¢. 452/022/2013

o cen¢ pozemki v k.u. Hrabova, okr. Ostrava - mésto

I. cenou dle ocenovaciho predpisu
II. cenou v ¢ase a misté obvyklou

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nam.14. Fijna 642/17
15000 PRAHA 5
Ukel znaleckého posudku: Ocenéni se provadi pro pfevod vefejnou

drazbou nedobrovolnou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb.,
&. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sh., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011
Sb. a ¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 20.2.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu véetné titulniho listu a 15 stran piiloh.
Objednateli se pfedava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 21.2.2013




A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Zjisténi ceny je provadéno

- dle aktualné platného cenového predpisu a je provedeno ke dni 20.2.2013, dle vyhlasky
Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb., ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., €.
364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a 450/2012 Sb,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve

znéni pozdé&jSich novel na nemovitosti -
pozemky:

- p.&. 20072, p.¢. 200/3, p.é. 201/1, p.é. 20172, p.¢. 215/1, p.é 21572, p.¢. 216/1, p.é.
216/2, p.& 216/8, p.¢. 216/9, p.i 216/10, p.& 223/4, p.¢. 223/5, p.& 223/6 a p.c.
223/16, to vSe v k.u. Hrabovd, obec Ostrava, Okres Ostrava - mésto.

- cenou Vv ¢ase a misté obvyklou

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky v k.i. Hrabova
Adresa pfedmétu ocenéni: Ostrava
702 00 Ostrava
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-meésto
Obec: Ostrava
Katastralni tuzemi: Hrabova
Pocet obyvatel: 299 622

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. ¢): 1 100,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.2.2013 za pfitomnosti znalce.



4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly pfedloZeny nize uvedené podklady pro vypracovani posudku:
- informace z LV ¢. 922 pro k.i. Hrabova
- kopie snimku z katastralni mapy
- snimek ortofotomapy
- kopie Uzemniho rozhodnuti €. 219/2008 ze dne 28.11.2008
a dale byly vyuzity informace z

- mistniho Setfeni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zamérovani, digitalni fotoaparat

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik pozemku: MARPEX;, s.r.0., ICO: 27627713, U Kamyku 284/11,
14200 Praha 12 - Kamyk,
vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje jsou ziejmé z LV €. 922 pro k.i. Hrabova, ktery je ptilohou tohoto
znaleckého posudku.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétné pozemky p.¢. 200/2, p.c. 200/3, p.¢. 201/1, p.c. 201/2, p.¢. 215/1, p.C.
21572, p.c. 216/1, p.€. 216/2, p.c. 216/8, p.c.216/9, p.¢. 216/10, p.C. 223/4, p.¢. 223/5, p.C.
223/6 a p.C. 223/16, jsou situovany v prostoru mezi ulicemi Mistecka z vychodu a Na Rovince
ze zapadu. Ze severu piiléha pozemek k aredlu firmy Makro a.s. a z jihu k aredlu firem CTP,
ve kterém sidli firmy ALFA COMPUTER a.s., Centillion Environment & Recycling CZ,
s.r.o. ,UNITED PARCEL SERVICE CZECH REPUBLIC, s.r.0., Veyance Technologies
Czech, s.r.o.

Pozemky maji rovinaty charakter a jsou porostlé trvalym travnim porostem. Pozemky
jsou evidované v druhu pozemku orna puda se zpisobem ochrany ZPF, ostatni plocha se
zpusobem vyuziti jina plocha a sportovisté a rekreac¢ni plocha. Na pfedmétné pozemky bylo
vydano Uzemni rozhodnuti & 219/08 ze dne 28.11.2008 ,rozhodnuti o umisténi stavby
Multifunk¢niho aredlu Fénix, Ostrava - Hrabova”.

Na pozemku p.¢. 200/3 je zhotovena pfipojka do vodovodniho fadu, ktera vSak
s ohledem na svou hodnotu, je marginalnim udajem.



7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Vodovodni ptipojka

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Vodomérna Sachta

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky v k.u. Hrabova



I. OCENENI DLE OCENOVACIHO PREDPISU

B. Znalecky posudek

Popisy objekti, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &.
364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni
zékona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Vodovodni pripojka

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
InZenyrské a specidlni pozemni stavby § 4

Typ stavby: 12. Vodovody trubni

Profil potrubi DN v mm 200 mm

Konstrukéni charakteristika (materidl potrubi):z trub z plastickych hmot

Hloubka ulozent: 1,80 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2212

Mnozstvi: 18,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena dle pfilohy €. 5: 18,00 m * 2 877,- K&/m = 51 786,-
Koeficient za hloubku uloZeni potrubi: * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3390
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4170

PIna cena: 60 612,12 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stati (S): 3 roky )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 67 roki

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3 /70 = 4,286 % - 2 597,84 K¢

Vodovodni pripojka - zjiSténa cena = 58 014,28 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Vodomérna Sachta

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni tprava § 10: 1.2. Vodomérna Sachta - betonova s ocelovym
poklopem

Vyméra: 16,00 m*® obestavéného prostoru

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 2222

Ocenéni:

Zakladni cena (dle p#il. & 11): 16,00 m® * 3500,- K& / m® = 56 000,- K¢&

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3130

Koeficient prodejnosti K;, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,4170

PIna cena: = 64 815,81 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stati (S): 3 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3 / 60 = 5,000 % - 3 240,79 K¢

Vodomérna Sachta - zjiSténa cena = 61 575,02K¢




1. Ocenéni pozemki

1.1. Pozemky v k.u. Hrabova

Ostatni stavebni pozemky:

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 27 cenova mapa orna ptida 200/2 5 626,00 1 000,00 5626 000,-
§ 27 cenovd mapa ornd ptida 200/3 43 116,00 1000,00 43116 000,-
§ 27 cenova mapa orna puda 201/1 3,00 1000,00 3 000,-
§ 27 cenova mapa orna ptida 201/2 1 265,00 1 000,00 1 265 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 215/1 1 065,00 1000,00 1 065 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 215/2 1 180,00 1 000,00 1 180 000,-
§ 27 cenovd mapa ornd puda 216/1 10 441,00 1000,00 10441 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 216/2 1 053,00 1 000,00 1 053 000,-
§ 27 cenova mapa orna puda 216/8 1 559,00 1 000,00 1559 000,-
§ 27 cenova mapa orna ptida 216/9 4 539,00 1 000,00 4 539 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 216/10 632,00  1000,00 632 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 223/4 769,00 1 000,00 769 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 223/5 607,00 1 000,00 607 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 223/6 278,00 1 000,00 278 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 223/16 317,00  1000,00 317 000,-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 72 450 000, -

Pozemky v k.u. Hrabova - zjiSténa cena

72 450 000,- K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Vodovodni ptipojka | 58 014,30 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Vodomérna Sachta 61 575,- K¢
1. Ocenéni staveb celkem 119 589,30 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky v k.u. Hrabova 72 450 000,- K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 72 450 000,- K¢
Celkem 72 569 589,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 72 569 589,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 72 569 590,- K¢

slovy: SedmdesatdvamiliontipétsetSedesatdevéttisicpetsetdevadesat K¢




II. ZJISTENI CENY V CASE A MiSTE OBVYKLE

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zptisob
ocenovani majetku a sluzeb* takto :

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny pozemkii (ostatni plocha, zelen), je relativné mozné
z divodu castecné existence alespon ramcové srovnatelnych nabizenych objekti v oblasti,
soucasném stavu, vyuziti, stavu a pod. V nabidce jsou pozemky stavebni — komer¢ni, ale
pfevazné mimo zajmové uUzemi. Stanoveni obvyklé ceny bylo proto provedeno z
internetového zdroje — Sreality.cz a konzultacemi s realitni kancelaii STING Commerce —
Ostrava i mimo oblast Hrabova. Dle sdéleni zastupcl vySe uvedené firmy jsou ceny
pozadované prodavajicimi nerealné a s ohledem na soucasnou realitu trhu s nemovitostmi az o
50 % navySené. Tento stav dokladd i doba nabizeni porovnavacich pozemki, ktera se
pohybuje okolo roku az roku a ptl do sou¢asné doby bez realizace téchto nabidek.

Pro hodnoceni pozemkut v k.. Hrabova byly nalezeny celkem 4 nabidky relativné
obdobnych pozemkl s pribliznymi kvalitativnimi a kvantitativnimi  znaky. VsSechny
porovnavané nemovitosti jsou uloZeny v archivu znalce a nejsou piilohou tohoto znaleckého
posudku.

U porovnavacich pozemku byly zjistény nékteré IS bud’ na hranici pozemku, ¢i stale
ve vzdalenosti ekonomické vyhodnosti, u né€kterych bylo zjisténo nezasitovani a k tomu jesté
nutnost pielozky VVN. Spoleénym znakem nabizenych pozemka je jejich rovinatost a
relativni dostupnost z mistnich komunikaci.

Vyse obvyklé — trzni ceny, je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v Case a
jak jiz shora uvedeno, ¢astecné 1 v SirSim okoli. Dale znalec zohlednil skute¢nost pozadované
— inzerované ceny za nemovitost — pozemek v navyseni o 35 % z celkové ceny. Toto navySeni
prodejni ceny je piipoéteno prodavajicim (popf. realitni kancelaii) k prodejni cené, jednak
praimérnou vysi provize zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kanceldfe) a dale
navysenim ceny zhruba o 30% prodavajicim z diivodu moznosti jednani o prodejni/kupni

cen€. Proto vySe uvedené navyseni znalec z ceny odpocitava.
Uroven obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zprimérnovanych

dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti a v ¢ase. Specifikace ,,v misté*
znamena v blizkém okoli, coz pro ucely tohoto posudku nebylo mozné realizovat
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(viz text vySe). Specifikace ,,v Case” znamena optimalni Casové rozpéti - 2 mésice od
rozhodného data uveiejnéni, resp. aktualizace nabidky, coz opét s ohledem na pouzité nabidky
nebylo mozné splnit. Nicméné znalec, pfi védomi tohoto znevyhodnéni pouzil uvedené
srovnavaci nabidky.

