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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Urcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizeni

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- nemovité véci zapsané na LV ¢ 3335 v k.. Senov u Ostravy, obci Senov, okr. Ostrava-

mésto, nemovité véci zapsané na LV ¢. 723 v k. Senov u Ostravy, obci Senov, okres
Ostrava-mésto a nemovité véci zapsané na LV ¢. 1220 v k.a. Sumbark, obci Havifov, okrese
Karvina

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou
- zadavatel pozaduje samostatné ocenit rozvody vody v arealu
- zadavatel pozaduje rozdéleni vysledné ceny na jednotlivé zajisténé véfitele

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypisy z katastru nemovitosti - LV ¢& 3335, 723 pro k.4. Senov u Ostravy a LV & 1220 pro k..
Sumbark

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem prfes www.cuzk.cz)
Prohlidka nemovité véci znalcem dne 8.6.2020 a 9.10.2022

N4jemni smlouva z 28.5.2015

Posudek ¢. 12-2298/2016 Equity Solutions Appraisals s.t.o.

Znalec pfi vybéru zdroja dat pouzil pro tcely srovnani realizované pfevody obdobného majetku,
které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a
ovetené informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Znalec z realizovanych pfevodu zjistil, ze s pozemky krajinné zelené, pozemky komunikaci nebo
pozemky urcenymi tzemnim planem k zastavéni stavbami dopravni infrastruktury se bézné
neobchoduje. V databazi nenalezl Zzadny realizovany pfevod obdobného pozemku. Jelikoz nelze
provést ocenéni porovnanim ze sjednanych cen, bylo ocenéni provedeno dle cenovych predpist.
Pro ocenéni byl pouzit program NEMExpress AC

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci
objednatele znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze
vypovédi jsou podkladem subjektivhim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt
ptehlédnuty. Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné
podklady (pfedevsim projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny
podrobny analyticky postup (tj. rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v
cenovych pfedpisech, ostatnich souvisejicich pfedpisech, odborné literatufte.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidencéni udaje

Jako vlastnik nemovitosti na LV ¢. 3335 je uveden:

Vlastnické privo

1ABAS s.r.o., id.&.36183181, Textilna 1, 040 01 Kodice, 1/10
Slovenska republika

V.I.T. GROUP, s.r.o., Lidiecka 1264, LyZhice, 73961 25888188 9/10
Tfinec

Omezen{ vlastnického prava:

o Vécné bremeno (podle listiny)
Vv-6011/2002-802
strpét stavbu kanalizace wéetné ochranného pasma a prisluSenstvi
Opriavnéni pro
Severomoravskée vodovedy a kanalizace Ostrava a.s., 28.

fijna 1235/169, Marianské Hory, 70900 Ostrava, RC/ICO:
45193665

Povinnost k
Parcela: 3470
Listina Smlouva o zfizeni wécnéhe bfemene - vdplatnad ze dne 15.10.2002. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 22.10.2002.

v-6011/2002-802
Fofadi k datu podle pravni upravy uéinné v debé wvzniku prava

o Wécné bfemenc chize a Jjizdy
dle ¢l. VII. smlouvy
Opravnéni pro
Parcela: 2775/10, Parcela: 2775/11, Parcela: 2775/45, Parcela: 2775/46, Parcela:
2775/47, Parcela: 2775/48, Parcela: 2775/49, Parcela: 2775/50, Parcela: 2775/51,
Parcela: 2775/52, Parcela: 2775/53, Parcela: 2775/6, Parcela: 2775/7

Povinnost k
Parcela: 2775/17

=

istina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - uplatnad =ze dne 21.05.2007. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 21.05.2007.

v-5389/2007-807
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wvzniku prava

Zastavni pravo exekutorské

[iné zapisy:

Zahajen{ exckuce

Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti

Natizeni pfedbézného opattfeni k podilu 9/10
Zména vymér obnovou operatu



Jako vlastnik nemovitosti na LV ¢. 723 je uveden:

Viastnické pravo
V.I.T. GROUP, s.r.o., Lidicka 1264, LyZbice, 73961 25888188
Tfinec

Omezeni vlastnického prava:

o Vécné bfemeno chize a jizdy
dle &l. VII. smlouvy
Cprivnéni pro
Parcela: 2775/3
Povinnost
Parcela: 2775/4

[l

istina Smleuva o zFizeni wvécného bfemene - uplatna =ze dne 21.05.2007. Prawvni uéinky
vkladu prava ke dni 21.05.2007.
V-5389/2007-807

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wvzniku prava

o Vécné bfemeno chiize a jizdy
dle &l. VII. smlouvy

Opravnéni pro
Parcela: 2775/10, Parcela: 2775/11, Parcela: 2775/45, Parcela: 2775/46, Parcela:
2775/47, Parcela: 2775/48, Parcela: 2775/49, Parcela: 2775/50, Parcela: 2775/51,
Parcela: 2775/52, Parcela: 2775/53, Parcela: 2775/6, Parcela: 2775/7

Povinnost
Parcela: 2775/1, Parcela: 2775/4

Listina Smlouva o zrizeni vécného bremene - uplatna =ze dne 21.05.2007. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 21.05.2007.
V-5389/2007-807
Fofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wvzniku prava

Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo smluvni

[iné zapisy:

Zahajen{ exckuce

Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni pfedbézného opatieni

Zména vymeér obnovou operatu



Jako vlastnik nemovitosti na LV ¢. 1220 je uveden:
Vliastnické prdavo
V.I.T. GROUP, s.r.o., Lidicka 1264, LyZbice, 73961 25888188
Tfinec

Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
[iné zapisy:

Zahajeni exekuce

Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti
Zména cislovani parcel

Zména vymér obnovou operatu

blize viz 1.1 ve verejném rejstiifen

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachazi v Moravskoslezském kraji, ve mésté Senov, katastralni tzemi
Senov u Ostravy a okrajové ¢asti mésta Havifov, v katastralnim uzem{ Sumbark, mezi silnici ¢. I/11
a ul. Tésinska.

Piistup a pifjezd k nemovitosti je pfes pozemek parc.é. 1816/1, ktery je ve vlastnictvi
Moravskoslezského kraje.

Z pohledu vyuziti nemovitostf jako komeréni nemovitost se jedna o vhodné vyuziti.

Pozitivem ocefiované nemovitosti je umisténi v dobfe dostupném uzemi, dostatecna vyméra
uzitnych ploch budov a velikost pozemku, zpevnény povrch.

Negativy ocenované nemovitosti je horsi technicky stav budov (budovy pfevazné v pavodnim stavu)
s pfedpokladem dalsich investic do oprav a udrzby, nemovité véci netvoii souvisly uzavieny areal,
technologie pfijmu obili je bud’ nefunkéni (zelezniéni pfijem — vytrhané koleje) nebo je v cizi budové
(automobilovy pfijem), technologie mlynu byla celd odstranéna, omezeny pfistup na pozemky
situované pii vichodni strané arealu (pfes p.c. 2775/06, ktety je ve vlastnictvi téeti osoby).



Popis nemovitych véci:

a) stavby

al) Stavby pro vyrobu bez ¢p/&e, soucast pozemku parc.€. 2775/5

Jedna se o budovu vratnice. Pfizemni zdéna budova s plochou stfechou. Zastavéna plocha 73 m2.
Uzitna plocha ¢ini 62 m2.

a2) Stavba pro vyrobu bez &p/&e, soucast pozemku parc.¢. 2775/8

Jedna se o budovu pivodniho mlyna. Stavba je ZB konstrukce s plochou stiechou. Technologie byla
odvezena (vytrhana z nosnych konstrukci), elektroinstalace je nefunkeni, vytapéni neni. Stavbu je
k datu ocenéni mozno vyuzit pouze ke skladovani.

