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Znalecky posudek je vypracovan na zékladé pozadavku TRIMEX GROUP, as., Velka
2984/23, 702 00 Ostrava — Moravsk4 Ostrava.

Ptedmét znaleckého posudku:

Obchodni spolenost Studentskd Residence Slezskd, a.s., Ceskoslovenské armady 1612/25,
Slezské Ostrava, 710 00 Ostrava 10, ICO: 27810038.

Ugel znaleckého posudku:

Stanoveni ¢&istého obchodniho jméni obchodni spolegnosti Studentsk4 Residence Slezsks, a.s.,

pro u€ely dobrovolné vetejné drazby.

Pouzité predpisy:

Zékon o ocefiovéani majetku ¢. 151/1997 Sb., vyhl. Ministerstva financi CR &, 3/2008 Sb.,
kterou se provadi n&kterd ustanovenj zdk. ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovéni majetku v Upl. znéni
(déle jen vyhl.), obchodni zakonik, zak. &. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovéni a stavebnim
fadu (stavebni zakon), vyhl. €. 83/1976 Sb. o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu
ve znéni vyhl. & 376/1992 Sb., vyhl. Ceského zememéficského a katastrdlntho wrady
¢. 190/1996 Sb., kterou se provadi zék. ¢. 265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych
véenych prav k nemovitostem v Upl. znéni, zakon &. 563/1991 Sb. o UCetnictvi, J. Raffegeau:
Ocetiovani podnikii, HZ Praha 1996, M. Refait: Ocetiovani podnikti, G.E. Tichy: Ocefiovani
podniki, Linde Praha 1991, metodické pomiicka pro ocefiovéni strojui a strojnich zafizeni,
poradni sbor znalct predsedy Krajského soudu v Praze v souladu se znaleckym standardem
¢. 1, schvalenym Ministrem spravedlnosti CR ze dne 29. 1. 1990 pod ¢&;.: 036/1990-org. a

publikace Ukazatele pramérné rozpo¢tové ceny na mérnou a téelovou jednotku, URS Praha,
2010.

Podklady:

Vypis zkatastru nemovitosti Katastralni utad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Ostrava, katastralni uzemi Slezsks Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava — meésto,
LV ¢&. 4345, vyhotoveno dalkovym ptistupem, ovéfeno dne 26. 4. 2011 JUDr. Jarmilou

Valigurovou, notatkou v Ostraveé, Gletni zavérka oceflovaného subjektu k 31. 8. 2010
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(tj. k roénimu zévérkovému obdobi), kolaudaéni rozhodnuti &. 260/2008 ze dne 24. 2. 2008

vydané stavebnim utadem UMO Slezskd Ostrava, Statutdrni mésto Ostrava, Uplny vypis
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z obchodniho rejstiiku, vedeného Krajskym soudem v Ostravé oddil B, vlozka 3292,
internetovy vypis ze dne 29. 4. 2011, tdaje sd&lené objednatelem znaleckého posudku a

mistni Setfeni realizované dne 2. 5. 2011.

Charakteristika ocefiovaného subijektu:

Podle vypisu z obchodniho rejstfiku, vedeného Krajskym soudem v Ostravé, oddil B,
vlozka 3292, vznikla obchodni firma Studentskd Residence Slezska, a.s., zépisem

do obchodniho rejstfiku dne 5. 9. 2007.

