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1.1 Zadani a ucel odborného vyjadreni

Predmét odborného vyjadreni: Predmétem tohoto odborného vyjadreni je zhodnoceni
znaleckého posudku ¢. 8748-177/2023 vypracovaného dne
21. 8. 2023 znalcem Martinem Vehovskym (dale také
»,Znalec”) pro zadavatele cresco&finance a.s. (dale také
»Posudek”) s cilem posoudit, zda tento Posudek poskytuje
relevantni podklad pro stanoveni obvyklé ceny
predmétnych  pozemk( vk.i. Hefmanice a k..
HruSov (pozemky pod dloZznym mistem téZebniho
odpadu/odval Hefmanice).

Ucel odborného vyjadreni: Odborné vyjadreni bylo vypracovano jako podkladovy
materidl pro interni Ucely Zadavatele a jeho rozhodovani
v souvislosti se zvazovanym odkupem predmétnych
nemovitosti.

1.2 Obecné predpoklady a omezujici podminky posouzeni

Toto odborné vyjadreni bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady
a omezujicimi podminkami:

PFi zpracovani odborného vyjadreni jsme vychazeli z dostupnych podkladovych materiall
pfedanych zastupci Zadavatele, vcéetné informaci poskytnutych prostfednictvim
elektronické posty. Nebylo provedeno zadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladd
predanych zastupci Zadavatele, které jsou pro ucely odborného vyjadreni povaZovany za
pravé, pravdivé, spravné a vérné reflektujici stav posuzovaného majetku. Z tohoto titulu
neprebirdme zadnou odpovédnost.

Zdroje, z nichz byly ¢erpany externi informace, jsou obecné povazovany za divéryhodné,
a proto spravnost takto ziskanych informaci nebyla ddle ovérovana.

Odborné vyjadreni bylo zpracovano na zakladé podminek, které byly znamy kdatu
posouzeni, za pripadné zmény v trznich, pravnich a ekonomickych podminkach po datu
posouzeni nebude prevzata zddna odpovédnost.

S ohledem na rozsah shromazdénych podkladovych materidld a informaci nejsou vsechny
podkladové materidly uvedeny v prilohach tohoto odborného vyjadreni. Veskeré nam
predané a poskytnuté podkladové materialy a informace jsou dostupné v archivu vedeném
Zpracovatelem.

PFi zpracovani odborného vyjadreni byly respektovany pravni predpisy platné v dobé
zpracovani. Zaroven se predpokladd plny soulad se vSsemi relevantnimi zakony a pfedpisy
na strané Zadavatele.

Odborné vyjadreni nesmi byt vykladano jako poradenstvi v oblasti investic, poradenstvim
v oblasti ucetnictvi, ani poskytovanim pravnich sluzeb ani vyjadfenim prdvniho ndzoru na
jakoukoli pravni otdzku.
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Zpracovatel nema zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku, ktery je pfedmétem
posouzeni. VySe odmény za zpracovani nezdvisi na zdvérech posouzeni uvedenych
v odborném vyjadreni.

1.3 Vycet podkladii

Pro potfeby zpracovani tohoto odborného wvyjadfeni byly pouZity vefejné informace a
dokumentace ziskana od zastupcl Zadavatele. Jedna se zejména o nasledujici materidly:

NahliZzeni do katastru nemovitosti na strankdch www.cuzk.cz
Kopie katastralni mapy vyhotovena na www.cuzk.cz
Informace k pfedmétnému Uzemi poskytnuté Zadavatelem
Uzemni plan mésta Ostrava

Uzemni pldn mésta Bohumin

Rozhodnuti Obvodniho banského arfadu pro uUzemi kraji Moravskoslezského a
Olomouckého, ¢.j. SBS/15809/2012/0BU-05/1/511/Ing.Ny/1, s nabytim pravni moci dne 5.
7. 2012, které urcuje podminky k nakladani stézebnimi odpady smérujici k ukonceni
provozu Ulozného mista tézebniho odpadu na odvalu Hefmanice

Znalecky posudek ¢. 8748-177/2023 vypracovany dne 21. 8. 2023 znalcem Martinem
Vehovskym pro zadavatele cresco&finance a.s. ve véci stanoveni obvyklé ceny pozemki
v k.0. Hefmanice a k.U. HruSov (pozemky pod dloznym mistem tézebniho odpadu/odval
Hefmanice.
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2.1 Predmét posouzeni

V nasledujici ¢asti byl zhodnocen znalecky posudek ¢. 8748-177/2023 vypracovany dne 21. 8. 2023
znalcem Martinem Vehovskym pro zadavatele cresco&finance a.s. s cilem posoudit, zda tento
Posudek poskytuje relevantni podklad pro stanoveni obvyklé ceny predmétnych pozemkd v k.u.
Hefmanice a k.0. HruSov (pozemky pod tloznym mistem tézebniho odpadu/odval Hefmanice).

