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A SITUACE:

1. Zadani posudku:

Objednatelem je v ramci vedeného insolvenéniho fizeni poZzadovano zpracovat

znalecky posudek o obvyklé cené nemovitého majetku specifikovaného dale, ktery je
ve vlastnictvi Upadce spole¢nosti OLPE MONEY s.r.0., IC: 25381156, a to ke dni
provedeni mistniho Setfeni 14.11.2012.

a)

b)

d)

f)
)

h)

)

2. Podklady pro zpracovani posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, LV & 411 pro k.u. Hostalkovice, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 25.10.2012 a prokazujici stav evidovany ke dni
25.10.2012

Aktualni informace z KN o ocefiovanych nemovitostech a vyfezy z katastralni
mapy, zdroj. www.cuzk.cz

Mistni Setfeni provedené dne 14.11.2012 zastupcem znaleckého Ustavu
Stavexis, s.r.0. za pritomnosti pana Bohuslava Klozika, puvodniho spoluvlastnika
nemovitosti

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni
Informace z trhu nemovitosti, z vlastni databaze a z realitni databaze MOISES
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v plathném znéni

Pisemné sdéleni zastupce stavebniho Useku Ufadu méstského obvodu
Hostakovice k platnému Gzemnimu pldnu mésta Ostravy a k ocefiovanym
pozemkim

Smlouva o zfizeni vécného bfemene uzaviena mezi Statutarnim méstem Ostrava
a Bohuslavem a Irenou Klozikovymi dne 5.11.2004 v&etné geometrického planu
pro vyznaceni vécného bfemene, pravni U€inky vkladu vznikly dnem 23.11.2004
Zadost o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci na zfizeni vécného bfemena —
stavba: Optické propojeni Ostrava 2006 — UMOb Hostakovice — UMOb Lhotka
sepsana dne 18.9.2006 spolecnosti OVANET a.s. v€etné katastralni mapy

Ustni vyjadfeni zastupce spole¢nosti OVANET a.s. k vécnému bfemeni stavby:
Optické propojeni Ostrava 2006 — UMOb Hostakovice — UMOb Lhotka

B.NALEZ:

1. Vlastnické a eviden ¢€ni Udaje

Vlastnické pravo: OLPE MONEY s.r.0., IC: 25381156

Kopénky 1232, Maratice, 686 05 Uherské Hradisté 5



Nemovitosti na LV ¢€.411 pro k.u. Hostalkovice, obec Ostrava, kraj Moravskoslezsky:
- objekt k bydleni €.p. 26 na pozemku p.¢. 325
- pozemek p.€. 323
- pozemek p.¢. 324
- pozemek p.€. 325
- pozemek p.€. 1945/20
- pozemek p.C. 1964/4

2. Dokumentace a skute €énost :

Pfedmétem ocenéni je objekt k bydleni €.p. 26 na pozemku p.€.325 v€etné
pFisluSenstvi a pozemku p.¢. 323, p.¢. 324 a p.C. 325 a dale zemédélské pozemky
p.C. 1945/20 a p.€.1964/4, vSe je umisténo v k.u. HoStalkovice, ve mésté Ostrava,
v Moravskoslezském kraji.

Statutarni mésto Ostrava ma vice nez 300 tisic obyvatel a je centrem
Moravskoslezskéeho kraje. Tomu odpovida i rozsah infrastruktury a sluzeb ve mésté.
Jsou zde zastoupeny vSechny dulezité ufady, Skoly vSech arovni a Siroka nabidka
obchodl a sluzeb. Ve mésté funguje systém vefejné hromadné dopravy. Méstsky
obvod Hostalkovice se nach&zi na severni okraji Ostravy.

Pfi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka a zaméfeni ocefiovanych
nemovitosti a dale byly sdéleny nékteré informace ohledné stafi a provedenych
rekonstrukcich na objektu €.p. 26. Pro ucely vypracovani znaleckého posudku byla
pfi mistnim Setfeni pofizena fotodokumentace stavajiciho stavu nemovitosti, kdy
Cast tvori pfilohu znaleckého posudku.

Objekt k bydleni &.p. 26 je situovan jako samostatné stojici, je Caste¢né
podsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi a ¢aste¢né vyuzité podkrovi v sedlové
stfeSe a je postaven pfi ulici Hlavni 8, v centralni ¢asti HoStakovic, v zastavbé
tvofené prevazné rodinnymi domy doplnéné objekty obCanské vybavenosti. Objekt
C.p. 26 s prisluSenstvim a se souvisejicimi pozemky v souCasné dobé stale jesté
obyvaji pavodni vlastnici. Jakykoliv_pfipadny najemni vztah mezi plvodnimi_a
soucasnymi vlastniky neni ve vysledné obvyklé cené ocefiovaného majetku jakkoliv
zohlednén, na nemovitosti je pohlizeno jako na prosté najemnich prav.

Dle vyhledavani adres v registru UIR-ADR je adresa oceriovaného objektu
vedena v databazi Kooperativy pojistovny, a.s. vzoné s koédem zaplavy 1, tedy

e

Na c¢asti pozemkl p.€. 325 a p.€.323 (na pravé strané pfi pohledu od ulice
Hlavni) se nachéazi vefejnosti pfistupna cesta, ktera spojuje ulice Hlavni a V Ustrani.

PFistup k objektu &.p. 26 a pozemkum p.¢.323, p.¢.324 a p.€.325 je zcela
bezproblémovy ze zpevnéné verejné komunikace ulice Hlavni na pozemku p.¢.2107
(ostatni plocha, ostatni komunikace) ve vlastnictvi Statutarnino mésta Ostrava.

Pozemky p.€.1945/20 (ostatni plocha, dobyvaci prostor) a p.€.1964/4 (orna
puda) jsou v souCasné dobé soucasti velkého zemeédélsky obdélavaného lanu. Dle
sdéleni pana Bohuslava Klozika jsou tyto zemédélské pozemky pronajaty
soukromému zemédélci, ktery pavodnim vlastnikiim kazdy rok plati najemné za
pronajem téchto pozemku. Najemni smlouva na tyto pozemky nebyla pfedloZena.



K pozemkim se nevztahuje Zadné pfisluSenstvi ani trvalé porosty. PFistup
k ocenovanym pozemkim je mozny ze zpevnéné vefejné komunikace ulice
PetfkovickdA na pozemku p.€.2081/1 (ostatni plocha, silnice) ve vlastnictvi
Moravskoslezskeho kraje, hospodafeni se svéfenym majetkem kraje: Sprava silnic
Moravskoslezského kraje, pfispévkova organizace.

Na LV ¢. 411 pro k.0. Hostalkovice jsou ocefiované nemovitosti zatizeny
zastavnim pravem smluvnim ve prospé&ch Mgr. Roberta Senkyfe a zastavnim
pravem smluvnim ve prospéch spoleCnosti Midesta, s.r.0., podrobnégji viz. LV
v pfiloze. Tato zastavni prdva smluvni nejsou vzhledem k U€elu zpracovéni tohoto
posudku ve vysledném navrhu obvyklé ceny jakkoliv zohlednéna.

Dale je, dle LV €. 411 pro k.u. Hostakovice, pozemek p.£.323 zatizen vécnym
bfemenem zfizovani a provozovani vedeni kanalizacniho potrubi ve prospéch
Statutarniho mésta Ostravy. Panem Bohuslavem Klozikem byla poskytnuta smlouva
o zfizeni vécného bfemene ze dne 5.11.2004 vcetné geometrického planu pro
vyznaceni vécného bfemene. V tomto geometrickém planu (viz. priloha znaleckého
posudku) je zakreslena trasa kanalizacniho potrubi, které vede v podstaté napfi¢
celou zahradou (pozemkem p.¢. 323). Toto vécné bfemeno je ve vysledném navrhu
obvyklé ceny ocefiovaného majetku zohlednéno.