Uzitna plocha ¢inf 10 187,65 m2. (pfevzato z posudku ¢. 12-2298/2016)
a3) Stavba pro vyrobu bez &p/&e, soucast pozemku parc.&. 2775/9

Prostory pfijmu obili a pfedcistirny, kterou tvofi 54 skladovacich komor (bun¢k) o rizném ptdorysu
a vySce 45 m, které vytvafeji stavebni objekt monolitické Zelezobetonové konstrukce. Dale jsou
v objektu situovany prostory komunikacni (schodisté, osobni a nakladni vytah) a prostory rozvodu
energie, signalni veden{ ASR 2 rozvodu médii.

Uzitna plocha ¢ini 4 000,75 m2. (pfevzato z posudku ¢. 12-2298/2016)

a4) Stavba pro vyrobu bez &p/&e, soulast pozemku parc.€. 2775/13

Jedna se o ruinu budovy, zustaly pouze obvodové zdi. Stavba je urc¢ena k odstranéni.
a5) Stavba pro vyrobu bez &p/&e, soudast pozemku parc.&. 2775/14

Jedna se o ruiny budovy, stavbu k odstranén.

a6) Stavba pro vyrobu bez &p/&e, soulast pozemku parc.&. 2779/2

Jedna se o objekt zelezni¢ntho pfijmu zrna (objekt s piistfeskem z ocelové konstrukce). Zastaveéna
plocha 761 m2. Uzitna plocha cca 700 m2. K datu ocenéni je zelezni¢ni pifjem nefunkén{ (vytrhané
koleje). Budovu Ize vyuzit ke skladovani.

a7) Stavba pro vyrobu bez ¢p/&e, soucast pozemku parc.&. 2779/3

Jedna se o budovu trafostanice. Technologie trafostanice, umisténa v trafostanici neni zahrnuta
v majetkové podstate. Zastavéna plocha 312 m2. Uzitna plocha cca 250 m2.



b) pozemky

b.1) Pozemky zapsané na LV &. 3335:

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku EZplisob vyufiti Zpiusab ochrany
2775/12 536 ostatni plecha jina plecha
2775/17 12805 eostatni plecha manipulaéni
plocha
2777 53 trvaly travni porost zemédélsky phdni
fond
2778 27B orna puda zemédélsky padni
fond
2779/1 270 estatni plocha jina plecha
3466/1 1100 ostatni plocha manipulaéni
plocha
3466/2 344 ostatni pleocha manipulaéni
plocha
3468 159 sstatni plecha ostatni
komunikace
3470 58987 ostatni plocha jina plocha

Celkova vymeéra pozemku €ini 74 532 m2.
Jedna se o soubor pozemku umistény jizné pod arealem mlyna (sila). Na pozemcich se nachazi

v ¢asti zpevnény povrch (pfevazné Stérkovy), dale se zde pivodné nachazela Zelezniéni vlecka.
Pozemky jsou z vétsi ¢asti zarostlé naletovymi kefi a stromy.

b.2) Pozemky zapsané na LV ¢. 723:

FOZEmR Y
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob wvyuZiti EZpiisob ochrany
2775/1 26213 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2775/2 2710 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2775/4 3855 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2775/5 73 zastavéna plocha
nadvofi
Soucasti je stavba: bez épfce, vyrocba
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2775/5
2775/8 896 zastavéna plocha

Souédsti je
Stavba stoji
2775/9
Soufdsti je
Stavba stoji
2775/13

Souédsti je
Stavba stoji

stavba:

na pozemku p.c.:

stavba:

na pozemku p.c.:

stavba:

na pozemku p.&.:

nadvori

bez ép/ée, vyrcba

2362

2775/8

zastavéna plocha
nadvofi

bez ép/ce, vyrcba

41

2775/9

zastavéna plocha
nadvofi

bez ép/ée, vyrcba

2775/13



2775/14

47 zastavéna plocha a

nadvofi
Souédasti je stavba: bez &p/ée, vyrocba
Stawvba stoji na pozemku p.&.: 2775/14
2779/2 761 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez ép/fée, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.c.: 2779/2
2779/3 312 zastavéna pleocha a
nadvofi
Souédsti je stavba: bez &p/ée, vyrocba
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2779/3
2785 762 ostatni plocha jina plecha
2796/1 353 ostatni plocha jina plocha
2797/1 60 ostatni plocha jina plocha
2797/2 68 ostatni plocha jina plocha
2806 310 trvaly travni porost zemédelsky pladni
fond
2807 148 trvaly travnli porost zemédélsky pladni
fond
3385 2666 orna puda zemédalsky plhdni
fond
3386 2944 orna puda zemédalsky pudni
fond
3387 2384 trvaly travni porost zemédalsky pudni
fond

Celkova vymeéra pozemku €ini 46 965 m2.

Z toho ve funkénim celku se stavbami je celkem 36 173 m2 (vyjma patcel p.¢. 2775/2, 2775/13,
2775/14, 3385, 3386, 3387)
Pozemky p.¢. 3385, 3386 a 3387 jsou pozemky druhu ornd puda a trvaly travni porost. V tzemnim

planu jsou pozemky zahrnuty v plose urcené k bydleni.

b.3) Pozemky zapsané na LV ¢. 1220:

Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Eptisob vyufiti EZpiisob ochrany
2482/2 2174 estatni plecha neplodna puda
2463 1416 ostatni plecha jina plecha
2469/7 3494 ostatni plecha neplodna puda
2469/8 407 ostatni plocha neplodna puda
2469/9 93 ostatni plocha neplodna pida
2469/10 175 ostatni plocha neplodna pida
2469/14 2362 ostatni plocha neplodna pida
2469/15 124 ostatni plocha neplodna puda
2469/16 54 ostatni plocha neplodna puda
2469/17 816 ostatni plocha neplodna puda

Celkova vyméra pozemk ¢ini 11 115 m2.

Pozemky jsou situovany mimo pramyslovy areal, podél sjezdu ze silnice 11 na ul. Ostravska. Na
pozemcich byla puvodné Zelezni¢ni vlecka. Pozemky jsou z vétsi ¢asti zarostlé, pouze na malé ¢asti

je zpevnény povrch.



c) Soucasti a pfisluSenstvi

Venkovni upravy sestavaji z pfipojek inzenyrskych siti (elektro, vody a kanalizace), zpevnénych
ploch (pfevazné asfaltové a stérkové), oploceni kolem arealu.

Technologie sestava z technologie Zelezni¢niho pfijmu, technologie automobilového pifjmu,
technologie vyskladnéni zrna, systému aspirace dopravnich cest, systému centralizovaného
automatizovaného fizeni a ovladani pffjmu a vyskladnéni zrna (blize viz posudek ¢. 126 prof. Jana
Marecka). Dle zavéru tohoto posudku je technologie soucasti sila. Naopak technologie
transformovny neni predmétem tohoto ocenéni.

Trvalé porosty — na pozemcich se nachazi stromy a kefe — neudrzované, vzniklé pfedevsim
spontann¢ (naletem nebo opadem semen), bez dopadu do ceny obvyklé

Znalec pfi mistnim Setfeni dale zjistil, ze stavba, jez je soucasti pozemku p.¢. 2775/13 a stavba,
jez je soucasti pozemku p.c. 2775/14, jiz jsou v havarijnim stavu (jednd se o torza puvodnich
staveb). Jejich uzitna plocha neni uvazovana do celkové uzitné plochy arealu.

