow

Jedna se o budova.p. 72 na pozemku patc. 396/1, ktera je v katastru nemovitosti
evidovana jako jind stavba. Pozemek pod stavbouozemky tvdici pilehlé nadvei
umoziujici piistup k budo¥ jsou ve vlastnictvi jiného majitele, a ©eské republiky
resp. Statutéarniho #ata Ostravy. Po pravni strance neni z&)idt uzivani pozemk
pod stavbou a row neni zaji&tn piistup a pijezd k nemovitosti. Dle dostupnych informgci
byla budova postavenad&kem 19. stoleti, Zatkem 20. stoleti bylyifstawny sekce A, B
a C. V minulosti budova slouzila jako lihovar, kei @cergni byl objekt v rekonstrukci, pp
jejiz dokorgeni myl n&l objekt slouzit k bydleni, administratia ke skladovani. Dle platného
Guzemniho planu se nemovitosti nachazi wzimdividualniho bydleni, skladovani a drobpa
vyroba je v této zGhpripustna.

—

Oceiovana budova je napojena naiejaou vodovodni a elektrickou t'si(230 i 400).
Vodpadni vody jsou svedeny do Zumpy. Vydpje zajiSéno kotlem na tuha paliva
s rozvody UT, ofev teplé vody zajidije elektricky bojler. Vytagna je pouze obytné&ast.

Od roku 2008 probih& celkova rekonstrukce objektly v severntésti (sekce Al) jsou
ziizovany dv bytové jednotky. Zbylé€asti budovy budou slouZzit ke skladovani a jakoydijn
Ke dni prohlidky, tj. 2.9.2010, byla provedena me&c Al oprava $esni krytiny, osazenp
nova plastova okna s izél@m dvojsklem, nové vrihi dvee \Cetrg zarubni, byly vyminény
rozvody vody, elektra a kanalizace, nova omitkybklady, byly instalovany SDK podhledy,
osazene otopnélésa, noveé podlahy a novérizavaci ednety v hygienickych prostorech.

Ke dni oce®ni se budova&.p. 72 nachazi ve zhorSeném stavu, v probihajkansgrukci,
avSak hlavni konstréki prvky jsou znéné opotebené a zastaralé, jejich vima
po[. oprava je nutna.




B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

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 zaggtena 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&keno 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 bodowesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budové.p. 72:

1.1. Sekce Al
1.2. Sekce A2
1.3. SekceB
1.4. SekceC

1.1. Sekce Al (bydleni, administrativa)

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jednd se o severni sekci objektu, kterd je podsk&pvoupodlazni s nevyuzivanyidpim
prostorem. Po dok@eni pobihajici rekonstrukce budou prostory v tétasslouzit k bydlen
a k administrativnim ¢etam.

Objekt ma kamenné zaklady bez izolace pratdm vihkosti. Svislé nosné zdivo je cihelr
tloug’ky 1 m. Stecha je sedlova kryta pozinkovanym plechem. Stiagb hPP je klenbovy
nad 1.NP a 2.NP jereMény tramovy, v ramci rekonstrukce bylo provedencepbgni strop
a byl instalovan SDK podhled. Na cheédb 1.NP je strop klenbovy. Klemiské konstrukcg

jsou z pozink. plechu. Fasadu fvovapenné omitky, které jsou z velkésti opadang

a poskozené. Vrti omitky jsou vapenné Stukované, v hygienickyabstorech je provede
keramicky obklad. Podlahy jsou betonové, kryté PWiyskami, v hygienickém zZ&eni
a na chodbach je keramicka dlazba. &tarych mistnostech neni naslapna vrstva pod
provedena. Schody do 2.NP jsou betonové s naSlapmstwou z teraca. Okna jsou plastg
s izola&nim dvojsklem. Vstupni dve jsou dewné, vnitni dvee jsou dewné naphové
i piné. Sekce Al je napojena narej@ou vodovodni a elektrickout'siodpadni vody jsol
svedeny do Zumpy, oév teplé vody zajidlje elektricky bojler, zdrojem tepla je kotel naéy
paliva s rozvody UT.

Vypocet uzitného obesté@uaeho prostoru:
1.podzemni podlazi (287°m m° 717.50
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1.nadzemni podlazi (287m
2.nadzemni podlazi (287)m
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Staii budovy: 2011 - 1800 = 211 ra@k

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (28 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (28] m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (28] m
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

1.2. Sekce A2 (skladovani+dilny)

PievaZzujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:
Jedna seéadovou nepodsklepenou sekci objektu, ktera slakai ¢lilna a ke skladovani.

