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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Zji8téni obvyklé ceny nemovitych véci - objektu C.p. 250 - ob¢. vyb, na pozemku p.¢. St. 516,
objektu bez Cp/Ce - prim. obj, na pozemku p.C. St. 511, objektu bez ¢p/Ce - prim. obj, na
pozemku p.¢. St. 512, objektu bez ¢p/Ce - obC. vyb, na pozemku p.C. St. 514, objektu bez ¢p/ce
- gardz, na pozemku p.C. St. 515, objektu bez ¢p/Ce - prim. obj, na pozemku p.¢. 517, objektu
bez ¢p/Ce - prim. obj, na pozemku p.¢. St. 518, objektu bez ¢p/Ce - jina st., na pozemku p.¢. St.
519, objektu bez ¢p/Ce - prum. obj, na pozemku p.¢. St. 521, véetné pozemki p.c. St. 516 -
zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. 511 - zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. St. 512 - zastavéna
plocha a nadvofti, p.¢. St. 514 - zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. St. 515 - zastavéna plocha a
nadvofi, p.C. St. 517 - zastavéna plocha a nadvofti, p.¢. St. 518 - zastavéna plocha a nadvofi, p.c.
St. 519 - zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. 521 - zastavéna plocha a nadvofi a pozemku p.C.
394/4 - ostatni plocha, p.¢. 394/6 - ostatni plocha, p.¢. 394/8 - ostatni plocha, p.c. 394/9 - orna
puda, p.c. 457/2 - ostatni plocha, p.C. 460/2 - ostatni plocha, p.¢. 460/9 - ostatni plocha, p.c.
460/10 - ostatni plocha, p.¢. 460/11 - ostatni plocha, p.c. 461/5 - ostatni plocha a p.¢. 936/7 -
ostatni plocha, vse v k.u. Repéin, obec Olomouc, okres Olomouc.

Tento znalecky posudek €. 9379-879/2014 je Dodatkem ¢. 1 k piivodnimu znaleckému
posudku ¢&. 7752-1424/2013. Timto dodatkem je provedena aktualizace puvodnich zavéra
k datu nové provedeného mistniho Setfeni, t.j. k datu 6.6.2014.

V §2 odst.1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pr¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.” Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskuteCnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
meésici. To proto, ze se piredpoklada, ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaja z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
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2.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zamétfeni nemovitosti bylo provedeno dne 23.7.2013 za pfitomnosti pracovnika
znaleckého ustavu Ing. Stépana Oralka a objednavatele znaleckého posudku.

Dalsi prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 6.6.2014 za piitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Sté€pana Oralka a objednavatele znaleckého posudku.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 633, pro k.u. Repéin, obec Olomouc, okres Olomouc,
vyhotoveny objednavatelem dne 26.4.2013, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.0. Repéin, obec Olomouc, okres Olomouc, vyhotovena
objednavatelem dne 6.6.2014, prostiednictvim dalkového piistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetove aplikace www.cuzk.cz.

Znalecky posudek ¢. 3320-1200/2011 ze dne 22.9.2011, vypracovany naSim Znaleckym
ustavem.

Znalecky posudek ¢. 772/1424/2013 ze dne 14.8.2013, vypracovany naSim Znaleckym
ustavem.

Cenova mapa mésta Olomouc.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymery zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, byly ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku predloZeny Smlouvy
0 nijmu nebytovych prostor, které jsou sjednany na dobu neurcitou s tFimési¢ni
vypovédni lhitou, pripadné na dobu uréitou jednoho roku. Na zikladé poZadavku
objednavatele je ocenéni provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty,
nebot’ predloZené najemni smlouvy maji zanedbatelny vliv na vysledné hodnoty.
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Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského tifadu zeméméticského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tidaje:

Kraj: Olomoucky
Obec: Olomouc
Katastralni izemi:  Repcin (710946)

List vlastnictvi ¢éislo: 633
Vlastnik:

5.