Jelikoz predmétem ocenéni jsou razné druhy pozemku a staveb, které dohromady netvoii jednotny
funkeni celek, rozdelil znalec pro dalsi ocenéni vyse uvedené nemovitosti do téchto funkénich celka:

Celek 1) areal mljna, pozemky se stavbami na LV 723 k.d. Senov
vyjma parcel p.¢. 2775/2, 2775/13, 2775/14, 3385, 33806, 3387)

Celek 2) pozemky na LV 1220 k.. Sumbark

Celek 3) pozemky parc.c. 3466/1, 3466/2, 3468 a 3470 (LV ¢. 3335) — ve vysi spoluvlastnického
podilu a pozemek parc.¢. 2775/2 (LV ¢&. 723)

Celek 4) pozemky parc.c. 2775/12, 2775/17, 2777, 2778, 2779/1 (LV 3335) k.i. Senov ve vysi
spoluvl. podilu + pozemky patc.¢. 2775/13 a 2775/14 z LV 723 k.. Senov

Celek 5) pozemky p.¢. 3385, 3386, 3387 na LV 723 k.. Senov



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmeén provedenych zikony ¢. 121,/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.
A zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢.
225/2017 Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisn¢ 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 osobnfho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych veéci
s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovan{ trhu nemovitych
véci, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaju z katastru
nemovitosti. 'V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typua
nemovitych véci v dané lokalité za urcité obdobi.

Pro ocenéni byla pouzita metoda srovnavaci. Metoda vynosové hodnoty, ktera se rovnéz bézné
pouziva pro ocenéni komerénich nemovitych véci, nebyla pfi tomto ocenéni pouzita. Divodem je
skutecnost, ze nemovita véc (zahrnuta do majetkové podstaty) netvofi kompletni pramyslovy areal,
ale pouze jeho cast, zejména ale skutecnost, Ze technologie Zelezni¢ntho pfijmu je nefunkéni,
technologii automobilového pfijmu neni mozno vyuzit (je v cizi budove), nemovita véc je pronajata
za ¢astku 20 000,- K¢ mésicné, coz dle nazoru znalce pokryva sotva naklady na udrzbu a opravy, a
pii této cené najmu by vynosova hodnota nemovité véci byla téméf nulova.

Z vys$e uvedenych duvodu byla pro ocenéni pouzita metoda srovnavaci.

10



Ocenéni celku 1)

Celek 1: areal mlyna, pozemky se stavbami na LV 723 k.4. Senov vyjma parcel p.&. 2775/2,
2775/13, 2775/14, 3385, 3386, 3387)

Na Karvinsku a Ostravsku se bézné obchoduje s komeré¢nimi nemovitostmi — pramyslové arealy,
vyrobni a skladové prostory, apod. Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. Omezené se vsak
obchoduje s velkymi arealy (nad 20 000 m2 pozemku) nebo s aredly ke skladovani zemédélskych
komodit. V okoli nemovité véci se prodaly nebo nabizi k prodeji skladové arealy v rozmezi cca 500
aZz 2 000 K&¢/m’ pozemku. Velky cenovy rozptyl zalezi predevsim na technickém stavu staveb,
umisténi v lokalité, velikosti uzitné plochy staveb a pozemku, mozného dalstho vyuziti apod.

Pro srovnani byly vybrany tyto nemovitosti:
Nemovitost €. 1

Vyrobni hala, prostory, U Tesly 1825, Petivald, okr. Karvina
Realizovana cena: 28 000 000,- K&
Plocha arealu: 28 749 m2 UZitna plocha: 6 774 m2

= — g i SV 4 L

Pramyslovy areal nabizi celkovou vyméru 28749 m2, kde 6774 m2 tvofi vyrobni a skladové haly a
21975 m2 tvofi ostatni plocha (silnice, manipula¢ni plocha). Areal je plné oploceny, vjezd zajist'uje
vjezdova brana s nutnost{ povoleni vstupu. Aredl nabiz{ ¢aste¢né vyrobni haly, kde jsou k dispozici
jetaby, ale také mensi haly, které jsou vhodné pro dilnu, drobnou vyrobu, skladovani. U vjezdu se
nachazi administrativn{ budova, v suterénu se nachazi satny a socialni zazemi. Budovy jsou vytapéné
plynem, maji samostatné méfeni (plyn, voda, elektfina), dostate¢ny pifkon, jefaby, vlastni trafostanice.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2021
Rizeni ¢.: V3946/2021-803

Nemovitost ¢. 2

Komercni areal, ul. Matuskova 1929, Ostrava-Slezska Ostrava
Realizovana cena: 55 800 000,- K¢
Plocha arealu: 34 550 m2 UZitna plocha: 9 150 m2

Jedna se o uzavfeny pramyslovy areal. Nemovité véci jsou napojeny na vetejné fady inzenyrskych siti — el.

energie, vodovod, plynovod, slaboproudé datové piipojeni. Cast splaskové kanalizace je likvidovana v
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http://www.cenovamapa.cz/

jimkach na vyvazeni, ¢ast splaskové kanalizace je odvadéna do kanaliza¢niho fadu v sousednim arealu. Areal
se nachaz{ v lokalité dle izemniho planu urceného pro lehky pramysl, soucasné vyuziti arealu je v souladu s
uzemnim planem.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 8/2021

Rizenf & V-17015/2021-807

Nemovitost ¢. 3

Komercni areal, ul. Lesetinska 958, Karvina
Realizovana cena: 20 600 000,- K&
Plocha arealu: 40 012 m2 Uzitna (zastavéna) plocha: 1300 m2

TRIME,

% -

Skladovaci areal v okrajové casti mésta Krviné, v ulici Lesetinské. Soucasti pozemku (nezastavéna
plocha je 35.129 m2) je 8 budov vhodnych pro skladovani, drobnou vyrobu a zazemi provozu (Satny,
sprchy, vratnice). Nejvétsi z objektu je jednopodlazni zdéna stavba z roku 1965 (uzitna plocha je 2.140
m?2) s nakladovou rampou po celé délce budovy. Budova je napojena na elektfinu a vyuziva se ke
skladovani. Druha a tfeti budova jsou témeéf identické (uzitna plocha 605 a 600 m2). Jedna se
jednopodlazni zdéné stavby s ndkladovou rampou, které jsou napojené na elektfinu. Ctvrta budova je
zdéna se zastavénou plochou 212 m2 a slouzi jako garaze. Patou budovou je zdéna stavba se zastavénou
plochou 148 m2 slouzici jako Satny a sprchy. Dal§imi zdénymi stavbami jsou vratnice se zastavénou
plochou 45 m2 a sklad se zastavénou plochou 59 m2. Posledni ze staveb je pfistfesek se zastavénou
plochou 368 m2 slouzici jako venkovni sklad. Areal ma vlastni trafostanici. K dispozici jsou dale
zpevnéné plochy slouzici k manipulaci, skladovan{ a parkovani a nezpevnéné plochy vhodné k umistén{
dalsich staveb. Areal je velmi dobfe dostupny ze ¢tyfproudé komunikace smérem na Otlovou a
Ostravu. Zastavka MHD je u arealu. Areal je obsazeny najemniky.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 11/2020
Rizenf &.: V-6531/2020-803

12




Nemovitost €. 4

Skladovy areal, Senov
Realizovana cena: 9 200 000,- K¢
Plocha arealu: 7 108 m2

Uzitna plocha: 2393 m2

B SE T e g

Skladovy areal ze 70 let sestavajici ze tif budov. Dale pozemky se zpevnénym povrchem. Celkova
vyméra pozemku v arealu ¢ini 7108 m2.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 8/2020
Rizen{ ¢.: V-6531/2020-803

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tabulka ¢. 1: Srovnavaci analyza:

koehcient

ocmesen

. ) korekes TTméra ufitnych ) . kosficient  |uSdirind .
SLOTHATANE . CeLia . TTméca R ecukovani cena kosekee koefiment N . vyslednd cena za
. . lokalita X . faktom - . ploch v . i L technickeho |(Teéona -
nemovité Teécl realizorani pozemlnl - . za mi2 pozemkn lokality gt . o
dazu = budovich - : : stams stavely | biemens
chnize a
jizdy)
nemovitost 1 |1 Teslr 1523, H 1.10 6774 1071 600 Ke
Matuikora 192 110 9130 1777 995 ke
Letetinzka 938, 1.10 1 500 366 317 ke
nemovitost 5 |Senor 110 2 593 ) 1,00 911 ke
poimémi indexovand hodnota 706 K2
indezovani hodneota (zackrouhleno) TIO Ke
Poimémi Cena nemomite

