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ZNALECKY POSUDEK

¢. 4236-72/2018

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci — pozemku parc.&. 1125/33, jehoZ soudasti je stavba: bez
¢p/ e, administrativa; pozemku parc.€. 1125/122, jehoZ soudasti je stavba: bez ¢p/Ce, jina
stavba; pozemku parc.€. 1125/123, jehoZz soudasti je stavba: bez ¢p/Ce, jina stavba; pozemku
parc.&. 1125/124, jehozZ soucasti je stavba: bez &p/&e, jina stavba a pozemku parc.€. 1125/125,
vcetné soucasti a pfisluSenstvi, vSe v katastralnim tzemi Vitkovice, obec Ostrava, okres
Ostrava-mésto, zapsano na LV ¢&. 14
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Objednatel posudku: VITKOVICE, a.s.
Ruska 2887/101, 703 00 Ostrava-Vitkovice

Odhad ceny obvyklé nemovitych véci jako podklad pro

Ugéel posudku:
piipadny pfevod majetku

Podle stavu ke dni 17.1. 2018 posudek vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA

Foerstrova 18
702 00 Ostrava

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu a pfiloh 14 stran. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Ostrave 18. 1. 2018



A. Nalez

1. Znalecky kol

odhadnout cenu obvyklou souboru nemovitych véci véetné soucasti a piislusenstvi pro potteby
objednatele jako podklad pro pfipadny prevod majetku.

2. Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci:  soubor staveb a pozemku v arealu Dolnf oblasti Vitkovic
Adresa nemovité véci:  Aredl v Dolni oblasti Vitkovic

Okres: Ostrava-mésto

Obec: Ostrava

Katastralni uzemi: Vitkovice

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 14 pro k.. Vitkovice ze dne 17.1.2018
Kopie katastralni mapy

Doplnujici tdaje zastupce objednavatele (Ing. Krettkova)

Prohlidka znalci na misté samém dne 17.1. 2018 za acasti zastupce vlastnika

4. Vlastnické a evidendni tidaje

Jako vlastnik nemovité véci je ke dni 17.1. 2018 v KN na LV ¢. 14 zapsan:
VITKOVICE, a.s., Ruska 2887/101, 703 00 Ostrava Vitkovice

Omezeni vlastnickych prav na IV 14
Zastavni pravo smluvni

5. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost se nachdz{ v zastavéné casti mésta Ostrava, Casti Vitkovice, v uzavieném,
oploceném primyslovém arealu ,,Dolni oblast Vitkovice®. Piistup a pfijezd k oceniované nemovitosti je
zajistén pfes zpevnéné asfaltové nebo betonové vnitro-arealové komunikace pro tézkou kamionovou
dopravu. Ocenovana nemovitost je také napojena na zelezni¢ni vlecku. Vlastni pfistup do arealu oblasti
Dolni Vitkovice je zajistén z ul. Ruska, piipadné ul. Mistecka. Vnitro-arealové pfistupové komunikace
jsou ve vlastnictvi Vitkovice a.s. Ocenované nemovitosti se nachazeji pii jizni hranici arealu Dolni
Vitkovice. Jedna se o samostatny vnitini areal firmy Vitkovice Recycling a.s. Tento samostatny areal je
napojen na vnitroarealové inzenyrské sit¢ — elektro, voda, plyn, kanalizace. V oblasti ,,Dolni Vitkovice*
v niz se ocenované nemovitosti nachazeji, dochazi v poslednich letech k vystavbam novych objekta,
rekonstrukcim stavajicich objektt, rozsahlym upravam zpevnénych ploch a opravam patefnich
komunikaci. Pro svoji blizkost, velmi snadnou dostupnost centra mésta i snadné napojeni na blizkou
ctyfproudovou komunikaci (ul. Mistecka), je cela oblast velmi lukrativnim mistem s dal$imi vyraznymi
rozvojovymi moznostmi.



Pozitiva ocenované nemovité veéci:
- dostatecna vymeéra pozemku
- dobry stav staveb

Negativa ocefiované nemovité véci:

- Nebyly shledany

Celkova plocha ocetiovanych pozemku &ini 14 371 m* Celkova plocha uZitnych vnit¥nich
prostor &ini cca 1717 m?* (2 toho plocha administrativn{ 205 m”, vyrobnf a skladové plochy 1512
m2). Plocha nezastavénych pozemkd ¢ini cca 12 700 m2.