Lakomy Vratislav
Horni namesti 583, 77900 Olomouc

Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni nemovitosti - objektu €.p. 250 - ob¢. vyb, na pozemku p.¢. St. 516,
objektu bez Cp/Ce - prim. obj, na pozemku p.C. St. 511, objektu bez ¢p/Ce - prim. obj, na
pozemku p.¢. St. 512, objektu bez ¢p/Ce - ob¢. vyb, na pozemku p.¢. St. 514, objektu bez ¢p/Ce
- garaz, na pozemku p.C. St. 515, objektu bez ¢p/Ce - prim. obj, na pozemku p.¢. 517, objektu
bez ¢p/Ce - prim. obj, na pozemku p.¢. St. 518, objektu bez ¢p/Ce - jina st., na pozemku p.¢. St.
519, objektu bez ¢p/Ce - prum. obj, na pozemku p.¢. St. 521, véetné pozemki p.c. St. 516 -
zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. 511 - zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. St. 512 - zastavéna
plocha a nadvofti, p.¢. St. 514 - zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. St. 515 - zastavéna plocha a
nadvofi, p.¢. St. 517 - zastavéna plocha a nadvofti, p.¢. St. 518 - zastavéna plocha a nadvofi, p.c.
St. 519 - zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. 521 - zastavéna plocha a nadvofi a pozemkul p.c.
394/4 - ostatni plocha, p.¢. 394/6 - ostatni plocha, p.¢. 394/8 - ostatni plocha, p.c. 394/9 - orna
puda, p.c. 457/2 - ostatni plocha, p.C. 460/2 - ostatni plocha, p.¢. 460/9 - ostatni plocha, p.c.
460/10 - ostatni plocha, p.C. 460/11 - ostatni plocha, p.c. 461/5 - ostatni plocha a p.¢. 936/7 -
ostatni plocha, vSe v k.. Repéin, obec Olomouc, okres Olomouc, které jsou situovany v
okrajové zastavéné Gasti mésta Olomouc, mistni ¢asti Repéin, v primyslovém arealu, tvoii
funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci na pozemku p.c. 1026/18 -
ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Olomoucky kraj, Jeremenkova 1191/40a, Olomouc,
Hodolany, 779 11 a ptfes pozemek p.C. 1026/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi:
Statutarni mésto Olomouc, Horni namésti 583, Olomouc, 771 27. V misté je moZnost napojeni
na kompletni IS. Dle platného tizemniho planu mésta Olomouc jsou oceniované pozemky
vedeny jako plochy “vyroba, sklady, vyrobni sluzby“. Ocenéni je provedeno dle skute¢né¢ho
stavu

Areal sestava z téchto objekti:

Objekt ¢.p. 250 - ob¢. vyb - “truck centrum® - p.¢. St. 516

Zdéna, nepodsklepend budova se dvéma nadzemnimi podlaZimi pod mirnou sedlovou
sttechou krytou plechovou krytinou, situovana do pravidelného ptidorysného tvaru obdélnika.

V objektu jsou situovany prostory truck centra (kantyna), administrativni prostory, garazové
a skladovaci prostory a socialni zazemi.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlii, mistniho Setfeni a dle
sdéleni ucastnika mistniho Setfeni cca 50 rokd. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt dale
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prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvkl kratkodobych i dlouhodobych
zivotnosti, které maji vliv na celkové prodlouzeni zivotnosti objektu. V roce 2005 byla
provedena vymeéna oken za nova plastova, nové rozvody elektro, topeni a nové dvete. V roce
2010 byly opraveny vnitini 1 fasddni omitky, podlahy a castecné rozvody elektro. Celkovy
technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené skuteCnosti je
opotiebeni stanoveno analytickou metodou dle objemovych podilii jednotlivych konstrukei a
vybaveni, dle jejich druhu a uziti a podle jejich zivotnosti.

Objekt bez ¢p/¢e - garaz - “sklad“ - p.¢. St. 515

Zdéna, prizemni, nepodsklepend stavba pod plochou stfechou krytou standardni povlakovou
krytinou IPA , situovana do nepravidelného tvaru.

