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Ukol znalce

Na zdkladé€ usneseni €.J. 024 EX 855/11-61 ze dne 10.11.2011 jsem byl jmenovan znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 8068 pro k.i. Karvind-mésto, obec Karving,
okr. Karvina.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit na nemovitosti zapsané na LV €. 8068, a to:

a) - restaurace ¢.p. 173 na pozemku parc.¢. 1236/1
- pozemek parc.C. 1236/1, o vyméie 149 m® — zastavéna plocha a nadvori,

b) - pozemek parc.¢. 1230/4, o vyméfe 12 m” — ostatni plocha
- pozemek parc.€. 1231/1, o vyméie 183 m” — zahrada
- pozemek parc.&. 1231/2, o vyméfe 10 m” — zahrada
- pozemek parc.€. 1255/5, o vyméie 27 m” — ostatn{ plocha

2. Ocenit uvedené nemovitosti véetné piisluSenstvi a ocenit piipadnd prava a zdvady
s nemovitosti spojend, ddle ocenit zdvady, které prodejem v drazbé nezaniknou, a déle
stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovitosti ke dni zpracovani znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 16.1.2012 od 14.30 hod.
Nemovitost nebyla zpfistupnéna, byl proveden pouze vnéjsi nahled.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

- vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Karvind-mésto, obec Karvind, list vlastnictvi
¢. 8068 ze dne 10.11.2011

2. Situacni podklady

- kopie katastrdlni mapy pfedmétného tzemi pro k.d. Karvind-mésto, mapovy list
¢. OSTRAVA 0-0/32 ze dne 3.10.2011 v méfitku 1:1000

3. Projektové podklady
- projektova dokumentace ke zmén¢ uzivani stavby z roku 2006
- projektova dokumentace dievénych piistteskll a zpevnénych ploch z roku 2006

4. Ostatni podklady

- znalecky posudek ¢. 3260-202/2007 vyhotoveny Ing. Radimem Cechlem
ze dne 8.12.2007

- fotodokumentace potizend znalcem dne 16.1.2012

- informace zjiSténé pi1 mistnim Setfeni




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 zpisob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé 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, av§ak 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 piirodnich ¢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 piikladana 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 piredpisu 18) § 2 odst. 1
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Pravni vady se v tomto pripadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Oceniovany objekt restaurace C.p. 173 se nachdzi v centrdlni Casti meésta Karvina
(62 661 obyvatel), v parku Bedficha Smetany ¢.or. 3. Budova je situovdna na okraji zastavby
objektli obcanské vybavenosti, naproti okresnitho soudu. Na tuto zistavbu navazuje park
Bedfich Smetany. Historické centrum mésta je vzdaleno 300 m. V dochdzkové vzdalenosti se
nachdzi kompletni obCanskd vybavenost. Dopravni dostupnost restaurace je velmi dobrd,
v blizkosti se nachazi zastavka karvinské MHD, napojeni na pétefni komunikaci €. 1/67
(ti. 17. listopadu), spojujici mésta Ostravu, Karvinou a Cesky T&in, je moZné ve vzdélenosti
250 m. Autobusové a vlakové nddrazi se nachazi ve vzdalenosti 2 km. Kladny vliv na cenu
obvyklou mé dobrd dopravni dostupnost a umisténi restaurace v centrdlni ¢4sti mésta, pobliZ
okresniho soudu a statniho zastupitelstvi, v jaddrovém uzemi mésta.

Souhrnné informace o nemovitosti
UZitn4 plocha budovy &ni 125 m?, z toho v 1.NP &ini 104 m* a v podkrovi 21 m*.
Vymeéra pozemki &ini celkem 381 m?.

Plocha zastavénd objektem restaurace je o velikosti 133 m’.

Udaje o ocennované budové

Dle zjiSténych informaci byla budova postavena v roce 1935, v roce 1995 byla provedena
rekonstrukce, v roce 2004 byla provedena zména uZivani stavby. V poslednich letech stavba
slouzila jako restaurace, ke dni ocenéni je bez vyuziti. Budova se nachdzi na vlastnim
pozemku parc.C. 1236/1, se kterym tvoii funkéni celek dalsi okolni pozemky tvoftici zpevnéné
plochy s letni zastfeSenou terasou. Vlastnické tidaje odpovidaji skutecnosti, evidencni udaje
neodpovidaji skutecnosti (zména uzivani stavby neni evidovana v katastru nemovitosti, kde je
budova zapsdna jako rodinny diim).

