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O GRANT THORNTON

Grant Thornton v mezinarodnim prostredi

Jsme sit' nezavislych auditorskych, dafovych a poradenskych spole¢nosti s vice nez
56 000 profesionaly, ktefi ptsobi ve 140 zemich. Jsme tu proto, abychom dynamickym
organizacim pomohli vyuZit jejich rlistovy potencial.

Uz vice nez 100 let pomahame nasim klientim realizovat jejich strategické cile. At uz
chcete financovat rst své firmy, fidit rizika a splfiovat pfislusné regulace, optimalizovat
procesy nebo zvysit hodnotu spolec¢nosti pro jeji stakeholdery, mizeme Vam pomoci.

Uvazujeme v globalnim méfitku a zarovefi mame znalosti o mistnim trhu. To znamena,
ze jsme vSude, kde jste Vy, a také tam, kde chcete byt.

Grant Thornton v Ceské republice

Grant Thornton si za posledni dvé desetileti vybudoval na ¢eském trhu silnou pozici v
oblasti danoveého, transakéniho a manazerského poradenstvi, auditu, ocefiovani véetné
znaleckych sluzeb, detnictvi a mzdového Udetnictvi. Skupina v Ceské republice v roce
2020 vyznamné posilila a zafadila se mezi nejvétsi poradenské skupiny na trhu. Ro¢ni
obrat holdingu Grant Thornton Czech Republic v sou€asnosti dosahuje vice nez
700 miliont K&, v kancelafich v Praze, Brné a Ostravé pracuje vice nez 420 profesionalu.
Grant Thornton poskytuje v CR své sluzby vice nez 1 000 klientlim z privatni i vefejné
sféry, mezi néz patfi i polovina Czech TOP 100 firem a mnoho firem mezinarodnich.

750+ mil. KC

Rocéni obrat 2022
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SHRNUTI PRO ZADAVATELE

Private & Confidential

13.10. 2023

Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4 - Nusle

(dale také ,Zadavatel®)

Znalecky posudek byl zpracovan pro potfeby insolvenéniho Fizeni

Vazeni,

na zakladé Vasi objednavky nase spole¢nost Grant Thornton Appraisal services a.s., se
sidlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 275 99 582, ¢&len skupiny Grant
Thornton International Ltd., zpracovala znalecky posudek na stanoveni hodnoty
nemovitych véci evidovanych na listu vlastnictvi ¢. 379 a listu vlastnictvi €. 622,
katastralni uzemi 776033 Vaclavovice u Frydku-Mistku k datu ocenéni 29. 9. 2023.
Ugelem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty pfedmétného majetku pro
potfeby insolvenéniho Fizeni.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny UCel ocenéni k datu
26. 6. 2023 a nelze jej pouzit za jinym ucelem.

Zavéry provedeného ocenéni jsou prezentovany v tomto znaleckém posudku véetné
popisu zvolenych metod a postup(, pfi¢emz jsou rovnéz uvedeny faktory, které byly vzaty
v Uvahu pro naSe zavérec¢né vyjadreni. Znalecky posudek dale obsahuje podminky

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
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zadani, seznam pouzitych podkladl, informace o rozsahu provadénych Setfeni
a soucasné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku.

GT stanovila na zakladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni hodnotu
Pfedmétu ocenéni (matematicky zaokrouhleno na tisice K&) ve vysi 37 517 000,00 K¢.
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1 ZADANI

1.1 Odborna otazka zadana Zadavatelem znaleckého posudku

Dle § 40, odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti (uvedena
vyhlagka déle také jako ,VoVZC*) zaékona &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych Ustavech (uvedeny zakon dale také jako ,ZoZ"), je ukolem
tohoto znaleckého posudku ocenéni nemovitého majetku nachazejiciho v katastralnim
uzemi Vaclavovice pro Ucely insolvencniho fizeni.

1.1.1 Predmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci evidované v katastru nemovitosti:

u na listu vlastnictvi €islo 379, katastralni uzemi 776033 Vaclavovice u Frydku-
Mistku, obec 598836 Vaclavovice, véetné soucasti a pfisluSenstvi:

i) pozemek p.€. st. 127, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, vyméra: 223 m?
(pozemek dale také jako ,Pozemek st. 127%), soucasti pozemku je stavba &.p. 57,
zpUsob vyuziti: rodinny dam (dale také ,Chata®);

ii) pozemek p.¢C. st. 777, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, vyméra: 145 m?
(pozemek dale také jako ,Pozemek st. 777%), na pozemku stoji stavba (LV 622): bez
Ep/€e, zpUsob vyuziti: stavba pro administrativu (dale také ,Rodinny dam®);

iii) pozemek p.C. st. 822, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, vymeéra: 19 m?
(pozemek dale také jako ,Pozemek st. 822), na pozemku stoji stavba (LV 622): bez
Ep/ce, zpUsob vyuziti: jina stavba *);

iv) pozemek p.C. 579, druh pozemku: zahrada, vyméra: 1 279 m?, zpusob ochrany:
zemédélsky pladni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 579%);

v)  pozemek p.¢. 580/1, druh pozemku: orna plda, vyméra: 4 564 m?, zpisob ochrany:
zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/1%);

vi) pozemek p.¢. 580/4, druh pozemku: orna puda, vymeéra: 206 m?, zpusob ochrany:
zemédélsky pudni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/4%);

vii) pozemek p.€. 580/5, druh pozemku: ostatni plocha, zplisob vyuZiti pozemku: jina
plocha, vyméra: 395 m? (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/5%);

viii) pozemek p.€. 580/8, druh pozemku: orna pida, vyméra: 2 328 m?, zplUsob ochrany:
zemédélsky pudni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/8%);
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ix) pozemek p.¢. 580/9, druh pozemku: orna puda, vyméra: 1 666 m?, zplsob ochrany:
zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/9%);

