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I. Uvod

I.1. Zadani (icel ocenéni)

Ocenéni nemovitého majetku nezapsaného v KN — Cargo termindl, evidovany v soupisu
majetkové podstaty — Pfiloha ¢. 5, soubor movitého majgtku pod ¢islem DM00200012, pro
ucely ocenéni majetkové podstaty dluznika VOKD, a.s., ICO 47 67 58 53.

1.2. Zakladni pojmy

Obvykla cena - cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného popiipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoifadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ur¢i se porovnanim.

Trh — interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit.
Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Trzni hodnota — odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni,
mezi ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu,
kdy obé strany jednaly informované, rozvazné a bez natlaku (schvalend definice
IVSC/TEGoVA, Evropské oceiiovaci standardy EVS, Mezinarodni ocefiovaci standardy
IVS).

Vécna hodnota — (dle pravniho nazvoslovi ,,Casovad cena® véci) je reprodukéni cena véci,
snizend o pfiméfené opotiebeni véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o nadklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani
veci.

Vynosova hodnota — je uvaZovana jistina, kterou je nutno pifi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto
¢astku investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena reprodukéni — je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc
potidit v dob& ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
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1.3. Zkratky

Ptehled hlavnich pouzitych zkratek v ocenéni:
CSU  Cesky statisticky ufad

JKSO Jednotna klasifikace stavebnich objektt
NP  Nadzemni podlazi

OP  Obestavény prostor

PP Podzemni podlazi

THU Technicko hospodaiské ukazatele

RTS RTS, a.s., Brno

NUS Néklady na umisténi stavby
ZP  Zastavéna plocha

I.4. Podklady dodané dluZznikem

e Soupis ndgjemnich smluv.

I.5. Zaklad hodnoty

Trzni hodnota.

1.6. Rozsah ocenéni
Predklddany néavrh trzni hodnoty zejména v oblasti ocenéni soucasného stavu pfedmétnych
nemovitych véci a prognézy budouciho vyvoje vychazi z nasledujicich skute¢nosti:

Historie a podstata nemovité véci

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovité véci
Ekologicka zatizeni nemovité véci
Vécnd biemena
Jednota vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy.
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I1. Metody oceniovani

Navrh trzni hodnoty véci nemovitych vychazi z obvykle uzivanych metod:

1. Metoda stanoveni vécné hodnoty (ndkladova metoda)
2. Metoda vynosova
3. Metoda trzniho porovnani.

I1.1. Metoda stanoveni vécné hodnoty (nakladova metoda)

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitych véci snizena o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladi, které by bylo nutné v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni tedy muze byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potenciondlniho kupce), zda je vyhodné&js$i a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz
existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s ptihlédnutim k opotiebeni, které je s ohledem
na skute¢ny stavebné technicky stav a moréalni zastardni stanoveno pomoci nékteré z bézné
uzivanych metod.

Pti stanoveni vécné hodnoty nemovitych véci (kromé pozemki) maji zasadni vyznam vstupni
udaje, zejména: zastavéna plocha, obestavény prostor, stafi stavby, upravy stavby,
reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, opotiebeni stavby, uZivani stavby,
ostatni (zejména statika, poruchy, vady apod.).

Pro vypocet znehodnoceni stavby je nutné zjistit, pfip. stanovit: stafi stavby a stav bézné
udrzby, technické, ekonomické, funkéni a strategické opotiebeni, provedené opravy a vyménu
jednotlivych konstrukénich prvkd, predpokladanou Zivotnost, metodu vypoctu opotiebeni
a odiivodnéni jejiho pouziti.

U pozemk se vychdzi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti a druhu pozemku. Uvazi
se také umisténi pozemku v dané obci a u nezastavénych pozemku udaje z izemné planovaci
dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkl v dané lokalit¢ se navrhne trzni hodnota
za 1 m* pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.
U pozemkii je tedy Casto preferovana metoda porovnavaci.

I1.2. Metoda vynosova

Zakladem pro nejcastéji pouzivany budouci tok piijmu pii pouziti vynosové metody je vynos
z ngjemniho vztahu snizeny o ro¢ni ndklady na provoz. Vyjadieni hodnoty majetku pomoci
kapitaliza¢ni miry je nutno provadét diferencované pro kazdy majetek a v jednotlivych
faktorech pribé&zné zohlediiovat jak vyvoj ekonomiky CR, tak i moné rizikové faktory (jak
soucasné, tak budouci).
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Stanoveni vynosové hodnoty nemovitych véci muizeme shrnout v nasledujicim obecném
schématu:

Cisté rocni najemné

- Naklady spojené s provozem

= Cisty ro¢ni vynos

- Podil vynosu pripadajici na pozemek

= Podil vynosu ptipadajici na stavbu

X Zasobitel

= Vynosova hodnota stavby

+ Hodnota pozemku

= Vynosova hodnota

Vynosovou hodnotu nemovitych véci (v€etné pozemku) pak obecné stanovime na zakladé
nasledujiciho vzorce, ktery uvazuje s moznosti ristu ¢istého ro¢niho vynosu piipadajiciho
na stavbu a s vlivem inflace:

l+g
- 1+i)1+1)) . .
VHN = *CV, +THP
N 1+g
(1+1)-1*8
I+ f
Kde:
VHN Vynosova hodnota nemovitych véci
CVg Cisty ro¢ni vynos ptipadajici na stavbu
THP Trzni hodnota pozemku
g Tempo rastu CVg
1 Vynosova mira stavby
f Ptedpokladana inflace
n Zbyvajici doba ekonomické zivotnosti stavby.

Vyraz se zlomkem, kterym je nasoben CVg, se obecné nazyvéa zasobitel (zohlediiujici réist
¢istého ro¢niho vynosu pfipadajiciho na stavbu a inflaci).

Trzni hodnota pozemku je obecné odhadnuta na zakladé porovnavaci metody.

Strana 6 (celkem 15)



I1.3. Metoda trzniho porovnani

Tato metoda ocenéni nemovitych véci (stavba a pozemky) je zalozena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné dobé¢ realizovany na trhu,
jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby, tak
1 hodnotu pozemku.

Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovanych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato
skute€nost vyZzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou
informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu,
a tedy 1 vliv jednotlivych parametr na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich
cen ma ovétend informace o priabéhu prodeje.

Cena nemovitych véci se utvati na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem znalce je co
nejvernéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich ptinos k tvorbé€ vysledné trzni hodnoty.
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I11. Popis

Piedmét ocenéni

Cargo terminal, evidovany v soupisu majetkové podstaty — Ptiloha €. 5, soubor movitého
majetku pod ¢islem DM00200012, pro ucely ocenéni majetkové podstaty dluznika VOKD,
a.s., ICO 47 67 58 53. Cargo terminal je postaven na pozemku jiného vlastnika. Nejedna se o
stavbu zapisovanou do katastru nemovitosti.

Snimek umisténi Cargo termindlu je obsahem Ptilohy €. 1.
Historie a podstata

Stavba je umisténa na cizim pozemku, a to na letisti v MoSnové. Pristup ke stavbé je mozny
jen po tomto cizim pozemku. Cargo termindl je lehkd montovand skladova hala pro docasné
¢i trvalé pouziti. Jednd se o levngjsi alternativu k tradiénim stavbam a jinym halovym
systémim. Konstrukci samonosné montované haly tvofi lehké piithradové rdmy z ocelovych
trubek, dané¢ho tvaru, které jsou od sebe vzdaleny 2 m a vice. Radmy jsou propojovany
podélnymi ztuzidly do pozadované délky montované haly, pficemz vSechny konstrukéni spoje
jsou plné demontovatelné. Veskeré ocelové ¢asti konstrukce montované haly jsou opatfeny
natérovym systémem. Konstrukei 1ze demontovat a pfesunout na jiné misto. Oplasténi
montované haly je zhotoveno z odolné technické textilie. Zivotnost oplaténi montované haly
- cca 25 let. Stavba byla potizena v roce 2011.

Celkovy stav odpovida stafi a provadénym béZnym udrzbam.

Poloha
Stavba je umisténa na cizim pozemku, a to na letisti v Mosnov¢ (viz Piiloha €. 1).
Postaveni na trhu

Pfedmétnou stavbu miizeme zpohledu trhu snemovitymi vécmi zafadit do segmentu
nemovita véc pro podnikani (skladovaci prostory) a do lokality mésta Ostrava.

Je mozné konstatovat, Ze vyhlidka obchodovatelnosti dané stavby je v daném segmentu a
lokalité, a s ohledem na charakter stavby, spiSe podpriimérna, a to pfi nalezitém marketingu.

Ekologicka zatiZeni stavby
Nejsou znama.

Vécna bfemena

Nejsou.

Popis stavby

Fotodokumentace stavby je umisténa v Ptiloze €. 2.
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Podlahové plochy

Velikost zastavéné plochy stavby byla znalcem odhadnuta z prohlidky a z pohledu z katastru
nemovitosti. Do nemovitosti nebyl povolen pfistup, jelikoZ je pronajata.