Zékladni tidaje spole¢nosti jsou nasledujici:

-

ICO: 278 10 038

pravni forma: akciova spole¢nost

[

predmét podnikéni: sprav a idrZzba nemovitosti

akcie: 66 ks kmenovych akcii na majitele v listinné podobé ve jmenovité hodnot&
K¢ 500 000,--

L]

zékladni kapital: K& 33 000 000,--, splaceno 100 %
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Obecné piedpoklady a omezujici podminky pro ocenéni:

Toto ocenéni je zpracovano s nasledujicimi obecnymi ptedpoklady a omezujicimi

podminkami:

nebylo provedeno z4dné Setfeni a neni prevzata Zadnd odpovédnost za pravni popis
nebo prévni zéleZitosti véetné pravniho podkladu vlastnického préva. Pfedpoklada se,
Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz obchodovatelné, pokud se nezjisti
néco jiného,

informace z jinych zdrojt, na nichz je zaloZeno toto ocenéni jsou vérohodné, ale

nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany,

nebere se 74dnd odpovédnost za zmeény v trznich podminkéch a neptedpoklads se, Ze
by né&jaky zévazek byl diavodem k pfezkoumani tohoto ocenéni, v némz by se

zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou po jeho zpracovani,
pfedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav,

pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklddd se plny soulad se viemi aplikovanymi

republikovymi zdkony a ptedpisy.
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Technické pristupy a metodv ocenéni:

V ekonomické teorii jsou frekventovany tyto akceptovatelné piistupy ocetovani

podnik:

a)

metody oceniovani zaloZené na analyze pi{jmi (vynosovy pfistup)

metoda diskontovanych penéznich tokid (Discounted Cach Flow)

metoda kapitdlovych Cistych vynosi (Capitalization of Earnings)

metoda diskontovanych budoucich ¢istych vynost (Discounted Future Earnings)
metoda EVA (Economic Value Added, Economic Profit)

metody oceniovani zalozené na analyze majetku (majetkovy ptistup)

ucetni hodnota (Book Value)

likvidaéni hodnota (Liquidation Value)

substanéni metoda (Economic Balance Sheet)

metody oceniovéni zaloZené na analyze trhu (porovnavaci p¥istup)

metoda cena/zisk (Price to Earnings Method)

srovnatelné prodeje podnikii (Comparable Sales)

metoda ocenéni dle srovnatelnych transakci v odvétvi (Industry Valuation Metod)

srovnatelné investice (Comarable Investment)

Pro zjiSténi ceny obchodniho podilu je zasadni zji§téni ¢istého obchodniho jméni.

Z teoretické nabidky byla k tomu uéelu vybrana substan¢ni metoda.

Zahrnuje takové redlné pfecenéni poloZek rozvahy, které odrazi skutenou trzni

hodnotu v3ech uCetné vykazovanych i nevykazovanych aktiv a cizich zdroji. Redlnym

ocenénim majetku je takové ocenéni, které schazi z aktudlnich cen, za néZ by bylo mozné

tento majetek znovu potidit. Metoda pfedstavuje souhrn relativné samostatnych ocenéni

jednotlivych slozek podniku. Ve vét$ing pfipadd je snaha zjistit reprodukéni hodnoty aktiv,

sniZzené o patfi¢né opotiebeni.
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Substan¢ni metoda bere do tvahy:

- majetek je evidovan v historickych pofizovacich cendch, které jsou nékdy zastaralé a
piekonané, a je u odpisovaného majetku korigovan uéetnimi odpisy (opravkami). Odpisy
ovSem nevyjadiuji skuteéné fyzické a moralni opotfebeni. Pofizovaci cena investic se

muze liSit od reprodukéni hodnoty,
- nékteré zdsoby mohou byt nepouzitelné a dokonce neprodejné,
- ne vSechny pohledavky jsou likvidni,

- cena nékterych slozek majetku se mize s Casem a pohybem mé&nového kurzu stile ménit.
Tyké se to surovin a materidlu, cennych papiri uvedenych v aktivech, pohledavek a

zévazkll v cizi méné a.p.

Vlastni ocenéni se provadi jako souet cen jednotlivych druh@i majetku sniZenych

o ceny zavazkd, tedy substanéni metodou.

Je provedeno na zdklad€ vSeobecné uznavanych skute¢nosti vztahujicich se k datu
ocenéni a vSech vetejné dostupnych udajli, které maji vliv na vysledky ocenéni. Tento p¥istup
minimalizuje podil ryze subjektivnich hledisek pfi ocefiovani jednotlivych majetkovych

komponentl a zdvazkt podniku.