Dale byla panem Bohuslavem Klozikem poskytnuta Zadost spole¢nosti
OVANET a.s. o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci na zfizeni vécného bfemene —
stavba: Optické propojeni Ostrava 2006 — UMOb Ho&takovice — UMOb Lhotka. Dle
ustniho sdéleni zastupce spole¢nosti OVANET a.s. se jedna o podzemni vedeni
vefejné komunikacni sité, které prochazi pfi ulici Petfkovicka a zasahuje do
ocenovaného pozemku p.€.1964/4 na jeho okraji (viz. katastralni mapa v pfiloze
posudku), kdy plvodnimi vlastniky byl vydan souhlas s touto stavbou, avSak dle
sdéleni zastupce spole¢nosti OVANET a.s. do dnesniho dne nebyla uzaviena
smlouva o vécném bifemeni (strany se nedohodly na finanénim vypofradani), a proto
neni toto vécné bfemene zaneseno do katastru nemovitosti. Dle sdéleni zastupce
spole¢nosti OVANET a.s. m4 tato spole¢nost zdjem o vyfeSeni této situace. Vécné
bfemeno vSak z hlediska svého charakteru a dopadu na omezeni pozemku nikterak
zasadnim zpusobem neovliviiuje obvyklou cenu oceriovaného pozemku.

3. Vycet jednotlivych sou ¢€asti oce novaného majetku:

3.1. Objekt k bydleni &.p. 26
3.2. PfisluSenstvi

3.3. Pozemky

3.4. Trvalé porosty



4. Popis jednotlivych sou ¢€asti oce hovaného majetku:

4.1. Objekt k bydleni ¢€.p. 26:

Objekt je situovan jako samostatné stojici, je ¢astecné podsklepeny, ma dvé
nadzemni podlazi a Castecné vyuzité podkrovi v sedlové stfeSe. Konstrukéni
provedeni je podrobnéji uvedeno v nasledujici tabulce.

Stavebni prvek Popis

Zaklady Kamenné

Svislé konstrukce SmiSené zdivo (pélena cihla, v 1.PP také kdmen)
Stropy V 1.PP klenbové, v NP dfevéné tramovée
ZastfeSeni Sedlova stfecha

Krytina stfechy Plechova

Klempifské konstrukce Zlaby a svody z pozinkovaného plechu

Vnitfni omitky Vapenné Stukové omitky, malby

Fasadni omitky VPC omitka, z velké ¢asti opadana

Keramické obklady ve dvou kuchynich, které slouzi

Vnittni obklady zaroven také jako koupelny

Schody Do 1.PP betonové, do NP difevéné

Dvere Drevéné do ocelovych a dfevénych zarubni

Okna Z vétsi Casti plastova, z mensi ¢asti dfevéna kastlova
V NP dfevéné podlahy s kobercem a s PVC nebo

Podlahy keramicka dlazba, v 1.PP z vétSi ¢asti hlina, na malé
¢asti beton

V ¢asti domu je ustfedni plynové, radiatory, plynovy
kotel (v souCasné dobé nefunkéni), proto jsou nyni cca
Vytapéni dvé mistnosti vytapény el.pfimotopy a cca ve dvou
mistnostech jsou kachlova kamna na tuha paliva, vice
jak v %2 domu neni vytapéni zadne

Elektroinstalace Provedena 230/400 V

V ¢asti domu rozvody studené a teplé vody, v Casti

Rozvod vod . e
y domu pouze rozvody studené vody, z vefejného fadu

Zdroj teplé vody 1x plynova karma

Instalace plynu Ano

Bleskosvod Ano

Kanalizace Odkanalizovani do verejné kanalizaéni stoky

Kuchyriska linka, dfez, elektricky dvouplotynkovy vafic,

Vybaveni kuchyni plynové sporéky (dle sdéleni nefunkéni)

Vnitfni hygienické vybaveni | 2x splachovaci zachod, 2x umyvadlo, 2x vana

Ostatni -




Dispozice :

1.PP: Chodba, Ctyfi sklepni prostory a kotelna

1.NP: vstupni chodba s vystupem na zahradu, se schodistém do 1.PP a do 1.NP a
se vstupem na WC, po levé strané této chodby je kuchyné slouzici zaroven
také jako koupelna a tfi pokoje, po pravé strané této chodby je nebytovy
prostor (bez vytapéni a jiz mnoho let prazdny) sestavajici ze tfi mistnosti a z
wC

2.NP: chodba se schodistém do podkrovi, po levé strané Ctyfi mistnosti (¢ast bez
vytapéni a bez vyuziti), po pravé strané je byvald kuchyné slouzici zaroven
také jako koupelna a tfi mistnosti (vSe bez vytapéni, bez vyuZziti)

Podkrovi: chodba, po levé strané jsou dvé mistnosti (bez funkéniho vytapéni a bez
vyuZziti), po pravé strané také dvé mistnosti (bez funk&niho vytapéni a bez
vyuziti) a dale také pudni prostor

Stari, technicky stav :

Dle sdéleni byl objekt dokon&en v roce 1890. Béhem let byly pravdépodobné
provadény rekonstrukce a stavebni Upravy na domé, posloupnost a rozsah téchto
praci se vSak nedochovalo. V minulosti doSlo k zazdéni jednoho okna v bocni
strané domu. Plvodnim vlastnikem panem Bohuslavem Klozikem byly provedeny
tyto stavebni Upravy a rekonstrukce: v roce 1985 namontovana kuchyrska linka se
sporakem v&etné novych rozvodu vody a kanalizace (pouze k této kuchynské lince),
provedena v mensSi ¢asti domu nova elektroinstalace (do 1.PP nové zavedena),
v 1.PP byly opraveny omitky, zarubné, provedeny ¢aste¢né& nové pficky a ve dvou
prostorach provedeny betonové podlahy, v roce 1994 provedena plynofikace domu
a v ¢asti domu bylo zfizeno plynové uUstfedni vytapéni, v roce 2005 vyménéna cast
oken za nova plastova.

V soucasné dobé je vdomé uzivana pouze leva polovina 1.NP domu a dvé
mistnosti v levé poloviné 2.NP domu, ostatni prostory jsou bez vyuZiti a bez udrzby.
Stavebné-technicky stav objektu je zhorSeny, do stfechy zatékd, na stropech
v mistnostech jsou patrné stopy po zateceni, klempifské konstrukce jsou na hranici
své Zivotnosti, fasddni omitka je opadana a v domé na sténach se objevuiji trhliny,
je zde vyrazné moralni opotfebeni vesSkereho vnitfniho vybaveni, absence
samostatného socialniho zazemi (vany se nachazeji v kuchyni) a v ¢asti domu
chybi vytapéni, zdroje teplé vody a rozvody teplé vody. Na domé by bylo vhodné
provést rozsahlou, resp. celkovou, rekonstrukci a modernizaci.

Zastavéna plocha (mz)

Popis Vypodet Podet m”
1.PP 20,40%5,80 118,32
1.NP 20,40*11,20 228,48
2.NP 20,40%11,20 228,48
Podkrovi | 20,40*11,20 228,48
Zastavéna plocha celkem : 803,76 m?



Podlahova plocha (m?)