Popis
1. Obijekt bez ¢p/Ee administrativa — soucast pozemku parc.&. 1125/33

Jedna se o nepodsklepenou jednopodlazni zdénou budovu s plochou stfechou o zastavéné plose 256 m2.
Objekt obsahuje zazemi pro zaméstnance (Satny, socialni zafizeni a kuchynka) a kancelare. Objekt byl
postaven v roce 2008. Celkov¢ je objekt v dobrém technickém stavu. Celkova uzitna plocha objektu je
205 m2. Zaklady objektu jsou betonové (ZB pasy a patky s izolaci), nosné svislé konstrukce jsou zdéné,
obvodové konstrukce jsou oplastény ze zateplenych sendvicovych paneld, stfecha je plocha, stresni
krytina ziviénd, klempifské prvky z pozinkovaného plechu, podlahy jsou betonové s keramickymi
dlazbami, okna plastova, dvefe dfevéné do kovové zarubné, soc. zafizeni jsou vybavena sprchami,
umyvadly, splachovacimi WC, provedeny jsou keramické obklady a dlazby, vytapéni je ustfedni
s plynovym kotlem, elektroinstalace svételna a motorova, rozvody vody studené a teplé, kanalizace je

svedena ze socialnich zafizeni.
2. Objekt bez ¢p/¢&e, jina stavba — soulast pozemku parc.&. 1125/122

Jedna se o nepodsklepenou jednopodlazn{ halu, ktera plynule navazuje na administrativni objekt. Hala ma
kovovou nosnou konstrukei s vaéjsim oplasténim zateplenymi sendvicovymi panely, stfecha je sikma
s nizkym sklonem. Hala ma obdélnikovy ptdorys se zastavénou plochou 200 m2. Objekt je tvofen jednim
prostorem. Objekt byl postaven v roce 2008. Objekt se nachazi v dobrém technickém stavu. Celkova
uzitna plocha objektu je 180 m2. Zaklady objektu jsou betonové (ZB pasy a patky s izolaci), nosné svislé
konstrukce jsou kovové, obvodové konstrukce jsou oplastény ze zateplenych sendvicovych panela,
stfecha je $ikma sedlova, stfesni krytina z trapézového plechu, klempifské prvky jsou z pozinkovaného
plechu, podlahy jsou betonové pramyslové, viezd do haly je dvéma sekénimi vraty s el. pohonem. Hala je
vytapéna lokalnimi teplovodnimi ohfivaci, elektroinstalace svételna a motorova.

3. Objekt bez &p/&e, jina stavba — soucast pozemku parc.¢. 1125/123 (vodni hospodafstvi)

Jedna se o nepodsklepenou jednopodlazni stavbu, s sikmou pultovou stfechou. Objekt ma kovovou
nosnou konstrukei s vnéjsim oplasténim zateplenymi sendvicovymi panely, stfecha je Sikma pultova
s nizkym sklonem. Hala ma obdélnikovy padorys se zastavénou plochou 76 m2. Objekt je tvofen jednim
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prostorem. Objekt byl postaven v roce 2011. V objektu je umisténa usazovaci nadrz s cerpadlem.
Celkov¢ je objekt v dobrém technickém stavu. Celkova uzitna plocha objektu je 68 m2.

4. Objekt bez &p/Le, jina stavba — soucast pozemku parc.¢. 1125/124

Jedna se o specificky nepodsklepeny jednopodlazni objekt (vyrobni halu) k technologické lince ke
zpracovani a tfidéni kovového odpadu. Objekt ma clenity padorys se zastavénou plochou 802 m2.
Soucasti objektu je dvoupodlazni elektroobjekt (v téchto prostorech jsou elektrickd a hydraulicka
napojeni technologickych zafizeni linky, soucasti je fidici plosina linky), tfidici kabiny, trafostanice, tzv.
bunkry (pfistfesky na odpad), zaklad stroje technologie. Objekt ma kovovou nosnou konstrukei s vnéjsim
oplasténim kovovymi sendvicovymi protihlukovymi panely. Stfecha je plocha, stfecha neni provedena
v ¢asti k technologické lince. Objekt byl postaven v roce 2011. Celkové je objekt v dobrém technickém
stavu. Celkové uZitna plocha objektu je 979 m2. Zaklad objektu jsou betonové (ZB pasy a patky s izolaci),
nosné svislé konstrukce jsou kovové, obvodové konstrukce jsou oplastény ze sendvicovych paneld,
stfecha je plocha (provedena pouze z Casti zastavéné plochy), podlahy jsou betonové. Objekt je vytapén
pouze z casti, provedeny rozvody vody, elektroinstalace svételna a motorova. Objekt je vybaven
technologii ke zpracovani a tf{déni kovového odpadu. Tato technologie neni soucasti tohoto ocenéni.