Budova je napojena na vSechny inZenyrské sit¢ — elektro, vodovodni a kanalizacni sit,
plynovodni sit’.

Pozemky jsou v roviné€ a jejich tvar je nepravidelny. Okolni zpevnéné plochy jsou dlazdéné
z betonovych dlaZzebnich kostek. Parkovani je moZné na pfilehlém parkovisSti v omezeném
rozsahu. Pfistup a piijezd je moZny z vefejné komunikace park Bedficha Smetany.




B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto piipadé€ je vychozi cena stanovena na zaklad¢ zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, kterd je ndsobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasdda, vnitfni nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a déle
krov a ste$ni krytina).

K vychozi cené je mozno pfipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v ocenované 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, vyjadiujici tuto skuteCnost je
pravidelné upravovan na zdkladé tidaji Ceského statistického ttadu.

Od této vychozi ceny bylo odecteno pfiméfené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nejcastéji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
nez jedna polovina planované Zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spoCivd v tom, Ze jsou
odborné¢ posuzoviny vybrané konstrukce a udrzba a bodovy soucet vyjadiuje procento
opotiebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Restaurace ¢.p. 173

Popis, vyméry, vypocet ceny:

1.1. Restaurace ¢é.p. 173

Popis domu, provedeni konstrukci a vybaveni:

Jedna se o nepodsklepenou jednopodlazni budovu s ¢astecné upravenym podkrovim. Ptizemi
objektu je dispozicné rozdéleno na restauraci, kuchyni s pfisluSenstvim a hygienickym
zafizenim hostli a zaméstnanct, v podkrovi je situovédna Satna a piidni prostory.

Stavba je zaloZena na betonovych pdsech sizolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové zdivo
je zdéné z cihel a tvarnic tl. 45 cm. Strop nad pfizemim je difevény trdmovy s podbitim
a rdkosovou omitkou a zdklopem, strop v podkrovi je tvofen konstrukci stfechy se zavéSenym
podhledem z dfevotiisky. Stfecha je sedlova s krytinou z pozinkovaného plechu. Klempitské
konstrukce jsou rovnéZz z pozinkovaného plechu. Fasddu tvoii Stukované omitky. Vnitini
omitky jsou také vdpenné, v kuchyni a v hygienickém zafizeni je proveden keramicky obklad.
Schodist¢ do podkrovi je dfevéné tocCité. Podlahy jsou z keramické dlazby, popt. kryté
koberci. Okna jsou dfevéna zdvojend. Vstupni dvefe jsou dievéné prosklené, vnitini dvete
jsou dreveéné hladké, nekteré jsou rovnéz prosklené.

Budova je napojena na vSechny inZenyrské sité¢ — elektro, vodovodni a kanalizacni sit,
plynovodni sit. Vytdpéni je zajiSténo plynovym kotlem s rozvody UT. Ke dni ocenéni je
oceflovand stavba v prumérném stavebné-technickém stavu.




Vypocet uzitného obestavéného prostoru:
l.nadzemni podlazi (133 mz)
podkrovi (25 m?%)
puda
Celkovy obestavény prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Stari budovy: 2012 - 1935 = 77 roku

Vypocet ceny
Vychozi hodnota ¢4asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (133 m?)
Vychozi cena podkrovi (25 m?)

Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2012
Rok uvedeni do provozu
Pldnovana Zivotnost rokt
Opotiebeni

Cena k roku 2012
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Restaurace ¢.p. 173
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

JEEED

K¢
K¢
K¢

%

K¢
K¢

403.56
36.71
104.02

544.29

283 290.00

1 736 980.00
277 000.80

2297 270.80
151.00
1.00

3468 878.91
1935

100

45.00

1 907 883.40
16.60
1 907 900.00

1 907 900.00

1 907 900.00

1 907 900.00

1 907 900.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkd v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.0.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcti pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemki.

Pro ocenéni pozemkll v mistech, kde jsou cenové mapy pozemkl schvilené ministerstvem
financi CR se vychdzi z téchto cen, je-li jejich cena odli$nd od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantn¢.