Wrméca

pozembkn vm2

midexovana

hodnota

TECL Zjifténi

sroTadnim

36 1735

710 Ké

23 682 830

*) UP = uzitna plocha v objektech

- Koeficient lokality: nemovité véci se nachaz{ v obdobnych lokalitach (v pramyslovych zénach, s dobrou
dostupnosti a napojenim na hlavni silnicni tahy), index roven 1

- Koeficient vyuziti: srovnavané nemovité véci maji obdobné vyuziti (komeréni arealy k vyrobé a skladovani),
index roven 1

- Koeficient technického stavu: porovnavané nemovité véci jsou v lep$im stavu nez ocefiovana, znalec u
nemovitosti 1 az 3, pouzil index 0,7; nemovita véc ¢. 4 je v hor$im stavu nez nemovité véci ¢. 1 az 3, ale
v lepsim stavu nez ocefiovana, znalec pouzil index 0,8.
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- Koeficient omezeni uzivani (vécna bfemena chuze a jizdy) — znalec zohlednil omezen{ uzivani aredlu, kdy
nejvétsi pozemky v aredlu (p.¢. 2775/1 a 2775/4) jsou zatizeny vécnym bfemenem chuize a jizdy. Dle
nazoru znalce toto vécné bfemeno vyrazné omezuje jejich pifpadné jiné vyuziti (napf. pro vystavbu dal$ich

objektu).

- Korekce faktoru ¢asu — znalec zohlednil riist cen nemovitjch véci v posledni dobé. Dramaticky rostly ceny
zejména rodinnych domu, bytd, a stavebnich pozemku pro bydleni. U komerc¢nich nemovitych véci nebyl
rust cen tak vyrazny. Znalec uplatnil pfirazku ve vysi 10% (index 1,1).

Vysledna cena za m2 = cena realizovand * korekce na faktor ¢asu/vyméra pozemka * korekce lokality *
koeficient vyuziti * koeficient technického stavu * koeficient omezeni uzivani

Po provedené celkové analyze nemovité véci, s pfthlédnutim k soucasnym podminkam, aktualnim
cenam na trhu nemovitych véci a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, zejména na Spatny stav staveb
(véetné Spatného nebo nefunkcniho stavu technologie, automobilovy pifjem je v cizi budove),
velikost uzitnych ploch, velikosti pozemkd, skutecnost, ze nemovité véci netvoif souvisly uzavieny
areal, omezeni vlastnickych prav (pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny chtize a jizdy), odhadujt
cenu obvyklou tohoto funkéniho celku za jednotku 1 m2 pozemku, uréenou porovnanim, ve vysi
710,- K¢/m2, tj. za celou viméru (36 173 m2) 25 682 830,- K.

Cena obvykla ,,celku 1% ¢ini: 25 682 830,- K¢

Cena nemovité veci zjisténa srovnavaci metodou zahrnuje jak cenu staveb (véetné technologie), tak 1
pozemk a piislusenstvi.
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Ocenéni celku 2)

Celek 2: pozemky na LV 1220 k.. Sumbark

V soucasné dobé se vokoli bézné obchoduje se stavebnimi ¢i zemédélskymi pozembky.
Neobchoduje se viak s pozemky krajinné zelené, pozemky komunikaci nebo pozemky urcenymi
uzemnim planem k zastavéni stavbami dopravni infrastruktury.

Prevazna cast ocenovanych pozemku je uréena uzemnim planem pro dopravni infrastrukturu (nebo
je jiz jako komunikace uzivana), pouze mala ¢ast je v uzemnim planu v plochach OS — obc¢anského
vybaveni, sportovni a rekreacni zafizeni.

Znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevodu za posledni rok ani jeden pfevod obdobného
pozemku.

Jelikoz znalec nema k dispozici dostatek realizovanych prodeji obdobnych pozemkia a nelze
v navaznosti na skutecnosti uvedené v pfedchazejicim odstavci uréit obvyklou cenu porovnanim ze
sjednanych cen, dalsi variantou ocenénfi je ocenéni trZni hodnotou.

Utrceni trzni hodnoty upravuje vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.c.
488/2020 Sb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru
vice zpusobu ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vinosového nebo nikladového.

Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se pfihlizi k moznosti jeho nejvysstho a nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky
proveditelné.

JelikoZ se pozemky uvedeného druhu nenabizi ani v realitni inzerci, ani nejsou pronajaty,
nelze pfi stanoveni trZni hodnoty pouZit vice zptisobti ocenovani, jak uvadi vyhlaska.

Na zaklad¢ vyse uvedeného je znalec toho nazoru, ze trzni hodnota takového majetku neexistuje.
Vystupem pak je podle pfisluSnych ustanoveni zakona o ocenovani majetku pouze cena
zjisténa. Dtuvodem je skutecnost, ze pozemek ma v misté zcela vylucné a jedinecné postaveni. Na
trhu je pouze omezeny pocet nabizejicich a omezeny pocet poptavajicich.

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢& 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Nazev pfedmétu ocenént: Pozemky na LV ¢. 1220
Adresa pfedmétu ocenént: Havifov

736 01 Havifov
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Karvina
Obec: Havifov
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Katastralni dzemd: Sumbark
Pocet obyvatel: 70 165
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 463,00 K&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu

— | O
=

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
O2. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralnf uzemi lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Obec vzdilena od hranice zastavéného tzemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat$im vymezeném udseku silnice do 10 km vcetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipadé pfiméstska doprava

006. Obcanska vybavenost v obci: Komplexn{ vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zaf{zenf aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O, * O, * O, * O, * O, * O, = 338,00 K&/m’
Ocenéni pozemkii na LV €. 1220
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P,
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi

a drah

IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vefejné parky a jiné -0,10

vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

II V kat. izemi mimo sidelni ¢4sti obce v zastavéném uzemi obce -0,05
P3. Povrchy

III Vefejné parky nebo vefejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy zvysujici cenu - (napf. sidlistni zelen, venkovni apravy) 0,10
P5. Komercéni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> P;j)=0,285

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z{;{ké./;c;%a Koeficienty [[JII;E: /(;i?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 338,- 0,285 1,000 96,33
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Typ Nizey Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m’] [K¢/m?) [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2462/2 2174 96,33 209 421,42
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2463 1416 96,33 136 403,28
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 2469/7 3 494 96,33 336 577,02
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 2469/8 407 96,33 39 206,31
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 2469/9 93 96,33 8 958,69
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 2469/10 175 96,33 16 857,75
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 2469/14 2362 96,33 227 531,46
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 2469/15 124 96,33 11 944,92
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2469/16 54 96,33 5201,82
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2469/17 816 96,33 78 605,28
Ostatni stavebni pozemky — celkem 11 115 1070 707,95

Ocenéni pozemkt na LV ¢&. 1220 - zjiSténa cena celkem

Rekapitulace
1. Ocenéni pozemki na LV ¢. 1220

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

Cena zji$téna ,,celku 2¢: 1070 710,- K&

1070 707,95 K¢

1070 707,90 K¢

1070 707,90 K&

1070 710,- K&
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Ocenéni celku 3)

Celek 3) pozemky parc.C. 3466/1, 3466/2, 3468 a 3470 (LV ¢&. 3335) — ve vysi
spoluvlastnického podilu a pozemek parc.¢. 2775/2 (LV &. 723)

V soucasné dobé se vokoli bézné obchoduje se stavebnimi ¢i zemédélskymi pozembky.
Neobchoduje se viak s pozemky krajinné zelené, pozemky komunikaci nebo pozemky urcenymi
uzemnim planem k zastavéni stavbami dopravni infrastruktury.