Na pozemku parc.¢. 1125/125 se pii jeho vychodni hranici nachazi nadstieseni kolejové vlecky — ocelovy
piistiesek, tvoteny zalomenymi sloupy, se zastiesenim trapézovymi plechy. Zaklady piistfesku jsou z ZB
patek, nosné konstrukce je tvofena ocelovymi sloupy, zastfesen{ a oplasténi jedné stény z trapézového
plechu. PristfeSek byl postaven v roce 2008. Celkovy technicky stav je dobry. Zastavéna plocha pfistiesku
je 285 m2.

Oceriované pozemky parc.¢. 1125/33,1125/122, 1125 /123, 1125 /124 a 1125 /125 — jsou rovinaté, maji
nepravidelny tvar a tvofi spolu s vyse uvedenymi objekty jeden funkéni celek. Pozemky jsou oploceny.
Pozemky jsou v pfevazné plose zpevnény asfaltovymi manipula¢nimi plochami. Pozemky se nachazi ve
skupiné parcel, kterym je dle platné cenové mapy mésta Ostravy pfifazena cena 800,- K¢&/m? Viechny
ocenované pozemky se nachazeji dle platného uzemniho planu mésta Ostravy v plochach urcenych
k zastavéni — plochy lehkého pramyslu.

6. Obsah posudku

I) Odhad ceny obvyklé vynosovou metodou
IT) Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou



7. definice a pouZité metody

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zakona ¢.
257/2004 Sb., zikona ¢. 296/2007 Sb., zikona ¢. 188/2011 Sb., zikona ¢. 350/2012 Sb., a zikona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, av$ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi
napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujictho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastn{ hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pro odhad obvyklé ceny byly pouzity metoda vynosové hodnoty a metoda srovnavaci.



B. Posudek

I) Odhad ceny obvyklé
METODY OCENENT{
Metoda vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jeji schopnost vytvaret zisk. K indikaci
hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim ptijma odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.

Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi, jejichz
ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto pifipad¢é pouzit rovnéz
v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné¢ situovanych nemovitosti.

I.1) Stanoveni vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jeji schopnost vytvaret zisk. K indikaci
hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim pifjma odpovidajici kapitalizacni mirou.
Pozadovana vynosnost byla znalcem urcena na zaklad¢ posouzeni zakladnich podnikatelskych stranek
provozovan{ nemovitosti, expertniho odhadu jejtho vyvoje v budoucnosti a ocekavaného vyvoje vnéjsich
ckonomickych faktort. Znalec stanovil miru kapitalizace vzhledem k dobrému technickému stavu staveb
a po posouzeni vykonnosti na 8,50 %.

Areal je k datu ocenéni pronajat. Pro vypocet vynosové hodnoty znalec pouzil obvyklé najemné
v obdobnych prostorach v okoli. Znalec porovnal ndjemné obsazené v najemnich smlouvach a porovnal

ho s obvyklym najemnym v obdobnych prostorach.

Dle pfedlozené najemni smlouvy (véetné dodatku) jsou nemovitosti pronajaty na dobu urcitou do 31.12.
2021. Vyse ndjmu za administrativni budovu je stanovena na 113,- K¢/m2/meésic, tj. 1356,- Ké/m2/rok.
Vyse nijmu za manipulaéni plochy a patkovisté je stanovena ve vysi 25,-K¢/m2/mésic
(300,-K¢/m2/rok) a ve vysi 38,-Ké¢/m2/mésic (456,-K¢/m2/rok). Vyse sjednaného nidjemného za
vyrobni prostory (hala technologické linky ostatnich objektd) je stanovena ve vysi 484,-K¢/m2/mésic
(5808 - K¢&/m2/1ok).

Znalec konstatuje, ze sjednané najemné za administrativni prostory ve vysi 1356,-K¢/m2/rok a za
prondjem pozemku ve vysi 300,- K¢/m2/rok je pti horni hranici obvyklého ndjemného za obdobné
prostory. Znalec toto najemné povazuje za najemné obvyklé pro tucely vypoctu vynosové hodnoty.