Pro ocenéni pozemki béZné zastavénych se vyuzivd Metoda srovndvaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Mésto: Karvina

Katastrdlni uzemi: Karvind-mésto

Vlastnik stavby a pozemki: Nikola Havranek

Parcela &. | V§yméra m” | Druh Vyuziti

1230/4 12 | ostatni plocha jind plocha
1231/1 183 | zahrada

1231/2 10 | zahrada

1236/1 149 | zastavéna plocha a nadvoii | budova ¢.p. 173
1255/5 27 | ostatni plocha zelen

Vypocet ceny

Pozemek parc.¢. 1236/1

Vymeéra pozemku m’ 149
Smérna cena pozemku K¢&/m? 800
Vychozi cena pozemku K¢ 119 200

Pozemky parc.¢. 1230/4, 1231/1, 1231/2 a 1255/5

Vymeéra pozemk m’ 232
Smérnd cena pozemku K&/m? 800
Vychozi cena pozemku K¢ 185 600

Smérnd cena pozemki byla stanovena odbornym odhadem, s ptihlédnutim k cenové mapé
stavebnich pozemk mésta Karvind, kde jsou ocetiované pozemky (s vyjimkou pozemku
parc.&. 1255/5 — cenovou mapou neocenén) ocenény &dstkou 770 K&/m®.




D. Vynosové ocenéni

Uvodem:

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezindrodné uzndvanou a pouzivanou.
Vynosovéa hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocCet zpiisobem piimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = ---------------—-—-

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu, je moZzné si zjednodusSené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi ulozeni do penézniho ustavu, budou
troky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z né¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmeény
podstatnych vstupt, tj. predev$im vysi drokové miry kapitalizace, vyvoj trovné ndjemného,
cen stavebnich praci, ndkladl na spravu a ddrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v uvahu,
a povazovat ji za jeden z podkladti odhadu obvyklé (trZni) ceny.

Zavedené piredpoklady, avodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ufelem dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z nijemného a vydaji, resp. ndkladi vynaloZenych
z titulu vlastnictvi, provozovéni a pronajiméni objektu.

Vynosové hodnota vyjadiuje tzv."vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkl). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je ddna vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfdddn" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovéni stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace drokové miry kapitalizace je dilleZitym faktorem pfi vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozZného primérného ziroceni penéz na kapitdlovém
trhu, tj. z alternativniho zplsobu investovdni. Vychdzi se pifi tom z pramérného
bezrizikového, resp. malo rizikového ziro€eni penéz na kapitdlovém trhu (Stitni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zdstavni listy apod.), které se
s prihlédnutim k druhu nemovitosti, zptsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi
o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiZ ndS trh s nemovitostmi umoZiuje (nemovitosti se nabizi souc¢asné k prondjmu
nebo ke koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu
korigovat piimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekdavanim investorii na tomto
trhu. Takto stanovend urokovd mira kapitalizace predstavuje tedy vynos urcit€ého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cendm.
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Jako redlnou urokovou miru kapitalizace doporucujeme na zakladé shora uvedeného,
uvazovat pro béZné nemovitosti v obdobi od 1.1.2012 do 31.12.2012 v rozpéti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypocet vynosi:

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otdzkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni
ndjemné), bez dhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- a pod.

Uvedené ndklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k tucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym

stanovenym v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptdvce na trhu, lokalit¢ a kvalité
pronajimané nemovitosti.

1. 1 Restaurace ¢é.p. 173

V soucasné dobé a pro tento piipad bude uvazovana mira kapitalizace ve vysi: 9,0 %.

Vypocet vynosové hodnoty

Ro¢ni prijmy

Restaurace se zdzemim m?2 125
Najemné K¢/m2/rok 2 000
Koeficient sniZeni ndjemného % 0,80
Néjemné (celkem za rok) K¢ 250 000
Hrubé roé¢ni prijmy K¢ 200 000
Reprodukéni cena stavby RC K¢é 3468 879
Ro¢éni vydaje

Dan z nemovitosti K¢ 2 145
Pojistné z budovy 1,5 promile*RC K¢ 5203
BéZn4 udrZzba a opravy 1,0 % * RC K¢& 34 689
Odpisy 0,5 % * RC K¢ 17 344
Vydaje celkem P-V K¢ 59 381
Stabilizovany vynos K¢ 140 619
*100 % 100
Urokové mira kapitalizace % 9,0
Vynosova hodnota Cv 1562 432 K¢

Pri stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici informace:
- prehled o obvyklém ndjemném restauraci v dané lokalit€ (u prostor restaurace je
uvaZovéano obvyklé ndgjemné v rozmezi od 1 200 do 2 200 K&/m*/rok)