2.2 Podstatné informace z Posudku a jejich hodnoceni

Na zdkladé predlozeného Posudku jsme se seznamili sjeho obsahem, pouZitym pfistupem,
vyuzZitymi zdrojovymi daty, ocenénim a zavéry, pficemZ nize shrnujeme podstatné informace
z posuzovaného Posudku a nase hodnoceni.

Citace z Posudku jsou vidy podbarveny v Sedivém odstavci, tak aby byly jednoznacné odliseny od
naseho hodnoceni.

Obecné kazdy znalecky posudek, je mimo jiné, vymezen znaleckym ukolem a ucéelem ocenéni,
pricemz znalec by mél vramci Posudku reflektovat a naplnit odbornou otazku/definovany
znalecky ukol. Jiz v ramci vymezeného znaleckého ukolu a samotného zpracovani shledavame
vhitini rozpor, chybné a nepravdivé ocenéni ve vztahu k zadani.

1.1. Znalecky ukol, odbornd otdzka zadavatele
Ukolem znalce je zjistit obvyklou cenu pozemkui s pfislusenstvim, situovanych v obci Ostrava, ddle
je ukolem znalce stanovit obvyklé ndjemné u vyse ocefiovanych pozemku.

1.2. Ucel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny pozemkii a zjiSténi obvyklé ceny ndjemného za pozemky.

V ramci Posudku Znalec uvadi:

Predmét prondjmu

Predmétem prondjmu jsou pozemky po dokonéené sanaci a rekultivaci UMTO - odval Hefmanice,
situované v katastrdlnich uzemich Hefmanice a Hrusov o celkové vymére 531.370 m2.

Stanoveni obvyklého prondjmu:

Obdobné pozemky pronajimaji ve vysi 5-10 % z trzni hodnoty pozemkd, a to v zdvislosti na poloze,
velikosti, napojeni na dopravni infrastrukturu, vybaveni, moZnosti vyuZiti. Ocefiované pozemky
jsou situované v okrajové cdsti obce, po sanaci a zméné tuzemniho pldnu budou situované v plose
pro lehky primysl, proto pri stanoveni obvyklého prondjmu je uvaZovdno s ndjemnym ve vysi 5 % z
trzni hodnoty pozemku, tj. 7 % z 800,-- K¢/m2 = 56,-- K¢/m2/rok.

Bez ohledu na zpUsob zpracovani ocenéni, ktery je hodnocen v dalsich ¢astech naseho odborného
vyjadreni, Znalec zaménuje soucasny a budouci stav po dokonéeni rekultivace. Pokud Znalec po
dokonceni rekultivace ocekava néjaky budouci stav, pro ktery vypracoval porovnavaci metodu,
mél by tento stav jednoznacné definovat a definovat na zdkladé ceho tento jiny stav ocekava.
Vzhledem k tomu, Ze v ramci porovnavaci metody jsou uvedeny referencni priklady stavebnich
pozemkl pro komercni zastavbu (sklady, vyroba), Znalec pro budouci stav predpoklada zménu
uzemniho planu, a tak to interpretuje pfi odhadu obvyklého najemného, které je vypocitano
z ceny pozemku. Vibec pak neni ziejmé, jak by na odvalu mohly byt umistény stavby, pokud to
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odval technicky neumoziuje. Z tohoto pohledu je nerealistické predpoklddat zménu Uzemniho
planu po dokonceni rekultivace na stavebni pozemky.

V radmci kapitoly 1.3. Znalec uvadi skutecnosti majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.