x)  pozemek p.¢. 580/11, druh pozemku: orna plida, vyméra: 894 m?, zplisob ochrany:
zemédeélsky pudni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/11%);

xi) pozemek p.¢. 580/12, druh pozemku: orna puda, vyméra: 1 883 m?, zplsob
ochrany: zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/12°);

xii) pozemek p.¢. 580/17, druh pozemku: ostatni plocha, zpUsob vyuziti pozemku: jina
plocha, vyméra: 70 m? (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/17%);

xiii) pozemek p.¢. 580/18, druh pozemku: ostatni plocha, zplsob vyuziti pozemku:
ostatni komunikace, vyméra: 2 899 m? (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/18%);

xiv) pozemek p.€. 580/19, druh pozemku: orna plida, vymeéra: 234 m?, zplisob ochrany:
zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/19%);

xv) pozemek p.¢. 580/21, druh pozemku: ornad puda, vyméra: 2 282 m?2, zplsob
ochrany: zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/21%);

xvi) pozemek p.¢. 580/22, druh pozemku: ornd plda, vyméra: 2 384 m?, zpUsob
ochrany: zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/22°);

xvii) pozemek p.¢. 580/23, druh pozemku: ornd plda, vyméra: 2 275 m?, zpUsob
ochrany: zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/23");

xviii) pozemek p.¢. 580/24, druh pozemku: orna plida, vyméra: 22 m?, zplsob ochrany:
zemeédélsky pudni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/24");

xix) pozemek p.€. 580/25, druh pozemku: orna plida, vyméra: 178 m?, zplisob ochrany:
zemeédélsky pudni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/25%);

xx) pozemek p.¢. 580/26, druh pozemku: ornad puda, vyméra: 2 345 m2, zplsob
ochrany: zemédélsky ptdni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/26");

xxi) pozemek p.€. 580/32, druh pozemku: ostatni plocha, zplUsob vyuziti: ostatni
komunikace, vyméra: 217 m? (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/32%);

xxii) pozemek p.€. 597/1, druh pozemku: trvaly travni porost, vyméra: 1 617 m?, zplsob
ochrany: zemédélsky pudni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 597/1%);

Q GrantThornton
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xxiii) pozemek p.¢. 597/2, druh pozemku: trvaly travni porost, vyméra: 31 m2, zplsob
ochrany: zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 597/2);

= na listu vlastnictvi Cislo 622, katastralni uzemi 776033 Vaclavovice u Frydku-
Mistku, obec 598836 Vaclavovice, v€etné soucasti a pfislusenstvi:

xxiv) pozemek p.¢. st. 821, druh pozemku: zastavénd plocha a nadvofi, vyméra: 123 m?
(pozemek dale také jako ,Pozemek st. 821%), na pozemku stoji stavba: bez ¢p/Ce,
zplsob vyuziti: jina stavba *);

xxv) pozemek p.¢. 580/10, druh pozemku: orna plda, vyméra: 1 277 m?, zpusob
ochrany: zemédélsky padni fond (pozemek dale také jako ,Pozemek 580/10);

(vySe uvedené pozemky dale také ,Pozemky*);

(vSe spolecné dale také ,Predmét ocenéni® nebo jen ,Nemovitosti®).

*) Pozn.: stavba na Pozemku st. 822 a Pozemku st. 821 k datu ocenéni jiz neexistuje, je po demolici nasledkem
poZzaru.

1.1.2 Datum ocenéni

27.9.2023

1.2 Ugel pouziti znaleckého posudku

Dle § 40, odst. 1 pism. b) VoVZC ma byt znalecky posudek pouZit pro Ggely insolvenéniho
fizeni.

1.3 SkuteCnosti sdélené zadavatelem

Dle § 40, odst. 1 pism. c) VoVZC Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera
muze mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4 Zakladni obecné pifedpoklady a omezujici podminky

PFi zpracovani ocenéni jsme vysli z informaci, které jsou uvedeny v ¢asti Vycet podklad.
Predpokladame, ze informace a podklady poskytnuté zastupcem Zadavatele jsou
vérohodné, pravdivé a spravné. Dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroj(,
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které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné,
pravdivé a spravné.

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, s vyjimkami uvedenymi nize, slouzi pouze
pro vnitini potfeby Zadavatele.

Tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast (véetné zavéru tykajicich se Predmétu
ocenéni, identity spole€nosti Grant Thornton Appraisal services a.s. nebo jinych osob,
které znalecky posudek zpracovaly, podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt Sifena tfetim
stranam bez pfedchoziho souhlasu a schvaleni Grant Thornton Appraisal services a.s.
Timto neni dotéeno pravo a povinnost zachazet s timto znaleckym posudkem v souladu
s Ucelem jeho zpracovani (pro potfeby insolvenéniho fizeni). GT zachovava vugi tretim
osobam micenlivost o v8ech skuteCnostech, o nichZ se pfi zpracovani tohoto ocenéni
dozvédéla.

GT prohlasuje, Ze je nezavisla na Pfedmétu ocenéni a na Zadavateli, Ze nema zadny
soucasny ani budouci zajem na majetku, ktery je pfedmétem posudku, a ze nema zadny
osobni ani majetkovy vztah k Zadavateli ¢&i Pfedmétu ocenéni (viz § 18 odst. 1 ZoZ). GT
dale prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které ji
byly pfedlozeny zastupcem Zadavatele. V pfipadé, ze zastupce Zadavatele nepredlozil
GT dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
GT jakoukoli odpovédnost s touto skutenosti souvisejici.

Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZzeny na predpokladech v
tomto znaleckém posudku uvedenych. Pfipadné rozdily mezi vyslednymi hodnotami a
vystupy pribéznych vypoctl jsou zplsobeny zaokrouhlenim.

