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€.j.: 018 EX 08455/14

ZNALECKY POSUDEK
¢. 11651-15/2018

} o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: komeréniho arealu
(Senovska trznice) zapsaného na LV €. 2793, k.u. Slezska Ostrava, obec
Ostrava, okres Ostrava-meésto, LV ¢. 2793.

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Gfad Prostgjov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prosté&jov

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro exekucni
fizeni na zakladé usneseni C.j. 018 EX 08455/14-055,
ze dne 20.9.2017.

Uréeno pro: Mgr. Lenku Cerno$kovou, Exekutorsky Gfad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Ocenéno ke dni: 15.11.2017

Vypracoval: Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zlstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 39 stran, z toho 14 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 16.1.2018
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je Zzjisténi obvyklé ceny nemovitych veéci:
komerc¢niho arealu (Senovska trznice) zapsaného na LV €. 2793, k.u. Slezska Ostrava,
obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, LV &. 2793.

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné dosazitelna za
podminek udrzZeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi. Tento trh vSak
muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které jsou ovliviiovany
spoustou ruznych faktorl, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto divodu doporucuji, pokud by znalecky posudek mél byt pouzit v
obdobi delSim nez je 6 mésicti ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: komeréniho aredlu (Senovska trznice)
zapsaného na LV €. 2793, k.U. Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, LV
€. 2793, byla tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

13.100.000,- KE

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi (vedlejdi stavby — kovové sklady,
obchodni prostory), venkovni Upravy (zpevnéné plochy, oploceni, pfipojky IS, brany,
branky, vefejné osvétleni, jimky) a trvalé porosty.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpoétu omezeni zapsanych v
oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjové, dne 16.1.2018 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENIi OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci prfedpoklada
nékolik zakladnich predpokladd a omezujicich podminek. Tyto podminky pFedevSim
charakterizuji ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumentd.

Proto tedy:

1/ Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani,
Ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

2/ Znalecky posudek nemovitosti je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho
provadéni a pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym dojde po pfedani tohoto
posudku, nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3/ Pfedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéfeni pravosti, spravnosti Ci
uplnosti dokladl predlozenych jako podklady pro vyjadfeni. Zpracovatel vyjadreni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto doklad. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pfipadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k
ocenovanym nemovitostem nebo platnosti €i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim
vztahum.

4/ Pokud byly pouzity informace i z jinych zdroji, ma zpracovatel za to, zZe jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovéfovany.

Znalecky posudek €. 11651-15/2018
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

3.1. POUZITE PODKLADY:

3.1.1. Udaje sdélené viastnikem nemovitosti:

Pristup do prevazné c¢asti ocenovanych staveb nebyl umoznén. Byla mozna
pouze venkovni obhlidka a ¢asteéna vnitini prohlidka dvou objekti. Omezeny
pFistup do staveb je v ocenéni zohlednéno srazkou 30 %.

3.1.2. Podklady pfedané objednavatelem:

- Usneseni soudniho exekutora o ustanoveni soudniho znalce, C.j.: 018 EX
08455/14-055, ze dne 20.9.2017

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Slezska Ostrava, LV €. 2793, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 19.9.2017

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku

3.1.3. Podklady zajisténé zpracovatelem.

- Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Slezska Ostrava, vyhotovena dne
15.11.2017

- Fotodokumentace ze dne 15.11.2017.
- Situaéni planek ze dne 15.11.2017.
- Mistni Setfeni znalce se zamérenim souéasného stavu dne 15.11.2017

- Informace sdélené ucCastniky mistniho Setfeni (zastupce vlastnika p. Kozej a
vratny arealu)
3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU
Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:

komeréniho arealu (éenovské trznice) zapsaného na LV €. 2793, k.U. Slezska Ostrava,
obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, LV ¢. 2793.

3.3. VLASTNICTVI

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Slezska Ostrava, LV 2793 jsou ocefiované
nemovité véci ve vlastnictvi:

LEREIS INVEST s.r.o., Senovska 1994/97, Slezska Ostrava, 710 00 Ostrava
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3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.ua. Osova, LV €. 512 jsou v ¢éasti C
uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

0 Vécné bfemeno (podle listiny)
umisténi 4 ks ocelovych stoZari s wyloZniky a svitidly vefejného osvétleni a uloZeni
kabelového rozvodu v zemi
s pravem vstupu a vjezdu v souvislosti s jejich zménami, provozovanim, udribou, opravami
a odstrafovanim
dle &l. III. smlouvy w rozsahu GP &. 3012-52 a/2009

Statutarni mésto Ostrava, ProkeSovo Parcela: 4010 v-12886/2009-807

namé&sti 1803/8, Moravska Ostrava, Parcela: 4014/1 v-12886/2009-807

70200 Ostrava, RC/ICO: 00845451 Parcela: 5613/1 v-12886/2009-807
Listina Smlouva o zfizenl veécného bfemene - udplatna ze dne 25.09.2009. Prawvni ucinky

vkladu prava ke dni 13.11.2009.
v-12886/2009-807

radi k datu podle pravni upravy udinné v dobé vzniku prava

n

¢ Vécne biemeno vedeni
zeleznicéni vlecky, Jjejli uzivani, opravy a uUpravy s pravem vstupu za ud¢elem jeji udrzzby,
oprav a pripadné demontaZze dle ¢l. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 3570-20/2013

Parcela: 3999 Parcela: 4005/1 V-6635/2013-807

Parcela: 4014/1 V-6635/2013-807

Listina Smlouva o zFizenl vécného bfemene - uplatna. Pravni udéinky vkladu prava ke dni
25.06.2013.

V-6635/2013-807
Pofadi k datu podle pravni adpravy udinné v dobé vzniku prava

0 Vé&cné b¥femeno chiize a jizdy
dle ¢l. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 3571-21/2013

Parcela: 3999 Parcela: 4005/1 V-6636/2013-807

Parcela: 4014/1 V-6636/2013-807

Parcela: 5612/2 V-6636/2013-807

Parcela: 5613/1 V-6636/2013-807

Listina Smlouva o zfizenl vécného bfemene - dplatna. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni
25.06.2013.

V-6636/2013-807

fadi k datu podle pravni upravy ué¢inné v dobé wvzniku prava

o

o Vécné bfemeno (podle listiny)
umisténi a provozovani vzdusSného elektrického wedeni véetné trafostanice a ochranného
pasma s pravem vstupu a vjezdu za uc¢elem jejich opravy, udrzby, rekonstrukece, odstranéni
a jinych tprav dle ¢l. II. smlouvy
v rozsahu GP &. 3589-28/2013

Taufer Michal, EKosmonautt 1206/3, Parcela: 4005/1 v-T7096/2014-807
Podlesi, 73601 Havirowv, RE/ICO:
780912/5225

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna =ze dne 17.04.2014. Pravni uéinky

zapisu ke dni 07.05.2014. Zapis proveden dne 30.05.2014.
v-7096/2014-807

fadi k datu podle pravni upravy ué¢inné v dobé wvzniku prava

o

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky ve wvysi 78 000 000,-E& s pfisluSenstvim