- pfi prondgjmu prostor je nutno vychdzet z pfedpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty
ze 100 % vSech pronajimatelnych ploch, a je tedy nutno sniZit maximdln€¢ mozZny
dosazitelny vynos z najmu na 80 — 90 %
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E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou. Nepfedpokldda se, Ze s ohledem na stavajici 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 udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost. Toto srovndni se provadi na zdkladé¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim ddajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim
aukci a draZeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto
Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésiCni zprostredkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. nebytovych objektech, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténého technického stavu, v dané lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka
mirné nizsi nez nabidka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému
stavu, vybaveni, zpilisobu vyuZiti a situaci na trhu nemovitosti, jsem ndzoru, Ze ocenovana
nemovitost je obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity udaje z databdze spolupracujicich odhadcii, vlastni databdze
a informace z nabidek z internetovych stranek. Podle téchto podkladl byly v uplynulé dobé
zobchodovany nebo inzerovdny v oblasti, kde se nachdzi oceflovand nemovitost, tyto
nemovitosti (uvedené ceny jsou po redukci):

U¥itna Cena objektu [K¢] Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti olfi?l;u ploczha Cena na m’ podl. nabidk.y /
[m7] plochy [K¢] prodeje
Restaurace s kancelafskymi prostory, , 5525 000
Cesky Té&sin, okr. Karvind Dobry 418 2012
esky p (2% 13 218
1730 000
Restaurace, Albrechtice, okr. Karvina Primérny 196 2012
8 826
A g 4 500 000
Restaurac;a{ S ul{)yf()l\:/aciir,li prostory, Dobry 505 2012
arvina-Frysta 8911
2 250 000
Restaurace, Sob&Sovice, okr. Frydek-Mistek Primérny 340 2012
6617
SAct{ 1 800 000
Restal}ra/ce s .obytnoq casfl, Dobry 213 2011
Karvina-R4j, ul. Rajeckd 8 450

Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenovand nemovitost je pln¢ srovnatelnd s uvedenymi obdobnymi restauraCnimi objekty
v okrese Karvind a okoli. Velikosti, umisténim, vybavenim a stavebné-technickym se fadi do
sttedni cenové kategorie z hlediska srovnatelné ceny. Hodnoceny objekt je umistén
v atraktivni lokalit€ v centralni ¢asti mésta Karvina, v komeréni zoné.
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Pii stanoveni srovndvaci hodnoty vychdzim z orientaCniho propoctu srovnatelnych cen
piepoétenych na m” uZitné plochy. Na zdkladé prizkumu trhu bylo zjidténo, Ze srovnavaci
hodnota obdobnych nebytovych objekti se pohybuje v rozmezi od 8 do 12 tis. K¢ za m>.
Vzhledem k umisténi ocefiované restaurace v centrdlni ¢asti mésta Karvind a mensi vymére
uzitnych ploch oproti srovndvacim nemovitostem stanovuji srovnavaci hodnotu za m” nad
horni hranici uvedeného rozmezi.

Na ziakladé vySe uvedenych srovnani a zavedenych predpokladi odhaduji srovnavaci
hodnotu restaurace ¢.p. 173 v¢etné prilehlych pozemki ve vysSi:

14 500 K¢&/m” za uZitné plochy budovy (125 m?)

tj. celkem 1 812 500 K¢

F. Ocenéni jednotlivvch prav a zavad s nemovitosti spojenych

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

Usneseni soudu o nafizeni exekuce, exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti soudniho
exekutora Mgr. Pavly Fucikové

Zastavni pravo smluvni k zajiSténi pohledavek v celkové vysi 2 000 000 K¢ ve prospéch
Ceské sporitelny, a.s.

Zastavni pravo smluvni k zajiSténi pohledavky v celkové vysi 150 000 K¢ ve prospéch
Tomase Kudly.

Zastavni pravo soudcovské pro pohleddvku ve vysi 22 620 K¢ ve prospéch Okresni spravy
socidlniho zabezpeceni Karvina.

Zastavni pravo soudcovské pro pohleddvku ve vysi 55 362 K¢ ve prospéch Okresni spravy
socidlniho zabezpeceni Karvina.

- viz. vypis z katastru nemovitosti ¢. 8068 oddil C.