1.3. Skutecnosti majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

a) Kupujici nabyl nemovitosti s platnym zdvazkem radného dokonceni sanace, kterou je povinen
DIAMO s.p. provést na zdkladé rozhodnuti Obvodniho bdriského uradu pro uzemi Kraji
Moravskoslezského a Olomouckého o urceni podminek k nakldddni s téZebnimi odpady smérujici k
ukonceni provozu uloZného mista téZebniho odpadu na odvalu Herfmanice C.j.
SBS/15809/2012/0BU-05/1/511/Ing.Ny/1 z roku 2012.

b) Porizovaci cena pozemkii nebyla v posudku zohlednéna, jelikoZ jeji vyse uvedend v kupni
smlouvé byla urcena s ohledem na vznikly ndrok na ndhradu skody, jehoZ vyse nebyla explicitné
vycislena.

c) Nemovitosti pouZité pro srovndni véetné realizovanych cen prodeje, uskutecnéné ve 2 pripadech
stdtnim podnikem DIAMO v totoZném k.u. na zdkladé verejnych soutéZi.

Pokud jde o skutecnosti uvedené v kapitola 1.3. odst. a) Znalec v této ¢asti, ani v Zadné jiné ¢asti
Posudku nezdlvodriuje jak tato skutecnost, kterd nebyla nikterak doloZzena, ma vliv na pfesnost
zavéru jeho Posudku.

Znalec by mél v Posudku radné vysvétlit, pro¢ kupni cena, za kterou spole¢nost cresco&finance
a.s. poridila v nedavné dobé (v pribéhu roku 2022) predmétné pozemky se vyznamné odlisuje a
v fadech neodpovidd obvyklé cené, jenz Znalec odhadl ve svém Posudku. Argumentace, ze rozdil
¢ini vznikly narok na nahradu skody je zcela nedostatecny a neodlivodnény.

Pokud by byl Znalec presvédéen, Ze s vlastnictvim pozemku je spojeny urcity narok na nahradu
Skody, proc toto tvrzeni, které Znalec popisuje jako skutecnost, neni dale zohlednéno v odhadu
obvyklé ceny? Jsme toho nazoru, Ze nemovitostni Znalec by nemél posuzovat ndrok na nahradu
Skody, nebot toto je pravni rovina a jeho kvantifikace neni rovnéz v gesci nemovitostniho Znalce.
Pokud je fesena pravni otazka nahrady Skody, toto by mélo byt feSeno separatné v ramci jednani
zUcCastnénych stran, nikoliv v rdmci odhadu obvyklé ceny pozemkdl, coz vyplyva i z jeji definice
(Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napfiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim).

Znalec dale hrubé pochybil, pokud jeho kritériem do porovnavaci metody je subjekt prodavajiciho
a totozné katastralni Uzemi. Vramci porovnavaci metody nelze pominout nejdllezitéjsi
skutecnost, a to vyuZitelnost oceriovaného pozemku a referenci v Uzemnim planu a technické
predpoklady pro vystavbu.
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat - Dokumentace a skutecnost

V kapitole 3.3. Posudku Znalec popisuje a cituje dokumentaci spojenou se sanaci odvalu
Hefmanice, avSak zcela bez zavér( ve vztahu k ocenéni. Z této Casti neni vibec ziejmé, jaké
skutec€nosti jsou pro ocenéni podstatné. Napriklad, jak Znalec vnima skuteény stav po dokoncéeni
sanace, pokud pro budouci stav po zméné Guzemniho planu pozemky oceniuje.

Zasadnim nedostatkem popisné ¢asti Posudku je absence interpretace aktualniho Uzemniho planu
a s tim spojend skutec¢na vyuzitelnost pozemka.

V pfiloze tohoto odborného vyjadreni jsou interpretovany katastralni mapy s vyznacenim
posuzovanych pozemk( a Gzemni plan mésta Ostrava.

4. POSUDEK

V rdmci kapitoly 4 je interpretovdana porovndvaci metoda, které je zalozena ve vsech pfipadech
(ocenéni pozemkd v k.G. Hrusov, ocenéni pozemkl vk.G. Hefmanice a odhad obvyklého
najemného) na tfech stejnych referencnich prikladech, a z tohoto ddvodu byl tento vzorek z nasi
strany dale prezkouman.

Referencni priklad Cislo 1:

Ndzev: Pozemek Ostrava, p.c.: 2041

Lokalita: Hrusov

Popis: Pozemek ostatni plochy, pristupny ze zpevnéné komunikace, mirné svazity, veskeré
inZenyrské sité jsou v pfilehlé komunikaci, situovany ve srovnatelné lokalité.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva, V 12903/2022 1,00

velikost pozemku - mensi vymeéra 0,25

poloha pozemku - srovnatelnd 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelnd 1,00

mozZnost zastavéni poz. - srovnatelnd 1,00

intenzita vyuZiti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelnd 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Cena Vyméra Jednotkovd cena Koeficient Upravend JC.
[KE] [m2] JC[KE/m2 ] KC [Ké/m2 ]
123 000 41 3 000,00 0,25 750,00