Bazcom, a.s., Opletalova 1015/55, Parcela: 3996 v-7961/2016-807
Nové Mé&sto, 11000 Praha 1, RE/ICO: Parcela: 3997 v-7961/2016-807
27397050 Parcela: 3998 v-7961/2016-807
Parcela: 4000 v-7961/2016-807
Parcela: 4001 Vv-7961/2016-807
Parcela: 4002 V-7961/2016-807
Parcela: 4003 V-7961/2016-807
Parcela: 4004 v-7961/2016-807
Parcela: 4005/1 V-7961/2016-807
Parcela: 4005/2 V-7961/2016-807
Parcela: 4010 v-7961/2016-807
Parcela: 4013/3 v-7961/2016-807
Parcela: 4013/5 v-7961/2016-807
Parcela: 4014/1 v-7961/2016-807
Parcela: 4014/4 Vv-7961/2016-807
Parcela: 4017/1 V-7961/2016-807
Parcela: 4019/3 Vv-7961/2016-807
Parcela: 4020/4 Vv-7961/2016-807
Parcela: 4023 v-7961/2016-807
Parcela: 5612/2 V-7961/2016-807
Parcela: 5613/1 v-7961/2016-807
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Listina Smlouva o zfizenl zastavniho prava podle ocbkdé.z. =ze dne 27.07.2011. Pravnli udinky
vkladu prava ke dni 28.07.2011.
vV-8688/2011-807
Listina Souhlasné prochlaseni o zméné oscby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky =ze
dne 11.04.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 13.05.2016. Zapis proveden dne
07.06.2016.
V-7961/2016-807
DPzradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé wzniku prawva

o Zastavni prave z rozhodmuti spravnihe organu
k zajisténi pohledavky ve wysi 425 642,-F& s prislufenstvim

Ceska republika, RE/ICO: 00000001- Parcela: 3996 v-5790/2014-807
001, vykonava: Finandni ufad pro Parcela: 3997 v-5790/2014-807
Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné Parcela: 3998 v-5790/2014-807
3162/3, Moravska Ostrava, 70200 Parcela: 4000 v-5790/2014-807
Ostrava Parcela: 4001 v-5790,/2014-807

Parcela: 4002 v-5790/2014-807
Parcela: 4003 v-5790/2014-807
Parcela: 4004 v-5790/2014-807
Parcela: 4005/1 v-5790/2014-807
Parcela: 4005/2 v-5790/2014-807
Parcela: 4010 v-5790/2014-807
Parcela: 4013/3 V-5790/2014-807
Parcela: 4013/5 v-5790/2014-807
Parcela: 4014/1 v-5790/2014-807
Parcela: 4014/4 v-5790/2014-807
Parcela: 4017/1 v-5790/2014-807
Parcela: 4019/3 V-5790/2014-807
Parcela: 4020/4 v-5790/2014-807
Parcela: 4023 v-5790/2014-807
Parcela: 5612/2 v-5790/2014-807
Parcela: 5613/1 v-5790/2014-807

Listina Rozhodnuti spravee dané o zfizeni zastavniho prava Finandmi urad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -1521587/2014 /3201-25202-803656 ze dne
14.04.2014. Pravni ud¢inky zapisu ke dni 14.04.2014. Zapis proveden dne 07.05.2014;
uloZeno na prac. Ostrava

V-5790/2014-807

Pofadi k 14.04.2014 14:59

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhoedné€jsim pofadi novy dluh

Z-4842/2014-807
Listina Rozhodnuti sprawvce dané o zFizenl zastavniho prava Finandédni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -1521587/2014 /3201-25202-803656 ze dne
14.04.2014. Pravni ucéinky zapisu ke dni 14.04.2014. Zapis proveden dne
07.05.2014; uloZeno na prac. Ostrava
v-5790/2014-807

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namiste starého

Z-4842/2014-807
Listina Rozhednuti spravece dané o =fizenl zastavniheo prawva Finanéni urad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -1521587/2014 /3201-25202-B03656 ze dne
14.04.2014. Pravni uéinky =zapisu ke dni 14.04.2014. Zapis proveden dne
07.05.2014; uloZenco na prac. Ostrava
v-5790/2014-807

o Zastavni prave exekutorské podle § 6%a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky ve wvysi 150 484,-F& s pfislufenstvim

CEZ Prodej, a.s., Duhova 425/1, Parcela: 3996 v-11/2015-807
Michle, 14000 Praha 4, RG/ICO: Parcela: 3997 v-11/2015-807
27232433 Parcela: 23998 v-11/2015-807

Parcela: 4000 v-11/2015-807
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Parcela: 4001 v-11/2015-807
Parcela: 4002 v-11/2015-807
Parcela: 4003 v-11/2015-807
Parcela: 4004 v-11/2015-807
Parcela: 4005/1 v-11/2015-807
Parcela: 4005/2 v-11/2015-807
Parcela: 4010 v-11/2015-807
Parcela: 4013/3 v-11/2015-807
Parcela: 4013/5 v-11/2015-807
Parcela: 4014/1 v-11/2015-807
Parcela: 4014/4 v-11/2015-807
Parcela: 4017/1 v-11/2015-807
Parcela: 4019/3 v-11/2015-807
Parcela: 4020/4 v-11/2015-807
Parcela: 4023 v-11/2015-807
Parcela: 5612/2 v-11/2015-807
Parcela: 5613/1 v-11/2015-807

Listina Exekudnl prikaz o zrflzenl exekutorskeého zastavnihe prava na nemovitosti Exekutorsky
afad Prostéjowv, Mgr. Lenka Cernoskova 018 EX-08455/2014 -011 ze dne 02.01.2015.
Pravni néinky zapisu ke dni 02.01.2015. Zapis proveden dne 27.01.2015.
v-11/2015-807
Pofadi k& 02.01.2015 14:02

o Zastavni prave z rozhednuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve wysi 224 946,06 K&

Ceska republika, RG/IC0: 00000001- Parcela: 3996 V-6140/2015-807
001, vykonava: Finandéni ufad pro Parcela: 3997 V-6140/2015-807
Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné Parcela: 3998 V-6140/2015-807
3162/3, Moravska Ostrava, 70200 Parcela: 4000 V-6140/2015-807
Ostrava Parcela: 4001 V-6140/2015-807
Parcela: 4002 v-6140/2015-807
Parcela: 4003 v-6140/2015-807
Parcela: 4004 v-6140/2015-807
Parcela: 4005/1 v-6140/2015-807
Parcela: 4005/2 V-6140/2015-807
Parcela: 4010 V-6140/2015-807
Parcela: 4013/3 V-6140/2015-807
Parcela: 4013/5 V-6140/2015-807
Parcela: 4014/1 V-6140/2015-807
Parcela: 4014/4 V-6140/2015-807
Parcela: 4017/1 V-6140/2015-807
Parcela: 4019/3 V-6140/2015-807
Parcela: 4020/4 v-6140/2015-807
Parcela: 4023 v-6140/2015-807
Parcela: 5612/2 v-6140/2015-807
Parcela: 5613/1 v-6140/2015-807

istina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finandéni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -/ 1161355/15/3201-00540-803656 ze dne
30.03.2015. Pravni udéinky zapisu ke dni 30.03.2015. Zapis proveden dne 21.04.2015;
uleZeno na prac. Ostrava

S

Vv-6140/2015-807
Pofadi k 30.03.2015 17:09

Zavazek nezajistit zast. pr. wve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
v-6140/2015-807
Listina Rozhodnuti spravee dané o zfizeni zastavniho prava Finandénl urad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -/ 1161355/15/3201-00540-803656 ze dne
30.03.2015. Pravni udéinky =zapisu ke dni 30.03.2015. Zapis proveden dne
21.04.2015; uloZeno na prac. Ostrava
V-6140/2015-807