Popis Vypodet Podet m”

1.PP 2,14*3,36+2,19*3,34+3,43*2,66+2,64*3,49+4,72%4,76+1,12*8,4+4,76*2,2+1,0* 78,35
3,16

1.NP 4,5*4,96+5,15*4,97+3,03*5,07-0,25*0,62+2,97*4,41-0,31*0,32+1,07*0,74 174,85
+10,18*2,27-0,84*1,52+4,44*2 9+4,58*5,0+5,08*8,07-0,5*0,83-0,5*0,5

2.NP 4,64*5,05+3,03*4,59+5,27*5,09+5,19*3,02-0,32*0,48+2,29*10,08- 177,99
3,24*1,21+4,55*2,97+5,15*4,54+5,21*3,0-0,36*0,3+5,13*5,21

uzitné (5,32*4,61+2,97*4,62-0,3*1,05)*2+ 10,31*2,3-2,52*1,26 96,40

podkrovi

Podlahova plocha celkem : 527,59 m?

Vykaz vymér (m3 obestavéného prostoru)

Popis Vypodet Poget m®

Spodni stavba | 20,40*5,80*2,18 257,94

Vrchni stavba | 20,40%11,20%7,42 1695,32

ZastreSeni 20,40*11,20*3,38/2 386,13

Celkem : 2 339,39 m® obestav éného prostoru

4.2. PrisluSenstvi :

PrisluSenstvi objektu k bydleni tvofi vedlejSi zdéna byvala hospodarska stavba
za domem, torzo vedlejSi stavby a venkovni Upravy ve formé pfipojek inZenyrskych
siti, betonovych a drevénych venkovnich schod(, oploceni véetné vstupnich branek,
betonové podezdivky, véSaku na pradlo, skleniku, opérnych cihelnych, betonovych a
dfevénych zidek, zabradli a zpevnénych ploch.

Jednd se o standardni rozsah pfisluSenstvi, které doplfiuje uzivani hlavni
stavby a které je v podstaté samostatné neobchodovatelné, a jako takové je
zahrnuto do celkového vysledného odhadu obvyklé ceny.

Pozn.: Zakres vedlejSich staveb v katastralni mapé presné nesouhlasi se
skutecnosti.

4.3. Pozemky:

Pozemky p.6.323, p.6.324 a p.6.325 :

Pozemek p.€.323 je v KN veden jako zahrada o vymére 814 m?, pozemek
p.€.324 je v KN veden jako zahrada o vyméfe 39 m® a pozemek p.€.325 ve v KN
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 649 m®. Pozemek p.¢.323 slouzi
jako zahrada pro objekt k bydleni, pozemek p.€.324 slouzi jako pfedzahradka a
pozemek p.€.325 je CasteCné zastavén objektem k bydleni a vedlejSimi stavbami,
¢ast slouzi jako zahrada a prfedzahradka. Na ¢asti pozemku p.€.325 a p.¢.323 (na
pravé strané pfi pohledu od ulice Hlavni) se nachazi verejnosti pfistupna cesta, ktera
spojuje ulice Hlavni a V Ustrani. Tato &ast pozemku je tak pro vlastnika
ocefiovaného objektu v podstaté nevyuZzitelna. Pozemky jsou svaZzitéjSiho charakteru
a dohromady tvofi jeden funkéni celek.



Pozemky p.6.1945/20 a p..1964/4 :

Pozemek p.€.1945/20 je v KN veden jako ostatni plocha, dobyvaci prostor o
vymeére 876 m? a pozemek p.€.1964/4 ve v KN veden jako orna puda o vymeére
1.763 m°. Pozemky jsou vsou¢asné dobé soudasti velkého zemédélsky
obdélavaného lanu a jsou pronajaty soukromému zemédélci. K pozemkdm se
nevztahuje Zzadné prisluSenstvi ani trvalé porosty. Pozemky jsou svazitého
charakteru a pres pozemek p.€.1964/4 vede nadzemni vedeni nizkého napéti.

Dle informaci sdélenych zastupcem stavebniho Useku uUfadu méstského
obvodu Hostakovice byla v lokalité ocenovanych pozemkid v minulosti piskovna,
ktera vSak jiz spoustu let nefunguje a pravdépodobné nebyl v minulosti obvodnim
banskym Grfadem zruSen zpusob vyuziti pozemku p.€.1945/20 jako dobyvaci prostor.
V soucasné dobé jsou oba pozemky vyuzivané k zemédeélské ¢innosti.

Dle pisemného sdéleni zastupce stavebniho Useku Ufadu méstského obvodu
HosStakovice jsou tyto pozemky dle plathého Uzemniho planu mésta Ostravy -
regulativl funkéniho a prostorového uspofadani Uzemi zafazeny pro vyuziti ,Orna
puada“, které ma slouzit k produkci zemédélskych plodin. V kategorii ,vhodné" — velké
souvislé plochy zemédélské puady, intenzivné vyuzivané s produk&nim vyznamem.
V kategorii ,vyjimecné pfipustné — mensi hospodarské objekty s byty majiteld
(rodinné soukromé farmy). V kategorii nepfipustné — zahrady, rekreacni chaty,
oplocovani pozemku, omezovani celistvosti a moznosti obhospodarovani.

4.4. Trvalé porosty:

Na ocenovanych pozemcich ve funkénim celku s objektem k bydleni se
nachazi nékolik trvalych porostd rizného druhu a stafi. Tyto trvalé porosty jsou
v podstaté samostatné neprodejné. Existence trvalych porostl je zohlednéna
v navrhu obvyklé ceny oceriovaného majetku.



C.POSUDEK:

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vysSe uvedenych podkladd s vyuzitim
informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, a to ke dni provedeni mistniho Setfeni
14.11.2012.

1. Obecna metodika stanoveni hodnot :

1.1. Stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadny zavazny predpis. Obvykla cena
majetku se stanovuje na zakladé vice dilich ocenovacich metod, které jsou realné
pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni pro dany charakter
majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou (trzni) cenu. Obvykla cena je ovliviiovana
mnoha faktory, které se postupné vyvijeji a méni.

OBVYKLA CENA - "odhadovana ¢&astka", za kterou by mél byt majetek k datu
ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku."

1.2. Metoda stanoveni v écné hodnoty :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni.
Reprodukéni cena odpovida vysi nakladu, které by bylo nutno v dobé& ocenéni
vynaloZzit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjSi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba ur€it s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a morélni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni Upravy
- pozemky (v€etné vodnich ploch)

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkud) maji zasadni
vyznam vstupni Udaje.

U staveb témito vstupnimi Udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m?]

- obestavény prostor [m3]

- vnitfni vyuZitelna (pronajimatelna) plocha [m?]

- stafi stavby

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, 1 m® zastavéné
plochy, pfip. 1 m délky



- opotiebeni stavby
Pro vypocet opotfebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:
- Stafi stavby a stav bézné udrzby
- technické a moralni opotiebeni
- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvku
- predpokladanou Zivotnost (dalSi trvani stavby)
- metodu vypoctu opotifebeni a odavodnit jeji pouZziti

U venkovnich Uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoc¢tem opotfebeni pro
kazdou venkovni Upravu. Je také moZzno stanovit hodnotu venkovnich Gprav
procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi
se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z izemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi reélna trzni hodnota za 1
m? pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota
odvodila. U vSech pozemku je tfeba vychazet z tzemné planovaci dokumentace a
dalSich podkladu.

