ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 42-2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Pozemek parc.¢. St. 197 jehoZ soucasti je stavba bydleni ¢.p. 192 a pozemek parc.¢. 439/10, vSe
v k.u. Nova Ves u Ostravy, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.
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telefon: 724256828
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IC: 70896461 DIC: CZ7003295244
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Cislo jednaci: KSBR 54 INS 3163 /2021

Pocet stran: 22 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 14.10.2021 Vyhotoveno: Ve Velaticich 5.11.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti TENZA, a.s. zapsané na LV ¢. 51
v k.. Nova Ves u Ostravy, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto. Jedna se o pozemek parc.¢. St. 197
jehoz soucasti je stavba bydleni ¢.p. 192 a pozemek parc.c. 439/10, to vSe vcetné soucasti a
pfislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené téchto nemovitych véci pro uéely zpenéZzovani
majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencniho fizeni. Ocenéni je provedeno ke dni prohlidky
nemovité veci, tj. k 14.10.2021.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 488/2020
Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piredmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny pro potieby zpenéZeni v insolvenénim Fizeni sp. zn. KSBR 54 INS
3163/2021.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly znalci sdé€leny zadné zavazné skutecnosti majici vliv na pfesnost zdvéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.10.2021 za pfitomnosti pani Heleny Onderkové
(Gcetni spole¢nosti Bednat Ostrava s.r.0.).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

Jjsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 51 k.. Nova Ves u Ostravy ze dne 8.9.2021.

c) Kopie snimku z katastrdlni mapy pro kai. Nova Ves u  Ostravy
(https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

d) Informace a sdéleni poskytnuté jednatelem spole¢nosti Bednai Ostrava, s.r.o., panem Ing.
Daliborem Bednarem.

e) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.
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- Smlouva o ngjmu prostoru slouziciho podnikani” ze dne 10.3.2015.
- Znalecky posudek ¢. 2020/264, ktery vyhotovil Ing. Pavel Kramer den 13.9.2020.
f) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.
g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prub¢hu mistniho Setfeni.
h) Informace a sdé¢leni ziskand z mistnich realitnich kanceldfi a internetového serveru
www.sreality.cz.
i) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).
j) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti z odbornych servert (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).
k) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).
1) Informace z Povodiového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci v k.i. Nova Ves u Ostravy bylo vypracovano
v souladu s nésledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutec¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladii pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a tiplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfeddni ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pifipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny pro potieby zpenéZeni v ramci insolvenéniho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organii CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zédkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zboZzi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v piisluSném
véstniku a Uc¢innosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zdkon.

Ocenovani majetku upravuje zédkon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych
zékonl (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je ucinna vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdorocné novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediiujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miiZzeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pti nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zélezitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,
nebo je urcend podle zvlastniho ptredpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodarské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
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porovnatelného nebo vziajemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob€ navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a
pfiméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipade
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, avs§ak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozume;ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odlvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceftuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o ocetiovani majetku - se pro ucely
tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovanég, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
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Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €.457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb..

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamérenim a
provedenim fotodokumentace. Nésledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databézi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalc, =z informaci o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné obvyklé ceny.

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouZity tidaje z databaze realizovanych prodeji

spolupracujicich ~ znalcli, informace o prodejich ze serveri  https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cendch ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.i. Nova Ves
u Ostravy
Adresa nemovité véci:  Spojna 192/17, 709 00 Ostrava

Vlastnické a eviden¢ni udaje
TENZA a.s., Svatopetrska 35/7, 617 00 Brno, LV: 51, podil 1/ 1

Dokumentace a skuteCnost

Uplna a spolehliva dokumentace nebyla predlozena, proto zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost zaméfil laserovym méfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a

popisy.



Mistopis

Ostrava je statutarni, krajské a univerzitni mésto na severovychodé Ceské republiky v
Moravskoslezském kraji, pobliz hranice s Polskem. Nachazi se na soutoku fek Odra, Opava,
Ostravice a Lucina.

Ocenované nemovité véci jsou situovany v meéstské ¢asti Ostrava - Nova Ves, pii ul. Spojna v lokalité
zastavéné prevazné rodinnymi domy.

