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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti, které byly na zikladé poZadavku objednatele rozdéleny
na nasledujici celky:

a) Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 419 pro k.u. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi Rostislava Rozkydala, a to:

- budova ¢.p. 190 - rodinny diim na pozemku parc.¢. 260/1,

- budova ¢.p. 320 — vyroba na pozemcich parc.¢. 260/2 a 187/2,

- pozemek parc.€. 260/1, zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 710 m?,

- pozemek parc.&. 26072, zastavénd plocha a nadvoii o vyméie 200 m?,

a déile nemovitost zapsand na listu vlastnictvi ¢. 31 pro k.i. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi spole¢nosti RODZENAK s.r.o., a to:

v vz 2 v o v 2
- pozemek parc. €. 187/2, zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 2 m".

b) Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 31 pro k.. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi spole¢nosti RODZENAK s.r.o., a to:

- pozemek parc.€. 171/2, trvaly travni porost o vyméie 75 m?,

- pozemek parc.&. 178/1, trvaly travni porost o vyméfe 336 m’.

a dale nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 419 pro k.i. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi Rostislava Rozkydala, a to:

- budova bez €.p. - zemédé€lska stavba na pozemku parc.¢. 173,

- pozemek parc.&. 173, zastavéna plocha a nddvoii o vyméfe 616 m?,

- pozemek parc.¢. 174/1, ornd pida o vyméte 3 858 m?,

- pozemek parc.&. 175, zahrada o vyméte 1 182 m?,

- pozemek parc.€. 176/1, zahrada o vyméte 1 591 m?,

- pozemek parc.&. 177, ornd pida o vyméfe 216 m’.

¢) Nemovitost zapsand na listu vlastnictvi ¢. 31 pro k.d. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi spole¢nosti RODZENAK s.r.o., a to:

- pozemek parc.&. 186/1, zahrada o vyméfe 3 059 m”.

d) Nemovitost zapsand na listu vlastnictvi ¢. 31 pro k.i. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi spole¢nosti RODZENAK s.r.o., a to:

- pozemek parc.&. 186/2, zahrada o vyméfe 3 668 m”.

e) Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 31 pro k.i. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi spole¢nosti RODZENAK s.r.o., a to:

- pozemek parc.&. 178/2, trvaly travni porost o vyméfe 13 m?,




- pozemek parc.&. 172, trvaly travni porost o vyméte 806 m?,

- pozemek parc.€. 171/5, trvaly travni porost o vymére 13 162 m?,

- pozemek parc.&. 1140/2, trvaly travni porost o vyméte 10 874 m?,

- pozemek parc.C. 1141/2, trvaly travni porost o vyméie 649 m?,

- pozemek parc.&. 1144, ostatni plocha, neplodnd pida o vyméie 2 387 m?,

- pozemek parc.¢. 1158/3, ornd ptida o vyméie 25 543 m?,

- pozemek parc.&. 1159/3, lesni pozemek o vyméfe 2 704 m?,

dile nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 32 pro k.i. Chotébuz, obec Chotébuz,

okr. Karvind, ve spoluvlastnickém podilu o velikosti idedlni %2 ve vlastnictvi spolecnosti
RODZENAK s.r.0., a to:

- pozemek parc.&. 1145/1, ostatni plocha, jind plocha o vyméfe 5 905 m?,

- pozemek parc.€. 1153, ostatni plocha, ostatni komunikace o vymére 1 188 m?,

- pozemek parc.&. 1158/13, ornd pida o vyméfe 2 349 m?,

a dale nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 419 pro k.i. Chotébuz, obec Chotébuz,
okr. Karvind, ve vlastnictvi Rostislava Rozkydala, a to:

- pozemek parc.€. 176/2, zahrada o vyméte 49 m?,

- pozemek parc.&. 174/2, orné pida o vyméte 98 m?,

vSe pro ucely verejné drazby dle § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o veiejnych

drazbach se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je déle zohlednéni zévad, které
v diisledku pi‘echodu nezaniknou a upravi prisluSnym zptusobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 8.3.2010.

Nemovitosti byly zpiistupnény.

Pfitomni: soudni znalec Ing. FrantiSek VIcek, zastupce objednatele, Ing. Ladislav Piecek a
zéstupce vlastnika nemovitosti, pi. Rozkydalova.