1.3. Metoda vynosova :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o ro¢ni
naklady na provoz. Do téchto ndkladu by se mély zapocitat odpisy, prumeérna ro¢ni
adrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti
pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a
v jednotlivych faktorech priib&Zné zohledfovat vyvoj ekonomiky v CR.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného
vynosu

stanoveni odpovidajici kapitalizacni miry (skladba faktort rl - r4)

vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou
kvantitativni Groven

Hodnota majetku vyjadirena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,

kde V je vynosova hodnota majetku
Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos
r je kapitaliza¢ni mira

Kapitalizacni mira je stanovena na zakladé vyhodnoceni soucasné miry
ekonomické vynosnosti bezpecnych investic, vyhodnoceni dalSich ekonomickych
vliva, béznych a specifickych rizik ve vztahu k nemovitosti.
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1.4. Metoda porovnavaci :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na
porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé (v
dobé blizké rozhodnému datu ocenéni) realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit hodnotu nemovitosti. VyuZitelné jsou i nabidky
realitniho trhu, s tim, Ze k takto ziskanym informacim je tfeba pfistupovat patficné
kriticky, vzhledem k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla postupné klesa ke
skute€né realizované cené. S mnozZstvim a kvalitou informaci o trhu z&konité roste i
prfesnost hodnoceni a schopnost znalce/odhadce odliSit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametr na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen
ma ovéfrena informace o pribéhu prodeje, pfipadné stavu nabidky.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem
znalce/odhadce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k
tvorbé vysledné obvyklé ceny. Nemovitost je charakterizovana kvalitativnimi
parametry jako napf. vyuzitelny prostor (vyuZzitelna plocha), polohou, velikosti apod.

Kvalitativni parametry Ize rozdélit do nékolika Urovni:

a) Zakladni déleni - objekty mohou byt porovnany podle typu, podtypu a
specialni charakteristiky, dale dle materialové charakteristiky, fyzického opotfebent,
funkéni a ekonomické zastaralosti a kvality provedeni.

b) Charakteristika prostoru - podrobny popis jednotlivych konstrukci a
vybavenosti. Popsat fyzické opotfebeni, funkéni a ekonomickou zastaralost a kvalitu
jednotlivych konstrukci.

c) DalSi dilezita charakteristika je poloha:

- Poloha v ramci CR - okres, obec, katastralni Gzemi, poloha v misté&, zéna a
poloha v zéné

- Vybavenost obce (katastralniho Gzemi) a vybavenost konkrétni lokality, v niz
je nemovitost situovana. Je duleZité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavané
statistickym uradem.

d) Velikost

- Uzitny prostor

- Zastavéna plocha

- Obestavény prostor
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2. Obvykla cena oce novaného nemovitého majetku :

v,

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprakaznéjsi z metod
je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot.

Z vypoctovych metod se c¢asto pouZzivaji hodnoty vypocétené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je pomérné
vyznamna pfi hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy s urcitym
vynosovym potencialem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoZznujici
utvoreni prfedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.

V tomto pfipadé bude vzhledem k nejvysSi vypovidaci schopnosti ur€ena pouze
hodnota porovnavaci (na zakladé srovnavacich nemovitosti Ize s pfipadnymi jistymi
korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu), na jejimz zakladé bude stanoven vysledny
odhad obvyklé ceny. Vynosova hodnota stanovena neni, nebot dosazitelné najemné
u takovychto nemovitosti by negenerovalo hodnotu s dobrou vypovidaci schopnosti
ke skutecné realné obvyklé (prodejni) cené.

2.1. Porovnavaci hodnota oce novaného majetku :

2.1.1. Objekt k bydleni &.p. 26 véetné prisluSenstvi a pozemku p.¢. 323, p.cC.
324 a p.6.325:

Porovnavaci hodnota ocerfiovaného majetku je stanovena s vyuzitim dale
uvedenych srovnavacich nemovitosti, které byly v minulosti jiz obchodovany nebo
jsou vsoucasné dobé nabizeny na realitnim trhu. Jedna se o do jisté miry
srovnatelné nemovitosti situované také ve mésté Ostrava.

V pfipadé nize uvedenych nabidkovych cen realitnich kancelafi je pfi
zohlednéni téchto informaci zapotfebi uvazovat s jistym poklesem cen, nebot
obvykle byvaji nabidky realitnich kancelafi vyssi, nez pozdéji skuteCné obchodované
ceny.
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Nemovitost €.1: Bytovy dum byl v roce 2011 prodan za cenu 905.000,- K&.

-~
L L Zamam ¢islo:
Zaznam databaze MOISES
\ | 17717 |
Segment (| Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ najemni diim Nemaovitost s= nachaziv okrajové £3sti mésta Ostrava na ulid Pod haldami. Jednase o
- . ¢ diim se_Etyimi bytovymi pdnotkami a pozemkem zastavénym budovou. Dimje
Podtyp ) sregul. "'a] cmym napOJennaveFejEyr;? VO o%_. kaﬁaiizaci adistribuini sit NN.V okngli domu senachézii
Specidni absazeny bytova zistavba a v blizkosti je areal byvalého dolu Hubert a byvalé chemicky -
Matenal char.  zdéna z cihel, tvaric, blokl Nejhliit".sizastt??rka I'\-'ll;-iDje \Levzdéielnosti cca 200 m.‘?fiiﬁfp kdnemoviiosti jepo .
- . . pevnéns asfaltové komunikaci ve viastnictvi mégta. WV okolije dostatek parkovadc
: = ach. osti je ngjezd nadainici D1. ase o relatvrg klidne misto.
Fyz. opoff 2. tfetina Zivotnosti h V blizkost '& naiezd na dalnic DI Jedn3 clativred Kidn mi
kalita p zatizena prachem a exhalacemi z primyslové zony a bydli zde pfedeviim
sociahné slabd obéané.
- Pepis
en
rovar ekt je samostatng stojici. nase o dvoupodlazni, piné po Ty
y Oeef j cbpkt| & stojici. Jedna d dlazni & podsklepeny
Cena reprodukini KE dim se valbovou stfechouw. Dim je napojeny vodovodni piipojkou na vefejny vodovodni
Cenavena KE a kanalizaéni pfipcjkou na vefenou kanalizaci. Dale je dim napojeny na rozv
fad a kanalizani piipojkou fenou kanali Dale je dd jeny od
Conavjrosoia Ke elektfiny. V domé sou étyfi bytove ednotky a Zaden nebytovy prostor.
Cena administrat. Ke Dispozice:
-dle cen. pfedpsu
Cena administr_Ii: Ké
-dle cen. pfedpsu It
Cena rzni 905000,00 Ke
Poloha
Olres oV Statut okr mésto
Obec Ostrava
Katastr. izemi Hrusow
Potet obyvate| 34 813
Zona Primysiova zastavba
Poloha v zéné horsi
Adresa nemov. Pod haldami Casové l]daie
Padle ziskanych nformaci je dim v uZivani od roku || Defka obchodu (mésice): 12
1951. Na hranici Zivotnosti jsou plvodni dievéna Obchod probehl dne: 35201
okna, stfedni krytina, néktere zafzovaci predméty, Zamam vypracovan dne: 310 2011
vstupni dvefe a venkovni omitky. Vytapéni : = ) e
Zamam pfiat do databaze dne 210201
Charakteristiky obce I P T
ky Rozmeéroveé a cenové charakteristiky
Eektina  ne Shizky e Stavby Popis Vaha| PP up JCPP Jcup
Vodovod ano Skolka ne chytné 10 365 7 788 1]
Kanalizace  ano Skola ano - 0 3]
Pkn ano Léka ano [ 3]
Kabel TV ne Prac pilez. ne 0 ]
Zeleznice ne Posta ano 0 5]
Autobus ne Celkovy obestaveny prostor 2837
Vzddlenostod méstav km: o JC obestavéného prostomn 291
Vzdalenostod okr. mésta v knt o e i B
vacenas 5 y
Rok:
Obyvatel a 0 0 Pozemky Popis SC Vyméra usc
) staveb pl. 519 150
Rod. domy 0 0 0
Biyty 0 0 o
Celkova cena pozemkii: 77 850,00 K&
Nazor autorazamamu |
Realzovana tZnicena je¢  pravd. optim.
Wvedend informacz o tZnicend  ovéfend sta
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Dispozice: 1.PP - je technické a obsahuje chodbu se schodistém, spolec¢né prostory
a sklepni boxy pro jednotlivé byty, 1.NP a 2.NP - spole¢né komunikacni prostory a v
kazdém patie jsou dvé bytové jednotky 3+1, podkrovi - jeden nezatepleny podstfesni
prostor.