COUVIsSS]1i0l Z4plSy

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

V-6140/2015-807
Listina Rozhodnuti spravece dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -/ 1161355/15/3201-00540-803656 ze dne
30.03.2015. Pravni nudinky zapisu ke dni 30.03.2015. Zapis proveden dne
21.04.2015; uleozeno na prac. Ostrava
V-6140/2015-807
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o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniheo organu
k zajisténi pohledavky ve vysi 141 218,-FK¢ s prisluSenstvim

Ceska republika, RG/IC0: 00000001- Parcela: 3996 V-9551/2016-807
001, wykconava: Finanéni urad pro Parcela: 3997 V-9551/2016-807
Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné Parcela: 3998 V-9551/2016-807
3162/3, Moravska Ostrava, 70200 Parcela: 4000 V-9551/2016-807
Ostrava Parcela: 4001 V-9551/2016-807
Parcela: 4002 V-9551/2016-807
Parcela: 4003 V-9551/2016-807
Parcela: 4004 V-9551/2016-807
Parcela: 4005/1 V-9551/2016-807
Parcela: 4005/2 V-9551/2016-807
Parcela: 4010 V-9551/2016-807
Parcela: 4013/3 V-9551/2016-807
Parcela: 4013/5 V-9551/2016-807
Parcela: 4014/1 V-9551/2016-807
Parcela: 4014/4 V-9551/2016-807
Parcela: 4017/1 V-9551/2016-807
Parcela: 4019/3 V-9551/2016-807
Parcela: 4020/4 V-9551/2016-807
Parcela: 4023 V-9551/2016-807
Parcela: 5612/2 V-9551/2016-807
Parcela: 5613/1 V-9551/2016-807

Listina Rozhodnuti spravee dané o z¥izeni zastavniho prava Finandéni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -/ 2250305/16/3201-00540-803656 ze dne
07.06.2016. Pravni tudéinky =zapisu ke dni 07.06.2016. Zapis proveden dne 29.06.2016;
uloZenc na prac. Ostrava

V-9551/2016-807

Poradi k 07.06.2016 15:06

Zavazek nezajistit zast. pr. wve vyhodné&jsim pofadi novy dluh

V-9551/2016-807
Listins Rozhodnuti spravcee dané o zfizeni zastavniho prava Finandni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -/ 2250305/16/3201-00540-803656 ze dne
07.06.2016. Pravni uc¢inky =zapisu ke dni 07.06.2016. Zapis proveden dne
29.06.2016; uloZeno na prac. Ostrava

v-9551/2016-807

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

V-9551/2016-807
Listina Rozhodnuti spravce dané€ o zfizeni zastavniho prava Finanéni urfad pro
Moravskoslezsky kraj, UzP Ostrava I -/ 2250305/16/3201-00540-803656 ze dne
07.06.2016. Pravni udinky =zapisu ke dni 07.06.2016. Zapis proveden dne
29.06.2016; uloZeno na prac. Ostrava

V-9551/2016-307

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Lenka Cernoskova, Dolni 71, Prosté&jowv, 796 01 Prosté&jov
LEREIS INVEST s.r.o., Senovska 1994/97, Slezska
Ostrava, 71000 Ostrava, RG/ICO: 29250889
2-21/2015-807
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Prostéjowv, Mgr.
Lenka Cernoskova 018 EX-08455/2014 -007 ze dne 30.12.2014. Pravni udéinky zapisu ke
dni 02.01.2015. Zapis proveden dne 05.01.2015; uloZenc na prac. Ostrava
Z-21/2015-807

Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: LEREIS INVEST s.r.o., IC 29250889

Parcela: 3996 z-22/2015-807
Parcela: 3997 Z-22/2015-807
Parcela: 3998 z-22/2015-807
Parcela: 4000 z-22/2015-807
Parcela: 4001 z-22/2015-807
Parcela: 4002 %-22/2015-807
Parcela: 4003 z-22/2015-807
Parcela: 4004 z-22/2015-807
Parcela: 4005/1 Z-22/2015-807
Parcela: 4005/2 z-22/2015-807
Parcela: 4010 z-22/2015-807
Parcela: 4013/3 Z-22/2015-807
Parcela: 4013/5 Z-22/2015-807
Parcela: 4014/1 z-22/2015-807
Parcela: 4014/4 Z-22/2015-807
Parcela: 4017/1 z-22/2015-807
Parcela: 4019/3 z-22/2015-807
Parcela: 4020/4 Z-22/2015-807
Parcela: 4023 z-22/2015-807
Parcela: 5612/2 z-22/2015-807
Parcela: 5613/1 z-22/2015-807

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorsky nufad Prostéjowv, Mgr.
Lenka Cernoskova 018 Ex-8455/2014 -12 ze dne 02.01.2015. Prawni uéinky
zapisu ke dni 02.01.2015. Zapis proveden dne 07.01.2015; ulocZenc na prac.
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Omezeni vztahujici se k exekuénimu pfikazu k prodeji nemovitosti jsou
zohlednéna ve vysledné obvyklé cené. Nelze vSak odedist vysi dluzné éastky vazici
se k exekuci, nebot’ neni znama presna ¢astka.

Vécna bifemena budou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené. Geometricky
plan s rozsahem vécného biemene chilize a jizdy dle GP ¢. 3571-21/2013 nebyl
predlozen.

Cast staveb je dle sdéleni uéastnikii mistniho Setfeni pronajata na zakladé
najemnich smluv. Najemni smlouvy vSak nebyly zpracovateli predlozeny. Tato
skute€nost bude zohlednén ve vysledné obvyklé cené srazkou 15 %.

Stavba bez ép/€e na pozemku p.¢€. 3997 je pristupna (pravdépodobné pouze)
pres pozemek p.€. 3995/1 (pozemek je ve vlastnictvi jiného vlastnika - pristup neni
zajistén vécnym bremenem). Pfistup do prevazné €asti ocenovanych staveb nebyl
umoznén. Byla mozna pouze venkovni obhlidka a ¢asteéna vnitini prohlidka dvou
objektid. Omezeny pristup do staveb je v ocenéni zohlednéno srazkou 30 %.

Zpracovateli nejsou znama zadna dalSi omezeni vztahujici se k predmétnym
nemovitym vécem.
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4. NALEZ

4.1. PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni je komeréni areal (Senovska trznice) zapsany na LV &. 2793, k.0.
Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.

4.2. POPIS NEMOVITOSTI

4.2.1. Mistopis

Mésto Ostrava je krajskym méstem Moravsko-slezského kraje, které je situovano
v blizkosti statni hranice s Polskem na fece Odra. Mésto, které je dostupné autobusovou,
Zeleznicni i leteckou dopravou ma cca 300.000 obyvatel. V obci jsou dostupné veSkeré
inZenyrské sité a kompletni infrastruktura a ob&anska vybavenost. DalSi sloZzky dopravy
tvofi MHD (autobusy, trolejbusy a tramvaje).