Podklady pro znaleckvy posudek:

1. Zakladni podklady
vypisy z katastru nemovitosti pro k.d. Chotébuz, obec Chotébuz, okres Karvind, list
vlastnictvi €. 31, 32 a 419, ze dne 21.10.2009
2. Situaéni podklady
kopie katastrdlnich map ze dne 21.10.2009
geometricky plan ¢. 602-110/2004 pro vyznaceni budovy ze dne 17.9.2004
3. Ostatni podklady
¢astecnd projektovda dokumentace staveb
znalecky posudek €. 4995-23/2007 vyhotoveny Josefem Szczurkem ze dne 24.1.2007
fotodokumentace a udaje ziskané pii mistnim Setfeni dne 8.3.2010




Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno 'cenou obvyklou' ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii 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 poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ocefiuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlastniho piedpisu 18) § 2 odst. 1
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Pravni vady se v tomto pfipadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Ocenované nemovitosti jsou situovany v obci Chotébuz (1 133 obyvatel), k.d. Chotébuz, ve
spravnim tzemi byvalého okresu Karvind, a nachazi se v rozptylené zdstavbé rodinnych domu
v severozapadni ¢asti obce, pti ul. Pod Zbrojnici. Centrum obce s obecnim tfadem a postou se
nachazi ve vzdalenosti cca 2 km, kompletni infrastruktura a sluZby se nachdzi v centru mésta
Cesky T&in vzdileném cca 6 km, spravni centrum Karvind se nachdzi ve vzdalenosti 15 km.
Napojeni na velmi frekventovanou komunikaci ul. Ostravskou (€.11) se nachdzi ve
vzdéalenosti 2,5 km, napojeni na strategickou komunikaci ul. Frydeckou (¢.48 — E462) a
strategicky hrani¢ni pfechod do Polska (Chotébuz) se nachézi ve vzdélenosti 4 km.

Z pohledu vyuziti oceiovanych nemovitosti pro bydleni i provozni tcely se jednd o polohu
prumérné atraktivni, s primérnou dopravni dostupnosti.

Udaje o ocennovanych nemovitostech

Ocenované nemovitosti byly s ohledem na konkrétni umisténi a poZadavek objednatele
rozdéleny na 5 samostatnych celku (viz ukol znalce).

a) Prvni celek tvoii rodinny dim ¢.p. 190 na pozemku parc.¢. 260/1, ktery tvoii rovnéz
nadvoii domu, s pfistavbou vyrobny &.p. 320 na pozemcich parc.C. 260/2 a 187/2, a
dale pozemky parc.C. 260/1, 260/2 a 187/2. Jednd se o plvodni rodinny dim z pocatku
20.stoleti, v roce 1966 byla provedena pfistavba na trovni 1.NP a v roce 1990 dalsi pfistavba
1.NP a vestavba v podkrovi domu. Stavebni dpravy byly povoleny stavebnim tfadem a fadné
zkolaudovéany, k ocenéni bylo pfedloZzeno kolaudacni rozhodnuti ze dne 13.6.2005 ke
stavebnim tdpravam rodinného domu ¢.p. 190 (dpravy v 1.NP a vestavba v podkrovi), déle
kolauda¢ni rozhodnuti s pfistavbé a stavebnim tpravam prodejny a vyrobny masa €.p. 320 ze

dne 22.9.2004, se vznikem bourdrny masa (povoleni uzivani stavby).

Budova je od roku 2008 bez vyuZiti a je pfevazn¢ v primérném stavebné-technickém stavu.
Predmétem ocenéni jsou pozemky pod stavbami a ptilehlé nadvoii na zdpadni a severni strané
domu, pozemek parc.C. 261 navazujici na ocenované stavby od jihu, ktery tvofil zahradu
rodinného domu, neni pfedmétem ocenéni. Na pozemku parc.¢. 261 se nachédzi zadni veranda
domu, jsou zde zasazeny podpéry balkénu rodinného domu a déle se zde nachdzi vsakovaci
jimka (pro vsakovani destové vody), tato skuteCnost vSak nemd vyrazny vliv na cenu
obvyklou.

Piijezd a pfistup k nemovitostem je od severu z vefejné komunikace ul. Pod Zbrojnici
(pozemek parc.¢. 187/1 ve vlastnictvi Obce Chotébuz).

Celkova uZitna plocha budov &ni cca 376 m®. Souhrnnd vyméra pozemki &ini 912 m>
Ocenovana budova je napojena na inZenyrské sité: vodovod, plyn a elektro (220 i 380V)
z fadu, kanalizace je do Zumpy. Vytapéni bylo ustfedni zajisténé kombinovan¢ - z kotle na TP
a plynovych kotli (ke dni ocenéni nefunkéni), zdrojem tepla je el. bojler. Dle platného
uzemniho pldnu se nemovitosti nachazi v zéné urené pro rodinné bydleni (rozptylena
zastavba rodinnych domt).

b) Druhy celek tvoii hospodarskd budova bez ¢.p. na pozemku parc.C. 173 a pozemky
parc.C. 173, 174/1, 175, 176/1, 177, 171/2 a 178/1, které tvoii funkéni pozemkovy celek se
stavbou o celkové vyméfe 7874 m’. Pozemky jsou vrovind a jejich tvar je piibliznd

obdélnikovy. Celkové uZitna plocha budovy &ini cca 196 m>,




Budova je v katastru nemovitosti zapsdna jako zemédélskd stavba a jeji ptivodni ¢ast byla
postavena dle dostupnych udajti v roce 1928, v poslednich letech zde byly provddény stavebni
upravy bez stavebniho povoleni, které nebyly dokonceny. Budova je ke dni ocenéni
v primérném aZz zhorSeném stavebné-technickém stavu, se zanedbanou uddrzbou. Objekt je
napojen na elektro a vodu, kanalizace je do Zumpy, socidlni zdzemi nebylo dokonceno. Objekt
neni vytapen.