Prevazna cast ocenovanych pozemku je uréena uzemnim planem pro dopravni infrastrukturu (nebo
je jiz jako komunikace uzivana), pouze mala cast je v uzemnim planu v plochach OS — obcanského
vybaveni, sportovni a rekreacni zafizeni.

Znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevodu za posledni rok ani jeden pfevod obdobného
pozemku.

Jelikoz znalec nema k dispozici dostatek realizovanych prodeji obdobnych pozemkia a nelze
v navaznosti na skutecnosti uvedené v pfedchazejicim odstavci uréit obvyklou cenu porovnanim ze

sjednanych cen, dal$i variantou ocenéni je ocenéni trZni hodnotou.

Utceni trzni hodnoty upravuje vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhldsek, zejména vyhl.c.
488/2020 Shb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota predmétu ocenéni je odhadovand castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru

vice zpusobu ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se pfihlizi k moznosti jeho nejvysstho a nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a eckonomicky
proveditelné.

JelikoZ se pozemky uvedeného druhu nenabizi ani v realitni inzerci, ani nejsou pronajaty,
nelze pfi stanoveni trZni hodnoty pouZit vice zptisobii ocefiovani, jak uvadi vyhlaska.

Na zakladé vyse uvedeného je znalec toho nazoru, ze trzni hodnota takového majetku neexistuje.
Vystupem pak je podle pfisluSnych ustanoveni zakona o ocenovani majetku pouze cena
zjisténa. Dtuvodem je skutecnost, ze pozemek ma v misté zcela vylucné a jedinecné postaveni. Na
trhu je pouze omezeny pocet nabizejicich a omezeny pocet poptavajicich.

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.
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1. Pozemky na LV ¢. 3335

Adresa pfedmétu ocenéni: Senov

739 34 Senov
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-mésto
Obec: Senov
Katastraln{ tzemi: Senov u Ostravy
Pocet obyvatel: 6419

Zakladni cena stavebnfho pozemku obce okresu ZCv = 1 084,00 K&/m”

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P,

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

O2. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava 1 1,00
popiipadé pfiméstska doprava

0O06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98

zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladnf cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O, * O, * O, * O, * O * O, = 791,00 K&/ m’

Ocenéni pozemku na LV €. 3335

Ocenéni
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

3

Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi

a drah

IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vefejné parky a jiné -0,10

vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost tzemi

I V kat. Gzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

III Vefejné parky nebo vefejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy zvysujici cenu - (napf. sidlistni zelen, venkovni apravy) 0,10
P5. Komercéni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

b
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4

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,315
i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatidén Z[?{ki/:fl%a Koeficienty [fgc /Crif;]a

§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 791,- 0,315 1,000 249,17
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo }[fmz] J[Ké /] K¢
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 3466/1 1100 249,17 274 087,-
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 3466/2 344 24917 85 714,48
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 3468 159 249,17 39 618,03
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 3470 58 987 249,17 14697 790,79
Ostatni stavebni pozemky - celkem 60 590 15 097 210,30
Ocenéni pozemkt na LV ¢&. 3335 - vychozi cena pro vypocet = 15 097 210,30 K&
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 9 /10
Ocenéni pozemkt na LV &. 3335 - zjiSténa cena celkem = 13 587 489,27 K&
2. Pozemky na LV ¢. 723
Adresa pfedmétu ocenéni: Senov
739 34 Senov

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-mésto
Obec: Senov
Katastralni uzemd: Senov u Ostravy
Pocet obyvatel: 6419
Zikladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 084,00 K¢/ m’
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P,
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

O2. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni zemi lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni zemi sousedi s obci I1 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipadé ptiméstska doprava

0O0. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovn{ (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebnfho pozemku ZC = ZCv * O, * O, * O, * O, * O, * O, = 791,00 K&/m’
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Ocenéni pozemki na LV ¢&. 723

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi

a drah

IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vefejné parky a jiné -0,10

vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost tuzemi

IV kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

III Vefejné parky nebo vefejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy zvySujici cenu - (napf. sidlistni zelen, venkovni Gpravy) 0,10
P5. Komercni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,315

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w1 Zakl. cena . Upr. cena
Zattideéni (Ké/m’] Koeficienty (Ké/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 791,- 0,315 1,000 249,17
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &slo [m’] [Ké/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2775/2 2710 24917 675 250,70
Ostatni stavebni pozemek - celkem 2710 675 250,70
Ocenéni pozemkii na LV ¢&. 723 - zjiSténa cena celkem = 675 250,70 K¢
Rekapitulace
Pozemky na LV ¢&. 3335
1. Ocenéni pozemkt na LV ¢. 3335 13 587 489,30 K¢

Cena zjisténa pozemkd na LV ¢. 3335 ve vysi spoluvlastnického 13 587 489,30 K¢
podilu 9/10 - celkem:

Pozemky na LV ¢&. 723

1. Ocenéni pozemkt na LV ¢. 723 675 250,70 K¢
Cena zjisténa pozemku na LV ¢. 723 - celkem: 675 250,70 K&
Cena zjisténa celku 3: 14 262 740,- K¢
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Ocenéni celku 4)

Celek 4) pozemky parc.&. 2775/12, 2775/17, 2777, 2778, 2779/1 (LV 3335) k.i. Senov ve vysi
spoluvl. podilu + pozemky parc.¢. 2775/13 a 2775/14 z LV 723 k.u. Senov

V soucasné dobé se v okoli bézné obchoduje s komerénimi pozemky. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli se zobchodovaly obdobné pozemky v rozmezi cca 400 — 1 500,- K&/m? dle
umisténi v lokalité, velikosti pozemku, dal§iho vyuziti, apod.

Realizované pfrevody pozemku:

1) Pozemky komeréni, Horni ToSanovice, 2 158 m?
Realizovana cena: 900 000,- K¢ (417,- K¢ za m?)
Pozemek komercni — plochy ob¢anského vybaveni, technické infrastruktury, parc.¢. 98/41 a 98/42

Zdroj: databaze znalce, realizovany prevod 6/2021
Rizen{ ¢.: V-7158/2021-802

2) Pozemky komercni, Baska-Kuncicky u Basky, 1 485 m?
Realizovana cena: 891 000,- K¢ (600,- K¢ za m?)
Pozemek komercni — vyroba a skladovani, parc.¢. 1163/1 2 1162/3
Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 3/2021
Rizeni ¢.: V-3242/2021-802

3) Pozemek komerc¢ni, Horni ToSanovice, 7 044 m?
Realizovana cena: 6 650 000,- K¢ (944,- K¢ za m?)
Pozemek komeréni — plochy obcanského vybaveni, parc.c. 98/43. Pifjezd je po obecni asfaltové
komunikaci. U pozemku je jiz pfivedena elektfina a voda.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 5/2022
Rizeni & V-4510/2022-802

4) Pozemek komercni, Nosovice, 4 799 m?
Realizovana cena: 1 919 600,- K¢ (400,- K¢ za m?)
Pozemek kometéni (plochy VD — plochy drobné vyroby a vyrobnich sluzeb), parc.¢. 282/1. Na
pozemku se nachazi na vétsi ¢asti zpevnény povrch.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 4/2021
Rizeni ¢.: V-3843/2021-802

5) Pozemek komer¢ni, Vratimov, 1128 m?
Realizovana cena: 700 000,- K¢ (620,- K¢ za m?)
Pozemek komercni parc.¢. 1335/8

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 4/2021
Rizeni ¢.: V-6454/2021-807
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6) Komeréni pozemek, 5 465 m” + podil na p¥ijezdové komunikaci, ul. Sezonni, Vratimov
Realizovana cena: 3 900 000,- K& (tj. 714,- K&/m?)