OETRAWA

Zdroj: https://mapy.cz/
Situace
Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
L] trvalé travni porosty zahrada L1 jiny
Vyuziti pozemkt: ¥l RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: X /0O voda [/ [ kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc.C. 440/4 Statutarni mésto Ostrava

Celkovy popis nemovité véci
Pozemek:

- parc.&. St. 197, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 216 m?. Soudasti je stavba bydleni &.p. 192 a
vedlejsi stavby (sklad a dilna). Nezastavéna ¢ast pozemku je vyuzivana jako cast oplocené zahrady.

- parc.é. 439/10, zahrada o vyméfe 792 m2. Pozemek je vyuZivany jako oplocena zahrada ve
funk¢nim celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 192. Na pozemku je postavena pristavba rodinného
domu a cast vedlejsi stavby dilny. Na pozemku jsou dale postaveny venkovni upravy standardniho
rozsahu tvofici pfislusenstvi. Soucasti zahrady jsou trvalé porosty standardniho rozsahu, bez vlivu na
obvyklou cenu.



*pozn.: pristavba rodinného domu a cast vedlejsi stavby nejsou zakresleny v katastralni mape.

Pozemek je rovinaty, ucelené¢ho pfiblizn¢ lichobéznikového tvaru.

Stavba:

- rodinny dim &.p. 192, soucast pozemku parc.¢. St. 197.

Jedna se o samostatné stojici podsklepeny objekt bydleni (rodinny diim), ktery ma jedno nadzemni
podlazi a plochou stfechu. Objekt je napojen na vodu z fadu, kanalizace je dle sdéleni svedena do
jimky na vyvazeni (v lokalité je moznost napojeni na kanaliza¢ni fad), plyn z fadu (plynomér dle
sdéleni odmontovan) a el. NN. Ke dni ocenéni je objekt vyuzivany jako sidlo firmy Bednar Ostrava,

s.r.0., IC:25876678.

Dispoziéni feSeni:

1.PP: schody, chodba, pradelna, kotelna a ¢tyti skladovaci mistnosti.

Mezipatro: hlavni vstup se zadvetfim, schody do sklepa a do ptizemi.

1.NP: schody, chodba, komora, prichozi kuchyrika, ¢tyti pokoje (nyni kancelate), koupelna vybavena
umyvadlem, sprchovym koutem a splachovacim WC.

Uzitna plocha
Nézev Uzitné plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
suterén 70,00 m? 0,50 35,00 m?
35,00 m2
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveii se schody 4,72 m? 1,00 4,72 m?
chodba 9,69 m? 1,00 9,69 m?
komora 2,13 m? 1,00 2,13 m?
kuchyrnka 3,34 m? 1,00 3,34 m?
koupelna s WC 3,45 m? 1,00 3,45 m?
pokoj 17,66 m? 1,00 17,66 m?
pokoj 12,40 m? 1,00 12,40 m?
pokoj 13,76 m? 1,00 13,76 m?
pokoj 20,11 m? 1,00 20,11 m?
87,26 m?
122,26 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska

1.PP 111,16  2,48m

1.NP 114,29 3,00 m
225,45 m?

Obestavény prostor (informativné€)

Obestaveény prostor - celkem: 667,00 m3



Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady s ¢aste¢nou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou z paleného zdiva tl. 45 cm.
Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Stfecha je plochd, krytina ze svafovanych ziviénych
past. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou hladké vapenné
Stukové. Vnéjsi fasadda jedné (vychodni) strany je btizolitova, zbylé tii strany jsou tvofeny kontaktnim
zateplovacim systémem se silikdtovou omitkou. Podlahy v suterénu jsou betonové a z keramické
dlazby. Podlahy v 1.NP jsou kryté koberci, PVC a keramickou dlazbou. Okna jsou dievénd zdvojena.
Dvefte jsou plné nebo prosklené do ocelovych zarubni. Vytapéni je tstfedni radiatory z plynového
kotle. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny teplé i
studené. Ohiev TUV pomoci kotle UT. Rozvody plynu jsou zavedeny do kotelny. Kanalizace je dle
sdéleni svedena do jimky na vyvazeni. Hygienické vybaveni tvofi umyvadlo, sprchovy kout,
splachovaci WC. Ostatni vybaveni tvoii EZS (vybaveni kuchyiky neni soucasti obvyklé ceny).