Ocenované nemovité véci (komercni areal) jsou situovany v rovinatém terénu
v zastavéné &asti mésta Ostrava pfi ulici Senovska. Okolni zastavba je tvofena
primyslovymi objekty. V misté je moznost napojeni pouze na vodovod a elektfinu. Na
vodovod jsou napojeny pouze nékteré stavby (pravdépodobné pouze stavba €.p. 1994 a
stavba bez &p/Ce na pozemku p.C. 4004). Kanalizace pouze dedtova. Spladkova
kanalizace svedena do septiku (pravdépodobné dva septiky - jeden pfi stavbé €.p. 1994 a
jeden pfi stavbé bez Cp/Ce na pozemku p.¢. 4004). Pristup k ocefiovanym nemovitym
vécem je mozny pfimo z mistni komunikace (ulice Senovska) dvéma vjezdy - hlavni vjezd
kolem vratnice pfi administrativni budové €.p. 1994 a boc¢ni vjezd pfi jihozapadni hranici
arealu. Z hlediska polohy se jedna o polohu prdmérnou. Pfi severni hranici arealu (mimo
areal) vede zelezni¢ni vleCka. Dle vefejnych mapovych podkladl je do arealu zavedeno
jedno rameno Zelezni¢ni vlecky - fyzicky nebylo zjisténo.

Obr.¢. 1: ,3D pohled” na areal se schematickym vyznacenim oceriované arealu
zdroj: https://mapy.
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4.2.2. Komeréni areal ,,Senovska trznice*

Pristup do pfevazné ¢éasti ocenovanych staveb nebyl umoznén. Byla mozna
pouze venkovni obhlidka a €asteéna vnitini prohlidka dvou objekti. Omezeny
pristup do staveb je v ocenéni zohlednén srazkou 30 %.

Jedna se o areal o celkové vyméie 27.562 m2, ktery ke dni ocenéni slouzi jako
tzv. ,Senovska trznice* (dale téZ nazyvan: Burza Hraneénik, Mala Hanoj nebo burza u
Bastra) pro maloobchodni a velkoobchodni prodej, skladovani a garazovani. Jedna se o
nékolik zdénych staveb pro skladovani, na které navazuji plechové stavby (sklady,
obchodni prostory) a stavby pro stravovani. V arealu je vefejna toaleta situovana v hlavni
administrativni budové ¢.p. 1994 a ve stavbé bez Cp/Ee na pozemku p.¢.4004. Zpevnéné
komunikace mezi jednotlivymi stavbami jsou z pfevazné Casti zastifeSené plechovymi
sttechami. Dle sdéleni uUcastniki mistniho Setfeni je areal zcca 50 % pronajat.
Zpracovateli posudku nebyly pfedlozeny najemni smlouvy. Areal sestava z nasledujicich
nemovitych véci:

Pozemek | (,, .
Opeé ¢ Vyméra| Druh pozemku Poznamka
Zastavéna plocha soucasti je stavba ¢.p. 1994 - hlavni administrativni
3996 314 ravena p budova arealu situovana pii ulici Senovska - viz. popis
a nadvofti «
v bod¢ 4.2.3
soucasti je stavba bez ¢p/Ce - gardz - predmétem
ocenéni je pouze Cast stavby na pozemku p.¢. 3997,
Zastavéna plocha druha ¢ast stavby je ve vlastnictvi spole¢nosti
3997 575 ravena p TEPLOTECHNA Ostrava a.s., tato stavba je pfistupna
a nadvofi » . < .
pravdépodobné ptes pozemek p.¢. 3995/1 (pozemek je
ve vlastnictvi jiného vlastnika - ptistup neni zajistén
vécnym bfemenem)
Zastavéna plocha soucasti je stavba bez ¢p/Ce - jina stavba - zdéna
3998 261 a nadvor P pfizemni stavba s rampou pravdépodbné dlouhodbé
neuZzivana - vyuziti pravdépodobné pro skladovani
soucasti je stavba bez ¢p/Ce - stavba uZivana pro
Zastavéna plocha | potieby velkoobchodniho prodeje, ptizemni zdéna
4000 2 164 A o . P .
a nadvori stavba s pristupem ze zapadni i vychodni strany - rampa
pro navazeni zbozi
Zastaveéna plocha | soucasti je stavba bez Cp/Ce - ptizemni zdéna stavba se
4001 550 o » oo <o P
a nadvori sttechou s mirnym sedlem urcena pro skladovani
Zastavéna plocha | soucasti je stavba bez Cp/Ce - pfizemni zdéna stavba se
4002 550 AR » o Co g
a nadvofi stitechou s mirnym sedlem urcend pro skladovani
Zastavéna plocha soucasti je stavba bez ¢p/Ce - pfizemni zdéna stavba se
4003 251 avena p sttechou s mirnym sedlem urcena pro skladovani
a nadvofi . L a1 ]
situovana pfii ulici Senovska
soucasti je stavba bez ¢p/Ce - pfizemni zdéna stavba se
Zastaveéna plocha | stfechou s mirnym sedlem urcend pro skladovani a
4004 422 AR , " - . . v,
a nadvori vyrobu - ve stavbe jsou také situovany vetejné toalety
(urCené pro navstévniky arealu a najemce)
plocha situovana pii severni a vychodni hranici areélu -
4005/1 7 925 | ostatni plocha na pozemku se nachazi plechové sklady a zastreSené
zpevnéné plochy
plocha situovana pii zadpadni hranici vedle hlavniho
4005/2 636 | ostatni plocha vjezdu do arealu, ktera slouZzi pro parkovani a z casti je
zastavéna plechovymi sklady
’ locha si o o Thramicl arcalu -
4010 701 | ostatni plocha plocha sﬁuovavr}q pfi ji ozzflpadm ranici aredlu
pozemek slouZi jako druhy vstup do aredlu
4013/3 391 | vodni plocha zatrubnény vodni tok - pozemek uZzivan jako
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manipulaéni plocha mimo areal, pfistup pres pozemky
jiného vlastnika

4013/5 215 | vodni plocha vodni tok situovany mimo areal - zalesnény
hlavni plocha arealu, ktera tvofi zpevnéné komunikace
4014/1 12 772 | ostatni plocha mezi skaldy, ¢ast pozemku je zastavény plechovymi

sklady a ¢ast slouzi pro parkovani a manipulaci

zastavéna plocha a | soucésti je stavba bez ¢p/Ce - Castecn€ zdéna stavba pro

401474 441 nadvori skladovani situovana pfi jihovychodni hranici arealu

4017/1 1152 | ostatni plocha pozemek uzivan jako manipulacni plocha mimo areal,
p ptistup pies pozemky jiného vlastnika

4019/3 405 | ostatni plocha zalesnény pozemek situovany mimo areal
4020/4 378 gc\)/raég'lttravni zalesnény pozemek situovany mimo areal
4023 1 708 | ostatni plocha zalesnény pozemek situovany mimo areal
5612/2 126 | ostatni plocha Eﬁzzn%e;l; (t)\\//(s)lr:é1 uzky pas podél obecni komunikace -
5613/1 495 | ostatni plocha pozemek tvoii uzky pas podél obecni komunikace -

ulice Senovska

celkem 32432

Dle sdéleni je puvodni stafi arealu cca 50 rok(. Plvodné se jednalo o areal
spoleCnosti Stavizol. Nebylo mozné Zjistit stari vSech staveb. Celkovy technicky stav je
vS8ak zhorseny. Udrzba je provadéna nahodile.