Pozemek pro komercéni vystavbu. Dle tzemniho planu je pozemek urcen pro lehky primysl, stavbu

hal, skladovani, logistiky, apod. Moznost napojeni na elektfinu a vodu. Pfijezd po obecni

komunikaci. Na malé ¢asti pozemku se nachazi zpevnény povrch.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 3/2021

Rizenf &.: V-6030/2021-807

7) Pozemek komercni, ul. Frydecka, Ostrava-Kuncice, 3 866 m?
Realizovana cena: 3 863 000,- K¢ (999,- K¢ za m?)
Pozemek komeréni — lehka vyroba parc.¢. 711/1

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 2/2021
Rizeni ¢.: V-3115/2021-807

8) Pozemek komeréni, ul. Holvekova, Ostrava-Kuncicky, 2 345 m?
Realizovana cena: 3 404 940,- K¢ (1 452,- K¢ za m?)
Pozemky komercéni — lehka vyroba parc.¢. 708, 709, 710

Zdroj: databaze znalce, realizovany prevod 9/2021
Rizeni ¢.: V-18949/2021-807

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. &. 2 srovnavaci analyza

1ATALE lekalita cesia kocekes na TTmesa koefient rreledad cena
i realizoTani faktor éasu ——
coebcient rary (vécnd
coeficient soucistia biemena chiize
lokality piizluiensztri  |ajizdy
110 2158 438 1.20
110 1483 B60 1.20
1.00 T4 44 1.20
110 4799 440 103
1.20
05 113
1.20
pozemek 5 Hoelvekova, kol 1.20
Priméma
_'-._'_—;1'_51_'_1 R s o widexorana Cena I_:SZE;‘.L'J:'.'U Siiifend sroTiodni
hodacta
1 B20

Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce na faktor casu * koeficient lokality * koeficient

soucasti a pfislusenstvi * koeficient omezen{ uzivani

Koeficient lokality: srovnavané pozemky ¢. 1,23,5 a 6 se nachaz{ v horsich lokalitich (z pohledu
umisténi, dopravni dostupnosti), z toho srovnavané nemovité véci ¢. 1,2,3 maji horsi umisténi a
dostupnost nez srovnavané nemovité véci ¢. 5,6 (z tohoto davodu index 1,1), srovnavané pozemky €. 5 a
6 jsou situovany v mirn¢ horsf lokalite¢ (index 1,05)
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Koeficient soucasti a pfisluSenstvi: srovnavany pozemek ¢. 4 ma z vétsi ¢asti zpevnény povrch (index
1,05), srovnavany pozemek ¢. 6 ma zpevnény povrch pouze na malé casti (index 1,15). Ostatni
srovnavané pozemky nemaji zpevnény povrch (index 1,20)

Koeficient omezeni uZivani (vécna bfemena chuze a jizdy): znalec zohlednil omezeni uzivani
pozemkd, kdy nejvétsi pozemek (p.¢. 2775/12) je zatizen vécnym bfemenem chize a jizdy. Dle nazoru
znalce toto vécné bfemeno vyrazné omezuje jeho pfipadné jiné vyuziti (napf. pro vystavbu dalsich

objektu).

Korekce faktoru ¢asu — znalec zohlednil rast cen nemovitych véci v posledni dobé. Dramaticky rostly
ceny zejména rodinnych domu, bytt, a stavebnich pozemku pro bydleni. U komercnich nemovitych véci
nebyl rust cen tak vyrazny. Znalec uplatnil pfirazku ve vysi 10% (index 1,1) u realizovanych cen
v minulém roce. U realizovaného pfevodu ¢. 3 (v letosnim roce) znalec nepouzil navyseni ceny, protoze
v letosnim roce (v druhém kvartalu roku) se rist cen zastavil a ve tfetim kvartalu jiz dochazi k poklesu

cen nemovitych véci na trhu

Cena obvykla komeréniho pozemku (orientacni) €ini: 820,- K¢/m?®

Ocenéni pozemk:

vyméra v cena spoluvl.

parc.cC. m2 cena za m2 celkem podil cena sp.podilu

2775/12 536 820 439 520(9/10 395 568
2775/17 12 805 820| 10500 100(9/10 9 450 090
2777 53 820 43 46019/10 39114
2778 278 820 227 960(9/10 205 164
2779/1 270 820 221 400(9/10 199 260
2775/13 41 820 33620|1/1 33620
2775/14 47 820 38540|1/1 38 540
CELKEM 14030 10 361 356

Cena obvykla ,,celku 4“: 10 361 356,- K¢ *)

*) pozn. Ocenéni je provedeno ve vysi spoluvlastnickych podila
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Ocenéni celku 5)

Celek 5) pozemky p.&. 3385, 3386, 3387 na LV 723 k.t Senov

Pozemky p.c. 3385, 3386, 3387 jsou vuzemnim plinu uréeny k zastavéni pro bydleni.
K ocenovanym pozemkim vsak neni pravné zajistén pfistup.

S takovymi pozemky se obchoduje pouze omezené. Znale zjistil, Ze obdobné pozemky se v riznych
lokalitach v minulosti prodaly kolem 30% z cen stavebnich pozemku, které mély zajistén pfistup.

V soucasné dobé¢ se v okoli bézné obchoduje se stavebnimi pozemky. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okolf se zobchodovaly pozemky uréené k zastavéni v rozmezi cca 400 — 850,- K&/m?”
dle umisténi v lokalité, velikosti pozemku, dalsiho vyuziti, apod. Tyto pozemky vsak mély zajistén

pfistup.

Priklady nemovitych véci pro srovnani:

1) Stavebni pozemky, 4 621 m?, ul. TéSinska, Senov

Realizovana cena: 3 831 100 K& za nemovitost, cena za m*: 829 K& za m?
Stavebni pozemky parc.¢. 2886/155 a 2886/213

' ‘ Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 2/2022
Rizeni ¢.: V-2984/2022-807

2) Stavebni pozemky, 4 692 m?, Petivald
Realizovana cena: 3 500 000 K& za nemovitost, cena za m’: 746 K& za m?
\' Stavebni pozemky parc.¢. 5462/1, 5462/4 a 5463/9

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 4/2022
Rizeni ¢.: V-2574/2022-803

3) Stavebni pozemek, 8 848 m?, ul.Bartovicka, Ostrava-Bartovice
Realizovana cena: 4 424 000 K& za nemovitost, cena za m’ 500 K& za m?2
()4 s Stavebni pozemek parc.¢. 633/54

<‘1 Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2021
% Rizeni ¢.: V-4933/2021-807
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4) Stavebni pozemky, 6 437 m2, Petivald
Realizovana cena: 2 650 000,- K& za nemovitost, cena za m* 412,- K& za m®
' Stavebni pozemky v katastralnim tzemi Petfvald u Karviné,

patrcelni cislo 740/387, 740/389, 5461/1, 5462/2, 5462/3.
Pozemky se nachazi v zastavbé rodinnych domu, V tzemnim
planu jsou pozemky vedeny jako ,bydleni individualni“. U
hranice pozemku se nachazi elektfina, vodovod, plynovod.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 11/2021
Rizenf &.: V-8657/2021-803

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. &. 3 srovnavaci analyza

SLOTVIATANE lokalita cena realizovand kocekee na e redukorani  |koefScent koeficient |koeficient | TTalednd cena
nemoviteé Téc faktor éasu —— lakalitr velibosti |piztupn p—
pozemek 1 Zenov 1,00 4621 829 1,00 225,85
pozemek 2 Petivald 1,00 4692 748 100 20141
pozemek 3 Bartotice 1.10 B B4B 350 100 165,00
pozemek £ Fetrrald 1.10 G437 4353 1,00 129.06

sritméond indexorani hodacota 179 835
indexovand hodnota (zackrouhlenc) B0

Frimérni
Wrmésavm? | indezovani Cena pozemlmn Zjifténd srovndnim
hodnota
1 180,00 180

Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce na faktor casu * koeficient lokality * koeficient velikosti *
koeficient pfistupu

Koeficient lokality: srovnavané pozemky se nachazi v obdobnych lokalitach

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné mensi vymérou maji index mensi nez 1 a naopak (s rostouci
vymérou pozemku klesa jejich jednotkova cena)

Koeficient pfistupu: znalec zohlednil skutecnost, ze k oceniovanym pozemkim neni zajistén piistup.
Takovéto pozemky se obchodovaly za cca 30% ceny pozemku se zajisténym piistupem (index 0,3)

Korekce faktoru Casu — znalec zohlednil rast cen nemovitych véci v posledni dobé. Znalec uplatnil
pfirazku ve vysi 10% (index 1,1) u realizovanych cen v minulém roce. U realizovaného pfevodu ¢. 1 a 2
(v letosnim roce) znalec nepouzil navyseni ceny, protoze v letosnim roce (v druhém kvartalu roku) se
rust cen zastavil a ve tfetim kvartalu jiz dochazi k poklesu cen nemovitych véci na trhu.