Znalec dile zjistl, Zze ndjemné za vyrobni prostory ve vysi 5808,- K¢/m2/rok neodpovidi obvyklému

,e

najemnému v misté a ¢ase za obdobné prostory. Znalec po zvazeni vSech skutecnosti (obvyklé najemné
za stovnatelné prostory; sjednané nijemné ve vysi 5808,-K¢/m2/rok na dobu uréitou do 31.12. 2021)
uvazuje pro vypocet ocenéni se simulovanym najemnym pod polovinou sjednaného najemného, tj. ve
vysi 2700,- K¢/m2/rok (tato hodnota odpovida vazenému praméru sjednaného nijemného po dobu 4 let
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a poté simulovanému obvyklému najemnému ve vysi cca 1150,- K¢/m2/rok).

Vysi najemného za ostatni (pomocné) vyrobni a skladové prostory znalec odhaduje ve vysi 600,-

K¢/m2/rok, coz dle nazoru znalce odpovida obvyklému ndjemnému.

Z odhadovaného najemného znalec odecita 10% jako ztratu z najemného (mira obsazenosti 90%).

Naklady na provoz, udrzbu, pojisténi, dan a spravu znalec odhaduje odbornym odhadem ve vysi 15%

z hrubého pfijmu z najmu.

Vypocet vynosové metody:

Vypocet trzeb z najemného (celkem):

Vynosova hodnota (Hv):

druh plochy vyméra nadjem roéni vynos
pronajimatelné prostory (m2) K&/m2/rok (K&/rok)
kancelarské prostory 205 1356 277 980
Vyroba 979 2700 2643 300
Pozemky 12700 300 3810 000
ostatni objekty (vyroba, sklady) 533,0 600 319 800
Pfijmy 7 051 080
Obsazenost (%): 10% | ztrata z ndjmu 705 108 K¢
odhadovany

90% | ndjem 6 345 972 K¢
Naklady spojené s nemovitosti:
naklady na spravu, udrzbu a provoz 15,00% 6 345972 K¢ 951 896 K¢

951

Celkem 896 K¢
Cisty vynos nemovitosti (Vo) pired zdanénim: 5394 076 K¢
Rocni kapitaliza€ni faktor (R): 0,085

63 459 720,00 Ké

Vynosova hodnota arealu ¢ini 63 459 720,- K¢.

Vynosova hodnota haly po zaokrouhleni

63 460 000,- K¢.
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I.2) Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto pifpadé pouzit
rovnéz v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasad¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typti nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobi, které by nemélo pfesahnout délku 1 roku.

U nemovitosti uvedeného typu, obdobné velikosti a nebo obdobného technického stavu, se pfimo
v okoli nenabizi dostatecny pocet srovnatelnych nemovitosti. Kazda je jina co do vyuziti, velikosti
pozembkd, velikosti uzitnych ploch a technického stavu objekta.

Nemovitosti pro srovnani jsou uvedeny zde:

1) Vyrobnf hala Ostrava-Vitkovice, uZitna plocha 2500 m*

Prodej vyrobni haly, prostoru 2 500 m*Halasova, Ostrava - Vitkovice

Nabidkova cena: 16 000 000 K¢ (6 400 K¢ za m?)

Prodej haly v dobrém technickém stavu o celkové uzitné plose cca 2.500 m, uréené pro strojirenskou vyrobu, véetné
pozemku zastavéné plochy a okolniho prostranstvi o celkové plose cca 4.890 m2. Vybaveni haly pojizdnym jefabem
nosnosti 4t, podlahovou automatickou vahou a Zel. vle¢kou dovniti objektu. Souéasti objektu socialni zatizeni pro muze
a zeny, Satny, kancelaf a dva mensi skladovaci objekty se vstupem predevsim zevnitt haly. Objekt je napojen na aredlové
rozvody vody, elekttiny a plynu s vlastnim métenim. Zakladni rozméry haly cca 110 x 20 m, konstr. vyska cca 10 m, 3 x
Vrata pro vjezd kamionem Véetné moznosti zprovoznéni Vleéky V}'frobni a skladovaci plocha haly éisté ostatni prostory
¢asti Vitkovic pobliz mult. haly Gong, ptistup z ulice Mistecka. Oblast je izemnim planem urcena pro plochy lehkého
prumyslu. Pronajem mozny.