Konstrukéni uspofadani: Zaklady jsou betonové s nefunkéni izolaci proti zemni
vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou cihelné, vyzdéné z piné cihly v tl. 45 - 60 cm.
Stropni konstrukce nad 1.PP je Zelezobetonova, ostatni stropy jsou patrné dfevéné,
tramové s rovhym omitanym podhledem. Krov valbové stfechy je vaznicovy, krytina
je plechova z pozinkovaného plechu, oplechovani je Uplné rovnéz z pozinkovaného
plechu, vnitfni omitky jsou vapenné Stukove, fasadni omitka je vapenocementova, z
vetsi ¢asti opadana. Keramické obklady jsou v bytech v kuchynich a koupeln&ch, v
provozovné a umyvarné v 1.PP. Schodisté je betonové dvojramenné s povrchem z
teraca. Dvefe jsou prfevazné drevéné hladké pIiné do drevénych zarubni. Okna jsou
dfevéna kastlova, jsou na hranici zivotnosti. V 1.PP a na schodisti jsou sklenéné
tvarnice luxfery. Podlahy v pokojich jsou prkenné, v ostatnich mistnostech je
keramicka dlazba. Vytapéni ma kazda bytova jednotka zvlast. T¥i bytové jednotky
maji vytdpéni lokalnimi topidly na tuha paliva (nesplfiuje sou¢asné pozadavky na
bydleni, v jedné bytové jednotce jsou elektrické pfimotopy. Elektroinstalace je
svételna i motorova a je jiz provedena v médi. V domé je proveden pouze rozvod
studené vody v plastovych trubkdch a kazda jednotka ma svij ohfev vody. Ohfev
teplé uzitkové vody zajistuji elektrické bojlery. V kuchynich jsou elektrické sporéky
nebo dvouplotynkové elektrické vafiCe. Zemni plyn neni do domu pfiveden. Vnitini
hygienické vybaveni - zachody splachovaci, umyvadla, vany.

Vyhody: V okoli domu je bezproblémové parkovani, dam je piné obsazen.

Nevyhody: Lokalita je zatizena prachem a exhalacemi z prumyslové zony a bydli zde
predevsim socialné slabsi ob&ané. Udrzba domu je zanedbana, v posledni dobé se
krytina jsou na hranici Zivotnosti, byty maji k datu ocenéni vytapéni lokalnimi topidly
na tuhd paliva.
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Nemovitost

v . v o 7 %
€.2: Bytovy dum byl v roce 2011 prodan za cenu 1.176.310,- K¢.
s
Zaznam databaze MOISES Zamanm cido
\ j [ 17718
Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti
Typ najemni dim Nemovitost se nachazi v okrajové Easti mésta Ostrava, mistni £ast Koblov, na ulid
- . ydusna. Jedna se o bytovy dim se &ymi bytovymi jednotkami a pozemkem
Pod(yp . s regul. rl'a; oA gm@?m budovou Ly)ln’jmyje napojen}rga vergjny voéovod, kanaiz%%%a distibuéni sit’
Specidni absazeny NN_V misté je moZné napojeni i na zemni plyn, ale toho zatim nebylo vyuzito V okoli
Material. char.  zdéna z cihel, tvamic, blokl domu se nachad zastavba rodinnych domi. NepiZsi zagavka MHD Je ve vzdalenosti
Fyz. opot 2. tretina sivotnosti cca 300 m. Do deseti minut chize se nachazi zakladni $kola a obchod se zakladnim
2 = sottimentem.  Pfistup k nemovitosti je po zpevnéné asfatove komunkaci, ktera je ve
viastnictvi mésta. V okali je dostatek parkovacich ploch. V blizkost je napzd na dahnici
1. Jednase o klidné misto s dobrou dostupnosti do centra i do zelené.
Popis
Ceny
Ocefiovany cbjekt je samostatné stojici. Jedna se o dvoupodiazni, piné podsklepeny
Cena reprodukéni Ke dim s polovalbovou stfechou. Dim & napojeny vodovodni pfipojkou na vefepy
Cena vécna Ké vodovodni iad a kanalizaini pfipoikou na vefenou kanalizaci. Dale je dim napojeny na
% : o rozvod elektfing. V mistd je moZné inapognina zemni plyn, ae toho zatim nebylo
Cena vjnosova KE wuZto. V domé jsou ctyfi bytové jednotky a Zaden nebytavy prostor.
Cena administrat. Ke i )
-dle cen. predpisu Dispozice:
Cena administrIi: KE
-dle cen. pfedpsu li:
Cena wrzni 1176 310,00 Ké
Poloha
Okres oV Statut okr.mésto
Obec Ostrava
Katastr. tzemi Koblov
Potet obyvatel 324 813
Zona Obytne domy-+vel za).
Poloha v zéné primérna
Adresanemov. Wiydusna

Casové ldaje

Padle ziskanych nformaci je dam v uZivani od roku
1850. Na hranid Zivotnosti jsou venkovni omitky.
Vytapéni lokanimi topidly na tuha palva ve dvou

bytovych jednotkach nesphuje soucasné

Délka obchodu (mésice): 12
Obchod prob&hl dne: 168.1.2011
Zamam vypracovan dne: 3.10.2011
Zamam pfijat do databaze dne 2210201

Charakteristiky obce

Rozmérove a cenové charakteristiky

vedena infformace o tZnicend  ovéfena jsta

Eektina  ne Slzky ne Stavby Popis Vaha| PP uP JCPP | JCUP
Vodovod  amo Biolic ne ohyne 10| 314 3169 0
Kanalizace  ano Skola ano 0 ]
Phn ano Lékart ano ] ]
Kabel TV ne Prac pfilez.  ne ) ]
Zelezrice ne Posta ano ] ]
fudhus: e Celkovj obestaveny prostor 2062
Vzdalenostod méstav km: g JC obestavéného postoru 482
Wzdalenostod okr. mésta v knt o : i

Celkova cena staveb: 995 090,00 K&
Rok:

Popis SC Vyméra usc

Obyvatel. 0 0 0 Py staveb pl. 533 340
Rod. dony 0 0 0
Byty 0 0 0

Cel kova cena pozemkii: 181220,00 K&

Nazor autora zamamu

Realzovana tZnicena jeo  pravd. optim.
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Dispozice: 1.PP - je technické a obsahuje chodbu se schodistém, spolec¢né prostory
a sklepni boxy pro jednotlivé byty, 1.NP - jeden byt 3+1 a jeden byt 1+1, 2.NP - dva
byty 2+1, podkrovi - jeden nezatepleny podstfesni prostor.

Konstrukéni uspofadani: Zaklady jsou betonové s nefunkéni izolaci proti zemni
vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou cihelné, vyzdéné z piné cihly v tl. 450 mm.
Stropni konstrukce nad 1.PP je Zelezobetonova, ostatni stropy jsou nezjiSténého
puavodu, patrné dfevéné, trdmové s rovnym omitanym podhledem. Krov polovalbové
stfechy je vaznicovy, krytina je plechova z pozinkovaného plechu, oplechovani je
aplné rovnéz z pozinkovaného plechu, vnitfni omitky jsou vapenné Stukové, fasadni
omitka je vapenocementova, misty opadana. Keramické obklady jsou v bytech v
kuchynich a koupelnach. Dvefe jsou pfevazné drevéné hladké piné nebo prosklené.
Okna byla k datu prodeje dfevéna s dvojitym zasklenim, na hranici Zivotnosti.
Podlahy v pokojich jsou prkenné, v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba.
Vytapéni ma kazda bytova jednotka zvlast. Dvé bytové jednotky maji vytapéni
ustfedni s kotlem na tuha paliva, dvé bytové jednotky maji lokalni topidla rovnéz na
tuh& paliva. V domeé je proveden pouze rozvod studené vody v plastovych trubkach a
kazda jednotka mé& svlj ohfev vody. Ohfev teplé uZitkové vody zajistuji elektrické
bojlery. V kuchynich jsou elektrické sporaky. Zemni plyn neni do domu pfiveden.
Vnitfni hygienické vybaveni - zachody splachovaci, umyvadla, vany.