Uzitna plocha (podlahové plocha) dle odhadu znalce celkem &ini 3116 m®.
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IV. Vlastni ocenéni

IV.1. Volba metody ocenéni

V predkladaném odhadu trzni hodnoty bude pouzita nasledujici metoda pro ocenéni stavby:

1. Metoda stanoveni vécné hodnoty po zohlednéni koeficientu prodejnosti (ndkladova
metoda)

Zhotovitel provede v predklddaném odhadu trzni hodnoty jen jednu metodu ocenéni.
Porovnavaci a vynosova metoda nemohla byt provedena, protoZze nebylo mozné v relevantni
lokalité nalézt zadny vzorek k porovnani s ptedmétnou stavbou tak, aby méla porovnéavaci i
vynosova metoda alesponl zakladni informativni hodnotu pro potfeby odhadu trzni hodnoty
pfedmétné oceniované stavby.
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IV.2. Navrh trzni hodnoty pozemku

Pozemek pod stavbou je ve vlastnictvi jiného majitele. Znalec tedy nestanovil trzni hodnotu
tohoto pozemku.

IV.3. Nakladova metoda

Znalec odhadl trzni hodnotu Cargo termindlu na zaklad¢ metodiky uvedené v kapitole II.1.
Metoda stanoveni vécné hodnoty (ndkladova metoda).

Popis Datum | Niklady |Zivotnostv Pfﬁ’l’:::‘ﬂ“,k‘mm StiFiv | (100%- | Vécna hodnotav | Koeficient | Trinihodnotav
zafazeni poiizeni letech (3g.2014) letech | ZA) /100 Et prodejnosti K&
C:\'—P"GO 31 7 2011 0141 519 36 5 190 238072 50 3 082 16 265 570 32 03 137 790 78
TERNDGAL | 3172011 2014151936 25 19 836 072,58 E 082 | 1626557952 8132 782,76

Néklady potizeni byly znalcem pievzaty z uéetnictvi dluznika VOKD, a.s., ICO 47 67 58 53.
Znalec provedl ptepocet téchto nakladl k datu ocenéni, a to na zdklad¢ Indexu cen stavebnich
dél, ktery pravidelné zvetejiiuje Cesky statisticky tfad. Zjistil tak vysi reprodukéni potizovaci
ceny majetku. Vzhledem ke staii majetku 3 let a odhadované dobé celkové zivotnosti majetku
25 let znalec odhadnul opotiebeni daného majetku, a to s pfihlédnutim k linedrnimu zptisobu
opotfebeni majetku, ve vysi 18 % (koeficient opotiebeni byl odhadnut tedy ve vysi 0,82).
Vécnou hodnotu nésledné znalec stanovil jako soucin reprodukéni pofizovaci ceny a
koeficientu opotiebeni 0,82. Koeficient prodejnosti Kp byl znalcem odhadnut ve vysi 0,5, a to
vzhledem k pravdépodobnému prodeji tohoto majetku (z diivodu charakteru tohoto majetku —
montovana a rozebiratelna hala, kterd stoji na cizim pozemku).
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IV.4. Souhrnné ocenéni

S ptihlédnutim ke vSem popisim a zavéram, které zhotovitel ucinil v pfedkladaném odhadu
trzni hodnoty, znalec navrhuje trzni hodnotu stavby ve vysi ndkladového ocenéni, nebot™:

Porovnévaci a vynosova metoda nemohla byt provedena, protoze nebylo mozné v relevantni
lokalité nalézt zadny vzorek k porovnani s pfedmétnou stavbou tak, aby méla porovnavaci i
vynosova metoda alespoil zakladni informativni hodnotu pro potfeby odhadu trzni hodnoty

pfedmétné oceflované stavby.

Navrh trzni hodnoty ocenované stavby

Nakladova hodnota

8133 000 K¢

Vynosova hodnota

X

Porovnavaci hodnota

X

Navrh trzni hodnoty stavby

8133 000 K¢
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V. Zavérefna zprava

Odhad trzni hodnoty pfedmétné stavby byl proveden k 8.9.2014.

Navrh trzni hodnoty ocenované stavby

Nékladova hodnota 8133 000 K¢
Vynosova hodnota X
Porovnavaci hodnota X
Navrh trzni hodnoty stavby 8133 000 K¢&

Trzni hodnota nemovitého majetku nezapsaného v KN — Cargo
terminal, evidovany v soupisu majetkové podstaty — Priloha ¢. 5,
soubor movitého majetku pod cislem DM00200012, k datu
ocenéni 8.9.2014 Cini celkem:

8 133 000,- K¢

(slovy:Osmmiliénistotiicetiitisickorunceskych).

V Ostravé dne 20.11.2014

Zpracoval: Ing. Radim Dé&dic, Ph.D., Ing. Petr Vojtisek, Ing. Tomas Hovjacky
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