Stanovend hodnota majetku a zdvazkl mé charakter objektivni trZni ceny podniku
pokratujictho ve své ¢innosti ve smyslu definice Evropského sdruZeni kodexd nemovitého
majetku TEGEVOFA (The European Group of Valuers of Fixed Assets), kterd zni ,, Trzni
hodnota je odhadovanou ¢éastkou, za kterou by se aktiva smétiovala k datu ocefiovani mezi
kupujicim a prodédvajicim p#i dobrovolné legélni transakci mezi samostatnymi a nezavislymi

partnery®.

Metoda substan¢ni hodnoty je vintencich § 24 zék. & 151/1997 Sb., ktery &isté
obchodni jméni definuje jako soucet cen jednotlivych druh@i majetku sniZenych o ceny

zavazku.

Doneddvna byla pouzivana v kontinentdlni Evropé jako jeden =z majoritnich

ocefiovacich pfistupti, nez byla postupné vytladena vynosovym pfistupem.

V Ceské republice je viak substanéni metoda platnou legislativou obligatorné

stanovend jako v zdsad¢ jedina ocenovaci metoda pro pfipady stanoveni ceny v Hzeni pred



statnimi organy. Jednotlivé majetkové komponenty jsou ocenovany za ptredpokladu, Ze
podnik bude pokratovat ve své ¢innosti, Ze kontinuita jeho podnikatelskych aktivit zlstane

zachovana. Nesporné klady substanéni metody lze charakterizovat takto:

— poskytuje pfedstavu o velikosti pfevazné vécného kapitdlu, ktery je potfebny pro funkci

podniku,
— je ptedpokladem pro vypocet trvale odnimaného zisku,

— je nutnou polozkou v riznych korigovanych vynosovych metodach v zajmu zvy3eni jejich
objektivity a jistoty smluvnich stran, nebot’ v sou¢asnych nestandardnich podminkach
Ceské ekonomiky je jednostranna orientace na vynosové metody spojena s nepfimefenym
rizikem. Plna substan¢ni hodnota tvofi totiZ horni hranici pro cenu obchodni spolecnosti,

nebot’ neni efektivni za ni zaplatit vice, neZ ¢ini naklady na jeji kompletni reprodukci.



Osvédceni:

Jé, nize podepsany osveédeuji, ze:
— vsoucasné dobé ani v budoucnu nebudu mit ucast nebo prospéch z podnikéni, které je

pfedmétem tohoto znaleckého ocenéni,

— zpracované ocenéni zohlediiuje vSechny me€ znamé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit

dosazené zavéry nebo odhadované hodnoty,

— pfi své ¢innosti jsem neshledal zadné skuteénosti, které by nasvédcovaly, Ze mi poskytnuté

podklady a dokumenty nejsou pravdivé a spravné.

Doc. Dipl. Ing J1f Vitek, CSc.

V Ostraveé dne 2. 5. 2011
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OCENENI:

I. Brutto substanéni cena

Vychodiskem ocenéni je uCetni zavérka ocefiované akciové spole¢nosti ke dni
31.8.2010 a souvisejici doklady vnitropodnikové evidence, zejména inventarizace
majetkovych uctt.

Namidtkové bylo ovéfeno, Ze jednotlivé majetkové komponenty jsou v Gletnictvi

oceflovaného subjektu vedeny v souladu s § 25 zak. €. 563/1991 Sb. o Gletnictvi a vyhl.
Ministerstva financi CR &. 501/2002 Sb., t].:

— dlouhodoby majetek:

O dlouhodobém nehmotném majetku se s vyjimkou goodwillu tétuje od vyse 60 tis. K&.
O samostatnych movitych véci se uétuje od vyse 40 tis. K&.