Stafi a technicky stav

Piivodni rodinny diim byl dle sdéleni postaven kolem roku 1948. V roce 1987 byla k piivodni stavbé
provedena piistavba severni Casti (koupelna a jeden pokoj). V roce 1994 provedeno zatepleni fasady
tii stran RD. Pti zaplavach v roce 1997 byl objekt zaplaven do vysky cca 3,8 m. Nasledné byla
provedena rekonstrukce poskozeného objektu (omitky, rozvody instalaci, okna, dvefe, podlahy,
vytapéni). V soucasné dobé jsou patrné znamky lokalniho zavlhnuti obvodového zdiva v suterénu,
objekt neni centralné vytapén (dodavka plynu byla preruSena). Celkovy stavebné technicky stav je
pramérny.

PrisluSenstvi a soucasti:

- vedlejsi stavba na parc.¢. St. 197 a parc.¢. 439/10. Jedné se o zdénou nepodsklepenou, ptizemni
stavbu s pultovou stfechou slozenou ze dvou ¢asti. 1. ¢ast tvoti sklad/gardz o zastavéné plosSe cca 23
m?. I1. ¢ast tvoifi dilna o zastavéné plose cca 29 m?. Stavba postavena kolem roku 1975, bez vyrazné
rekonstrukce a modernizace v primérném az podprimérném stavu.

*pozn.: zakres tavby v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu.

- venkovni Upravy standardniho rozsahu (oploceni, branka, brana, zpevnéné plochy, kotec pro psy,
jimka, ptipojky IS).
- soucasti pozemku jsou trvalé porosty standardniho rozsahu.

Stavebné technicky stav venkovnich uprav je primérny. Veskeré ptisluSenstvi a soucasti jsou
zohlednény v navrzené vysledné obvyklé cené.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadné€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentaf:

- Zdakres staveb v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu. Neni zakreslena novejsi
pristavba rodinného domu a cast vedlejsi stavby. Vse postavené na parc.c. 439/10.

- Stavba na LV zapsana se zpiisobem vyuziti po bydleni, je nyni vyuzivana jako admin. Budova
(sidlo firmy). Rekolaudace nebyla dle sdéleni provedena. Naklady na zménu uzivani zpét na
objekt bydleni jsou zanedbatelné.



Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Zpisob ochrany zapsany na LV

ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

- Poloha v ochranném pasmu vodniho zdroje 2.stupné.

- Dle informaci z Povodnového informacniho systéemu (https://webmap.dppcr.cz/), nelezi
nemovitost v zaplavovem tuzemi. Dle sdéleni Ing. Bednare byla pri zaplavach v roce 1997
nemovitost zaplavena do vysky 3,8 m od terénu. Nasledné byly vybudovany protipovodnova
opatreni na rece Odre snizujici pripadné budouci nebezpeci zaplav v lokalite na minimum
(rizikovad zona ¢.2)

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécena biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Riziko spojené s napojenim na inZzenyrské sit¢ a energetické zdroje

Komentaf:

- NalV¢ 51 kau. Novad Ves u Ostravy ze dne 8.9.2021 jsou uvedena vécnd prdva zatézujici

nemovitosti:
o Vécné bfemenc (podle listiny)
zFizeni a vedeni wodowvodu
Oprdvnéni pro
Vitkowvické horni a hutni téZifstvo ve Vitkovieich,
Ostrava
Povinnost k
Parcala: 438/10

Listina Usneseni soudu éislo deniku 33/1948.
POLVZ:20/1967 Z-2000020/1967-807
PoFadi k datu podle pravni (pravy 0&inné v dobé vzniku prava

* veécné bremeno bez viivu na obvyklou cenu.

Vécna bremena vznikla primo ze zakonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
UpozZornen.

- NalV¢ 51 kau. Nova Ves u Ostravy ze dne 8.9.2021 jsou uvedeny nasledujici poznamky:

o Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru
Marianské Hory I
Povinnost k
Parcela: St. 197, Parcela: 43%/10

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Komentaf:

- Na prondjem Ccasti nemovitych véci je uzaviena ,,Smlouva o ndjmu prostoru slouziciho
podnikani” ze dne 10.3.2015. Smlouva je uzaviena na dobu neurcitou s tri meésicni vypovedni
lhiitou (bez udani ditvodit). Sjednané najemné cinni 5.000,-K¢/mésic + DPH. Zalohy na energie
a sluzby cini 4.770,-K¢/mésic. Smlouva obsahuje inflacni dolozku.