Aktualizace:07.12.2017  Stavba:SmiSena Stav objektu:Dobry Rok rekonstrukce:2009

Plocha zastavéna:2674 m®  Uzitna plocha:2500 m?

Zdroj: sreality.cz
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2) Vyrobnf hala Vratimov, uZitna plocha 2800 m*

Prodej vyrobni haly, prostoru 2 800 m*Bunicita, Vratimov

Nabidkova cena 14 500 000 K¢ (5 179 K¢ za m?)

Vyrobni a provozni areal, ul. Bunicita 397, Vratimov. Areél je situovan v obchodni a primyslové ¢asti mésta
Vratimov. Ptijezd k arealu je snadno dostupny jak pro kamiony tak i pro zaméstnance.

Aredl tvori:

1) Ttipodlazni hlavni budova, zastavéna plocha 942 m2

2) Pristavba, zastavéna plocha 38 m2

3) Viceucelova hala, zastavéna plocha 308 m2

4) Zpevnéna manipulaéni plocha 1.492 m2

1) Ttipodlazni hlavni budova s pfistavbou:

Zelezobetonovy skelet s cihelnym zdivem a zateplenim. Postaveno v roce 1960.

Kompletni rekonstrukce probéhla v roce 1993.

Budova je pfistupna Sesti vstupy, disponuje zdsobovaci rampou s vraty, jednotliva patra propojuji dvé
samostatna schodiste a také nakladni vytah o nosnosti 2t a osobni vytah. IS: el. energie 220/380 V, vytapéni,
voda, kanalizace, EZS, strukturovana kabelaz.

Pozemek celkem 2.780 m2  Budovy - uzitna plocha celkem cca 2.800 m2

Aktualizace:19.01.2018 Stav objektu:VVelmi dobry

Zdroj: sreality.cz
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3) Vyrobnf hala Muglinov, uZitna plocha 350 m”

Prodej vyrobni haly, prostoru 350 m?Ostrava - Muglinov, okres Ostrava-mésto

Nabidkova cena: 11 390 400 K¢ (32 544 K¢ za m?)

k prodeji ¢ast primyslového arealu v Ostravé Muglinové. Vyhodou je dobra dopravni obsluznost, dalnice D1
cca. 3 km po hlavni komunikaci. Dle izemniho planu je areal mozné vyuzit pro lehky pramysl, skladovaci
prostory nebo drobnou vyrobu. V arealu zavedeny veskeré IS. Elekttina NN i VN, plyn stfednétlaky a
nizkotlaky.

Aktualizace:22.12.2017  Stav objektu:Spatny

Plocha zastavéna:370 m? Uzitna plocha:350 m?

Plocha pozemku: 9492 m2

Zdroj: sreality.cz

4) Skladovy areal Ostrava, uzitna plocha 1022 m*

Prodej skladového prostoru 1 022 m*Nakladni, Ostrava

Cena: 10 500 000 K¢ (10 274 K¢ za m?)

Primyslovy areal se nachazi na pozemku o vyméie 5.379m2, zastavéna plocha 2.608m2, zpevnéna plocha
710m2, uzitna plocha 1.022m2, ostatni plocha 2.771m2. V arealu se nachazeji tii objekty a zpevnéna
asfaltova plocha. Objekt ¢.1 je zdéna hala se 4-mi vraty (2,70x2,80m + jedny o vymeéte 4x4m) o vymeie
455m2 (12,5x36,4m), vyska stropu 4,60m, vhodné jako prodejni sklad ¢i jiné vyuziti - bez topeni + 3
kancelare, 2x WC + sprcha a sklad o vyméte cca 50m2, kancelate jsou vytapény primotopy. Objekt ¢.2 je
zdéna budova se 4-mi vraty o vyméfe 310m2 + venkovni prostranstvi. Objekt ¢.2 je vytapén tuhymi palivy.
Objekt ¢.3 o velikosti 87m2 slouzi, jako spravni budova o 2 kancelatich, Satna + WC. Objekt ¢.3 je lehka
montovana stavba z unimobung¢k + pfistavek o vymétre 120m2. VSechny objekty jsou napojeny na vodovod,
kanalizaci, 220/400V. Aredlem vede nadzemni vedeni teplovodu Dalkia s moznosti napojeni. Areal je
prazdny a byla zde vyhotovena studie s novym projektem pro vyrobu a vyuziti novym vlastnikem.
Aktualizace:09.01.2018 Stav objektu:Pied rekonstrukei