GT zpracovava znalecky posudek podle podminek na trhu v dobé k datu ocenéni
a neodpovida za pfipadné zmény trzni situace, ke kterym by doslo po dni ocenéni. GT
podotyka, Ze pfipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat ¢aste¢né z ddvodu
urcitych nejistot v tuzemském podnikatelském prostfedi, celkového ramcového vyvoje
Ceské ekonomiky a z dalSich rizik vztahujicich se k Pfedmétu ocenéni, si mohou ¢asem
vyzadat odpovidajici korekce. V pfipadé podstatnych zmén v ekonomické situaci
spoleCnosti nebo zasadnich zvratll na trhu mize byt potfebna aktualizace tohoto
posudku.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel ocenéni k datu ocenéni
a jeho zavéry nelze pouzit ani interpretovat za jinym ucelem.
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1.5 Standard hodnoty

V ramci odhadu hodnoty Pfedmétu ocenéni se s ohledem na nas ukol a datum ocenéni
ztotoznujeme s definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocerovacich standardd z roku
2022 (International Valuation Standards 2022, dale také ,IVS 2022), Gc¢innych od
31.1. 2022, a chapeme hodnotu Pfedmétu ocenéni jako odhadnutou ¢astku, za kterou
by mély byt aktivum nebo zdvazek sménény k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim v transakci uskute¢néné v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé
a nikoli v tisni.

Odhadovana ¢&astka — cena vyjadfena v penézich splatna za aktivum v trzni
transakci uskutec¢néné v souladu s principem trzniho odstupu. TrZni hodnota je
nejpravdépodobnéjsi cena pfiméfené dosazitelna na trhu k datu ocenéni. Jedna se
0 nejlepsi cenu pfiméfené dosazitelnou prodavajicim a nejvyhodnéjsi cenu
pfiméfené dosazitelnou kupujicim. Tento odhad vyslovné vyluCuje moznost
navysSeni nebo snizeni odhadované ceny na zakladé zvlastnich podminek nebo
okolnosti, napfiklad atypického financovani, ujednani o prodeji a zpétném pronajmu,
zvlastnich zfetell nebo Ustupkll ze strany jakékoli osoby zapojené do prodeje nebo
jakéhokoli prvku hodnoty, ktery je dostupny pouze ur€itému vlastniku nebo kupci.

Sména — hodnota aktiva nebo zavazku je odhadovana ¢astka, nikoli pfedem uréena
Castka nebo skute€na prodejni cena. Jedna se o cenu v transakci, ktera splfiuje
vS§echny prvky definice trzni hodnoty k datu ocenéni.

Datum ocenéni — vyjadfuje pozadavek Casové zavislé hodnoty k danému datu.
Vzhledem ktomu, Ze se trhy a podminky na trhu mohou ménit, mGze byt
odhadovana hodnota v jiném Casovém okamziku nespravna nebo nepfiméfena.
Castka ocenéni odrazi stav a okolnosti trhu k datu ocenéni, nikoli jakémukoli jinému
datu.

Ochotny kupujici — kupujici, ktery je ke koupi motivovan, ale nikoli nucen. Tento
kupujici neni ani pFili§ dychtivy, ani rozhodnuty koupit za kazdou cenu. Jedna se
také o kupujiciho, ktery nakupuje v souladu s realitou aktualniho trhu a s aktualnimi
oCekavanimi trhu, nikoli ve vztahu k imaginarnimu nebo hypotetickému trhu, jehoz
existenci nelze prokazat nebo o¢ekavat. Pfedpokladany kupujici by nezaplatil cenu
vy$8i, nez vyzaduje trh. Mezi ty, kdo tvofi ,trh®, patfi i soucasny vlastnik.

Ochotny prodavajici — prodavajici neni ani pfili§ dychtivy, ani prodavajici z donuceni,
ktery je pfipraven prodat za kazdou cenu, ani prodavajici pfipraveny pockat si na
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cenu, ktery neni na sou€asném trhu povazovana za pfiméfenou. Ochotny
prodavajici je motivovan prodat aktivum v trznich podminkach za nejlepSi cenu
dosazitelnou na volném trhu po nalezitém marketingu bez ohledu na to, jak vysoka
tato cena muze byt. Soucasti této Uvahy nejsou faktické okolnosti, ve kterych se
nachazi skute€ny vlastnik, protoZe ochotny prodavajici je hypoteticky vlastnik.

Transakce uskuteénéna v souladu s principem trzniho odstupu — transakce mezi
stranami, které mezi sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah, napf. vztah
matefské a dcefiné spole¢nosti nebo pronajimatele a najemce, ktery mize vést
k cenové urovni netypické pro dany trh nebo zvySené cenové urovni. Pfedpoklada
se, ze transakce, ve které jde o trzni hodnotu, probiha mezi stranami, které mezi
sebou nemaji zadny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Po naleZittm marketingu — aktivum bylo vystaveno na trhu nejvhodné&jSim
zplsobem, aby se dispozice s nim uskuteCnila za nejleps$i cenu pfimérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty. Metoda prodeje je povazovana za
nejvhodnéjsi k dosazeni nejlepsi ceny na trhu, na ktery ma prodavajici pfistup. Délka
doby vystaveni neni pevna, ale liSi se podle druhu aktiva a trznich podminek.
Jedinym kritériem je, Ze doba musi byt dostate€na k tomu, aby si aktivum mohlo
ziskat pozornost dostateéného poctu ucastniku trhu. Doba vystaveni pfedchazi datu
ocenéni.