Uvedeny referencni pfiklad nema Zadnou vypovidajici schopnost o cené obvyklé. Podstatnym
kritériem je vyméra, kterd ve vztahu k predmétu ocenéni je nesrovnatelna. Jesté dilezitéjSim
aspektem je skuteCnost, Ze pozemek zakoupila spole¢nost cresco&finance a.s. v baliku
s posuzovanymi pozemky od spole¢nosti Asental Land, s.r.o. a nasledné ho jako jediny prodala
spole€nosti Ostravska téZzebni a.s. Ve vztahu k pouZiti této reference neni vysvétleno, proc se
Znalec nezabyva plivodni kupni cenou, na zakladé které spolecnost cresco&finance a.s. pozemek
zakoupila, ale je pro néj v podstaté klicovd informace, kdy jediny pozemek z celého baliku
spole¢nost cresco&finance a.s. proda. Neni pochopitelné, pro¢ Znalec nepouzil jako referencni
priklad cenu, za kolik po prepoc¢tu na 1 m2 spoleénost cresco&finance a.s pozemky v 6/2022
nabyla.

Ze sledu uddlosti je mozné se domnivat, Ze spolecnost cresco&finance a.s. po nabyti souboru
pozemkl od spole¢nosti Asental Land, s.r.o. tento jeden pozemek minimalistické vyméry
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spekulativné prodala, avsak neni moZné toto povaZovat za vhodnou a objektivizovanou referenéni
zakladnu pro urceni ceny obvyklé.

Referencni priklad Cislo 2:

Ndzev: Pozemky Ostrava, p.¢.: 552, 646/29, 646/30, 647/1, 647/2, 654, 655
Lokalita: Hermanice

Popis: Pozemky ostatni plochy, pristupné ze zpevnéné komunikace, rovinaté, veskeré
inZenyrské sité jsou v prilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalité.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva, V 13059/2022 1,05

velikost pozemku - mensi vymeéra 0,88

poloha pozemku - srovnatelnd 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelnd 1,00

mozZnost zastavéni poz. - srovnatelnd 1,00

intenzita vyuZiti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelnd 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Cena Vyméra Jednotkovd cena Koeficient Upravend JC.
[KC] [m2] JC[KE/m2 ] KC [KE/m2 ]
3608 348 4067 887,23 0,92 816,25

Analyza referencniho pfikladu dle Uzemniho pldnu mésta Ostrava:

pozemek intenzity srovnatelného vyuziti, neni pravdiva. Uvedeny referencni priklad nema Zadnou

vypovidajici schopnost do porovnavaci metody.
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Ndzev: Pozemek Ostrava, p.c.: 646/28, 646/7, 649

Lokalita: Hrusov, ul. K Sachté

Popis: Pozemky ostatni plochy, pristupné ze zpevnéné komunikace, rovinaté, veskeré
inZenyrské sité jsou v pfilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalité. Na
ocefiovaném pozemku je situovand stavba, kterd byla zohlednéna v koeficientu KMZ.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva, V 896/2023 1,00

velikost pozemku - mensi vymeéra 0,85

poloha pozemku - srovnatelnd 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelnd 1,00

moZnost zastavéni poz. - ¢dst pozemku zastavénd stavbou 0,50

intenzita vyuZiti poz. - lepsi vyuZiti 0,90

vybavenost pozemku - srovnatelnd 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Cena Vyméra Jednotkovd cena Koeficient Upravend JC.
[KE] [m2] JC[KE/m2 ] KC [Ké/m2 ]
5510400 2 385 2 310,44 0,38 877,97

Analyza referencniho pfikladu dle Uzemniho pldnu mésta Ostrava:

-

zemni plan mésta Ostra Vysek z katastralni mapy

YoNs
3

vy

N

Dle tzemniho planu se jedna o plochu pro lehky primysl, informace uvedend v Posudku Znalce, Ze
jde o pozemek intenzity srovnatelného vyuZiti, neni pravdiva. Jako zcela zavadéjici vybér ze strany
Znalce pfi ocenéni pozemkl povazujeme pouziti referencniho prikladu s nemovitou véci, na které
je stavba a nasledné stav vyresit koeficientem. V tomto ohledu tedy nejde jen o referencni priklad
s jinym vyuZiti uzemi dle uzemniho planu, ale i o referenéni priklad jiného typu nemovitosti
(obchodovany byly za uvedenou cenu v referenci pozemky a stavby).