Informativni podlahova plocha: Stavby bez &p/Ce (EasteCné zdéné) na pozemcich
p.¢. 3997, 3998, 4000, 4001, 4002, 4003, 4004 a 4014/4: (575 m2 + 261 m2 + 2.164 m2
+ 550 m2 + 550 m2 + 251 m2 + 422 m2 + 441 m2) * 0,85 = 4.432 m2

(podlahova plocha stanovena vynasobenim zastavénych ploch koeficientem 0,85)

Informativni_podlahova plocha: Stavby plechovych skladi na pozemcich p.c.
4005/1, 4005/2, 4014/1; 610 m2 + 680 m2 + 900 m2 + 180 m2 + 400 m2 + 680 m2 + 230
m2 + 960 m2 + 120 m2 + 1.300 m2 + 120 m2 + 140 m2 + 170 m2 + 300 m2 + 1.300 m2 +
550 m2 + 630 m2) * 0,85 = 7.880 m2

(podlahova plocha stanovena vynasobenim zastavénych ploch koeficientem 0,85,
zastavéné plochy stanoveny na zakladé mistniho Setfeni a odméreni z katastralni mapy)

Dle uzemniho planu se areal nachazi v plochach pro lehkou vyrobu. Na
pozemcich se mimo vySe uvedenych staveb nachazi venkovni upravy (oploceni, brany,
branky, osvétleni, zpevnéné plochy, inzenyrské sité, jimky) a trvalé porosty. Hodnota
vesSkerych polozek bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.

Pozemky situované mimo_aredl p.&. 4013/5, 4019/3 a 4020/4 jsou dle UP
v plochach krajinné zelené. Nachazi se na nich trvalé porosty, jejichz hodnota bude
zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.

Pozemky situované mimo aredl p.&. 4023, 4013/3 a 4017/1 jsou dle UP v plochach
pro lehkou vyrobu. Na pozemcich se mimo zatrubnéného vodniho toku nenachazi zadné
stavby, venkovni Upravy ani trvalé porosty.
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4.2.3. Administrativni budova ¢.p. 1994

Pfistup do budovy byl umoznén
pouze do ¢asti prostor.

Jedna se o] tfipodlazni
administrativni budovu s plochou
stfechou, ktera je situovana na hranici
aredlu pfi ulici Senovska. Pristup do
budovy je mozny z ulice Senovska nebo
Z arealu pfes vratnici. Budova sestava z
tfipodlazni  administrativni  ¢asti a
pfizemni ¢asti vratnice, kde je situovan
také nebytovy prostor (ke dni ocenéni
uzivan jako kadernictvi pravdépodobné
na zakladé najemni smlouvy - najemni
smlouva nebyla zpracovateli pfedloZena).
V I.NP se mimo kadefnictvi a vratnice nachazi také sklady a socialni zafizeni. Ve Il.NP je
pak situovana modlitebna, sklady, kancelafe a socialni zafizeni. Ve IlIl.NP, které nebylo
zpfistupnéno vubec (mfiz pfi vystupu ze schodisté), byly dle sdéleni provozovany
v minulosti najemni byty (ubytovna).

Vytapéni budovy dle sdéleni provadéno lokalné elektrickymi topidly. Puvodni
vedeni UT z vedlej$i budovy, kde je situovana kotelna, je odpojeno (v budové jsou viak
télesa a rozvody UT). Kanalizace svedena do septiku, teplad uZitkovd voda ohfivana
v elektrickych bojlerech.

Dle sdéleni je pGvodni stafi, stejné jako v pfipadé celého arealu, cca 50 rokd.
Udrzba je v poslednich letech zanedbavana. Technicky stav je zhorSeny s fadou prvki
kratkodobé Zivotnosti na hranici Zivotnosti. Cast prostor (zejména modlitebna) po
Castecné rekonstrukci. S ohledem na predpokladany celkovy technicky stav, stafi,
provedeni, vybaveni a vy3e uvedené skute€nosti je opotfebeni stanoveno odbornym
odhadem znalce ve vySi 70 %.

Informativni podlahové plocha celkem: 695 m?

(podlahova plocha stanovena prepoétem zastavéna plochy koeficientem 0,85)
I.NP: 314 m2 * 0,85 = 267 m?

I. a II.NP; 18,65*13,50 * 0,85 * 2 = 428 m?

4.3. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi NEMOVITYCH VECI

Ocenovany areal je ke dni ocenéni uzivan jako trznice - aredl s velkoobchodnimi a
maloobchodnimi prostory, sklady a garazemi - zpevnéné plochy pro manipulaci a
parkovani. Vzhledem k dlouhodobému trendu v podobé pfesunu obchodnikl z trznic do
kamennych obchodl do lukrativnéjSich lokalit se z predmétné trznice stava spiSe areal
pro skladovani a velkoobchodni prodej. Tomuto vyuziti vSak charakter staveb a celého
arealu z ¢asti neodpovida. Jako nejvhodnéjsi vyuziti do budoucna se jevi zachovani Casti
zdénych budov (stavby zapsané v katastru nemovitosti) a demolice plechovych skladu
(volné plochy mozné nové zastavét), popf. zdemolovat pfevaznou Cast staveb (vCetné
zdénych staveb) a ,Cisty“ areal nové zastavét. Jako vhodné se jevi zachovani stavby €.p.
1994 (administrativni budova pfi hlavnim vjezdu do arealu), ktera po rekonstrukci mize
slouzit jako hlavni budova arealu.
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5. STANOVENI VYNOSOVE HODNOTY NEMOVITOSTI

Uvodem:

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjidtovani odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je
pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zpusoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosazitelného ro¢niho vynosu pfisluSnou mirou
kapitalizace (zjednodusené tj. porovnanim s jistinou vloZenou do banky pfi alternativnim
investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynosl z nemovitosti za delSi ¢asové obdobi na sou€asnou
hodnotu, tj. stanovenim hodnoty proménného toku vynosl (cash flow) na hodnotu
souc¢asnou, tj. hodnotu v ase ocenéni nemovitosti.

Pfi analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na védomi nutnost odhadovani
proménného toku pfijma za delSi ¢asové obdobi (napf. 5, 10, 15 let, zbytkova Zivotnost
stavby). Je ale také nutné odhadnout a diskontovat prodejni hodnotu nemovitosti na konci
tohoto analyzovaného obdobi.

V pfechodném obdobi ekonomiky, ve kterém se jesté stale Ceska republika nachazi, je
vSak toto vytvareni dlouhodobéjsich prognéz ¢asto problematické a diskutabilni.

Je proto diskontovani budoucich vynosu vhodnéjsi k pouzivani v jiz stabilizovaném
ekonomickém prostfedi, kde jiz nedochazi k vyraznéjSim zménam vstupnich udaji pro
vypocet, a kde i trh s nemovitostmi je jiz bez vétSich vykyvl a stabilizovany.

Z uvedenych dlivodu, a dale s védomim, Ze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod
pro stanoveni odhadu obvyklé (trzni) ceny, je zatim davana prednost do jisté miry
jednodussSimu zpusobu stanoveni vynosové hodnoty tj., kapitalizaci stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = ---
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

PFi kapitalizaci trvale dosaZitelného ro€niho vynosu, je mozné si zjednodusené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZzeni do penézniho ustavu,
budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti,
neni mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstup, tj. pfedevSim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné
najemného, cen stavebnich praci, nakladu na spravu a udrzbu.