V objektu jsou situovany skladovaci prostory (dfive objekt slouzil jako pozéarni zbrojnice).

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlii, mistniho Setfeni a dle
sdéleni Gcastnika mistniho Setfeni cca pres 50 roki. V prubéhu své celkové Zivotnosti objekt
dale prochazel jen béznou udrzbou prvki kratkodobych zivotnosti, ktera byla v poslednich
letech zfejmé zanedbana.

Celkovy technicky stav a udrzbu lIze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba se zanedbanou

udrzbou. Opotiebeni je uvazovano odbornym odhadem zpracovatele.

Objekt bez ¢p/¢e - ob¢. vyb - “sklad* - p.¢. St. 514

Zdéna, prizemni, nepodsklepena stavba bez =zastfeSeni (propadla stifeSni konstrukce),
situovana do pravidelného ptidorysného tvaru obdélnika.

V objektu jsou situovany skladovaci prostory.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlti, mistniho Setfeni a dle
sd€leni Gcastnika mistniho Setfeni cca pres 50 roki. V prubéhu své celkové Zivotnosti objekt
dale prochazel jen béznou udrzbou prvka kratkodobych zivotnosti, ktera byla v poslednich
letech vyrazné€ zanedbana.

Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba ve Spatném
stavebn¢ technickém stavu. Opotiebeni je uvazovano odbornym odhadem zpracovatele.

Objekt bez ¢p/¢e - prim. obj - “sklad* - p.¢. St. 512

Ptizemni, nepodsklepena budova Zelezobetonové konstrukce s vyzdénim a obloukovym
zastteSenim krytym standardni povlakovou krytinou IPA, situovdna do pravidelného
pudorysného tvaru obdélnika.

V objektu jsou situovany prostory autodilny a skladovaci prostory.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlii, mistniho Setfeni a dle
sdéleni UCastnika mistniho Setfeni z roku 1970. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt dale
prochazel jen béznou tdrzbou prvkl kratkodobych Zivotnosti.

Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba se zanedbanou
udrzbou. Opotiebeni je uvazovano linearni metodou pfi celkové zivotnosti 100 rokt.

Objekt bez ¢p/¢e - prim. obj - “sklad* - p.¢. St. 511

Ptizemni, nepodsklepena budova Zelezobetonové konstrukce s vyzdénim a obloukovym
zastteSenim krytym standardni povlakovou krytinou IPA, situovdna do pravidelného
pudorysného tvaru obdélnika.

V objektu jsou situovany skladovaci prostory.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlii, mistniho Setfeni a dle
sdéleni U€astnika mistniho Setfeni z roku 1970. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt dale
prochazel jen béznou udrzbou prvkil kratkodobych Zivotnosti.

stranka ¢. 5



ZNALECKY POSUDEK ¢& 9379-879/2014

6.

Celkovy technicky stav a udrzbu lIze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba se zanedbanou
udrzbou. Opotiebeni je uvazovano linearni metodou pfi celkové zivotnosti 100 rokt.

Objekt bez ¢p/¢e - prim. obj - “byvalé soc. zazemi* - p.¢. St. 519

Zdéna, prizemni, nepodsklepena stavba s plochou stiechou krytou standardni povlakovou
krytinou IPA, situovdna do pravidelného pidorysného tvaru obdélnika.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlii, mistniho Setfeni a dle
sdéleni Gcastnika mistniho Setfeni cca 50 roka. V prabehu své celkové Zivotnosti objekt dale
prochazel jen béznou UdrZzbou prvkl kratkodobych Zivotnosti, kterd byla v poslednich letech
ziejmé vyrazn€ zanedbana.

Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba ve Spatném stavu.
Opotiebeni je uvazovano odbornym odhadem zpracovatele.

Objekt bez ¢p/¢e - prim. obj - “vratnice* - p.¢. St. 518

Zdéna, ptizemni, nepodsklepena stavba s plochou stfechou krytou standardni povlakovou
krytinou IPA, situovéna do nepravidelného tvaru.