strana | 10




ODBORNE VYJADREN{ NSG | MORISON

Independent member
Morison Global

Zadani odborného vyjadreni:

V rdmci tohoto odborného vyjadreni bylo nasim uUkolem zhodnotit znalecky posudek ¢. 8748-
177/2023 vypracovany dne 21. 8. 2023 znalcem Martinem Vehovskym pro zadavatele
cresco&finance a.s. scilem posoudit, zda tento Posudek poskytuje relevantni podklad pro
stanoveni obvyklé ceny predmétnych pozemk( v k.u. Hefmanice a k.4. Hrusov (pozemky pod
UloZznym mistem téZebniho odpadu/odval Hefmanice).

Odpovéd:

V ndvaznosti na vymezeny ukol, ziskané informace/podklady a vlastni Setfeni jsme dosli k zavéru,
Ze znalecky posudek éislo ¢. 8748-177/2023 vypracovany dne 21. 8. 2023 znalcem Martinem
Vehovskym pro zadavatele cresco&finance a.s. obsahuje vady, nepravdivé a neodlvodnéné Gdaje
NiZe shrnujeme podstatné vyhrady:

- Znalec vramci znaleckého posudku neuvadi soucasny stav pozemkd a vyuZitelnost
v Uuzemnim pldnu. V rdmci odhadu obvyklého najemného, které vychazi z obvyklé ceny
pozemku stanovené Znalcem, se objevuje informace, Ze jde o ocenéni pro budouci stav
po sanaci a zméné tizemniho planu na Gzemi plochy pro lehky pramysi.

- Vramci porovnavaci metody Znalec pouZiva reference pozemkd z Gzemi pro lehky
prumysl a nepravdivé je srovnava s ocefiovanymi pozemky, tak jako by byly rovnéz dle
uzemniho planu v izemi pro lehky primysl a bylo by zde moZné napfiklad realizovat
vyrobni haly.

- Znalec se ve svém Posudku nezabyva souéasnou vyuZitelnosti soubort pozemka, tj. co
mi muZe pfinést, pokud soubor pozemkt nabydu jako nezavisly Géastnik
nemovitostniho trhu nebo pfipadné, co mi mize soubor pozemkt pfinést po dokonéeni
rekultivace odvalu.

PfedloZeny znalecky posudek ¢. 8748-177/2023 vypracovany dne 21. 8. 2023 znalcem Martinem

Vehovskym nelze povaZovat za relevantni podklad pro stanoveni obvyklé ceny pozemka v k.u.
Hefmanice a k.u. Hrusov.
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Priloha — Vymezeni posuzovanych pozemkd v katastralni mapé

Posuzované pozemky v katastralnim Uzemi Hrusov:
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Pfiloha — Uzemni plan mésta Ostravy pro posuzované tizemi

I:l:l:l:l:l:[’ skladka primyslového odpadu - technicka rekultivace

|:| plochy pozemnich komunikaci (véetné tramvajového pasu)
I:! krajinna zelef
ﬁ"f o "'ﬂ ; ; . o~

DZ1/R uzemni rezerva pro zelezni¢ni dopravu

Regulativ pro nejvétsi plochu z tzemi:

Skladka odpadu - technicka rekultivace

Slouzi: uloZeni odpadu ztéZebni nebo prumyslové wvyroby s naslednou technickou rekultivaci
pfedmé&tné plochy.

Hlavni vyuZziti:

» plochy a zafizeni, které slouZily nebo jesté slouZi pro uloZeni odpadu z t&Zebni neba prumyslové
vyroby (napf. haldy hlusiny z t&2by €erného uhli, haldy odpadu z vyroby surového Zeleza a z vyroby
oceli, haldy odpadu z chemické vyroby) s cilem upravit terén plochy tak, aby bylo umoZnéno jeji dalsi
vyuZiti pro rozvojové funkce mésta,

* podminkou pro vyuZiti této plochy je zpracovani uzemni studie, ktera ovéfi moZnosti vyuZiti Gzemi
véetn& napojeni na vefejnou infrastrukturu a nasledné vydani zmény UPO, ktera stanovi rozsah a
zpusob vyuZiti jednotlivych pozemku véetné koncepce vefejné infrastruktury a koncepce uspofadani
krajiny.

Nepfipustné vyuziti:
» cinnosti, stavby a zafizeni nesouvisejici se stanovenym hlavnim vyuZitim.
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