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

Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z pfedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosaZzeni trvale
odCerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijm0 z najemného a vydajd, resp. nakladd vynaloZzenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv."vé€nou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku).
Zastavbou se totiz ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti
a vynosova hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou
stavby.

Pro vyjadfeni "vé€né renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na
obnovu stavby tak, aby byl "stfadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici
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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 pfi vypoctu
vynosové hodnoty nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového
(malo rizikového) zdro&eni penéz na kapitalovém trhu (napt. Dluhopisy Ceské Republiky,
hypotécni zastavni listy) s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na
trhu s nemovitostmi (tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu konkrétni nemovitosti).
Prestoze v poslednim obdobi dochazi ke snizovani urokovych sazeb na penéznim i
kapitalovém trhu (ve vazbé na snizujici se inflaci), je nutno kalkulovat arokovou miru
kapitalizace velmi obezietné. Zejména vzhledem k sou€asné situaci na trhu s
nemovitostmi, nestabilnimu ekonomickému prostfedi, nedostatku solventnich investor( a
nesnadnému ziskavani uvér od penéznich ustava.

Najemné pro vypocet vynost:

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou
otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni
najemné), bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stoéné,

- elektrickou energii,

- vykony spojd,

- pfipadné dalsi sluzby sjednané individualng,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Ocenované stavby jsou =z ¢asti pronajaty, najemni smlouvy vS8ak nebyly
zpracovateli pfedlozeny. Pro stanoveni vynosové hodnoty bude stanoveno nové obvyklé
najemné. VysSe pojistného je stanovena simulovanym zpUsobem z reprodukéni hodnoty,
vySe dané z nemovitosti je stanovena odbornym odhadem stejné jako naklady na opravy
a spravu arealu.

Srovnatelné najemné:

- Pronajem obchodniho prostoru - zdéna stavba - VySkovicka, Ostrava - 140 m2, 15.000,-
K&/mésic, tj. 1.286,- KE/m2/rok

- Prongjem obchodniho prostoru - zdéna stavba - Hornopolni, Ostrava - 20 m2, 1.900,-
K&/meésic, tj. 1.140,- K&/m2/rok™

- Pronajem obchodniho prostoru - zdéna stavba - Gen. Janka, Ostrava - 40 m2, 3.000,-
K&/meésic, tj. 900,- K&/m2/rok

- Prongjem skladového prostoru - zdéna stavba - Strojni, Ostrava - 620 m2, 28.000,-
K&/mésic, tj. 541,- KE/m2/rok

- Pronajem skladového prostoru - zdéna stavba - TéSinska, Ostrava - 177 m2, 12.000,-
K&/mésic, tj. 814,- KE/m2/rok

- Pronajem skladového prostoru - zdéna stavba - Kuncicky, Ostrava - 700 m2, 49.000,-
K&/mésic, tj. 840,- KE/m2/rok

- Prondjem kancelafe - zdéna stavba - Smetanovo nam., Ostrava - 20 m2, 3.000,-
K&/meésic, tj. 1.800,- KE/m2/rok

- Pronajem kancelare - zdéna stavba - Skrobalkova, Ostrava - 15 m2, 1.208,- K&/mésic,
tj. 966,- KE/m2/rok
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Tabulka vynosové metody:

Prostory Pod. Najemné ro€ni vynos (K¢)
plocha (Ké/m2/rok)
Administrativni budova 695,00 650,00 451 750,00
Stavby bez ¢p/Ce 4 432,00 400,00 1772 800,00
Plechové sklady 7 880,00 200,00 1576 000,00

koef. nepronajatosti

25,00%

Celkem 1668 412,50 K&
Naklady Ro¢éni naklady v Ké

opravy, udrzba, sprava 600 000,00

pojistné 30 000,00

dan z nemovitosti 15 000,00

Celkem

645 000,00 K¢é

Cisty vynos

1023 412,50 K&

mira kapitalizace v %

8,00

Vynosova hodnota

12 792 656,25 K¢

Vynosova hodnota
(zaokrouhleno)

12 790 000,00 Ké
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6. STANOVENI SROVNAVACiIi HODNOTY NEMOVITOSTi

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeju
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typd nemovitosti, Zze uskuteénéné a vyhodnocované prodeje by mély byt
starSi nez 1 rok, to proto, Zze se pfedpoklada, Zze za delSi dobu udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim udaju z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich
kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci
nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti
mésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim sou€asné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitych vécech uvedeného typu, t.j. komeréni arealy, uvedené velikosti,
stafi, technického stavu, provedeni, vybaveni, v dané lokalité a u srovnatelnych
nemovitosti je poptavka v souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi
ocenovanych nemovitych véci, jejich technickému stavu, vybaveni, provedeni a moznému
zpUsobu vyuziti, jsem nazoru, Ze ocenované nemovité véci jsou obchodovatelné.

Objekty k porovnani:

P50 | Komeréni areal (700 m?), Na Hrazkach, Ostrava - Radvanice
Nabizime k prodeji provozni areal v€etné zakladniho vybaveni, ktery je
vhodny pro stavebni firmu, opravarensky podnik a sidla firmy. Celkova
vyméra pozemku je 3000 m2. Vyhodna poloha v Ostravé Radvanicich u
hlavni silnice Frystatska. K dispozici kancelarsky objekt véetné soc.

makléfe. Cena je v€etné dané, pravnich sluzeb i provize.

Cena:4.900.000,- Ké¢
(7.000,- Ké/m?) Zdroj: realitni inzerce

Komeréni objekty (1.364 m?), Pikartska, Ostrava
NaSe spole¢nost Vam nabizi k prodeji komeréni objekty v Ostravé
Radvanicich, v arealu VVUU. Jedna se o objekt, ktery se sestava ze
dvou budov, a to budovy €. 3A a ¢.4 Budova ¢.3A ma 3.NP a jeji uzitna
plocha je cca 900 m2 a tuto je mozno vyuzit jako vyrobni prostory,
skladovaci prostory, kancelafe apod. Budova ¢4 ma 2.NP, je
celopodsklepena s uzitnou plochou 463 m2 a je zkolaudovana jako
ubytovna - vhodna jako ubytovna, sidlo firmy apod. Pfed budouvou je
velka manipulaéni plocha, parking s asfaltovanym povrchem a s
oplocenim. Jedna se o velice zajimavou realitu v dobrém misté a s
dobrou dostupnosti v podstaté z celé Ostravy. Lokalita je i dobfe
dostupna pro kamiony, dostupnost je i MHD.

Cena: 3.550.000,- K¢

(2.603,- K&/m?) Zdroj: realitni inzerce

woue seond | Komeréni areal (1.458 m?), Stara cesta, Ostrava
Zprostfedkujeme Vam prodej samostatného arealu s vlastnim vjezdem,
o celkové vymeéfe 1.458m?, 2km od najezdu na D1, Stara cesta,
Ostrava - HruSov. Areal tvofi zateplena hala s kancelafi a socialnim
zadzemim - 271m?, betonova podlaha, dfevéna okna, kazetové stropy,
elektricka vrata, vySka cca 3,5m, po dohodé mozno ponechat skladové
regaly. Vytapéni vlastni plynovou kotelnou se zasobnikem na LPG, v
kancelafi a v socialnim zafizeni Ize také topit elektrickymi pfimotopy.
Socialni zazemi - kuchynka, Satna, WC, sprchovy kout, tepla voda
elektrickym ohfivaéem. DalSim objektem v arealu je nezatepleny
prirucni sklad o ploSe 106m?2. Objekty slouzily jako prodejny autodilt do
7/2017. Cely areal ma zpevnéné plochy z betonovych panell, vjezd
pfimo ze silnice (mozno i kamiony), je oploceny a napojeny na
bezpecénostni systém. Je ve velmi dobrém stavu, pfipraveny pro dalSi
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provoz bez vétSich investic, vhodny pro velkoobchodni firmy, dilny,
drobnou vyrobu, sklady. Vyhodna poloha u dalnice D1 (2km najezd na
D1). K dispozici ihned.