Informované a uvazlivé jednani — predpoklada se, Ze jak ochotny kupujici, tak
ochotny prodavajici jsou pfiméfené informovani o povaze a charakteristikach aktiva,
o skuteénych a potencialnich zplsobech jeho vyuziti a o stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se u obou pfedpoklada, ze své informace vyuziji uvazlivé, a budou tak usilovat
o cenu, ktera je pro jejich pfislusnou pozici v dané transakci co nejpfiznivé;si.
Uvazlivost se hodnoti vzhledem ke stavu trhu k datu ocenéni, nikoli zpétné
z hlediska zkuSenosti nabytych k néjakému pozdéjSimu datu. Neni napfiklad
nezbytné neuvazlivé, pokud prodavajici na trhu s padajicimi cenami prodéa aktiva za
cenu, ktera je nizSi nez predchozi trzni turovné. V takovych pfipadech, stejné jako
u ostatnich smén na trzich s ménicimi se cenami, bude uvazlivy kupujici nebo
prodavajici jednat v souladu s nejlepSimi trznimi informacemi, které jsou v dané
dobé k dispozici.

Nikoli v tisni — obé strany jsou motivovan transakci provést, ale zadna z nich neni
k jejimu dokonceni tlaCena nebo nenalezité nucena.

GT proto s ohledem na znéni znaleckého ukolu povazuje trzni hodnotu jako urcitou formu
objektivizace a zaklada své postupy na principech objektivizace dat. Trzni hodnota
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stanovena GT nevychazi Cisté pouze z trznich dat, i kdyz tato vyuziva GT nejvice, ale
v urcitych pfipadech je nucena vzhledem k nedostatku trznich dat ¢i naopak nejasnosti
pfi vybéru z vice zdroji vychazet z uzanci (viz Mafik M. a kolektiv, 2018" str. 35-37).
Trzni hodnota v8ak neni vyjadfenim jakési spravné ceny odpovidajici tzv.
fundamentalnim faktordm majetku. Trzni hodnota je vzdy odhad ceny platny k datu
ocenéni a za podminek, které plati k datu ocenéni. Déle je nutné rozumét, Zze trzni
hodnota neni Zzadna vnitfni, zdanlivé spravedlivd a objektivni hodnota (viz Mafik M.
(2009): K vybranym problémim ocenovani podniku ve znalecké praxi. Odhadce
a ocefiovani majetku, 1/XV. Ceska komora odhadct majetku, 2009).

1.6 Vycet podkladu
1.6.1 Postup pri vybéru zdroji dat

Po posouzeni charakteru Pfedmétu ocenéni GT pfistoupila k vybérd zdroju dat tak, aby
tyto zdroje byly relevantni pro potfeby vypracovani znaleckého posudku, pficemz se
jednalo o zdroje poskytujici informace napf. technického, ekonomického ¢&i geografického
charakteru relevantni k Pfedmétu ocenéni. Vyc¢et vybranych zdroji dat je uveden
v nasledujicich kapitolach.

1.6.2 Vycet vybranych zdrojii dat a jejich popis

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nam byly Zadavatelem predlozeny nize
uvedené dokumenty:

A. Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 27. 9. 2023 - list
vlastnictvi Cislo 379, katastralni uzemi 776033 Vaclavovice u Frydku-Mistku, obec
598836 Vaclavovice.

B. Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 22. 5. 2023 — list
vlastnictvi Cislo 622, katastralni uzemi 776033 Vaclavovice u Frydku-Mistku, obec
598836 Vaclavovice.

C. Pokyn zajisténého véfitele v insolvenénim Fizeni sp. Zn. KSOS 22 INS 15873/2017,
zajistény véfitel: TRINITY BANK, ze dne 8. 12. 2020.

"Mafik, M. a kol.: Metody ocefiovani podniku (zakladni metody a postupy). Praha, Ekopress 2018. ISBN 978-80-
87865-38-5
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D. Znalecky posudek ¢: 21-08-2018/120 Stanoveni hodnoty nemovitého majetku,
vypracovany spole¢nosti BDO Appraisal services — Znalecky Ustav s.r.o. ze dne 21.
8.2018.

E. Geometricky plan pro rozdéleni pozemku Cdislo 2257-48/2023 vyhotoveny
spole¢nosti GeoPrime Geodézie s.r.o.

Pfi vypracovani znaleckého posudku jsme vyuZili rovnéz udaje z nasledujicich vefejné
dostupnych zdroju:

F. Ceska narodni banka — centralni banka Ceské republiky, ktera poskytuje napf.
databazi ARAD prezentujici Casové fady agregovanych Udajli za jednotlivé statistiky
a oblasti finanéniho trhu &i Zpravy o inflaci.

Cesky statisticky Ufad - hlavni organ statni statistické sluzby.

H. Povodiovy informacni systém (POVIS) - povodiiovy informacni systém pfi
Ministerstvu zivotniho prostfedi.

I.  Cesky ufad zeméméFiésky a katastralni - Ustfedni organ statni spravy zodpovédny
za evidenci nemovitosti a s nimi spojenymi vécnymi pravy.

J. Nahlizenidokn.cuzk.cz - vefejné dostupné mapové podklady a informace
o nemovitostech poskytované Ceskym ufadem zemé&méfiéskym a katastralnim.

K. Informace od vlastnik(i inZenyrskych siti (Gasnet s.r.o., CEZ a.s., E.ON Ceska
republika, s.r.o., Prazska plynarenska, a.s., aj.) — vefejné dostupné informace
o existenci inzenyrskych siti ziskané na zdkladé Z&dosti.

L. HB Index - index vyvoje cen nemovitosti vydavany kvartalné Hypotecni bankou,
ktery predstavuje zménu odhadnich cen nemovitosti. Index je sledovan pro celou
Ceskou republiku a sleduje ceny rodinnych dom, bytti a pozemkil.