Dlouhodoby majetek se ocefiuje pofizovacimi cenami. Dlouhodoby majetek vytvofeny
vlastni Cinnosti se ocefiuje vlastnimi néklady. Soudésti ocenéni nejsou troky, zejména
z uveru.

Odpisovéani se provadi na zakladé odpisového planu. Dlouhodoby nehmotny majetek a
odpisovany dlouhodoby hmotny majetek se odepisuje postupné s polatkem od
nasledujictho mésice po mésici, vnémz doslo k uvedeni majetku do uZivani. Doba
odpisovani je odvozena od predpokldadané doby vyuZitelnosti. Prib&h odpisovani je

zrychleny.
— zasoby:

Ucetni jednotka nakupovala zasoby a t¢tovala o nich zplisobem A.

Zéasoby stejného druhu se vedou na skladé cenou zjisténou véaZenym aritmetickym
primérem z pofizovaci ceny nebo vlastnich nakladd. Néklady souvisejici s pofizenim
zésob nevznikly a pokud ano, pak jsou souéésti pofizovaci ceny zboZi na skladé.

Pfi zafazeni vétSiho rozsahu drobného majetku do uZivani se o nékladu uétuje

prostfednictvim uctu ¢asového rozlideni nékladfi az na dobu &ty let.
— pohledavky:

Pohledévky se oceniuji pfi vzniku jmenovitou hodnotou, pfi nabyti za tGplatu nebo vkladem

potizovaci cenou. Soudasti pofizovaci ceny jsou pfimé néklady s potizenim souvisejici,



zejména néklady na znalecké ocenéni nakupovanych pohledavek, odmény pravnikim a

provize.

— zavazky:

Zavazky se ocefiuji pfi vzniku jmenovitou hodnotou, pii pfevzeti pofizovaci cenou.

polozka tis. K¢
1. DLOUHODOBY MAJETEK 45 598
1.1 Dlouhodoby nehmotny majetek 36
1.1.1 Zfizovaci vydaje 36
Co=C;
1.2 Dlouhodoby hmotny majetek 45 562
1.2.1 Pozemky 5699
Ca=C;* P
vyméra v m’
- parc. ¢. 4946/1, ostatni plocha, jina 1468
plocha
- parc. €. 4946/2, ostatni plocha, ostatni 1058
komunikace
- parc. ¢. 4946/3, ostatni plocha, jina 132
plocha
- parc. €. 4948, zastavénd plocha a 672
nadvori
- parc. €. 4949, zastavénd plocha a 473
nadvoti
- parc. &. 4951/1, zastavénd plocha, jina 6374
plocha
Celkem (P) 10 177
C, =560-10 177 (K<)
C, =K¢& 5699 120
1.2.2 Stavby 39073
Jedna se o budovy &.p. 1612 na parc. €. 4948 a C.p.
1683 na parc. ¢. 4949 vzijemné spolu propojené dle
stavebnich tprav, jejichz uZzivani bylo povoleno
kolaudaénim rozhodnutim stavebniho ufadu Utadu
méstského obvodu ¢. 260/2008 ze dne 24. 2. 2008.
Stavebné se jedna o tfipodlazni budovy slouZzici jako
ubytovny s kapacitou 158 mist. V 1.PP jsou sklady a
10




kotelny, vNP jsou dvou aZ t¥lizkové pokoje
s vlastnim WC, sprchou a kuchytiskou linkou. Ve
Uklidovd mistnost. VSechny obytné mistnosti maji
pfimé osvétleni a vétrani. Vétrdni bez okennich
prostor (WC, predsiiiky s kuchytiskou linkou) je
nucené elektrickymi ventilatory. Obnoveny byly
vnitini rozvody, vytapéni zajistuji 2 plynové kotelny.
V 1.PP ¢&p. 1612 byla zazdéna gardZovd vrata a
nahrazena okny, v 1.PP &.p. 1683 byla zvétSena okna a
ztizen novy vstup do budovy z divodu vyuziti &4sti
1.PP zpivodnich skladd na ulebny. Z technické
vybavenosti byla pofizena nové kanaliza¢ni piipojka
zLPN DN 150 o délce 100 m pro odvedeni
splaSkovych objektl k Eerpaci stanici.