Cena: 3.800.000,- Ké

(2.606,- K(':Imz) Zdroj: realitni inzerce

Komeréni objekt (730 m?), Ostrava

Nabizime k pronajmu zdénou halu o celkové vymére 274 m2, jedna se
o vyrobni a skladovaci prostory. Hala je vytapéna + klimatizace.
Kolaudace v roce 1956. Obvodova konstrukce zdéna v tl. 30 cm. Okna
dfevéna. VyS8ka stropu 4m. Prostorna garazova vrata. V hale je
vybudovana nova koupelna a 2x WC. IS : elektfina, obecni vodovod,
kanalizace. Najem 20 000 K&/més. + sluzby cca 3000KE&/més. Kauce ve
vysSi 2x ngjem. Dale nabizime k pronajmu vedlejsi stavbu o vymére 456
m2, jedna o zdénou stavbu. Budova je Caste€né administrativni
(kancelare) a skladovaci prostory. Ma celkem 4 samostatné vstupy do
budovy. Objekt je napojeny na vodovod, elektfinu a kanalizaci. V
soucasné dobé je bez vytapéni, moznost vytapéni lokalnim elektrickym
vytapénim. Najem 10 000 K¢& + sluzby cca 3000 K&/més. Obé haly maiji
pozemek o vymére 999 m2 (do této plochy neni zapocitana zastavéna
plocha a nadvofi). Mozné budouci odkoupeni obou hal v€etné pozemku
v druhé poloviné roku 2018 s moznosti pronajmu.

Cena: 4.500.000,- K¢
(6.164,- Ké/m?) Zdroj: realitni inzerce

Komeré€ni areal (1.022 m2), Nakladni, Ostrava

Pramyslovy aredl se nachdzi na pozemku o vyméfe 5.379m2,
zastavéna plocha 2.608m2, zpevnéna plocha 710m2, uzitna plocha
1.022m2, ostatni plocha 2.771m2. Popis: Oploceny areal s jednou
vstupni branou, lezici na konci ulice Nakladni, rovhob&zné delSi hranou
pozemku a viditelny pfimo ze &tyfproudé ulice Marianskohorska, kde
denné projede 10 tis. aut (EXIT D47 PFivoz nebo Fifejdy), zelezni¢ni,
nakladni nadrazi vzdaleno do 1 km. Bezproblémova dostupnost, pfijezd
kamiony a napojeni na D1. V arealu se nachazeji tfi objekty a zpevnéna
asfaltova plocha. Objekt €.1 je zdéna hala se 4-mi vraty (2,70x2,80m +
jedny o vyméfe 4x4m) o vymére 455m2 (12,5x36,4m), vysSka stropu
4,60m, vhodné jako prodejni sklad ¢i jiné vyuziti - bez topeni + 3
kancelare, 2x WC + sprcha a sklad o vyméfe cca 50m2, kancelare jsou

' | vytapény pfimotopy. Objekt €.2 je zdéna budova se 4-mi vraty o vymére

310m2 + venkovni prostranstvi. Objekt €.2 je vytapén tuhymi palivy.
Objekt ¢.3 o velikosti 87m2 slouzi, jako spravni budova o 2 kancelafich,
Satna + WC. Objekt ¢€.3 je lehka montovana stavba z unimobunék +
pristavek o vymeérfe 120m2. VSechny objekty jsou napojeny na vodovod,
kanalizaci, 220/400V. Arealem vede nadzemni vedeni teplovodu Dalkia
s moznosti napojeni. Aredl je prazdny a byla zde vyhotovena studie s
novym projektem pro vyrobu a vyuZiti novym vlastnikem.

Cena: 10.500.000,- Ké
(10.274,- K&/m?) Zdroj: realitni inzerce

Komer¢ni objekt (1.000 m2), Na Nahonu, Ostrava

Nemovitost stoji v komeréni ¢asti ostravského obvodu Pfivoz v u hlavni
silnice do HIu€ina a 900m od najezdu na dalnici D1, v lokalité kde se
nachazeji nemovitosti velkoobchodni a vyrobni sféry. Tato pramyslova
¢ast je velmi dobfe dopravné obslouzena MHD (300m od zastavky
tramvaje i autobusu). Nabizeny objekt sestdva ze dvou c&asti. Prvni
¢asti je dvoupodlazni kancelafsky objekt vhodny jako reprezentativni
sidlo firmy. Ve 2. NP bylo uvazovano zfizeni bytu vCetné obyvaciho
pokoje s krbem, prostornou koupelnou a dalSimi pokoji. Druhou ¢ast
celého objektu tvofi jednopodlazni vyrobné - skladovaci hala s vy$Simi
stropy, a socialni zazemi pro zaméstnance. Cely objekt je osazen
plastovymi okny, vytapéni je feSeno jako ustfedni s kotlem na zemni
plyn. Odpad je napojen na vefejnou kanalizaci. Objekt je zabezpecen
systémem umoZzhiujici napojeni na PCO.

Cena: 5.800.000,- K&

(5.800,- Kélmz) Zdroj: realitni inzerce
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Komeréni objekt (463 m°), Daliborova, Ostrava

Dam pro komeréni vyuziti, ul. Daliborova 423/19, Ostrava - Marianské
Hory, vyhodna poloha v podnikatelské zoné. Dvoupatrova podsklepena
budova, zdén4 stavba se Sikmou stfechou, dobré variabilni usporadani.
Posledni rekonstrukce pro €innost pekarny byla provedena v roce 1995.
8l | Zastavéna plocha budovy cca 271 m2. Uzitna plocha celkem cca 463
| m2: 1.PP vymeéra cca 93 m2, skladovaci a technické zazemi. 1.NP
vyméra cca 185 m2, vyrobni prostory. 2.NP vyméra cca 185 m2,
kancelafské prostory a socialni zdzemi. VSechna podlaZi spojuje
schodisté. Budova je pfipojena na veSkeré inZenyrské sité (plyn, el.
energie 230/380 V, voda, kanalizace). V pfizemi je nakladova rampa a
zasobovaci vytah mezi 1.PP a 1.NP. Parkovani je mozné na ulici pfed
domem nebo na zpevnéné plose ve dvornim traktu. Pozemek je v
soucasné dobé v najmu za 26.680 Kc&/rok, vlastnik mésto Ostrava.
Vyméra pozemku je 650 m2, moznost koupé pozemku, cena 500.000
K¢E.