Sekce A2 ma kamenné zaklady, svislé nosné zdivohelné, tlousky 1 m. Stecha je
sedlova kryta pozinkovanym plechem. Kleisgé konstrukce jsou rowh z pozinkovanéh
plechu. Strop nad 1.NP je betonovy. FasadittvGpenné omitky, které jsou z velkasti
opadané a poSkozené. \tnitomitky jsou vapenné hladké. Podlahy jsou betén®kna jsoy
jednoducha kovova sderénim. Vnitini dvere jsou plechové, vrata jsou plechova roletg
V této sekci se rowz nachazi kotelna s kotlem na tuha paliva.

Vypocet uzitného obest@aého prostoru:
1.nadzemni podlaZzi (90°m
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Staii budovy: 2011 - 1800 = 211 ra@k

3 33

1 056.16
1 053.29
817.95

3 644.90

588 350.00

3627 823.50
3 428 358.50
3 428 358.50

11 072 890.50
153.00
1.00

16 941 522.47
1800
250

55.00

7623 685.11
14.89
7 623 700.00

729.00
166.50

895.50

va.



Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (99 m
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

1.3. Sekce B (skladovani+dilny)

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

191 700.00

658 980.00

850 680.00
153.00
1.00

1 301 540.40
1800
250

70.00

390 462.12
37.88
390 500.00

Jedna seéadovou nepodsklepenou sekci objektu, ktera sl@ka ¢lilna a ke skladovani.

Sekce B ma kamenné zaklady, svislé nosné zdivih@ne, tlousky 1 m. Stecha je sedlov
krytd pozinkovanym plechem. Klenipké konstrukce jsou ro¥h z pozinkovaného plech

Strop nad 1.NP je betonovy. Fasadurityorapenné omitky, které jsou z velkasti opadang

a poSkozené. Vrii omitky jsou vapenné hladké. Podlahy jsou beténd@kna jsoy

jednoducha kovova s#gereénim. Vnittni dvere jsou plechové, vrata jsou plechova. K sekgi

priléha cca 25 metrvysoky cihlovy komin, ktery odvétiplynoveé zplodiny z lihovaru.

Vypocet uzitného obesté@uaeho prostoru:
1.nadzemni podlazi (146m
pida

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Staii budovy: 2011 - 1800 = 211 ra@k

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (146 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

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

3 33

978.20
109.50

1 087.70

310 980.00

1 635 200.00

1 946 180.00
153.00
1.00

2 977 655.40
1800
250

= D

1




Opoftebeni % 70.00
Cena k roku 2011 K¢é 893 296.62
Zaokrouhleni K¢ 3.38
Cena zaokrouhlena K¢ 893 300.00
1.4. Sekce C (skladovani+dilny)
Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:
Jedna seéadovou nepodsklepenou sekci objektu, které sloeskkadovani.
Sekce C ma kamenné zaklady, svislé nosné zdivihgdné, tlousky 1 m. Stecha je sedlovi
kryta laminatovymi vinovkami. Klempgké konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Strop
nad 1.NP je klenbovy nathsti je strop z keramickych desek uloZzenych doofilgr. Fasadu
tvorily vapenné omitky, které jsou z velkésti opadané a posSkozené. ¥mitomitky jsou
vapenné hladké. Podlahy jsou betonové. Okna jstiiofuchd kovova séenénim. Vrata
jsou plechova.
Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:
1.nadzemni podlazi (197°m m 886.50
pada m’ 118.20
Celkovy obestainy prostor m° 1 004.70
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2011 - 1800 = 211 rak
Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci K¢ 259 646.00
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (19] m K¢ 2 200 884.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 2 460 530.00
Stavebni index % 153.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2011 K¢ 3764 610.90
Rok uvedeni do provozu 1800
Planovana Zivotnost rdk 250
Opotebeni % 70.00
Cena k roku 2011 K¢é 1129 383.27
Zaokrouhleni K¢ 16.73
Cena zaokrouhlena K¢ 1129 400.00
Rekapitulace
1.1. Sekce A1 K¢ 7 623 700.00
1.2. Sekce A2 K¢ 390 500.00
1.3. Sekce B K¢ 893 300.00
1.4. Sekce C K¢ 1129 400.00
1. Budovy K¢é 10 036 900.00
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C. Vynosoveé ocemi

Uvodem:

Vynosové ocgovani je jednou ze standardnich metodtaj@ni odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezinarotinznavanou a pouZzivanou.
Vynosova hodnota vyja&dje schopnost nemovitosti vytigi 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 = ------------=--mmmmmmmmme oo

arok. mira kapitalizace (%)

Obecrg k metodice ohodnoceni:

Pri kapitalizaci trvale dosazitelného érdho vynosu, je mozné si zjednoduSestedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze &t uloZeni do pe¢zniho Ustavu, budoj
aroky stejné jako m@ni vynos nemovitosti.
Je dilezité si u¢domit, Ze vynos, a zéhodvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné jiualktovat v navaznosti na zmy
podstatnych vstup tj. predevSim vySi arokové miry kapitalizace, vyvoj uréwrajemného
cen stavebnich praci, ndkitada spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni neftmsti 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 pronajiméa zZmlém dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdilipni z najemného a vydaj resp. naklail vynaloZenych
Z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani eiip.

Vynosova hodnota vyjadje tzv."w&¢nou rentu” nemovitosti (staveb i pozeimkzZastavboy
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickéoaaoskicka jednotka. VyuZziti a vynosoya
hodnota zastamého pozemku je dana vyuZzitim 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 vybudovamilst nové po skaeni jeji Zivotnosti.

Urokovéa mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizacehjeezitym faktorem p vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZnéhaiperného zuréeni perz na kapitaloven
trhu, tj. z alternativniho Zsobu investovani. Vychazi sefiptom z pamérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zteoi pesz na kapitalovém trhu (Statni dluhopigy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské invésii banky, hypoténi zastavni listy apod.), které e
s @ihlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi&vy
o miru rizika pi ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi unioje (nemovitosti se nabizi s@asré k prongmu
nebo ke koupi), dopotujeme uUrokovou miru kapitalizace odvozenou z kapreho trhu
korigovat gimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnygelavanim investérna tomto
trhu. Takto stanovena urokova mira kapitalizadedgtavuje tedy vynos ditého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.
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Jako realnou uarokovou miru kapitalizace dopajeme na zaklad shora uvedenéhJL,
uvazovat pro &né nemovitosti v obdobi od 1.1.2011 do 31.12.20ddzpsti 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 uvaZzovat s najempym

stanovenym v relaci odpovidajici sasné nabidce a poptavce na trhu, lokaditkvalig
pronajimané nemovitosti.

1.1 Budovaé.p. 78
V sowasné dob a pro tento fipad bude uvazovana mira kapitalizace ve vysi: 9,5

Vypocdet vynosové hodnoty

Ro¢ni piijmy

Bytoveé prostory m2 378
Najemné K/m2/rok 1 000
Sklad+dilny m2 554
Najemné K/m2/rok 600
Koeficient snizeni ndjemného % 0|85
Najemné (celkem za rok) K 710 430
Hrubé roéni piijmy K¢ 603 864
Reprodukni cena stavby RC K 24 985 327
Ro¢ni vydaje

Dan z nemovitosti K 5 828
Pojistné z budov 1,5 promile*RC K 37 478
Bézna udrzba a opravy, odpisy 1% *RC ¢ K 249 853
Vydaje celkem P-V K¢ 293 159
Stabilizovany vynos K 310 707

* 100 % 10(
Urokova mira kapitalizace % 10,5
Vynosova hodnota Cv 2959 113 K

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledaji podklady:
- piehled o obvyklém najemném nebytovych prostor v dakeflité

- u bytovych prostor je uvaZovano obvyklé najemnépmmajem 1 rf bytovych prostor
zarok v nemovitostech s obdobnym vybavenim, stdnife ve srovnatelné lokadit
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které se vfipad bytovych ploch u neregulovaného najemného pohylupzmezi
od 700 do 1 200 & u skladovacich a vyrobnich prostor je uvazovaweyklé najemné
v rozmezi od 600 az 900K

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

Aty
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D. 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 niesstai 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 svgpiowydaci 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, hgbytovy objekt s plochami k bydlenj uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zjitému technickému stavu, v dané lokal# u srovnatelnyc
nemovitosti je poptavka nizka. Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni aiugpbu vyuZiti, jsem nazoru, Zgdiovana nemovitost je
haie obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z databaze spakygfcich odhadg vlastni databaz
a informace z nabidek z internetovych stranek.

Pro hodnoceni srovnavaci metodou je provedeno &mwe dvou variantach, a to zw3
pro skladovaci prostory a zvtagro prostory bydleni.