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

Dle piedlozenych podkladi a zjisténych informaci nevaznou na ocenovanych
nemovitostech zadné jiné zavazKky ani jina omezeni, popr. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvéd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjisténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti

(pro ucel exekucniho Fizeni)

Na zdkladé usneseni €.J. 024 EX 855/11-61 ze dne 10.11.2011 jsem byl jmenovan znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 8068 pro k.i. Karvind-mésto, obec Karving,
okr. Karvina.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit na nemovitosti zapsané na LV €. 8068, a to:

a) - restaurace ¢.p. 173 na pozemku parc.¢. 1236/1
- pozemek parc.C. 1236/1, o vyméie 149 m® — zastavéna plocha a nadvori

b) - pozemek parc.¢. 1230/4, o vyméfe 12 m” — ostatni plocha
- pozemek parc.€. 1231/1, o vyméie 183 m” — zahrada
- pozemek parc.&. 1231/2, o vyméfe 10 m” — zahrada
- pozemek parc.€. 1255/5, o vyméie 27 m” — ostatn{ plocha

Vychozi nakladova cena staveb bez opotiebeni

1. Budovy
1.1. Restaurace ¢.p. 173 K¢ 3468 879
1. Budovy K¢ 3468 879

Nakladova cena staveb po opoti‘ebeni

1. Budovy

1.1. Restaurace ¢.p. 173 K¢ 1 907 900
1. Budovy K¢ 1907 900
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 1907 900
Pozemek parec.¢. 1236/1 K¢ 119 200
Celkem K¢ 2027 100
Pozemky parc.¢. 1230/4, 1231/1, 1231/2 a 1255/5 K¢ 185 600
Vynosova hodnota (po zaokrouhleni) K¢ 1562 000
Srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) K¢ 1 813 000

Zavér - zdivodnéni obvyklé ceny:

Na zdklad¢€ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdklad¢ vysSe uvedenych skutecnosti,
tj. umisténi nemovitosti v atraktivni lokalit¢ centrdlni casti mésta Karvind, dobrého
dopravniho napojeni, vyméry uZitnych ploch a primérného stavebné-technického stavu
budovy, odhaduji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti ve vysi srovndvaci hodnoty, kterd
nejlépe odpovidd obvyklé, tedy trzni cené, a to na ¢astku (po zaokrouhleni):

1 800 000 K¢
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Rozd€leni obvyklé ceny je provedeno pomérem mezi vécnou hodnotou restaurace €.p. 173
véetné pozemku parc.¢. 1236/1 a pozemki parc.¢. 1230/4, 1231/1, 1231/2 a 1255/5 a jejich
piepoctem na obvyklou cenu.

Celkova vécnd hodnota stavby a pozemk €ini:

Restaurace €.p. 173 a pozemek parc.¢. 1236/1 K¢ 2 027 100
Pozemky parc.¢. 1230/4, 1231/1, 1231/2 a 1255/5 K¢ 185 600
Celkem K¢ 2212700

Pomeér ceny stavby a pozemku pak stanovuji procentudlni pomérem, a to takto:

Restaurace €.p. 173 a pozemek parc.¢. 1236/1 2 027 100 92 %
Pozemky parc.¢. 1230/4, 1231/1, 1231/2 a 1255/5 185 600 8 %
Celkem 2212700 100 %

Z vySe uvedeného vypoctu tedy vyplyva, Ze procentudlni podil restaurace €.p. 173 vcetné
pozemku parc.¢. 1236/1 na obvyklé cené ¢ini 92 % a podil pozemku parc.¢. 1230/4, 1231/1,
1231/2 a 1255/5 je 8 %. Rozdé€leni obvyklé ceny:

Celkem 1 800 000 100 %
Restaurace ¢.p. 173 a pozemek parc.¢. 1236/1 1 656 000 92 %
Pozemky parc.¢. 1230/4, 1231/1, 1231/2 a 1255/5 144 000 8 %

1. Cenu restaurace ¢.p. 173 véetné pozemku parc.¢. 1236/1 odhaduji ve vySi:

1 656 000 K¢

2. Cenu pozemki parc.c. 1230/4, 1231/1, 1231/2 a 1255/5 odhaduji samostatné,
a to na castku:

144 000 K¢

Pozemek parc.¢. 1230/4 7 400 K¢
Pozemek parc.¢. 1231/1 113 600 K¢
Pozemek parc.c. 1231/2 6 200 K¢

Pozemek parc.¢. 1255/5 16 800 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezindrodnim vyborem pro normy oceniovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdklad€ trZzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zdruky ptjcek, 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 zmén¢ nékterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

ProhlasSuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostravée 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
primyslové.

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym ¢islem 64-3401/12
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 Ostravé, dne 4.4.2012