S X 11

Pfedpoklady a skutecnosti provadéného vybeéru ..piiblizné* srovnatelnych nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuziti ocenované nemovitosti:

- relativni vyhodnost vyuziti zminiovanych pozemki v k.u. Hrabova— vystavba
multifunkéniho centra Fénix
- pozemek je napojen na vodovodni fad.

- samotny pozemek je v soucasné dobé bez ostatnich siti.
- s ohledem na souc¢asnou ekonomickou situaci je realizace uvedeného zaméru minimalné
diskutabilni s vy$si Girovni nejistoty navratnosti.

Hodnoceni porovnavacich nabidek pozemku

nabidka pozemku o vyméie 31 900 m2 s cenou 660,- K&/m2 — cena K jednani
(moznost realizace za 450,- az 550,- K&/m2) v lokalit¢ Kuncice, Ostrava —
meésto. Prodej pozemku je nabizen i s10 nizkopodlaznimi stavbami. Po odpoctu
vySe uvedenych 35% pak cena m2 pozemku ¢ini 429,- K¢.

Nabizeno cca 1% roku.

dale byl ve stejné oblasti (Kuncice, ul. Rudna a Vratimovska) zjistén pozemek
o vymére 110 000 m2 s cenou 500,-K¢/m2. Pozemek je nezasitovany a je
nutnd prelozka VVN. Dosud na tuto nabidku bylo 1Xx reagovano s nabidkovou
cenou 350,- K&/m2. Po odpoétu vyse uvedenych 35% pak cena m2 pozemku
¢ini 325,- K¢.

Nabizeno jiz vice jak 1 rok.

v lokaci Ostrava HruSov, Orlova byl zjistén pozemek o vyméfe 123 000 m2
scenou 350,- K¢/m2. Dosud bylo na nabidku minimalné reagovano. PO
odpoctu vyse uvedenych 35% pak cena m2 pozemku ¢ini 227,50 K¢.

Nabizeno od roku 2011.

v Hrabové byl zjiStén nabizeny pozemek o vymeétre 35000 m2 s cenou
1000,- K¢/m2. Po odpoctu vyse uvedenych 35% pak cena m2 pozemku Cini
650,- K¢.

Nabizeno od roku 2012.
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Na zakladé¢ vyse zjisténych informaci znalec pfistoupil k hodnoceni predlozenych
nabidek vahou pfiméfenosti jednotlivym pozemkim ve vztahu k pozemkua v k.u. Hrabova.
(max =5, min =0)

redukce cena vaha
cena na zdroj jednotkovad | vyméra X doba
jednotkova | adobu Jean aw vaha PR
K&/m2 nabidky po tpraveé m2 cena po zvetejnéni
% K¢&/m2 uprave
A 660 0,65 429 31900 4 1716 1 1/2 roku
B 500 0,65 325 110000 1 325 vic 1 rok
C 350 0,65 227,5 123000 1 228 od 2011
D 1000 0,65 650 35000 2,5 1625 od 2012
299900 8,5 3894

Zjisténi ceny zpusobem vazeného priméru je piijatelnym postupem pokusu 0 odhad
vySe ceny obvyklé pozemku v K.i. Hrabova s ohledem na skute¢nosti shora uvedené a na
dobu nabidek oznamenych k prodeji. Ze srovnani vychazi cena za m2 srovnavanych pozemku
ve vysi 458,- K¢ (3894/8,5 ). Pii celkové vyméie predmétnych pozemku 72 450 m2 by
celkova cena pozemki Cinila ¢astku 33 182 100,- K¢

Znalec ptihlédl k umisténi pozemkd v K.u. Hrabova a ve srovnani se vzorkem
nabizenych srovnavacich pozemku se pfiklani k ndzoru na cenu v ¢ase a misté obvyklou ve
vysi okolo hodnoty 500,- K&/m?2.

r X34

D. Porovnani zjisténych cen

l. Administrativni cena
(dle § 27, st.poz. cenova mapa) 72 569 590,- K¢

Il. Cena porovnanim ( 458,- K¢/m2) 33 182 100,- K¢
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E. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — pozemku Vv k.u. Hrabova a
pii uvazeni vySe uvedenych vstupi a vlivil (zejména stagnacni vyvoj v oblasti realitniho trhu
s komer¢nimi pozemky), se piiklani k nazoru, Ze by cena v ¢ase a misté obvykla (cena trzni),
s odvolanim na zdkon ¢. 151/1997 Sb., mohla u pfedmétnych nemovitosti po zaokrouhleni
oscilovat okolo ¢astky

500,- Ké/m2

Ve Veseli nad Luznici 21.2.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

F. Znalecka dolozka

5 Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v
Ceskych Budé¢jovicich ze dne 26.5.2009 pod ¢€.j. Spr 1158/2008 pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 452/022/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dokladem ¢. 022/2013.

12




G. Seznam priloh

- informace z LV €. 922 pro k.u. Hrabova

- kopie snimku z katastralni mapy

- snimek ortofotomapy

- kopie Uzemniho rozhodnuti &. 219/2008 ze dne 28.11.2008
- snimek cenové mapy
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