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

nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Cena objektu [K¢]
Stav Uzitna Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti objektu plocha Cena na nf podl. nabidky /
[m?] plochy [K¢] prodeje
2070000
Skladové prostory, Ostrava-fhaeanice Pimérny 650 3 184 1/2011
) ) 2610000
Prodejna+Skladové prostory, Ostrava-Svingv GnRérny 581 1/2011
4 492
5525 000
Vyrobni+Skladové prostory, Ostrava-Vitkovice Dobr 800 1/2011
6 906
. 3510000
Vyrobni+Skladové prostory, Ostrava-Vitkovice uR#rny 962 3 648 1/2011
4

=y

b’

né

=

D
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Ke dni ocegni byly v hodnocené lokaéitinzerovany tyto rodinné domy:

Stav el Cena objektu [K¢] Datum
Lokalita srovnatelné nemovitosti objektu Cena na nt nabidky
plocha [n7] 5 .
podl.plochy [K¢] prodeje
_ ) 1 755 000
Rodinny dim, Ostrava-P&kovice Pimérny 200 8775 1/2011
inny i L 1 350 000
Rodinny dim, Horr1| Lhota, okr. Ostrava Primerny 190 1/2011
mesto 7105
. . 1 530 000
Rodinny dim, Senov, okr. Ostravadsto Paimérny 220 1/2011
6 954
inny 4 i - 1719 000
Rodinny dim, Vacl?vowce, okr. Ostrava Dobry 174 1/2011
mésto 9874

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Srovnatelnou hodnotu oevané nemovitosti stanovuji jako s@ii srovnatelné hodnoty
obytnécasti a srovnatelné hodnoty skladové a vyraidsii.

=)

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
prepaitenych na rhuZitné plochy. Na zékladprizkumu trhu bylo zji&no, Ze srovnateln
hodnota obdobnych nemovitosti se pohybujetwgru v rozmezi od 6 do 10 tis.ckza nf
za plochy u¥ené k bydleni a v pméru v rozmezi od 3 do 5 tis.&Kza nf za skladové &
vyrobni plochy.

N

Na zakladé vySe uvedenych srovnani a zavedenych iqdpokladi a s ohledem
ke skutatnosti, Ze k objektu nendlezi pozemek pod stavbou,dlbaduji srovnatelnou
hodnotu budovy péi spodnich hranicich uvedenych pro jednotlivé progiry takto:

6 500 K&/m? za plochy k bydleni (378 rf) 2 457 000 K
3 000 K&/m? za skladové a vyrobni plochy (554 A1 662 000 K

tj. celkem 4 119 00K ¢
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E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zastavni pravo smluvni k zaj#ti pohledavky ve vysi 1 200 000¢Kve prospch Czech
Platina Invest, a.s.

Zéastavni pravo smluvni k zaj#ti pohledavky ve vysi 2 109 697,5& Ke prospch RAPA
TRADING, s.r.o.

Zastavni pravo soudcovské pro pohledavku ve vygiabb K.
Zastavni pravo exekutorské pro pohledavku ve vy8i@55 K.

Nafizeni exekuce a Exekni piikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pavly Eilkové - viz. vypis
z katastru nemovitosti oddil C.

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 obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1067/10-66 ze dne 18.8.2010 jsem bylnjové&n znalce
pro ocegni nemovitosti zapsané na LV¥. 560 pro k.u. Stara Plesna, obec Ostr
okr. Ostrava-rssto.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitost zapsanou na listu vlastni¢td0 pro katastralni zemi Stara Plesna, ¢
Ostrava, a to:

- budovat.p. 72 na pozemku paéc.369/1

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Sekce A1 K¢ 7623 700
1.2. Sekce A2 K¢ 390 500
1.3. Sekce B K¢ 893 300
1.4. Sekce C K¢ 1129 400
1. Budovy K¢ 10 036 900
Stavba po opotebeni celkem K¢ 10 036 900
Celkem K¢ 10 036 900
Vynosova hodnota K¢ 2 960 000
Srovnavaci hodnota K¢ 4 100 000

Lva,

bec

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj. zhorSeny stavelértechnicky stav objektu v rekonstrukci,ap®érné dopravni napojeni
umisgni v atraktivni lokali¢ z hlediska bydleni v okrajov&asti nésta Ostravy, ale zejmér
s ohledem na umisti objektu na cizim pozemku odhaduji obvyklou cememovitosti
nacastku ve vysi:

4 100 000 K

a
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(04
Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1
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.

1%

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, afvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 9-3054/11
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostra¥ dne 13.1.2011