Co=C,. -1

Clo/08
C, =38 879 000 - 1,005 (K&)
Co, =K¢& 39073 395

1.2.3 Samostatné véci a soubory movitych véci
Co=0C;

32

1.2.4 DHM neuvadény v rozvaze
Co =026y

758

2. OBEZNA AKTIVA

261

2.1 Kratkodobé pohledavky

108

2.1.1 Pohledavky z obchodnich vztahid

Jsou evidovany v celkové hodnot& K& 122 000, v tom:

tis. K&
do splatnosti 49
do 30 dnu 70
nad 365dni 3

C, se zjist'uje podle vztahu:
Co=Cp' ke,
kde:

ke — expertni koeficient vyjadfujici pravdépodobnost
transformace pohledévek na penize

Pak:

108
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49 . 0,97 48

70 ; 0,85 60

3 . 0 0

Cy 108
2.2 Kratkodoby finanéni majetek 153

Co=GCy
2.2 Penize 86
2.2.2 Uéty v bankach 67
3. CASOVE ROZLISENT 933
3.1 Néaklady pristich obdobi 933
CELKEM 46 792
legenda:

G — cena jednotkova,
Con — cena nominalni,
@, — cena odhadni,
Cp — cena pofizovaci,
Cy — cena ucetni,
C, — cena zustatkova,

T meziro¢ni index cen stavebnich praci let 2010/2008,
P — vymeéra (m?).
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I1. Cizi zdroje

Co=Ci=GC,

polozka tis. K¢

CIZi ZDROJE

1. Dlouhodobé zévazky 15 800

2. Kratkodobé zavazky 352

2.1 Zéavazky z obchodniho styku 148

2.1.1 Zéavazky k zamé&stnanciim 26

2.1.2 Zavazky ze socidlniho a zdravotniho pojiSténi 14

2.1.3 Stat — datiové zavazky a dotace 15

2.1.4 Dohadové ucty pasivni 136

2.1.5 Jiné zavazky 213

3. Casové rozlideni 94

3.1 Vydaje ptistich obdobi 94

CELKEM 16 446
13
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I11. Cisté obchodni jmé&ni (vlastni kapitil v trzni cen&, netto substanéni cena)

Vyse ¢istého obchodniho jméni (COJ-) je dana vztahem:

Cy=Css—Z,

kde:
Csp — substanéni cena brutto,
Z — z4avazky.

Pak:

v

Co =46 792 — 16 446 (tis. K¢&)

v

Cy = K& 30 346 tis.
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Cisté obchodni jméni obchodni spole¢nosti Studentska Residence Slezska, a.s.,

Ceskoslovenské armady 1612/25, Slezska Ostrava, 710 00 Ostrava, 1CO: 27810038 &ini

k datu ocenéni

¢astku K¢ 30 346 tis.

slovy: tficetmilionttfistaétyficetSesttisic korun ¢eskych.

V Ostravé dne 2. 5. 2011

ZNALECKA DOLOZKA
‘ Znalecky posudck jsem podal jako znalee
imenovany rezl odnutim I :2jkéLo scudu v Ostravs
i) o LY B O 3
ze dne 27, 10. 1775 1 j. €pr. 3843/75v o*oru ekonomika.
ceny a odkady, nem~vitosti.

Znalecky €h a i wr in pod por. s, ._.._,...._,1111/@.911_

—
zndleck o Jo g

pfipojené I kvidu v na zakladé doklada &s. 1311/2011

T S W -
‘naleénsan’l; un‘klada (nélradu mzdy) ﬁctuy podle

Otisk kulaté petetd
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