Jedna se o byvaly objekt vratnice.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlti, mistniho Setfeni a dle
sdéleni ucastnika mistniho Setfeni cca 50 rokd. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt dale
prochazel jen béznou UdrZzbou prvkl kratkodobych Zivotnosti, kterd byla v poslednich letech
ziejmé& zanedbana.

Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba ve Spatném stavu.
Opotiebeni je uvazovano odbornym odhadem zpracovatele.

Pti mistnim Setfeni bylo pracovniky znaleckého tustavu zjiSténo, ze objekt bez ¢p/Ce - pram.
obj, na pozemku p.¢. St. 521 - zastavéna plocha a nadvofii, ke dni ocenéni neexistuje.

P¥i mistnim Seti‘eni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:

a) prislusenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi ipravami:
- oploceni - betonové prefabrikaty

- ocelova vrata

- zpevnénd asfaltova plocha

- zpevnénd panelova plocha

- zpevnéna Stérkova plocha

- ptipojky IS

Obsah znaleckého posudku

a) Ocenéni porovndvaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni
Popisy objekt

Ocenéni

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelen¢ popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti* vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyné¢k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim pfipad€ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovany,
¢asto je upozorilovadno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjedndna az pii vlastnim prodeji, takZe konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista 1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouZzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pti€emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorkl pro porovndni je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pifedevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, ptihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro
vEtsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti U€astniky trhu (okamzit¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k ptedstavam jednotlivych ucastnikli trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptévajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)
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1) Areal Olomouc - Nedvézi, okr. Olomouc

Vyrobni aredl v Nedvézi o celkové vymeéte 7 450 m2. Jedna se o oploceny aredl, skladova plocha
cca 3000 m2, budova ma tfi podlazi, zpevnéna plocha, zastfeSené parkovaci stani, administrativni
budova + socialni zafizeni. Topeni - plyn, parkovani - vjezd kamionti do aredlu, ndjezdovéa rampa.
Objekt se nachazi u sjezdu na dalnici R46, R35.

Nabidkova CENA: 18 800 000,- K¢

2) Areal Studénka, okr. Novy Jicin

Vyrovni aredl s halou o celkové vyméie 4412 m2. Hala je vybavena 2 mostovymi jefaby o
nosnostech 5 tun a 12,5 tun. Disponuje 3 vijezdovymi vraty-pro piimy vjezd do haly. Na hranu haly
vede kolej ze skladu materidlu-snadnost manipulace. Vyska jetdbové drahy je 11 m. K hale lze
pronajmout zastfeSenou plochu (na jeji zapadni strang€), nebo piikoupit komeréni pozemky o
velikosti od 5.000 -48.000 m2. Hala je vybavena prijezdni koleji. Objekt se nachazi v aredlu
tézkého primyslu. Dopravni dostupnost: exit z DI -3,5km, letist¢ 8,5 km, vzdalenost od
Ostravy-20km, Novy Ji¢in-20 km.

Nabidkova CENA: 19 400 000,- K¢

3) Areal Staré Mésto, okr. Uherské Hradisté

Oploceny aredl s celkovou vymérou pozemku 11.107 m2. V objektu je 5 budov, hlavni budova se
zastavénou plochou 666 m2 - slouzi jako kancelar a socialni zazemi, moznost vyuziti podkrovi (600
m2). Dals$i 4 budovy s celkovou zastavénou plochou 1 034 m2 jsou sklady a technologie na
zpracovani dieva. V celém arealu jsou vybudované zpevnéné betonové manipulacni plochy. Objekt
je 100 m od vlakového nadrazi - moznost vyuziti zeleznini piepravy. Prodej je vCetné trafostanice
a vSech technologii - katr, pasova pila, hranol. pila a linky na zpracovani palivového dieva a
kulatiny.