Ptijezd a piistup k nemovitostem je od jihu z vetfejné komunikace ul. Pod Zbrojnici (pozemek
parc.C. 187/1 ve vlastnictvi Obce Chotébuz). Dle platného tzemniho planu se jizZni Cast
pozemkového celku — pozemky parc.¢. 173 a 175 nachdzi v z6n¢ ur¢ené pro rodinné bydleni
(rozptylend zdstavba rodinnych domt), tato Cast pozemkil je CasteCné zpevnénd, ostatni
pozemky jsou dle platného tizemniho planu uréeny pro zemédélské ucely.

¢) Tteti celek tvoii pozemek parc.C. 186/1 o vymcie 3 059 m?. Pozemek je velmi mirné
svazity s orientaci k severu a jeho tvar je piibliZzn¢ obdélnikovy, o poméru stran cca 25m x
126m. Dle platného uzemniho pldnu se jizni ¢ast pozemku nachazi v z6né urcené pro rodinné
bydleni (&4st o velikosti cca 1 700 m?, dle dzemniho pldnu rozptylend zéstavba rodinnych
domtl), zbyvajici ¢ast pozemku se nachdzi v zén¢ urcené pro zeméde€lské tcely (miiZe slouzit
jako zahrada RD).

Ptijezd a pfistup k pozemku je od jihu z vetejné komunikace ul. Pod Zbrojnici (pozemek
parc.C. 187/1 ve vlastnictvi Obce Chotébuz). Na jizni hranici pozemku je moZné napojeni na
inZenyrské sité: vodovod, plyn a elektro.

d) Ctvrty celek tvoii pozemek parc.¢. 186/2 o vyméfe 3 668 m’. Pozemek je velmi mirn&
svazity s orientaci k severu a jeho tvar je pfiblizn€ obdélnikovy, o poméru stran cca 26,5m x
138m. Dle platného dzemniho planu se jizni ¢ast pozemku nachdzi v z6n¢ urcené pro rodinné
bydleni (&4st o velikosti cca 1900 m? dle tzemniho plénu rozptylend zéstavba rodinnych
domti), zbyvajici ¢ast pozemku se nachdzi v zén€ uréené pro zemedélské ucely (mize slouzit
jako zahrada RD).

Ptijezd a pftistup k pozemku je od jihu z vefejné komunikace ul. Pod Zbrojnici (pozemek
parc.C. 187/1 ve vlastnictvi Obce Chotébuz). Na jizni hranici pozemku je mozné napojeni na
inZenyrské sité: vodovod, plyn a elektro.

e) Paty celek tvoii pozemky parc.¢. 178/2, 172, 171/5, 1140/2, 1141/2, 1158/3, 1159/3, 176/2
a 174/2, které tvoii pozemkovy celek o celkové vyméte 56 285 m’, a ddle spoluvlastnicky
podil o velikosti idedlni ¥2 na piifjezdové komunikaci, kterou tvoii pozemky parc.C. 1145/1,
1153 a 1158/13, které z vychodni strany lemuji pozemkovy celek. Souhrnna vymeéra pozemki
ve spoluvlastnickém podilu ¢ini celkem 9 442 m?, Pozemky tvoii pozemkovy celek
nepravidelného tvaru a jsou ¢astecné¢ porostlé ndletovym porostem a stromy.

Dle platného uzemniho pldnu se pozemky nachédzi v zoné urcené pro zemédélské ucely a
nejsou napojeny na inZenyrské sité.

Vlastnické a eviden¢ni udaje odpovidaji skute¢nosti a jsou v souladu s piedlozenymi
listy vlastnictvi ¢. 31, 32 a 419 pro k.i. Chotébuz, vyjimkou je pozemek parc.¢. 261
zapsany na listu vlastnictvi ¢. 31, ktery je ke dni ocenéni jiz ve vlastnictvi jiného

vlastnika.