Cena obvykla stavebniho pozemku (orientac¢ni) ¢ini: 180,- K&/m?
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Ocenéni pozemku:

parc.c. vymérav m2 |cenaza m2 cena celkem
3385 2666 180 479 880
3386 2944 180 529920
3387 2384 180 429120
CELKEM 7994 1438920
Cena obvykla ,,celku 5 ¢ini: 1438 920,- K¢
Rekapitulace:
celek
1 Cena obvykla: 25 682 830,00 KC
2 Cena zjisténa: 1 070 710,00 K¢
3 Cena zjisténa: 14 262 740,00 K¢&
4 Cena obvykla: 10 361 356,00 KC
5 Cena obvykla: 1 438 920,00 K¢
celkem 52 816 556,- K€
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Rozdéleni cen dle jednotlivych véfitela

Pro ucely rozdéleni zjisténé ceny mezi jednotlivé véfitele bylo nutné nejprve stanovit hodnotu ¢asti

arealu, kterd je pfedmétem zajisténi. Pro tyto ucely bude uvazovano rozdéleni hodnoty aredlu, na

hodnotu, ktera je tvofena hodnotou pozemkut (bez budov na nich stojicich) a na hodnotu, ktera je

tvofena hodnotou budov (bez pozemki). Hodnota pozemkt areilu bude pro ucely stanoveni

hodnoty pfedmétu zajisténi stanovena vynasobenim vyméry pozemku arealu (36 173 m2)

jednotkovou cenou pozemku. Jednotkovou cenu pozemku pro ucely rozdéleni cen znalec odhaduje

ve vysi 500,- K¢/m2, tj. za celou vymeéru 18 086 500,- K¢. Cena aredlu ocenéna v €asti ,,celek 1 byla
odhadnuta ve vysi 25682 830,- KC&. Zbytkova hodnota staveb areilu pak odpovida castce
7 596 330,- K¢.

V ramci rozdéleni hodnoty staveb na jednotlivé polozky znalec pouzil pro vypocet udaj uzitna

plocha.

Vypocet uzitnych ploch budov:

uzitna procento uzitné
parc.c. stavba plocha plochy
2775/5 vratnice 73 0,48%
2775/8 mlyn 10180 66,97%
2775/9 silo 4000 26,31%
2779/2 Zel. Prijem 700 4,60%
2779/3 trafostanice 250 1,64%

Z ceny staveb ve vysi 7596 330,- K¢ pak dle vyse uvedenych procent uzitnych ploch znalec

odhaduje cenu jednotlivych staveb takto:

cena
staveb

procento
uzitné
plochy
staveb

hodnota
stavby

stavba

7596330

0,48%

36 462

vratnice

7596330

66,97%

5087 262

mlyn

7596330

26,31%

1998 594

silo

7596330

4,60%

349431

Zel. pfijem

7596330

1,64%

124 580

trafostanice
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Cena nemovitych véci dle jednotlivych zajiSténych véfitela (v 1. Pofadi).

1) Ceska sprava socialniho zabezpeceni

Ceska sprava socialniho zabezpeceni ma zajistény tyto nemovité véci:

LV 1220, které je ocenéno na ¢astku 1 070 710,- K¢

A dale ¢ast LV 723 (v 1. Potadi)

parc.cC. vymeéra v m2 cena za m2 cena pozemku | cena staveb | cena celkem
2775/2 2710| Cssz 249,17 K¢ 675 251 K¢ 675 251 K¢
2775/4 3855 ¢&ssz 500 K¢ 1927 500 K¢ 1927 500 K¢
2775/13 41| ¢&ssz 820 K¢ 33 620 K¢ 33 620 K¢
2775/14 47| ¢&ssz 820 K¢ 38 540 K¢ 38 540 K¢
2779/2 761| dCssz 500 K¢ 380 500 K¢ 349 431 K¢ 729931 K¢
2779/3 312| d&ssz 500 K¢ 156 000 K¢ 124 580 K¢ 280 580 K¢
2785 762| Cssz 500 K¢ 381 000 K¢ 381 000 K¢
2796/1 353| d&ssz 500 K¢ 176 500 K¢ 176 500 K¢
2797/1 60| Cssz 500 K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢
2797/2 68| Cssz 500 K¢ 34 000 K¢ 34 000 K¢
2806 310| dCssz 500 K¢ 155 000 K¢ 155 000 K¢
2807 148 ¢&ssz 500 K¢ 74 000 K¢ 74 000 K¢
3385 2666 Cssz 180 K¢ 479 880 K¢ 479 880 K¢
3386 2944 ¢&ssz 180 K¢ 529 920 K¢ 529 920 K¢
3387 2384 ¢&ssz 180 K¢ 429 120 K¢ 429 120 K¢
celkem 5974 842 K¢

Celkova hodnota pfedmétu zajisténi po zohlednéni pofadi: 7 045 552,- K¢
(tj. 13,34% z celku)

2) Silesia Spektrum

Silesia Spektrum ma zajistény tyto nemovité véci:

parc.C. vymérav m2 |cenazam2|cena pozemku cena staveb | cena celkem

2775/1 26213 500 K¢ 13 106 500 K¢ 13 106 500 K¢
2775/5 73 500 K¢ 36 500 K¢ 36 462 K¢ 72 962 K¢
2775/9 2362 500 K¢ 1181 000 KE| 1998594 K¢ 3179594 K¢

Celkova hodnota pfedmétu zajiSténi po zohlednéni pofadi: 16 359 056,- K¢
(tj. 30,97% z celku)
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3) Phoenix reaction

Phoenix reaction ma zajistény tyto nemovité véci:

parc.cC.

vyméra v m2

cenazam?2

cena pozemku

cena staveb

cena celkem

2775/8

896

500 K¢

448 000 K¢

5087 262 K¢

5535262 K¢

Celkova hodnota pfedmétu zajiSténi po zohlednéni pofadi: 5 535 262,- K¢
(tj. 10,48% z celku)

4) Hodnota nezajiSténého majetku: 23 876 686,- K¢
(tj. 45,21% z celku)
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I1. Samostatné ocenéni rozvoda vody

Zadavatel dale pozaduje ocenit samostatné rozvody vody v arealu. Znalci byla zadavatelem
pfedlozena ¢aste¢na vykresova dokumentace k rozvodim vody a déle posudek ¢. 512-14/01 znalce
Ing. Oldficha Toboly, kde byly tyto rozvody ocenény (posudek z roku 2001).

Pouzita metodika ocenéni:

V soucasné dobé¢ se v okoli bézné neobchoduje samostatné s inzenyrskymi stavbami (rozvody vody).
Znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevodu za posledni rok ani jeden pfevod obdobného
majetku. Jelikoz znalec nema k dispozici dostatek realizovanych prodeju rozvodu vody, nelze urcit
obvyklou cenu porovnanim ze sjednanych cen.