M. Www.sreality.cz, www.realingo.cz, www.ceskereality.cz - internetové portaly
agregujici verejné realné nabidky nemovitosti, ze kterych je mozné identifikovat stiet
nabidky a poptavky v daném segmentu na realitnim trhu.

N. Www.cenovasoustava.cz - vefejné dostupné informace o technickohospodarskych
ukazatelich dle charakteru stavby vydavané spole¢nosti RTS, a.s.

0. Www.mapy.cz, www.maps.google.com - vefejné dostupné mapové podklady vcetné
leteckych snimkd.
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P. Uzemni pan obce Vaclavovice.

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku jsme vyuZili dale poznatky z nam dostupné
odborné literatury.

1.6.3 Ovéreni vérohodnosti zdroje dat

Podklady A. az E. od Zadavatele povazujeme za vérohodné a spravné.

S ohledem na vy$e uvedené jsme neovérovali vérohodnost podkladt ziskanych ze zdrojl
uvedenych pod body E. az P. Ovéfeni vérohodnosti téchto zdroja navic neni mozné
s ohledem na hospodarnost zpracovani znaleckého posudku a nedostupnost dat pro
takové ovéfeni.

Ackoli mame za to, ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan,
jsme nashromazdili ze spolehlivych zdroji, nepfebirame Zzadnou odpovédnost za
pravdivost a pfesnost jakychkoliv udaju takto ziskanych. Neprovadéli jsme Zadna Setfeni
sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti pfedloZzenych dokumentd, ze kterych
jsme ve znaleckém posudku vychazeli. Ovéfeni vérohodnosti téchto zdroji neni
s ohledem na hospodarnost zpracovani znaleckého posudku mozné. GT zaroven neni
odborné zpulsobila pro provedeni takového ovéreni.

1.7 Seznam zkratek

Nize uvadime seznam pouzivanych zkratek.
GT, my Grant Thornton Appraisal services a.s., IC: 275 99 582
Zadavatel Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.

Prfedmét ocenéni viz kapitola 1.1.1

CR Ceska republika

EU Evropska unie

IVS International Valuation Standards (Mezinarodni ocenovaci
standardy)

IFRS International Financial Reporting Standards (Mezinarodni

ucetni standardy)

ZoZ Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych ustavech
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Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti
Cesky U&etni standard

obchodni rejstfik

Mezinarodni ménovy fond

Ceska narodni banka

Cesky statisticky trad

Urad priimyslového vlastnictvi

Povodnovy informacni systém

Cesky Gfad zeméméficsky a katastralni

katastr nemovitosti

koruna ¢eska

Discounted Cash Flows (diskontované penézni toky)
list vlastnictvi

nadzemni podlazi
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2 METODOLOGIE

2.1 Urovné hodnoty obecné

Dle odbornych nazorl (napf. Marik, M. a kol. (2018) na str. 23) neexistuje néco jako
objektivni hodnota a je nutné zvolit urcity standard hodnoty odpovidajici uc¢elu ocenéni.
Rovnéz dle Mezinarodnich oceriovacich standardd je zvolena Urover hodnoty zavisla na
podminkach a ucelu ocenéni, kdy ocefiovatel by mél vzit v ivahu rovnéz zadani a vstupni
data obdrzena od Zadavatele analyzy &i ocenéni. Pfipadné je nutné, aby ocerovatel
uved|, za jakych podminek a pfijatych pfedpokladd je mozné pouzit dany standard
hodnoty. Na zakladé vySe uvedeného se postupné vyvinuly rizné standardy hodnoty.

Dilezité je také uvést, Ze hodnota je pouze odhadem pravdépodobné ceny. Cena, ktera
byla na trhu realizovana, mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté aktiva, ktera by byla
stanovena ostatnimi.

2.2 Obecné uznavané pristupy stanoveni hodnoty nemovitych véci

Existuji tfi zakladni obecné uznavané pfistupy stanoveni hodnoty nemovitych véci:
porovnavaci pristup, vynosovy pfistup a nakladovy pfistup.

Porovnavaci (komparacni, srovnavaci) pristup vychazi pfimo z porovnani s prodeji
podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani srovnavacich nemovitosti
a ocenované nemovitosti je provedeno pomoci fady kritérii zohledfujicich vyznamné
odliSnosti, pficemz hodnoceni téchto kritérii je kvantifikovano pomoci indexd.
Porovnavaci pfistup je vhodnym nastrojem ocenovani v pfipadé, Zze v daném misté
a Case existuje pro dany typ nemovitosti dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu.

Vynosovy pristup pfedpoklada, ze ocefiované nemovitosti jsou schopny v budoucnu
generovat vynos (pfijem) — zpravidla formou jejich pronajmu. V8eobecné Ize jako vstupni
podklad pouzit vySi najemného snizenou o naklady vynalozené z titulu vlastnictvi,
provozovani a pronajimani nemovitosti. Vynosovéa hodnota je pak sou¢tem oduroenych
predpokladanych budoucich &istych vynosu z pronajmu nemovitosti. Vynosovy pfistup je
vhodnym pro nemovitosti pronajaté nebo pronajmutelné s vynosovym potencialem.

Nakladovy pristup (stanoveni vécné hodnoty) spo€iva v porovnani skute€nych
reprodukénich nakladl stavby s porovnatelnymi technickymi a funkénimi vlastnostmi se
stavbou ocefovanou. Tato hodnota je dale upravena o vliv opotfebeni stavby. Uziti
nakladového pfistupu je vhodné zejména u nemovitosti, jejichz hodnota je dana
rozhodujici mirou naklady, tedy v pfipadé, Zze ocerovanou nemovitost neni mozné
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pronajmout a determinovat pfipadné vynosy z pronajmu a zaroven se jedna o nemovitost
natolik specifickou, Ze neni vhodné uziti porovnavaciho pfistupu.