Vyhody: Klidné misto v zeleni, v okoli domu je bezproblémové parkovani.

Nevyhody: Udrzba domu je zna¢né zanedbana, v posledni dobé& se provadéla jen
nejnutnéjsi udrzba, ve sklepnich mistnostech zvySena vilhkost, dva byty maji
vytapéni lokalnimi topidly na tuha paliva (nesplfiuje souc¢asné pozadavky na bydleni).

Nemovitost €.3: Cést byvalého rodinného domu (letniho sidla) rodiny Rothschildd
na ulici Kvétna v Ostravé-Petfkovicich. Jedna se o stavbu, ktera je vhodna k
rekonstrukci a celkové renovaci. K domu patfi pozemek o celkové rozloze cca 800
m? + dalsi pozemek, ktery se da pronajmout od mésta. Dim je prozatim feden jako
dvé bytové jednotky, a to 2+kk a druhy byt o velikosti 3+kk. DUm se musi kompletné
zrekonstruovat od nové stfechy az po samotné podlahy. Dale k tomuto domu nélezi
3 garaze (byvalé staje na povozy od koni). U domu je pfivedena elektfina a plyn,
voda se musi pfivést k domu. Odpad feSen septikem. Nabidkova cena realitni
kancelar

e
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Nemovitost €.4: Dvoupodlazni, ¢aste¢né podsklepeny dum na ulici Zengrova,
v Ostravé-Vitkovicich. Pfizemi domu je idealni pro provozovéani dilny nebo obchodu.
V patfe je prostor pro vytvoreni dvou bytovych jednotek. Pudni prostor je v sou¢asné
dobé nevyuZzivany, stfesSni krytina byla nedavno vyménéna. Zastavéna plocha je 190
m®. Pozemek za domem je pfistupny z ulice prolukou mezi domy, jeho celkova
plocha je 495 m®. Ve dvofe stoji dvé prostorné garaze (36 + 31 m?). V mist& je
moznost napojeni na vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci, plynovod, telefon,
kabelovou TV. Objekt je uréen ke kompletni rekonstrukci. Nabidkova cena realitni
kancelare €ini 1.700.000,- K&

Vypodet a komentar:

Koef. redukce Cena po redukci Cena ocerovaného
€. | Cena pozadovana| na pramen KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | KC | majetku odvozena od
na pramen ceny .
ceny srovnavaciho

1 905 000 K& 1,00 905 000 K¢l 0,95] 1,02 0,80] 1,05] 0,93} 0,97/ 0,73 1232511 K&

2| 1176310Ke¢ 1,00] 1176310K¢| 1,00{ 1,02| 0,80] 0,96] 0,93} 0,98] 0,71 1647 598 K&

3 699 000 K& 0,80 559 200 K¢| 1,00{ 0,98] 1,00| 0,75] 0,96} 1,03| 0,73 769 434 K&

4] 1700000 K& 0,80 1 360000 K¢| 1,05| 0,98] 1,00{ 1,00] 0,95] 1,02| 1,00 1363 954 K¢
Celkem primer 1253 374 K&
Minimum 769 434 K&
Maximum 1647 598 K&
Porovnavaci hodnota 1253 374 Ké
K1 poloha K3 najemni vztah K5 velikost, resp. viiv pozemku
K2 stav a vybaveni K4 velikost domu K6 Uvaha znalce

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byly vybrany vySe popsané srovnavaci
nemovitosti. Uvedené nemovitosti jsou s ocenovanou pomérné dobie srovnatelné.
Upravnymi koeficienty K1 — K6 jsou pokud mozno eliminovany rozdily v umisténi,
stavu a vybaveni domu, v ndjemnim vztahu, ve velikosti domu a velikosti pozemkau.
Pozn.: V soucasné dobé lze spatfovat spiSe prebytek rezidenénich nemovitosti
nabizenych na trhu v obdobnych lokalitach, resp. previs nabidky nad poptavkou. |
tuto skutecnost je nutno v ramci provadéné analyzy trhu zohlednit.

Objekt k bydleni ¢€.p. 26 v€etné prisluSenstvi a pozemk G p.¢. 323, p.€. 324 a
p.€.325 - celkem:

Porovnavaci hodnota | 1253 374 K¢
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2.1.2. Zemédélské pozemky p.¢.1945/20 a p.¢.1964/4:

Co se tyCe zemédélskych pozemku, tak trh se zemédélskou pldou je svym
zpusobem specificky. Zajem o koupi zemédeélskych pozemkl je hlavné ze strany
samostatné hospodaficich rolnik(, zemédélskych a rolnickych druZzstev a
zemédélskych spole€nosti, jez v sou¢asné dobé hospodafi bud na svym nebo na
pronajatych pozemcich ve vlastnictvi fyzickych osob. Rast zajmu o vykup pozemkd je
podporovan pomoci ze strany PGRLF a vybranych bankovnich domu pfi poskytovani
zvyhodnénych avérd. Cena zemédélskych pozemkd je odvisla od kvality pozemku
zahrnujici orientaci ke svétové strané, umisténi v lokalité, svazitost, kvalitu puady,
kamenitost atd. Dulezité vlastnosti, jako pfislusnost ke klimatickym podminkam,
pFislusnost k urcité hlavni puadni jednotce (GCelové seskupeni pudnich forem,
pfibuznych ekologickymi vlastnostmi), kombinaci svazitosti a expozice ke svétovym
stranam, kombinaci hloubky a skeletovitosti ptdniho profilu, zahrnuje kéd BPEJ,
ktery tak muZe byt povaZzovan za porovnavaci méfitko mezi jednotlivymi pozemky.
Zakladni cena dle BPEJ pozemku p.€.1964/4 €ini 8,35 K&/m? pro vymeéru 1.377 m?
pozemku a 7,15 K&/m? pro vyméru 386 m” pozemku.

Pro analyzu porovnavaci hodnoty ocefiovanych pozemkd jsou vyuZzity Udaje o
nasledujicich  srovnavacich nemovitostech nachézejicich se také v kraji
Moravskoslezském, a to v okresech Ostrava-mésto, Novy Ji¢in, Opava a Frydek-
Mistek. Na realitnim trhu jsou nabidky zemédélskych pozemku i za vysSi jednotkové
ceny, avSak tyto ceny jsou dle naSeho vyrazné nad obvyklou cenou za zemédélské
pozemky, kdy se jedna mnohdy pouze o spekulace.

Srovnavaci nemovitost €.1: Zemédélské pozemky (orna puda) o celkové vymére
30.224 m? v obci Zbyslavice, okres Ostrava-mésto. Nabidkova cena realitni
kancelare &ini 302.240,- K&, tj. 10,- K&/m®.

Srovnavaci nemovitost €.2: Zemédélské pozemky (orna puda,

louka se sadem) o celkové vyméfe 73.159 m® v obci
s====—= BartoSovice, okres Novy Ji¢in. Nabidkova cena realitni
kancelare &ini 1.075.226,- K&, tj. 14,70 K&/m?.