*bez vlivu na obvyklou cenu.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet porovnavaci hodnoty

V souladu s definici obvyklé ceny se obvykla cena urcuje vyhradné porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za pfiméieny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

Rodinny diim s pozemky

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 122,26 m?
Obestavény prostor: 667,00 m’
Zastavéna plocha: 114,29 m?
Plocha pozemku: 1 008,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek, m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primeérna, minimalni a maximalni, je potom pfepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

V daném piipadé€ je provedeno porovnani na zdklad¢é uZitné plochy nemovitosti, za pfedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazateli, které ovlivituji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalitg,
obcanska vybavenost, velikost, vybaveni a stavebné technicky stav nemovitosti, pozemkové zazemi,
atd.).

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich ze servert (https://profi.valuo.cz/,
https://ikarus21.cz/). Podle téchto podkladl byly v uplynulé dob& zobchodovany v oblasti, kde se
nachazi oceflovana nemovitost tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Matrosovova 665/19, Ostrava
Popis: Nabizime Vam k prodeji rodinny dom na ul. Matrosovova v Ostravé ¢asti Hulvaky. Jedna se o klidné

misto rodinného bydleni v rodinnych domech a vilkach. Poloha domu je s dobrou dopravni dostupnosti
do centra mésta. Nabizime Vam zdény rodinny diim, ktery tvoifi pravou polovinu dvojdomku a byl
postaven koncem 20. let minulého stoleti. Rodinné domy jsou vzajemné od sebe odd€leny protipozarni
zdi, se samostatnou funkci bydleni- pfistupy, napojeni na IS. Rodinny diim obsahuje dvé bytové
jednotky 2+1 v piizemi a podkrovi, s uplnym socialnim zdzemim. Rodinny dim je podsklepen, s
puvodnimi sklepnimi prostory, s vnitinim i venkovnim pfistupem. Dim prosel v nekolika ¢asovych
etapach stavebnimi Gipravami modernizacniho charakteru v letech 1980, 2000, 2005 a 2013. V roce
2000 doslo k rekonstrukci podkrovniho bytu s dalsi vestavbou, v roce 2005 doslo k rekonstrukci
pfizemniho bytu. Rekonstrukce obsahovala: plastova okna (jedno zlistalo nevyménéné), podlahy v
prizemnim byté, omitky, dvefe vnitini a venkovni v letech 2000, 2005. Dale instalace elektro, ZT,
vytapéni, plynovy kotel, radiatory, plynovy kotel v letech 1980, 2005, 2013. Byt v 1.NP ma rozlohu
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73 m2 a podkrovni byt ma plochu 74 m2, kde se nachazi vstup na terasu.

Pozemek: 424,00 m?
UZitna plocha: 182,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2021 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi UP 1,02
K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K4 Provedeni a celkovy stav - lepsi 0,90
K5 Prislusenstvi - mensi 1,05 Zdroj: Valuo.cz + cena z
K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zazemi 1,05 KN, V-18489/2021-807
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 05.10.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4100 000 182,00 22 527 1,01 22 752
Nazev: 2. 5
Lokalita: Na Cervence 228/3, Ostrava
Popis: Nabizime dvoupatrovy podsklepeny diim se ctyimi pokoji. V pfizemi se nachdzi zadveri, vstupni halal

se schodistém, vstupem do sklepnich prostor a samostatna toaleta. Dale kuchyné, koupelna, obyvaci
pokoj, loznice a samostatny pokoj s Satnou. V patie se nachazi prozatim pouze pracovna, lze ji vyuzit|
také jako loznici nebo détsky pokoj. Po ¢astecné pldni prestavbe, mizete k pokoji vybudovat vlastni
koupelnu s toaletou nebo Satnu. Na zahrad¢ garaz s podkrovim.