2.3 Pravni zaklady a pfedpisy souvisejici s ocefiovanim

GT pfi stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni postupovala dle pfedpist platnych k datu
ocenéni.
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NALEZ, POSUDEK, ODUVODNENI

V nésledujicich kapitolach jsou obsaZeny naleZitosti dle § 28 odst. 2 ZoZ a je proveden postup v souladu s § 41 VoVZC. S ohledem na poZadavky kladené na naleZitosti a postupy analyz
dle odbornych zdroju, Mezinarodnich ocefiovacich standard(i a ocenovaci praxe jsou ¢asti jako nalez, posudek a odivodnéni obsazeny zaroven v dil¢ich analyzach, které jsou rovnéz
pro celkovou prehlednost uvedeny jako samostatné kapitoly. Vysledné odivodnéni je syntézou jednotlivych dil¢ich nalezli, posudkd a odGvodnéni.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 ° Gra nt‘l‘hornton
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3 POPIS PREDMETU OCENEN;

Zpracovatelé: Ing. Lucie Kréméarovéa
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Popis postupu pfi sbéru a tvorbé dat: Pro zpracovani této kapitoly byla vyuZita data z podkladu A. — P. a také informace ziskané na mistnim Setreni.

3.1 Mistni Setfeni Nemovitosti

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 26. 6. 2023 na adrese Na Sovinci €.p. 57, Vaclavovice
za UCasti zastupce Zadavatele znaleckého posudku a zastupce GT. V ramci mistniho
Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych Nemovitosti a zjiStén jejich skute¢ny stav
k datu provedeni mistniho Setfeni, pficemz tento dle informaci poskytnutych
Zadavatelem odpovida skute€nému stavu Nemovitosti k datu ocenéni.

3.2 Poloha a popis Nemovitosti

Nemovitosti se nachazeji ve vychodni ¢asti obce Vaclavovice, okres Ostrava-mésto.

Obrazek 3-1 Lokalizace Nemovitosti v ramci obce Vaclavovice
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Pocet obyvatel obce Vaclavovice k datu ocenéni €ini 2 059.

Nemovitosti jsou situovany v obci Vaclavovice, pfi silniéni komunikaci druhé tfidy ¢. 11/473
Petfvald — Senov — Frydek-Mistek. Nemovitosti maji vybornou dopravni dostupnost
danou blizkosti dalniénich tras. Hromadna doprava je zajisténa autobusovymi spoji z
autobusové zastavky ,Restaurace u Cepanikd®, ktera je situovana bezprostfedné u
Nemovitosti.

Obec Vaclavovice ma zakladni vybavenost — postu, Skolu, zdravotnické zafizeni,
kanalizaci, vodovod i plynofikaci. Ostatni sluzby jsou zajiStény v nedaleké Ostravé.
V blizkosti pozemk(i se nachazi restaurace Cepanik.

Pozemky se nachazeji v zastavéné ¢&asti Vaclavovic a dle Uzemniho planu jsou
Nemovitosti situovany v oblasti plochy bydleni a plochy dopravni infrastruktury — plochy
parkovaci a odstavné.

Informace o existenci radonu nebo ekologické zatéze nebyla k datu ocenéni k dispozici.
Pro ucely ocenéni je pfedpokladan nulovy vyskyt radonu a ekologické zatéze.

3.21 Popis Nemovitosti

Nemovitosti tvofi Rodinny dim plvodné uréeny pro administrativni Ucely s pfisluSnym
pozemkem, Chata ur€ena ke kompletni rekonstrukci ¢i demolici s pfisluSnymi pozemky
a zbylé pozemky pro ucely budouci zastavby, zemédélsky pozemek a pozemky pro ucely
komunikace, chodniku a autobusového zalivu.

3.2141 Rodinny diim

Jedna se o dim plvodné uréeny k administrativnim u¢ellim, kdy tento slouZzil jako zazemi
zaméstnancu spolec¢nosti podnikajici na Pozemcich v oblasti prodeje ojetych automobild
a nakladni dopravy. Kdatu ocenéni je dim uzivany kbydleni a svym stavebné
technickym feSenim tomuto vyuziti odpovida. Objekt disponuje pfedsini, koupelnou, 2 x
WC, kuchyni, prostorem po skladovani potravin, Satnou a tfemi obytnymi pokoji.

Jedna se o jednopodlazni dfevostavbu bez podsklepeni. Svislou konstrukci tvofi difevéné
nosné sloupky doplnéné sendvi¢ovou dfevénou konstrukci stén a sadrokartonovymi
pfickami. Stfecha je sedlova s taskovou krytinou a kompletnimi klempifskymi prvky.
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Hromosvod je osazen. Okna jsou plastova zdvojena opatfena zaluziemi. Dvefe jsou
dfevéné osazené v dievénych zarubnich, vstupni dvefe jsou plastové s bezpecnostnim
zasklenim. Povrchem podlah jsou keramické dlazby a laminatové podlahy. Povrchy stén
jsou omitnuté a opatfené keramickym obkladem v hygienickych zafizenich. Vytapéni
objektu je centralni napojené na plynovy kotel, tepla uzitkova voda je zajiSténa bojlerem.
Objekt je napojen na elektfinu, vodovod a plyn, odpad je FeSen jimkou.

Rodinny diim byl postaven a uzivan od roku 2004. Stavebné technicky stav Rodinného
domu je dobry, odpovida zpUsobu vyuziti a nepravidelné udrzbé.

3.21.2 Chata

Jedna se o dum plvodné uréeny k bydleni, dnes vzhledem ke standardu provedeni by
mohl byt uzivan k rekreaci, ale vzhledem k velmi Spatnému technickému stavu neni
predpoklad jeho dalSiho uzivani. Objekt disponuje pfedsini, koupelnou s WC, obytnou
kuchyni a 2 x pokojem.