Srovnavaci nemovitost €.3: Zemédélské pozemky o celkové
vymeére 118.419 m? vobci Cermna ve Slezsku, okres Opava.
= Jedna se o jeden vétSi cca 9 ha pozemek a 3 menSi pozemky

: pobliz. Z celkové vyméry 118.419 m2 je 113.500 m2 orna plda a
\ 4.919 m2 ostatni plochy. Pozemky jsou pronajaté do konce roku
2012. Jedna se o pozemky nakoupené souéasnym vlastnikem od PF CR s
pfedkupnim pravem statu. Svazitost: mirné svazité. Nabidkova cena realitni
kancelare &ini 1.184.190,- K&, tj. 10,- K&/m?.
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Srovnavaci nemovitost €.4: Zemeédélské pozemky o celkove
vymére 3.642 m? v obci Pfibor, okres Novy Ji¢in. Pozemek
obdélnikového tvaru, nachazi se v Kloko¢ové nad
zahradkarskou osadou. K pozemku je obecni pfijezdova cesta.
Nabidkova cena RK ¢ini 65.000,- K¢, tj. 17,85 K&/m?,

w Srovnavaci nemovitost €.5: Zemédélsky pozemek o vyméfe
. 3.175 m? v obci Spalov, okres Novy Ji¢in. Pozemek v zoné
zemeédeélsky a intenzivné obdélavané puady, funkéni plochy orné
pudy v nezastavéném Uzemi. Nabidkova cena ¢&ini 22.225,- K¢,
tj. 7,- K&m?.

Srovnavaci nemovitost €.6: Zemédélska pada o vymeére 5.980
m® vobci Spalov, okres Novy Jiéin. Pozemek v z6né
zemeédeélsky a intenzivné obdélavané puady, funkéni plochy orné
pudy v nezastavéném Uzemi. Nabidkovéa cena realitni kancelare
&ini 41.860,- K&, tj. 7,- K&/m?>.

Srovnavaci nemovitost €.7: Zemédélskad puda o celkové
vyméie 56.303 m? vobci Kozlovice, okres Frydek-Mistek.
Nabidkova cena &ini 563.030,- K&, tj. 10,- K&/m?.

Komentéar: Porovnavaci hodnota ocenovanych zemeédeélskych pozemk( bude uréena
na zakladé analyzy vySe uvedenych srovnavacich nemovitosti. Obvyklé ceny
skute&n& prodanych zemédélskych pozemkd (orné pady) se v Ceské republice
nejéastéji pohybuji v rozmezi od 7-17 K&/m?. Jednotkova porovnavaci hodnota je u
ocefiovanych pozemkld stanovena na zakladé vySe uvedenych srovnavacich
nemovitosti, se zohlednénim zdroje nabidkovy cen realitnich kancelafi, kdy
nabidkové ceny obvykle byvaji vysSi nez pozdéji skutecné obchodované ceny, a dale
také se zohlednénim ceny pozemku dle kédu BPEJ, a to ve wysi 8,- K&/m?.

Vypodet: (876 + 1.763) m* x 8,- K&/m* = 21.112,- K&, zaokrouhlen& 21.000,- K&

Zemeédeélské pozemky p. €.1945/20 a p.€.1964/4 — celkem:

Porovnavaci hodnota 21 000,- K&
2.2. Zavéreéna analyza (diskuse) obvyklé ceny nemovitosti :

Pro navrh obvyklé ceny ocerfiovaného majetku za podminek trhu v pfislusné
lokalit¢ vychazime predevSsim zreflexe trhu se zohlednénim nasledujicich
skutecnosti:

Majetek mé néasledujici silné stranky:

» Nemovitost se nachazi na okraji mésta Ostravy, v rezidencni zastavbé
» Nadstandardni pozemkové zazemi
» Bezproblémovy pfistup k nemovitostem
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Mezi slabé stranky pat Fi:

>

>

YV V VY

YV V VY

Prebytek objektl k bydleni nabizenych na realitnim trhu ve mésté Ostrava a
v blizkém okoli

V souCasné dobé je vdomé uzivana pouze leva polovina 1.NP domu a dvé
mistnosti v levé poloviné 2.NP domu, ostatni prostory jsou bez vyuZiti a bez
udrzby

Stavebné-technicky stav objektu je zhorSeny, do stfechy zatéka, na stropech
v mistnostech jsou patrné stopy po zateCeni, klempifské konstrukce jsou na
hranici své Zivotnosti, fasadni omitka je opadand a vdomé na sténach se
objevuiji trhliny, je zde vyrazné moralni opotfebeni veSkerého vnitfniho vybaveni,
absence samostatného socialniho zazemi (vany se nachazeji v kuchyni) a v ¢asti
domu chybi vytapéni, zdroje teplé vody a rozvody teplé vody. Na domé by bylo
vhodné provést rozsahlou, resp. celkovou, rekonstrukci a modernizaci

VétSi rozsah majetku (celého domu) z hlediska poptavky, resp. koupéschopnosti
potencialnich kupujicich, nebot je zapotfebi uvazovat se zna¢nymi naklady na
kompletni rekonstrukci, navic co do velikosti dispozici nelze u takovéhoto domu
uvazovat s béZznym rodinnym bydlenim jedné rodiny

V blizkosti je situovana dalnice D1

Omezeni vlastnického prava ve formé dvou zastavnich prav smluvnich

Pozemek p.€.323 zatizen vécnym bfemenem zfizovani a provozovani vedeni
kanalizacniho potrubi, trasa kanalizacniho potrubi vede v podstaté napfi¢ celou
zahradou

Pozemek p.€.1964/4 zatizen vécnym bfemenem (nezapsanym v KN) provozovani
verejné komunikaéni sité

Zakres vedlejSich staveb v katastralni mapé presné nesouhlasi se skutecnosti

Na ¢asti pozemku p.¢€. 325 a p.¢.323 (na pravé strané pfi pohledu od ulice Hlavni)
se nachazi vefejnosti pfistupna cesta, ktera spojuje ulice Hlavni a V Ustrani

Pfes pozemek p.€.1964/4 vede nadzemni vedeni nizkého napéti

V KN je zplsob vyuZiti pozemku p.€.1945/20 stéle jako dobyvaci prostor
Absence garadze v domé

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalit¢é a pro dany trh

S nemovitostmi a po posouzeni ostatnich cenotvornych faktort, které maji vliv na
obvyklou cenu nemovitosti, v€etné zohlednéni slabych a silnych stranek majetku a
celkového plasobeni majetku, je navrh obvyklé ceny ocefiovaného majetku stanoven
na zakladé porovnavaci hodnoty (po zaokrouhleni) v celkové vysi 1.271.000,- K&.

Rekapitulace obvyklych cen:

Objekt k bydleni €.p. 26 na pozemku p. €. 325 véetné prisluSenstvi a pozemk 0
p.€. 323, p.€. 324 a p.€.325, pfri ulici Hlavni 8, v k.4. HoS talkovice, obec Ostrava,
kraj Moravskoslezsky — celkem:

Obvykla cena 1.250.000,- Ké
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Zemeédeélské pozemky p. €. 1945/20 a p.¢€. 1964/4 v k.u. Hos talkovice, obec
Ostrava, kraj Moravskoslezsky — celkem:

Obvykla cena 21.000,- K¢

D.ZAVER:

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to objektu k bydleni &.p. 26 na pozemku
p.C. 325 v€etné prisluSenstvi a pozemkul p.€. 323, p.¢. 324 a p.€.325, pfi ulici Hlavni
8, v k.U. Hostalkovice, obec Ostrava, kraj Moravskoslezsky, odhadujeme ve vysi:

1.250.000,- Ké

Slovy: Jedenmiliondvéstépadesattisic korun ¢eskych

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to zemédélskych pozemkul p.¢. 1945/20
a p.C. 1964/4, v k.0. Hostalkovice, obec Ostrava, kraj Moravskoslezsky, odhadujeme
ve vySi:

21.000,- Ké

Slovy: Dvacetjednatisic korun ¢eskych

Pozn.: 1) Vy3e uvedena omezeni vlastnického prava ve formé zastavnich prav nejsou ve
vyslednych obvyklych cenach zohlednéna.
2) VySe uvedena omezeni vlastnického prava ve formé vécnych bfemen jsou ve
vyslednych obvyklych cenach zohlednéna.
3) Jakykoliv pfipadny najemni vztah mezi pdvodnimi a souc¢asnymi vlastniky neni ve
vysledné obvyklé cené oceriovaného majetku jakkoliv zohlednén, na nemovitosti je
pohliZzeno jako na prosté ndjemnich prav.