Plocha zastavéna:2608 m?  Uzitna plocha:1022 m?

s N

LET.REALITY
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Z vyse uvedenych nemovitych véci lze vyvodit, ze s obdobnymi nemovitostmi se na trhu obchoduje
omezen¢, vétsinou se obchoduji celé prumyslové arealy. Kazda uvedena nemovitost je jina co do
umisténi, vybaveni, velikosti uzitnych ploch, velikosti arealu, technickému stavu a stafi, dispozice atd.
Propoctem znalec zjistil, Ze ceny vyrobnich prostor se pohybuji v rozmezi od cca 7 000,- K¢ po 14 000,-
K¢ za m” uzitné plochy a ceny pozemki v rozmezi cca 1500,- az 2500,- K&/m?,

Po provedené celkové analyze nemovité véci, s pfihlédnutim k soucasnym podminkam, aktualnim cenam
na trhu nemovitych véci a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, zejména na dobry stav staveb, velikost
uzitnych ploch, moznému dalsimu vyuziti, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, charakteru
nemovité véci, nabidce a poptavcee, odhaduji cenu obvyklou nemovité véci zjisténou srovnavaci metodou
ve vysi 12 000,- K¢/m?2 uzitné plochy objektt a ve vysi 2 000,- K¢/m2 nezastavenych pozemki.

Ocenéni:

Nezastavéné pozemky: 12700 m2 x  2000,- K¢ 25400 000,- K¢
Ocenované objekty: 1512m2 x 12 000,- K¢ 18 144 000,- K¢
Celkem za ocenované nemovité veci: 43 544 000,- K¢

Cena obvykla zjisténa srovnavaci metodou (zaokrouhleno): 43 540 000,- K¢

I1.3) Odhad ceny obvyklé (trZni hodnoty) - rekapitulace
Pro stanoveni ceny obvyklé byly pouZity tyto zjisténé hodnoty:

Vynosova hodnota: 63 460 000,- K¢
Srovnavaci hodnota: 43 540 000,- K¢

Vyse uvedené hodnoty predstavuji zakladni pfistupy pii hodnoceni nemovitosti. Kazdy z téchto pfistupu
ma jinou vahu a vypovidaci schopnost pfi stanoveni ceny obvyklé. V soucasné dob¢ jsou preferovany
piistupy vynosovy a srovnavaci, které odrazi zajem ptipadnych investort (vynosovy ptistup) ¢i realnd data
ovetfena realitnim trhem (srovnavaci pfistup).

V piipadé ocenované nemovitosti bylo pfi stanoveni ceny obvyklé piihlédnuto k hodnoté zjisténé
vynosovou metodou a to z toho davodu, Ze ocenované nemovitosti jsou pronajaty a tato metoda
v daném pifpadé¢ nejlépe vyjadiuje hodnotu nemovitosti pro pfipadného zajemce.

Vysledna hodnota = cena obvykla 63 460 000,- K¢
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C. Rekapitulace

1) Po provedené celkové analyze nemovité véci, s piihlédnutim k souc¢asnym podminkam, aktudlnim
cenam na trhu nemovitych véci a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, zejména na stav stavby, velikost
uzitnych ploch, mozné dalsi vyuziti, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, charakteru nemovité
véci, nabidce a poptavee, odhaduji cenu obvyklou nemovitych véci pozemku parc.¢. 1125/33, jehoz
soucasti je stavba: bez ¢p/ce, administrativa; pozemku parc.¢. 1125/122, jehoz soucasti je stavba: bez
¢p/ e, jina stavba; pozemku parc.¢. 1125/123, jehoz soucasti je stavba: bez ¢p/¢e, jind stavba; pozemku
patc.C. 1125/124, jehoz soucastl je stavba: bez ¢p/ce, jina stavba a pozemku parc.¢. 1125/125, véetné
soucasti a piislusenstvi, vse v katastralnim tzemi Vitkovice, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, zapsano
na LV ¢. 14

ve vysi
63 460 000,- K¢

Slovy: Sedesat-tfi-miliony-ctyfi-sta-Sedesat-tisic-korun- ¢eskych

V Ostrave, 18. 1. 2018

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Foerstrova 18
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4236-72/2018 znaleckého deniku.
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Prilohy:

Ptiloha ¢. 1: fotodokumentace
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