Jedna se o dfevostavbu s jednim nadzemnim podlazim a ¢aste€nym podsklepenim.
Svislou konstrukci tvofi dfevéné nosné sloupky doplnéné dfevénou konstrukci stén.
Stfecha je sedlova s zivicnou nebo chybéjici krytinou a kompletnimi klempifskymi prvky.
Okna jsou dfevéna. Dvefe jsou dfevéné a vyplriové. Povrchy podlah jsou pfevazné
dfevéné. Povrchy stén jsou Castecné omitnuté. Vytapéni objektu je lokalni na tuha paliva.
Objekt je napojen na elektfinu a vodovod, odpad je feSen jimkou.

Chata byla uzivana od roku 1828. Stavebné technicky stav Chaty je velmi Spatny,
odpovidajici neuzivani a neprovadéné udrzbé. Chata je uréena k demolici pfipadné ke
kompletni rekonstrukci. K chaté pfislusi zdény objekt pro skladovani se sedlovou
stfechou ve velmi $patném technickém stavu, tedy rovnéz uréeny k demolici, i kompletni
rekonstrukci.

3.21.3 Pozemky

Rozdéleni jednotlivych ¢€asti Pozemkl (vzhledem k moznostem jejich vyuziti dle
Uzemniho planu Véaclavovic a s ohledem na skuteény stav Pozemk(l) ndm byl ptedloZen
Zadavatelem. Rozdéleni je provedeno na zakladé skutecného vyuziti a dle katastru
nemovitosti a pfedlozeného geometrického planu €. 2257-48/2023. Toto rozdéleni
Pozemkd je zobrazeno na obrazku nize.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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Obrazek 3-2 Navrh rozdéleni Pozemkii dle jejich vyuzitelnosti a podkladii Zadavatele
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Obrazek 3-2 zobrazuje rozdéleni Pozemkud pro UCely ocenéni na stavebni pozemky
vhodné pro vystavbu rodinnych dom( (dale také ,Stavebni pozemky“) o vymére
17 606,00 m? (Zluta plocha), pozemky nalezici stavajicimu Rodinnému domu o vymére
4 740,00 m? (fialova plocha), pozemky stavajicich a navrhovanych obsluznych
komunikaci (dale také ,Pfijezdova cesta“) o vyméfe 2 899,00 m? (Seda plocha), pozemky
navrhovanych oddélenych €asti pro vystavbu chodniku a autobusového zalivu (dale také
,Chodnik a autobusovy zaliv*) o vyméfe 412,00 m? (Cervena plocha) a zemédélsky
pozemek (dale také ,Zemédélsky pozemek®) o vyméie 3 899,00 m? (zelena plocha).
Stavebni pozemky jsou dale rozdéleny na jednotlivé stavebni parcely Pozemek A — G,
viz Obrazek 3-2. a jejich pfehled je zobrazen v nasledujici tabulce.

Zdroj: Podklady Zadavatele, viastni Uprava

Tabulka 3-1 Pfrehled Stavebnich pozemku

Druh pozemku (dle tzemniho planu) Vyméra [m?]

Pozemek A stavebni pozemek 3 155,00
Pozemek B stavebni pozemek 2 345,00
Pozemek C stavebni pozemek 2 328,00

Q GrantThornton
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Druh pozemku (dle tzemniho planu) Vyméra [m?]

Pozemek D stavebni pozemek 2 275,00
Pozemek E stavebni pozemek 2 384,00
Pozemek F stavebni pozemek 2 100,00
Pozemek G stavebni pozemek 3 019,00

Celkem 17 606,00

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni tprava

Pro potfeby ocenéni Rodinného domu uvazujeme s vymérou pozemku zastavénou
rodinnym domem 2 250 m? viz obrazek nize, a to z toho diivodu, Ze celkova plocha
stavebnich pozemki (4 740 m?) je natolik velka, ze ji dle nadeho nazoru nelze relevantné
zohlednit v ramci ocenéni Rodinného domu. Z tohoto divodu je zbyvajicich 2 490 m?
uvazovano jako pozemek (dale také ,Pozemek u RD*), ktery je ocenén samostatné.

Obrazek 3-3 Navrh rozdéleni pozemku Rodinného domu

580/18

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni tprava
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Soucasti navrhu mozného vyuziti Pozemk( je predpoklad vynaloZzeni nakladi na
zainvestovani lokality. Jedna se o odstranéni stavajiciho stavebniho objektu, ktery dle
naseho odborného nazoru svym zhorSenym stavebné technickym stavem Pozemky
zatézuji (Chata) a rozvedeni inzenyrskych siti v ramci lokality k uvazovanym stavebnim
pozemkdm.

V ramci ocenéni je pozemek Prijezdové cesty uvazovan jako pozemek s vyuzitim
komunikace. Pfestoze se dle tzemniho planu Pfijezdova cesta nachazi v plochach ,B —
bydleni* jeji realné vyuziti je dle ustanoveni obce s ohledem na rozparcelovani
stavebnich pozemk( vhodné vyuZit jako plochu komunikace.

Dle uzemniho planu obce Vaclavovice je pfevazna vétSina pozemku uréena pro bydleni
s hlavnim vyuzitim bydleni v rodinnych domech. Cast ocefiovanych pozemkd je dle
uzemniho planu v plochach zemédeélskych s hlavnim vyuzitim zemédeélska rostlinna
vyroba, pastevni chov hospodarskych zvifat. Na obrazku niZe jsou zobrazeny Pozemky
v ramci Uzemniho planu obce Vaclavovice.

Obrazek 3-4 Vyuzitelnost Pozemkii dle uzemniho planu

e

Zdroj: Uzemni plén obce Véclavovice

tel.: +420 296 152 111
datové schranka: bcémvma
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3.3 Vécna prava a poznamky evidované v katastru nemovitosti

V tabulce nize jsou uvedena vécna prava evidovana v katastru nemovitosti a vztahujici se k Nemovitostem.