Jelikoz se rozvody vody nenabizi ani v realitni inzerci, ani nejsou bézné pronajaty, je znalec toho
nazoru, ze trzni hodnota takového majetku neexistuje. Vystupem pak je podle pfislusnych
ustanoveni zakona o oceniovani majetku pouze cena zjisténa. Duvodem je skutecnost, ze rozvody
vody maji v misté zcela vylucné a jedinec¢né postaveni. Na trhu je pouze omezeny pocet nabizejicich
a omezeny pocet poptavajicich.

Ocenéni cenou zjiSténou — dle cenovych predpisi:

Oceneéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikona ¢&.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nekterd ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb.

Udaje:

Rozvody vody vedou z patcely p.C. 2775/4 jizné aredlem, z pateini vétve vede potrubi smérem
k jednotlivym objektim uvnitt aredlu. Z predlozené castecné vykresové dokumentace znalec odméfil
délku rozvodu, ktera ¢ini celkem cca 620m. Z pfedlozeného posudku znalce Ing. Toboly znalec
prevzal Gdaj o staif (rozvody zroku 1982). Zivotnost téchto inZenjrskych staveb ¢ini 50 let.
Opotiebeni k datu ocenéni cini 80%. Dle sdéleni zadavatele doslo v roce 2020 a v roce 2021
k havariim, které byly opraveny. Dle nazoru znalce tyto opravy nemaji dopady do prodlouzeni
zivotnosti rozvodu, jedna se pouze o diléi opravy, nikoli o rekonstrukei celého vodovodniho fadu.
Havarie jsou dokladem toho, Ze rozvody vody se blizi konci své zivotnosti. Opotiebeni ve vysi 80%
tak znalec povazuje za adekvatni.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: § 17 vyhl. 424/2021 Sb.
Typ stavby: 12. Vodovody trubni
Profil potrubi DN v mm 80 mm

Hloubka ulozeni: 1,20 m
Koéd klasifikace stavebnich del CZ-CC: 2212

Mnozstvi: 620,00 m

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Ocenéni

Zakladni cena dle piilohy ¢. 15:

Koeficient za hloubku ulozeni potrubi:

Polohovy koeficient K; (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zikladni cena upravend cena K¢/m

Pln4 cena: 620,00 m * 3 717,50 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staff (S): 40 roku

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 10 roka
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok
Opotiebent: 100 % * S / PCZ = 100 % * 40 / 50 = 80,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 80,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rozvody vody - zjisténa cena

* % ¥ |l

1344,-
1,0000
1,0000
2,7660

3 717,50
2 304 850,- K&

0,200

460 970,- K&
0,606

279 347,82 K¢

279 347,82 K¢
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné komercni nemovité véci (areily) se v okoli
obchodujf v rozmez{ cca 500 az 2 000 K&¢/m? pozemku. Velky cenovy rozptyl zilezi predevsim na
technickém stavu staveb, umisténi v lokalité, velikosti uzitné plochy staveb a pozemkil, mozného
dalstho vyuziti apod. Znalec pouzil pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti (koeficienty lokality,
vyuziti, koeficient technického stavu a koeficient omezeni uzivani).

Cenu obvyklou znalec odhadl na zakladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru obdobnych
nemovitych véci se zohlednénim udpravy cen v navaznosti na odlisnosti obdobnych pfedmétu
ocenéni od pfedmétii ocenovanych jejich korekci.

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze pozemky krajinné zelené nebo pozemky komunikaci se
v mist¢ ani v okoli bézné¢ neobchoduji (ani nenabizi k prodeji v inzerci). Pro urceni obvyklé ceny
neni k dispozici dostatecny pocet realizovanych srovnatelnych pfedmétta ocenéni. Pro uréeni trznf
hodnoty tfemi zplisoby ocenéni (porovnavaci, vynosovy, nakladovy) neni rovnéz k dispozici
dostatek udajut.

Obdobné pozemky ani nejsou vystaveny realnému trhu, z tohoto divodu znalec konstatuje, Ze trzni
hodnota takového majetku neexistuje. Vysledkem je pak podle piislusnych ustanoveni zdkona o

ocenovani majetku pouze cena zjisténa.

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Zze obdobné komercni pozemky se v okoli obchoduji
v rozmezi cca 400 az 1 500,- K¢/m2, dle umisténi v lokalité, soucasti a pfislusenstvi, apod. Znalec
pouzil pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti (koeficienty lokality, koeficient soucasti a
piislusenstvi a koeficient omezeni uzivani). Cenu obvyklou odhadl na zaklad¢ srovnavaci analyzy
vybrané¢ho souboru realizovanych pfevodi obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim upravy
sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti obdobnych pfedméti ocenéni od predméti ocenovanych.

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné stavebni pozemky se v okoli obchodujf v rozmezi
cca 400 az 850,- Ké¢/m2, dle umisténi v lokalité, velikosti, apod. Znalec pouzil pro srovnivaci
analyzu korekci odlisnosti (koeficienty lokality, koeficient velikosti a koeficient piistupu). Cenu
obvyklou odhadl na zaklad¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pifevoda
obdobnych pfedmeéta ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych.

Samostatné ocenéni rozvodua vody znalec provedl podle ocenovacich piedpist. Davodem je
skutecnost, ze se s obdobnymi inzenyrskymi stavbami bézné neobchoduje. Jelikoz se rozvody vody
nenabizi ani v realitn{ inzerci, ani nejsou bézné pronajaty, je znalec toho nazoru, ze trzni hodnota
takového majetku neexistuje. Vystupem pak je podle pfislusnych ustanoveni zakona o ocenovani
majetku pouze cena zjisténa. Divodem je skute¢nost, ze rozvody vody maji v mist¢ zcela vylucné a
jedinecné postaveni. Na trhu je pouze omezeny pocet nabizejicich a omezeny pocet poptavajicich.
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F. ZAVER

F.1. Otazka

Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitych véci: sestavajici z nemovitjch véci zapsanych
na LV ¢& 3335 (ve vjsi spoluvl. podilu) v k.d. Senov u Ostravy, obci Senov, okr. Ostrava-mésto,
nemovitych véci zapsanjch na LV & 723 v k.. Senov u Ostravy, obci Senov, okres Ostrava-mésto a
nemovitjch véci zapsanjch na LV ¢ 1220 v k.4. Sumbark, obci Havitov, okrese Karvina, pro uéely
insolvencniho fizeni

F.2. Odpovéd’

Pro tcely ocenéni byly nemovité véci rozdéleny do 5.celka.
Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou celku 2 a 3, byla urcena cena obvykla celku 1,4 a 5 a cena zjisténa
celku 2 a 3.

Rekapitulace cen:

celek
1 Cena obvykla: 25 682 830,00 K&
2 Cena zjisténa: 1 070 710,00 K&
3 Cena zjisténa: 14 262 740,00 KC
4 Cena obvykla: 10 361 356,00 K&
5 Cena obvykla: 1 438 920,00 K&
celkem 52 816 556,- K¢

Slovy: padesat-dva-miliont-osm-set-Sestnact-tisic-pét-set-padesat-sest-korun-ceskych

Vyhrazuiji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjisteny dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot’” mné jako
znalci nepiislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz meé nepfislusi predbézné fesit
pravni otazky jednozna¢né a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmu
pfedpist je provedeno ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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G. PRILOHY

Pfiloha ¢. 1
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Ptiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti

a) LV &. 3335
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c) LV &. 1220

L/
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Pfiloha &. 3: Fotodokumentace
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 23. cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7395-555/2022 evidence posudka.

V Ostrave 8.11.2022

- . _,_;_‘ T
g =T

e

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutec¢nosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
pfedchozi konzultaci souhlasi.

Upozornénf:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho dplného zaplaceni (Ghrady
daniového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv
nakladano, a nesmi byt zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a
to s ptilohami, které k nému nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu
s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném
piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022
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