B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto piipadé€ je vychozi cena stanovena na zakladé zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je ndsobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasdda, vnitini nosné zdivo, resp. nosné konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfe$ni krytina). K vychozi cen¢ je mozno pfipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v
oceniované budové nebo hale vyskytuje, napt. vytah, kotelna, venkovni schodisté, rampa,
balkony, svétliky a dalsi, pokud nejsou zapoctena ve vychozi cen¢). Vychozi cena je
stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadfujici tuto skutecnost je pravideln€ upravovan
na zdkladé ddaji Ceského statistického tiadu. Od této vychozi ceny bylo odeéteno piiméfené
opotfebeni. Pro tento odpocet se pouzivd nejcastéji bud’ linedrni metoda, nebo pro stavby,
které jsou starSi neZ jedna polovina planované Zivotnosti bodovd metoda. Jeji podstata
spo¢ivd v tom, Ze jsou odborné posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodovy soucet
vyjadiuje procento opotiebeni.

Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny diim €.p. 190 s Zivnostenskou provozovnou €.p. 320
1.2. Hospodaiska budova bez ¢.p.

Popis, vyméry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dium é.p. 190 s Zivnostenskou provozovnou ¢.p. 320

Jednd se o piivodni rodinny dim, jednopodlaZzni, nepodsklepeny, s ¢dste€né upravenym
podkrovim, s piistavbou provozniho objektu, ktery byl s ptivodnim domem funkcné propojen
a ¢ast domu byla vyuZivdna pro provozni ucely. Plvodni rodinny dim byl o dispozi¢ni
velikosti 2+1 v 1.NP, v podkrovi byly vestavény 4 pokoje (nachdzi se nad piivodni obytnou
Casti). V provozni ¢asti se nachdzely prostory prodejny, vyrobny a bourdrny masa,
s provoznim a socidlnim zdzemim.

Pievazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Stavby maji betonové zaklady. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel tl. az 70 cm, piistavba
vyrobna je postavena z tvarnic Ytong. Stropy jsou v puivodni ¢asti klenbové, v ostatnich
¢astech betonové. Schody do podkrovi obytné casti jsou dfevéné, na jihovychodni strané
budovy je venkovni ocelové schodisté umoziujici ptistup do podkrovi provozni ¢4sti budovy.
Vnéj$i a vnitini omitky jsou vapenné hladké, provozni Cast je v Casti bez fasady. Vnitini
obklady v soc. zafizenich jsou keramické. Stfecha je sedlova s difevénym krovem, kryta
krytinou z palenych taSek, v jihovychodni casti objektu je cast pultové stiechy kryta
svafovanou lepenkou, klempiiské konstrukce jsou z pozink.plechu. Okna jsou v pavodni
obytné Casti dfevénd zdvojend a dvojitd Spaletova, v provozni piistavbé a podkrovni vestavbe
jsou prevazné plastovd, dvefe hladké plné. Povrchy podlah jsou betonové kryté PVC,
keramickou dlazbou a koberci, resp. palubkové. Budova je napojena na inZenyrské sité -
elektro, vodu a plyn, kanalizace je do Zumpy. Vytapéni bylo ustfedni zajiSténé kombinovan¢ -
z kotle na TP a plynovych kotld, zdrojem tepla je el. bojler. Z ptivodni kuchyné byla
odstranéna kuchynskd linka, v koupelné plivodni obytné ¢asti je umyvadlo a vana, socidln{
zézemi v provozni Casti je vybaveno sprchovym koutem.

Jedna se o pivodni rodinny diim z pocatku 20.stoleti, v roce 1966 byla provedena piistavba
na drovni 1.NP a v roce 1990 dalsi ptistavba 1.NP a vestavba v podkrovi domu. Budova je od
roku 2008 bez vyuZiti a je pfevdazné v priméerném stavebné-technickém stavu, bez pravidelné
udrzby.




Informativni vypocet uzitného obestavéného prostoru:

1.nadzemni podlazi (401 m%) m’ 1 445.05
podkrovi (135 m?) m’ 364.93
Celkovy obestavény prostor m’ 1 809.98
Vypocet ceny
Vychozi hodnota ¢asti konstrukci K¢ 670 341.34
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (401 m?) K¢ 4 596 052.90
Vychozi cena podkrovi (135 m?) K¢ 1 547 582.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 6 813 976.24
Stavebni index % 155.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2010 K¢ 10 561 663.17
Rok uvedeni do provozu 110
Opotiebeni % 55.00
Cena k roku 2010 K¢ 4752 748.43
Zaokrouhleni K¢ -48.43
Cena zaokrouhlena K¢ 4752 700.00

1.2. Hospodarska budova bez ¢.p.

Jednd se o ¢astecné podsklepenou, samostatné stojici budovu s jednim nadzemnim podlazim
a pudnim prostorem. Sklepni prostory v 1.PP jsou bez vyuziti, v 1.NP se nachdzi gardz,
skladovaci prostory a ptivodni chlévy.

Pievazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Objekt je zaloZzen na betonovych zdkladech, svislé konstrukce jsou zdéné z cihel tl. 45 cm,
Cast pristaveb budovy je z tvarnic Ytong a plynosilikdtovych tvarnic. Stfecha je sedlova, kryté
omitky jsou casteéné¢ vdpenné, Cdst vn¢jSich povrchil je opatfena pouze ndtérem, Cast
provoznich mistnosti, které nebyly dokonceny, je opatfena keramickymi obklady. Strop je
dfevény tramovy. Podlaha je betonova. Okna jsou jednoduchd, vrata jsou plechové, dvete jsou
hladké. Objekt je napojen na elektro a vodu, kanalizace je do Zumpy, socidlni zdzemi nebylo
dokonceno. Objekt neni vytapen.

Budova je v katastru nemovitosti zapsdna jako zemédélskd stavba a jeji ptivodni ¢ast byla
postavena dle dostupnych ddajti v roce 1928, v poslednich letech zde byly provddény stavebni
upravy bez stavebniho povoleni, které nebyly dokonceny. Budova je ke dni ocenéni
v primérném aZz zhorSeném stavebné-technickém stavu, se zanedbanou uddrzbou. V severni
¢asti budovy je propadla stfecha.

Vypocet uzitného obestavéného prostoru:
1.podzemni podlazi (49 m%) m’ 103.76
1.nadzemni podlazi (245 m?) m’ 709.26
pida m’ 322.09

Celkovy obestavény prostor m’ 1135.12
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Vypocet ceny
Vychozi hodnota ¢asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (49 m?)
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (245 m?)

Vychozi cena k 1.1.2000
Stavebni index
Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2010
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost roki
Opotiebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace

1.1. Budovy €.p. 190 a ¢.p. 320
1.2. Hospodatskd budova bez ¢.p.
1. Budovy

K¢
K¢
K¢

%

428 004.50

286 578.00
1460 106.78

2174 689.28
155.00
1.00

3370 768.38
1928

100

72.50

926 961.31
38.69
927 000.00

4752 700.00
927 000.00

5 679 700.00
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C. Ocenéni pozemku srovnavaci metodou

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptfedpoklddd se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typli nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
star$i nez 1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost. Toto srovndni se provadi na zdklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim ddaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a draZeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto
Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mési¢ni zprostfedkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Predmétem ocenéni jsou v ramci jednotlivych celki pozemky stavebni i zemédélské, na
zakladé niZe uvedenych srovnavacich pozemkii jsou jednotlivé pozemkové celky ocenény
v souladu s uréenim dle platného tizemniho planu.

Stavebni pozemky

Po pozemcich uvedeného typu - pozemky urcéené platnym uzemnim planem k vystavbé,
o obdobné velikosti, je v dané lokalité u srovnatelnych pozemkii je poptavka mirné nizsi nez
nabidka. S pfihlédnutim k umisténi pozemkt a k moZnosti vyuziti pro vystavbu rodinnych
dom, jsem nézoru, Ze oceiiované pozemky jsou obchodovatelné.

Podle nabidek z internetovych stranek byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachédzi ocenované pozemky, tyto stavebni pozemKky:

Typ pozemku, lokalita srovnatelného 2 s Lo Lo pozenzlku L] Da} um
pozemku Inz. sité ploczha Cena na m" plochy nabldk.y /
[m’] [K¢&] prodeje
Stavebni pozemek, obec Chotébuz — ¢ast elZESrE(I) Ellm 1473 350 000 2010
Podobora, okres Karvina

pozemku 238

Stavebni pozemek, obec Chotébuz, veskeré IS na 2525 630 000 2010

okres Karvina pozemku

250

Stavebni pozemek, Cesky T&$in — Mosty, | veskeré IS na 9661 970 000 2010
okres Karvina pozemku 85

Stavebni pozemek, obec Ropice, voda a 280 000

okres Frydek-Mistek elektro na 1470 2010
pozemku 190

Stavebni pozemek, Cesky T&$in — Dolni | veskeré IS na 4370 1100 000 2010

Zukov, okres Karvina pozemku
252
. veskeré IS 1 140 000

Stavebn pozemel. Stonava, 80m od 5074 2010

pozemku 225




12

Podle vyse uvedenych porovnéni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany
nebo inzerovdny v oblasti, kde se nachdzi oceiované pozemky, stavebni pozemky obdobné
velikosti v praiméru od 100 do 250 K&/m®.

ZemedeElské pozemky

Po pozemcich uvedeného typu, t.j. pozemky pro zemédélskou vyrobu, obdobné velikosti,
v dané lokalité, a u srovnatelnych pozemki je poptavka nizSi nez nabidka. Proto
s ptihlédnutim k umisténi pozemki, jejich vyméfe a mozZnostem vyuZiti, jsem ndzoru, Ze
ocefiované pozemky jsou obtiZzné obchodovatelné.