Cena: 3.900.000,- Ké
(8.423,- Kc':/mz) Zdroj: realitni inzerce

7| Komeréni objekt (2.800 mz), Ostrava - Moravska Ostrava

Nabizime jedinecny objekt u centra Ostravy na Sokolské ftfide, v

blizkosti Nové radnice. Cela nemovitost je uréena ke komerénimu

.|| vyuziti. Nyni je pronajimana jako kancelafe, ordinace, prodejny. Velmi

wge| dobra dostupnost MHD.

Cena: 24.500.000,- Ké
(8.750,- K&/m?) Zdroj: realitni inzerce

Komeréni objekt (1.075 m°), Lidicka, Ostrava

Funkéni nemovitost s vlastnim uzavifenym parkovistém. Jedna se o 2
spojené budovy. 5-ti podlazni budova (sklep, 3.nadzemni podlazi a
obytné podkrovi) a 3 podlazni budova (sklep, pfizemi a pada).
‘ g || Nemovitost momentainé tvofi zafizena hotelova Cast, recepce, hala,
REE BE E Sll | zézemi @ dale 2 obchodni prizemni prostory VyuZiti dle platného
uzemniho planu: Vybavenost centrainiho charakteru, slouzici danému i
SirSimu Uzemi: byty, kanceléfe, ordinace, obchod, sluzby, stravovani,
ubytovani, ubytovna, hotel, hospic, zafizeni kulturni, spoleenska,

zbavni a zafizeni pro volny €as; nerusSici drobna vyroba a sluzby.
Cena: 15.000.000,- Ké
(13.953,- Ké/mz) Zdroj: realitni inzerce

V souCasné dobé se tedy srovnatelné objekty (administrativni budovy)
v nejblizSich lokalitach obchoduji s ohledem na lokalitu, technicky stav, mozné vyuziti ve
vySi: 5.500,- K&m2. Zdéné stavby pro skladovani ¢i obchod s ohledem na vybaveni,
lokalitu a technicky stav ve vySi: 2.500,- KE/m2. Plechové sklady pro skladovani a obchod
s ohledem na technicky stav, moznosti vyuziti, vybaveni a lokalitu ve vysi 1.000,- K&/m2.
Pozemky vhodné k zastavéni stavbami pro lehkou vyrobu ve vysi: 800,- KE/m2 (sousedni
pozemek p.¢. 4016/1 byl obchodovan za 945,- K&/m2, cenova mapa stavebnich pozemki
stanovila cenu ve vySi 500,- K&/m2).

i x s Vymeéra/plocha | Jednotkova cena Srovnavaci
Nemovité veci g (mg) (K&/m2) hodnota

Administrativni budova 695,00 5 500,- 3822 500,- K&
Stavby bez ¢p/Ce 4 432,00 2 500,- | 11 080 000,- K&
Plechové sklady 7 880,00 1 000,- 7 880 000,- K&
Pozemky mimo areal p.C. .
4013/5, 4019/3 a 4020/4 998,00 800,- 798 400,- K¢
Pozemky situované mimo

areal p.¢. 4023, 4013/3 a 3 251,00 50,- 162 550,- K&
4017/1

Celkem 23 743 450,- Ké
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Srazka 30 % za neumoznény vstup do vSech ocenovanych

prostor a pravdépodobné pravné nevyresSeny pristup ke -7 123 035,- Ké
stavbé bez ¢p/ce na pozemku p.¢. 3997

Srazka 15 % za nepredlozeni ndjemnich smluv - 3561 518,- K&
Celkova srovnavaci hodnota po odecéteni srazek 13 058 897,- K&
Celkova srovnavaci hodnota po zaokrouhleni 13 100 000,- Ké

7. REKAPITULACE JEDNOTLIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vynosova hodnota ocefiovanych nemovitych véci: 12 790 000,- Ké

Srovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitych véci: 13 100 000,- Ké

Srovnavaci hodnota v tomto pripadé nejlépe vystihuje aktualni situaci na
trhu s nemovitymi vécmi. Z tohoto diivodu bude vysledna obvykla cena stanovena
ve vysi srovhavaci hodnoty.

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisech z katastru nemovitosti pro k.u. Slezska Ostrava, LV ¢. 2793, jsou
v €asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava: (viz. oddil 3.4.)

Omezeni vztahujici se k exekuénimu pfikazu k prodeji nemovitosti jsou
zohlednéna ve vysledné obvyklé cené. Nelze vSak odecCist vySi dluzné Castky vazici se
k exekuci, nebot neni znama presna ¢astka.

Vécna bfemena budou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené. Geometricky plan
s rozsahem vécného bifemene chuze a jizdy dle GP €. 3571-21/2013 nebyl predlozen.

Cast staveb je dle sdéleni ugastnik(i mistniho Setfeni pronajata na zakladé
najemnich smluv. Najemni smlouvy vSak nebyly zpracovateli predlozeny. Tato skute¢nost
bude zohlednén ve vysledné obvyklé cené srazkou 15 %.

Stavba bez €p/Ce na pozemku p.€. 3997 je pfistupna (pravdépodobné pouze) pres
pozemek p.C. 3995/1 (pozemek je ve vlastnictvi jiného vlastnika - pfistup neni zajistén
vécnym bfemenem). Tato skute€nost bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.

Pristup do prevazné €asti ocefiovanych staveb nebyl umoznén. Byla mozna pouze
venkovni obhlidka a ¢aste¢na vnitfni prohlidka dvou objektl. Omezeny pfistup do staveb
je v ocenéni zohlednéno srazkou 30 %.
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9. STANOVENI PRAV A ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona ¢&. 99/1963 Sb., Ob&ansky soudni fad ve znéni
pozdéjSich predpist jsou za zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou povazovany
vécna bfemena, o nichz to stanovi zvlastni pfedpisy, najem byt a dalSi vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolec¢nosti vyzaduje, aby nemovitost zatézovala i nadale.

Vécna bfemena budou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené. Geometricky plan
s rozsahem vécného bfemene chize a jizdy dle GP €. 3571-21/2013 nebyl pfedlozen.

Cast staveb je dle sdéleni ugastnikil mistniho $etfeni pronajata na zakladé
najemnich smluv. Najemni smlouvy vSak nebyly zpracovateli pfedloZeny. Tato skute¢nost
bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené srazkou 15 %.

Stavba bez €p/Ee na pozemku p.¢. 3997 je pristupna (pravdépodobné pouze) pres
pozemek p.C. 3995/1 (pozemek je ve vlastnictvi jiného vlastnika - pFistup neni zajistén
vécnym bfemenem). Tato skutecnost bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.
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10. OBVYKLA CENA

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou lze véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o
kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného
systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni vyse
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které v§ak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi ddraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob&anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k Gzemnimu planu, zivotni
prostfedi, atd. Dale je potfeba postihnout veSkeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvykla cena

komeréniho arealu (Senovska trznice)
zapsaného na LV ¢. 2793, k.u. Slezska| 13 100 000,- Ké
Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-
mésto, LV €. 2793.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi (vedlejSi stavby — kovové sklady,
obchodni prostory), venkovni Upravy (zpevnéné plochy, oploceni, pfipojky IS, brany,
branky, vefejné osvétleni, jimky) a trvalé porosty.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpoétu omezeni zapsanych v
oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjové, dne 16.1.2018 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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11. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brné ze dne 4.10.1989, ¢.j. 3315/89, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym gislem 11651-15/2018.

Znale¢né a nahradu nakladu ucétuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
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12. PRILOHY

Usneseni

Situaéni planek
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Dorucenky
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