Pozemek: 504,00 m?
UZitna plocha: 160,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 07/2021 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi UP 1,02
K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K4 Provedeni a celkovy stav - nepatrné lepsi 0,95 g
K5 PrisluSenstvi - obdobné 1,00 Zdroj: Valuo.cz + cena z
K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zazemi 1,05 KN, V-13429/2021-807
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.07.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
3 500 000 160,00 21 875 1,02 22 313
Nazev: 3.
Lokalita: U Dolu 563/11, Ostrava
Popis: Nabizime vam ke koupi rodinny diim (finsky dvojdomek propojen v jeden celek), dispozice 4+1, o

zastavéné ploSe 117m2, ulice U Dolu, Ostrava - HruSov. Celkova plocha pozemku véetné zast. plochy
je 776m2. Dum je dfevéné konstrukce. Je ve velmi dobrém stavu a prochéazel pribéznou udrzbou. Je
zateplen a opatien plastovymi okny. Topeni a ohiev vody je feSen pomoci plynového kotle s etdzovym
topenim. Céasteéné podsklepeno. Stiecha sedlova - krytina plech. Piidni prostor neni pochiizi. Moznost
ponechat veskeré vybaveni. Pozemek je rovinaty, oplocen, situovan jako krajni u obecni pfistupové
komunikace (pouze 2 ptimo sousedici domy). Na zahradé€ je postaven zastieSeny bazén, garaz, kilna,
dilna. Moznost parkovani a vjezdu vozidla na nadvofii - pfimo na pozemek u domu. Snadno dostupnd
lokalita pobliz centra mésta.

Pozemek: 776,00 m>
UZitna plocha: 120,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 05/2021 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K4 Provedeni a celkovy stav - obdobné 1,00
K5 Ptislusenstvi - obdobné 1,00 Zdroj: valuo.cz + cena z
K6 Vliv pozemku - nepatrné mensi pozemkové zdzemi 1,02 KN, V-7795/2021-807
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.5.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 120,00 20 833 1,02 21 250

Uvedené koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 21 250 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 22 105 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 22 752 K¢&/m?

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, ze po korekci sjednanych cen koeficienty odliSnosti Ize
konstatovat, ze dosahované ceny obdobné koncipovanych RD se pohybuji v rozmezi 21.250,- K¢&/m?
az 22.752,- K&m?. Po zvéazeni viech okolnosti, majicich vliv na hodnotu nemovitych véci, uvazuji
obvyklou cenu pro stavajici stav ve sttednim pasmu upraveného cenového rozpéti na 22.105,-K&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 22 105 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 122,26 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2702 557 K¢é

4.2. Vysledky analyzy dat

| Porovnévaci hodnota 2 702 557 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita vhodna k bydleni, dostatecné pozemkové zazemi.

Slabé stranky
- primé&rny stavebné technicky stav RD, pferusena dodavka plynu, absence kanaliza¢ni ptipojky,
objekt postizen zaplavami v roce 1997.

Obvykla cena
2700 000 K¢

slovy: Dvamilionysedmsettisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé
ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakoni
(zékon o ocenovani majetku v platném znéni). Vzhledem k charakteru oceniovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim tdajiim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tfi
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spolecnosti TENZA, a.s. zapsané na LV ¢. 51
v k.. Nova Ves u Ostravy, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto. Jedna se o pozemek parc.¢. St. 197
jehoz soucasti je stavba bydleni ¢.p. 192 a pozemek parc.c. 439/10, to vSe vcetné soucasti a
prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené téchto nemovitych véci pro uéely zpenézovani

majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencniho fizeni. Ocenéni je provedeno ke dni prohlidky
nemovité véci, tj. k 14.10.2021.

6.2. Odpovéd’

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investiénim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji obvyklou cenu
nemovitych véci na:

2700 000 K¢

slovy: Dvamilionysedmsettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 51 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Povodnovéa mapa 1
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Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji dokladem €. 20210148.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.
Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zédkona ¢. 99/1963 Sb., ve znéni zékona ¢. 139/2015 Sb., Ze tento
znalecky posudek ma vSechny zdkonem poZzadované nélezitosti a jsem si védom nésledkd védomé

nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 42-2021 evidence posudk.