Podle nabidek z internetovych stranek byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachdzi ocenované pozemky, tyto zemédélské pozemky:

Typ pozemku, lokalita srovnatelného Druh (i:i:)l:l?;a CCe(:Z\ I:I(;z‘::ll;l:)lllo[cll(l;] n]zs::;ll(‘;/
k k 3
pozemku pozemku [m?] (K¢ I
&dglsky g i 4 D 225 000
Zemé&délsky pozemek,'D/etmarovme, om4 puda 15210 2010
okres Karvina (Cast les) 15
XL, ) X : 1 550 000
Zemégdélsky pozemeki Ogry Loucky, pastviny a 64 963 2010
okres Novy Ji¢in louky
24
Zemé&délsky pozemek, Bruzovice, ornd puda 16 043 580 000 2010
okres Frydek-Mistek (Cast les) 35
Zemédélsky pozemek, Mosty u P 100 000
Jablunkova, okres Frydek-Mistek ornd pda 4035 25 2010
Zemédélsky pozemek, Cesky T&sn — pastviny a 320000
-’ o 18 033 2010
Horni Zukov, okres Karvind louky 18

Podle vyse uvedenych porovnéni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachdzi ocenované pozemky, zeméd€lské pozemky
obdobné velikosti v priiméru od 15 do 30 K&m?, s ohledem na previs nabidky nad poptavkou
obdobnych pozemkil a viméru oceniovanych pozemku (zejména zeméd€lskych pozemki — viz
¢ast e), odhaduji srovnavaci hodnotu pozemkli mirné nizsi.

Srovnavaci hodnota pozemku

a) Pozemky ve funk¢nim celku s budovami ¢.p. 190 a ¢.p. 320

Jednd se o pozemky parc.c. 260/1, 260/2 a 187/2, které jsou ve funkénim celku s rodinnym
domem ¢.p. 190 a objektem vyrobny €.p. 320. Souhrnnd vymeéra pozemki ¢ini 912 m®. Dle
platného tizemniho planu se pozemky nachdzi v z6n¢ urcené pro rodinné bydleni.

Vypocet ceny
Vymeéra pozemkt m? 912.00
Smérnd cena pozemkl K&/m? 200.00

Srovnavaci hodnota pozemkiu celkem K¢ 182 400.00
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b) Pozemky ve funkénim celku s hospodarskou budovou bez ¢.p.

Jednd se o pozemek parc.¢. 173 pod stavbou hospodarské budovy bez C.p. a dile pozemky
parc.c. 174/1, 175, 176/1, 177, 171/2 a 178/1 ve funkénim celku s touto stavbou. Souhrnna
vyméra pozemki &ini 7 874 m?, z toho vyméra pozemki nachdzejicich se v z6n& uréené pro
rodinné bydleni (pozemky parc.&. 173 a 175) &ni 1 798 m”.

Vypocet ceny

Vyméra pozemkil v z6né pro rodinné bydleni m’ 1 798.00
Smeérné cena pozemki K&/m? 125.00
Vymeéra pozemkil v z6né pro zemédelské tcely m’ 6 076.00
Smérné cena pozemki K&/m? 20.00
Srovnavaci hodnota pozemkii celkem K¢ 346 270.00

¢) Pozemek parc.¢. 186/1

Jedn4 se o pozemek parc.¢. 186/1 o vyméfe 3 059 m”. Dle platného tizemniho plénu se jizni
&ast pozemku nachdzi v z6n& urené pro rodinné bydleni (&st o velikosti cca 1 700 m?, dle
uzemniho planu rozptylend zastavba rodinnych domil), zbyvajici ¢4st pozemku se nachdzi
v z6n¢ urcené pro zemeédélské ucely (muzZe slouzit jako zahrada RD).

Vymeéra pozemku v z6n¢ pro rodinné bydleni m? 1 700.00
Smérna cena pozemku K&/m? 140.00
Vymeéra pozemku v z6n¢ pro zemédelské ucely m? 1 359.00
Smérna cena pozemku K&/m? 30.00
Srovnavaci hodnota pozemku celkem K¢ 278 770.00

d) Pozemek parc.c. 186/2

Jednd se 0 pozemek parc.&. 186/1 o vyméfe 3 668 m”. Dle platného tGzemniho pldnu se jizni
¢ast pozemku nachdzi v z6n€ urcené pro rodinné bydleni (¢4st o velikosti cca 1 900 m?, dle
uzemniho planu rozptylend zéastavba rodinnych domu), zbyvajici ¢4st pozemku se nachdzi
v z6n¢ urcené pro zemeédélské ucely (muze slouzit jako zahrada RD).