Nabidkova CENA: 19 990 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostifednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
piipadl jsou zndmé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni ¢astky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form¢ K&/ks. Protoze 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a ptfipadné cenové tpravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventualné¢ kvalitativni hierarchické uspotféddani vzorkt, provadét
v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceniovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smer jejich predpokladané kontribuce a nésledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek
a ptirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné piizpiisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani® ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)
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Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vy§$i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, ze oceflované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

dobra dochazkova vzdalenost k objektliim obfanské vybavenosti
lokalita vhodna k podnikéni

moznost napojeni na kompletni IS

kompletni obcanskd vybavenost mésta

ocenované nemovitosti jsou situovany v mistni ¢asti krajského mésta
dobré dopravni napojeni na rychlostni komunikace

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti

udrzba a stavebné technicky stav nékterych objektli na Spatné trovni
celkové stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. primyslovy areal, uvedené velikosti, vybaveni, resp.

zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpusobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je obchodovatelna.

Seznam porovnavanych objekti:

Areal Olomouc - Nedvézi, okr. Olomouc

Vychozi cena (VC): 18 800 000,— K¢

Mnozstvi (M): 0,95 celek
Kpolohy v rdmei kraje- 1 ,00
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,03
Kpozemku: 0,90
Ktechnického stavu- 1,00
Kvyuiitelnosti: 1 ,00
Knézor zpracovatele- 1 ,00
Jednotkova cena (JC):| 21 347 868,05 K¢&
Viéha (V): 1,0

Areal Studénka, okr. Novy Ji¢in

Vychozi cena (VC): 19 400 000,— K¢

Mnozstvi (M): 0,95 celek
Kpolohy v rdmei kraje- 1 ,00
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,03
Kpozemku: 0,85
Ktechnického stavu- 1,00
Kvyuiitelnosti: 0,95
Knézor zpracovatele* 1 ,00

Jednotkova cena (JC):| 24 552 649,77 K&
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Véha (V): | 1,0
Areal Staré Mésto, okr. Uherské Hradisté
Vychozi cena (VC): 19 990 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohy v ramci kraje- 1 ,00
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizacni: 1,03
I<pozemku: 0,95
Ktechnického stavu- 1,00
Kvyuiitelnosti: 0,95
Knézor zpracovatele- 1 ,00
Jednotkova cena (JC):| 21 504 450,96 K&
Viéha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy v ramci kraje x Kvybavem’ x Kobjektivizaém’ x I<pozemku x Ktechnického stavu X

Kvyuiitelnosti x Knézor zpracovatele)

Minimalni jednotkova cena za celek:
Priamérna jednotkova cena za celek (2> (JC x V) / 2 V):
Maximalni jednotkova cena za celek:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za celek:
MnozZstvi:

Porovnavaci hodnota:

21 347 868,05 K¢
22 468 322,93 K¢
24 552 649,77 K¢

22 470 000,— K¢
1,00 celek

22 470 000,- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceniovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je ptitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokti, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita tizemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptivka po obdobnych nemovitostech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodil je na primérné trovni. V obdobnych
lokalitdich je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich Ize pfedmétnou nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou.

Objednavatelem, byly ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku predloZzeny Smlouvy o
najmu nebytovych prostor, které jsou sjedniany na dobu neurcitou s tfimési¢ni vypovédni
lhiitou, pripadné na dobu urcitou jednoho roku. Na zakladé poZadavku objednavatele je
ocenéni provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty, nebot’ predloZzené
najemni smlouvy maji zanedbatelny vliv na vysledné hodnoty.

Vysledné hodnoty stanovené timto znaleckym posudkem jsou bez odpoctu a zohlednéni
pripadnych naklada na likvidaci pivodnich ekologickych zatézi.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci a
proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocefiovanvch nemovitosti (jako celku) tuto
povazujeme za obvyklou.

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini

22 470 000,— K¢

Cena slovy: dvacetdvamilionyctyFistasedmdesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ondtej MI¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Prerové, dne 12.6.2014

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zékona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotné¢ho majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 9379-879/2014 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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