Ve Velaticich 5.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 42-2021

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 51
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Povodnova mapa
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 51

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.09.2021 15:15:03

QOkres: CZ0B06 Ostrava-mésto Cbec: 554821 Ostrava
Kat.dzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List vlastnietwi: 51
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (S8t. = stavebni parcela)

& Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
TENZA, a.s., Svatopetrska 35/7, Komarov, 61700 Brno 25570722

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
st, 197 216 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadvofi vodniho zdroje
2.stupné

Souddsti je stavba: Nova Ves, &.p. 192, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 8t. 197
439/10 792 zahrada ochranné pasmo
vodniho zdroje
2.stupné, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécni prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €dsti B vCetné souvisejicich udajid

Typ vztahu

o Vécné bremenc (podle listiny)
z¥izeni a vedeni vedovodu
Oprdvnéni pro
Vitkovické horni a hutni téZifstvo we Vitkovicich,
Ostrava
Povinnost k
Parcela: 439/10

Listina Usneseni soudu &islo deniku 33/1948.
POLVZ:20/1967 Z-2000020/1967-807

PoFadi k datu podle pravni QGpravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal5i obdcbné tdaje
Typ vztahu

o Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru
Marianské Hory I
Povinnost k
Parcela: St. 197, Parcela: 438/10

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 18.12.2014. Prévni Géinky zédpisu k okamZiku 29.12.2014 09:40:00.
Zapis proveden dne 20.01.2015.
V-22892/2014-807
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykendvd stdtni sprdvu katastru nemeovitosti CR

Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastré&lni pracoviité Ostrava, kod: 807.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 08.09.2021 15:15:03

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.lzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List wvlastnictvi: 51
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Listina
Pro: TENZA, a.s., Svatopetrska 35/7, Komarov, 61700 Brno RC/ICO: 25570722

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ

Vyméra[m2]
439/10 66701

792
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracoviité Ostrava, kéd: 807.

Vyhotovil:

v Vyhotoveno: (08.09.2021 15:26:39
Cesky Ufad zemémé&rficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v lUzemnim obvodu, ve kterem vykohavd statnli spravu katastru nemoevitosti CR

Katastrdlni dGfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracoviité Ostrava, kéd: 807.
strana 2
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Kopie katastralni mapy

a
439/10
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Fotoquumentace
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Povodiiova mapa spole¢nosti Intermap Technologies, s.r.o.

=

¥ Zprava o nebezpeci povodné

Udaje o posuzované nemovité véci

Kraj: Katastralni
azemi:

OKkres: Parcelni ¢islo:

Obec: Adresa:

Rizikova zéna

zona s nizkym nebezpeéim vyskytu povodneé / zaplavy

Povodiova mapa

Legenda

Na zakladé vyhodnoceni viech aspekti jsou definovany 4 tarifni povodiové zony podle miry nebezpedi vyskytu
povodni

Zona 1 - zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy,
Zona 2 - zéna s nizkym nebezpeéim vyskytu povoedné / zaplavy,

Zodmna 3 - zona se stfednim nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy,

I

Zéna 4 - zéna s vysokym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.

Vyhotoveno dne: 1.11.2021

Zdroj: Intermap Technologies, s.r.0., vice informaci www.intermap.cz
Poskytovatel sluzby: MyNEMO Report, s.r.0., vice informaci www.nemoreport.cz
Vyhotoveno programem NEMExpress firmy PLUTO-OLT spol. s r.0., vice informaci www.pluto.cz

Tento produkt a infornmace obsazené v reportu slouzi pouze jako referentni material Informace jsou pouzivany pojistnym trhem k podpofe vyhodnoceni pojistnich
nebezpeti a nejsou urteny k vyuziti pro jiné ucely. Infc e poskytované spoleénosti Intermap Technologies, s.r.0. je mozné vyuZivat za nasledujicich licenénich podminek
https://services.intermap.cz/povodnove-mapy/licencni-podminky-nemo-report/.

©2021 Intermap Technologies. sro. - Nositelem autorskych prav k zobrazovanym povodiiovyim zonam je spolecnost Intermap Technolegies. sr.o. Viechna prava
wyhrazena.
©2021 CEDA Maps as. - Nositelem autorskych prav k zobrazenym mapovim podkladiim je spoleénost CEDA Maps a s. Vechna prava vyhrazena.
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