V Brné dne 15.11.2012

Seznam pfiloh :

Fotodokumentace

Situa¢ni mapy

Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 411 pro k.u. HoStéalkovice

Vyfez z katastralni mapy

Smlouva o zfizeni vécného bfemene véetné geometrického planu

Zadost o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci na zfizeni vécného bfemena
vcetné katastralni mapy

ouhwnE

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 42 stran textu,
vcetné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednavateli a jedno vyhotoveni zUstava v archivu kancelare (znaleckého Ustavu).
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek proveden znaleckym Ustavem ve smyslu
821, odst.1, zak.¢. 36/67 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve
znéni pozdéjSich  predpisd, zapsanym do prvniho oddilu
seznamu Ustavd, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oborech ekonomika a stavebnictvi, s rozsahem znaleckého
opravnéni pro vlastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby
obytné a prumyslové, tepelnou techniku, ceny a odhady
nemovitosti, trzni oceriovani majetku a trzni oceriovani podnikd
rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky &.j.701/
92-O0D ze dne 7.12.1992 a ¢.J. 230/97 - OOD ze dne
4.3.1998.

Znalecky posudek zapsan pod ¢islem 274/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelari
(Ustavem).

Odména uctovana pflozenou fakturou.

Ing. Gabriela Michalcové, Ph.D.
zodpovédny zpracovatel

Prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc.
vedouci znaleckého Ustavu
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Fotodokumentace

Objekt k bydleni ¢.p. 26 véetné prisluSenstvi a pozemkd p.¢. 323, p.¢. 324 a p.¢.325:
1. NP

WC a vstupni chodba se schodistém
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nebytovy prostor (WC)
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2. NP

dva pokoje

viditelné stopy na stropé po zate€eni a v minulosti zapocata a nedokon¢ena
rekonstrukce rozvodu el.energie
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dalSi mistnost chodba se schodiStém

byvald kuchyné slouzici zaroven takeé jako
koupelna

dalSi mistnost v€etné stop na stropé po zate€eni
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Podkrovi (3. NP)

dvé mistnosti
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1. PP

zahrada za domem (pozemek p.€.323) objekt k bydleni ze zahrady
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Vedlejsi stavba objekt k bydleni z ulice

Cast pozemku p.C. 325 a p.€.323, na kterych se nachazi verejnosti pfistupna cesta,
ktera spojuje ulice Hlavni a V Ustrani
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Zemédélské pozemky p.¢. 1945/20 a p.¢. 1964/4:
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Situaéni mapy
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Zemédélské pozemky p.¢. 1945/20 a p.¢. 1964/4:
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Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 411 pro k.d. HoStalkovice

VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.10.2012 23:35:02

Okres: CE0B06 Ostrava-mésto . Obec: 554821 Ostrava

Kat.lzemi: 646075 Hostalkovice List vlastnictvi: 411
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické. prdvo

OLPE MONEY s.r.o., Kopanky 1232, Mafatice, 686 05 25381156
Uherské Hradisté 5
B Nemovitosti o
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplsob ochrany
323 814 zahrada zemédeélsky padni
fond
324 39 zahrada zemédélsky puadni
fond
325 649 zastavénai plocha a
nadvoEi
1945/20 B76 ostatni plocha dobyvaci prostor
1964/4 1763 orna puda zemédélsky pudni
fond
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢&. budovy Zpliscb vyuZiti Zpidsob ochrany Na parcele
Hostalkovice, &.p. 26 bydleni 325
B1 Jind prdva ;7h¢= zapisu = —
C Omezeni vlastnického préva -
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Vécné bfemeno zfizovani a
provozovani vedeni
kanalizaéniho potrubi dle ¢élanku II. smlouvy
Statutdrni mésto Ostrava, Prokefovo Parcela: 323 V-9168/2004-807
namésti 1803/8B, Moravska Ostrava,
729 30, RC/ICO: 00845451
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Gplatnd ze dne 05.11.2004. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.11.2004.
V-9168/2004-807

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysi 4 400 000,- K& s pfisluSenstvim

Senkyf Robert Mgr., Hroznova 95/41, Parcela: 323 v-2136/2009-807
Brno-stfed - Pisarky, 603 00 Brno Parcela: 324 V-2136/2009-807
3, RC/ICO: 740105/3968 Parcela: 325 v-2136/2009-807
Parcela: 1945/20 V-2136/2009-807
Stavba: Ho3télkovice, &.p. 26 v-2136/2009-807
Parcela: 1964/4 v-2136/2009-807

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 25.02.2009. Pravni ué€inky
vkladu prava ke dni 27.02.2009.
Vv-2136/2009-807
© Zastavni pravo smluvni
k zajiiténi pohledavek ve vysi 3 300 000,-K& s pfislulenstvim
a budoucich pohledivek do celkové vyse 5 000 000,-K¢&, které vzniknou do 31.12.2034
MIDESTA, s.r.o., Cechyiiska 419/14a, Parcela: 1964/4 Z-17869/2011-807
Brno-st¥ed - Trnita, 602 00 Brno 2, Parcela: 324 z-17869/2011-807

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviat® Ostrava, kod: BO7.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.10.2012 23:35:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto € Obec: 554821 Ostrava
Kat.lzemi: 646075 Ho3tAlkovice List vlastnictvi: 411
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

Oprdavnéni pro Povinnost k

RE/ICO: 27685098 Parcela: 323 Z-17869/2011-807
Stavba: HoZtAlkovice, &.p. 26 2-17869/2011-807
Parcela: 325 Z-17869/2011-807
Parcela: 1845/20 Z-17869/2011-807

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle ob¢.z. ze dne 06.11.2009. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 09.11.2009.
v-12591/2009-807
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véifitele postoupenim pohledavky ze
dne 25.08.2011.
Z-17869/2011-807

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
© Smlouva kupni ze dne 25.11.2008. Pravni uc¢inky vkladu préava ke dni 05.12.2008.
V-14967/2008-807

Pro: OLPE MONEY s.r.o., Kopanky 1232, Maratice, 686 05 Uherské RC/IC0: 25381156
Hradi&té 5

F  Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
323 ) 64610 B 814
324 64610 39

1964/4 61440 1377
64600 386

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kéd: B807.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.10.2012 23:46:25

Cesky lifad zeméméficky a katastralni - scD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem EfZans B o si i svvesarcas

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, wve kterém vykonava wldtnl sprdvu katastru nemovitostl CR

Katastralni afad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracoviité Ostrava, kod: BO7.
strana 2
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Vyrez z katastralni mapy

Publikace dat ISKN Tisk - 0s :718ms, 394 prvki. http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx?debug=false
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wublikace dat ISKN Tisk - 0s :453ms, 140 prvki. http://sgi nahlizenidokn.cuzk. c#/marushka/print.aspx?debug=false
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Smlouva o zfizeni vécného bfemene v€etné geometrického planu













Zéadost o uzavfeni smlouvy o smlouvé budouci na zfizeni vécného bfemena véetné
katastralni mapy