2

Vymeéra pozemku v z6n¢ pro rodinné bydleni m 1 900.00
Smérna cena pozemku K&/m? 140.00
Vymeéra pozemku v zon¢ pro zemédelské ucely m? 1 768.00
Smérna cena pozemku K&/m? 30.00
Srovnavaci hodnota pozemku celkem K¢ 319 040.00

e) Zemédélské pozemky

Jednd se o pozemky parc.C. 178/2, 172, 171/5, 1140/2, 1141/2, 1158/3, 1159/3, 176/2 a 174/2,
které tvoii pozemkovy celek o celkové vymeie 56 285 m?, a déle o spoluvlastnicky podil
o velikosti idedlni Y2 na piijezdové komunikaci, kterou tvoii pozemky parc.c. 1145/1, 1153 a
1158/13, které z vychodni strany lemuji pozemkovy celek. Souhrnnd vymeéra pozemki ve
spoluvlastnickém podilu €ini celkem 9 442 m®. Dle platného tzemniho planu se pozemky se
nachézi v z6n¢€ urcené pro zemedeélské ucely.
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Vymeéra pozemkt v bezpodilovém vlastnictvi m~ 56 285.00
Smérnd cena pozemkl K&/m? 10.00
Srovnavaci hodnota pozemkiu v bezpodilovém vlastnictvi 562 850.00
Vyméra pozemku v podilovém spoluvlastnictvi (podil ¥2) m* 9 442.00
Smeérné cena pozemki K&/m? 12.00
Srovnavaci hodnota pozemkiu v podilovém spoluvlastnictvi (podil 12) K¢ 113 304.00

D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou.

Nepredpokldda se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typt nemovitosti, Zze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez
1 rok. To proto, Ze se predpokladd, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaju z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinnych domech s Zivnostenskou provozovnou
uvedené velikosti, vybaveni, resp. objektech zjisténého technického stavu, v obdobné lokalite,
a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka nizS§i nez nabidka. Proto s piihlédnutim
k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplisobu vyuZiti, jsem ndzoru,
Ze ocenovana nemovitost je obtizné obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZzity ddaje z vlastni databdze a databdze ziskané prostfednictvim
Internetu.

Podle téchto podkladt byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachézi ocenovand nemovitost, tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav UlthEa Cena objektu [ZKE] nD;,t(;ll?I/
nemovitosti objektu plocha Cenanam” abiciky
[m’] podl.plochy [K¢] | Pprodeje
{ S 2 000 000
Sokolovna s reli;algam, Mokré Lazce, primérmg 660 2009
okr. Opava 2990
Sokolovna s restauract, ul. Frydecka, e 2700 000
Ostrava — Kuncice ’ prumerny 714 2008
3782
Stylovy zdjezdni hostinec se sdlem a 1900 00
bytem 2+1, Mosty u Jablunkova, prumérny 400 2009
okr. Frydek-Mistek 4750
Komeréni objekt (restaurace a sklady), —— 600 2800 000
Cesky T&sin/Mistfovice, okr. Karvind prumerny 1667 2010
Komeréni objekt pro vyrobu a skladovanti, dobrd 660 2500 000 2010
Cesky Té¢sin, okr. Karvina Y 3788
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Komeréni objekt (statek), Cesky . v 2 550 000
T&in/Horni Zukov, okr. Karvina prumerny 715 2010
3566
Byvala prodejna smiSeného zboZi/pekdrna, N 1 500 000
Krdsnd, okr. Frydek - Mistek prumérny 200 2010
7 500
Restaurace, Frydlant nad Ostravici, . ) 1350 000
okr. Frydek-Mistek prumerny 00 €750 2010

Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenovand nemovitost je ¢asteén¢ srovnatelnd s uvedenymi obdobnymi komercénimi objekty
v okrese Karvind a SirSim okoli. Velikosti, umisténim, vybavenim a stavebné-technickym
stavem se fadi do nizsi az stfedni cenové kategorie z hlediska srovnatelné ceny. Hodnoceny
objekt se s ohledem na ucel vyuZiti pro bydleni i provozni ucely nachdzi v primérné
atraktivni lokalité, s primérnou dopravni dostupnosti. Nevyhodou je tuzce specializované

7 M2z

vyuziti provozni ¢asti budovy, jeji omezend vyuZitelnost a mirn€ zanedband udrzba.

Pfi stanoveni srovndvaci hodnoty vychdzim z orientatniho propoc¢tu srovnatelnych cen
v v ~ 2 veo o2
pfepoctenych na m”~ uzitné plochy.

Podle provedeného priizkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dob& zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenovana nemovitost, komeréni nemovitosti obdobné
velikosti a vybaveni v praiméru od 2 500 do 6 000 K& za 1 m” uZitné plochy.

Ad a) Na zdkladé¢ vySe uvedenych porovnani a vzhledem k atraktivité¢ lokality odhaduji
srovnatelnou cenu celku tvofeného rodinnym domem ¢.p. 190 s Zivnostenskou provozovnou
¢.p. 320 s pozemky parc.c. 260/1, 260/2 a 187/2 ve vysi :

4.250 K&/m?” tj. celkem za uZitnou plochu nemovitosti celkem (376 m?)

1598 000 K¢

Ad b) Na zdklad¢ vySe uvedenych porovndni a vzhledem k atraktivité lokality odhaduji
srovnatelnou cenu celku tvofeného hospodéiskou budovou bez C.p. a pozemky parc.c. 173,
174/1, 175, 176/1, 177, 171/2 a 178/1 ve vysi :

2.000 K&/m’ tj. celkem za uZitnou plochu budovy celkem (196 m?)

392 000 K¢
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E. Omezeni vlastnickych prav

Omezeni vyplyvajici z idaji uvedenych ve vypisech z katastru nemovitosti jsou:

Natizeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, zdstavni pravo soudcovské, zastavni
pravo smluvni, prohldSeni konkurzu - viz oddil C vypist z katastru nemovitosti.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu a v odhadu obvyklé ceny jsem je
nezohlednil.

Dle predloZenych podkladi nevaznou na ocefiovanych nemovitostech zadné jiné zavazky
ani jina omezeni, pop¥. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se
nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel dobrovolné drazby)

Rekapitulace cen jednotlivych celku:

Ad a) Budovy ¢.p. 190 a ¢.p. 320 s pozemky ve funk¢énim celku
Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Budovy €.p. 190 a ¢.p. 320

Stavby po opotiebeni celkem

Pozemky ve funk¢énim celku s budovami ¢.p. 190 a ¢.p. 320
Celkem

Srovnavaci hodnota

Ad b) Hospodarska budova bez ¢.p. s pozemKky ve funkénim celku
Naékladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.2. Hospodai'ska budova bez ¢.p.

Stavby po opotiebeni celkem

Pozemky ve funk¢énim celku s hospodarskou budovou bez ¢.p.
Celkem

Srovnavaci hodnota

Ad c) Pozemek parc.¢. 186/1

Srovnavaci hodnota

Ad d) Pozemek parc.c. 186/2

Srovnavaci hodnota

Ad e) Zemédélské pozemky

Srovnavaci hodnota pozemkiu v bezpodilovém vlastnictvi
Srovnavaci hodnota pozemkiu v podilovém spoluvlastnictvi (podil 12)

4752700
4752700
182 400

4935100

1 598 000

927 000
927 000
346 270
1273270

392 000

278 770

319 040

562 850
113 304
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Zavér - zduvodnéni obvyklych cen:

Ad a) Na zdklad¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zdkladé¢ vySe uvedenych
skuteCnosti, stafi objektu, s ohledem na umisténi nemovitosti v primérné atraktivni lokalité
vramci okresu Karvind, v lokalit¢ s primérnou dopravni dostupnosti, a sohledem na
prumérny stavebné-technicky stav rodinného domu s vyrobnou a vymeéru ptilehlého
pozemku, odhaduji obvyklou cenu oceflovanych nemovitosti ve vysi srovndvaci hodnoty,

ktera nejlépe odpovidd obvyklé cené, a to (po zaokrouhleni):

1 600 000 K¢

Ad b) Na zdklad¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vySe uvedenych

skutecnosti, stafi objektu, s ohledem na umisténi nemovitosti v primérné atraktivni lokalité
vramci okresu Karvind, v lokalit¢ s primérnou dopravni dostupnosti, a sohledem na
primérny aZz zhorSeny stavebné-technicky stav hospodarské budovy a vyméru navazujicich
pozemku, odhaduji obvyklou cenu ocenovanych nemovitosti ve vysi srovndvaci hodnoty,
kterd nejlépe odpovidd obvyklé cené, a to (po zaokrouhleni):

400 000 K¢

Ad c¢) Na zdklad¢ srovnavaci metody odhaduji obvyklou cenu pozemku pare.¢. 186/1 ve vysi
(po zaokrouhleni):

280 000 K¢

Ad d) Na zdklad¢ srovndvaci metody odhaduji obvyklou cenu pozemku parc.c. 186/2 ve
vySi (po zaokrouhleni):

320 000 K¢

Ad e) Na zaklad¢ srovnavaci metody odhaduji obvyklou cenu zemédélskych pozemku ve
vysi (po zaokrouhleni):

560 000 K¢

a obvyklou cenu pozemki tvoricich prijezdovou komunikaci (pozemky parc.¢. 1145/1,
1153 a 1158/13) pak odhaduji ve vysi (po zaokrouhleni) 110 000 K¢, cenu spoluvlastnického
podilu o velikosti idedlni 1/2 pak stanovuji na:

55 000 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvadlenymi v roce 2004
Mezindrodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdkladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky puajcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), kterd je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostravé ze dne 4.3.1999 pod ¢&.j. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 91-2831/10
znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladi uctuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého tstavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave dne 12.4.2010