Tabulka 3-2 Vécna prava a poznamky evidované v katastru nemovitosti

Vécna prava zatézujici nemovitosti

Mame za to, Ze tato omezeni maji vliv na likviditu Nemovitosti pfi pfipadném prodeji, maji

vliv na velikost okruhu kupuijicich, a tedy omezuiji jejich volnému nakladani. Ackoliv je
Zastavni pravo smluvni TRINITY BANK a.s. Viz list vlastnictvi nasim ukolem odhadnout hodnotu Nemovitosti, nejedna se o hodnotu zcela objektivni.
Dle naseho nazoru totiz v§ezahrnujici objektivni hodnota nemovitosti neexistuje, jelikoz
neni jejich vlastnosti. Proto v tomto znaleckém posudku jsme nuceni pfijmout pfedpoklad,
Ze pfi pfipadném (uvazovaném) zobchodovani Nemovitosti dojde k datu ocenéni k
vyporadani uvedenych vaznoucich omezeni.

Zastavni pravo exekutorské podle § TRADE CENTRE
69a exekucéniho radu PRAHA a.s.

VVécna prava ve prospéch nemovitosti

Viz list vlastnictvi

DalSi poznamky

Zahajeni exekuce - Viz list vlastnictvi Poznamky se vztahuji k vlastnikovi Nemovitosti a nikoliv k Nemovitostem samotnym. Dle
Rozhodnuti o apadku - Viz list vlastnictvi nazoru GT nemaji tato omezeni na hodnotu Nemovitosti vliv.

Zména vymeér obnovou operatu - Viz list vlastnictvi Bez vlivu na hodnotu

Zména Cislovani parcel - Viz list vlastnictvi Bez vlivu na hodnotu

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni zpracovani

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 ° ran Th rnton
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4 VOLBA METOD OCENEN:I

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer

Hodnotu nemovitosti 1ze odhadnout nékolika pfistupy, blize viz kapitola 2 tohoto
znaleckého posudku.

NejbézZnéji pouzZivanym pfistupem pro stanoveni hodnoty ve znalecké praxi je
porovnavaci pfistup.

Vzhledem k tomu, Ze je na mistnim realitnim trhu k dispozici dostate€né mnozstvi
podkladovych udaji pro aplikaci porovnavaciho pfistupu — informace o prodejich €i
nabidkach a cenach obdobnych nemovitosti, byl jako vhodny zvolen pravé porovnavaci
pfistup, ktery vzhledem ke své podstaté umozZriuje do stanoveni hodnoty promitnout
cenovy vyvoj, a tedy aktualni situaci na trhu.

Tento pfistup je standardnim a transparentnim zptisobem uréeni hodnoty nemovitosti.
Hodnota je stanovena porovnanim se souborem cen obdobnych nemovitosti v daném
Case a misté, ocisSténym o extrémni polohy spekulativnich nebo cen, které z jinych
dlvodl zasadné vybocuji ze souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase.
Porovnavaci nemovitosti maji srovnatelné parametry s ocefiovanymi nemovitostmi.

S pfihlédnutim k charakteru Pfedmétu ocenéni bude pro stanoveni hodnoty jednotlivych
funkénich celk(l porovnavacim pfistupem aplikovana metoda pfimého a nepfimého
porovnani jednotkovych cen.

Tyto metody jsou blize popsany dale v tomto znaleckém posudku.

4.1 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti konkrétnimi metodami

V nasledujicich kapitolach jsou popsany metody pouzité pro stanoveni hodnoty
nemovitosti.

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovéni nemovitosti. VIIl. pfepracované a dopinéné
vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-578-5t
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IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
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4.1.1 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého
porovnani jednotkovych cen

Pro stanoveni hodnoty Zemédélského pozemku bude uzita metoda pfimého porovnani
jednotkovych cen. Tato metoda je ve znalecké praxi standardné pouzivana a je popsana
v odborné literatuie?.

Hodnota ocefiované nemovitosti je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi.

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti ocefiované a srovnavaci nemovitosti je uZito tzv.
indexu srovnavaci nemovitosti (Is), pomoci kterého je stanovena indexovana jednotkova
trzni cena jednotlivych srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Index srovnavaci nemovitosti
je pro kazdou ze zvolenych srovnavacich nemovitosti vypoéten na zakladé dil€ich
koeficientll odliSnosti K1 — Kn, které kvantifikuji diléi kvalitativni odliSnosti srovnavacich
nemovitosti od nemovitosti ocefiované.

Rozmezi jednotlivych dil€ich koeficientll odliSnosti je stanoveno na zakladé naseho
odborného usudku, pfi¢emz jako podklad pro jejich indikaci jsou uzity odborné publikace.

Obecné plati, ze v pfipadé, kdy je hodnota konkrétniho koeficientu rovna jedné, odpovida
uroven prislusného kritéria u dané srovnavaci nemovitosti ocefiované nemovitosti. Pokud
je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je pfislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti
hodnoceno jako lepSi nez u ocefiované nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mensi nez
jedna, je pfislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez u ocefiované nemovitosti.

Na zakladé jednotlivych indexi srovnavacich nemovitosti (Is) jsou nasledné vypocteny
jejich indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs).

Vyhodnocenim charakteristiky polohy indexovanych jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitosti (IJTCs) je nasledné stanovena jednotkova trzni cena
oceriované nemovitosti (JTCo), z niz je poté odvozena jeji vysledna hodnota.

Jednotkovou trzni cenou se rozumi cena za 1 m2 vyméry pozemku.

Q GrantThornton
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Obrazek 4-1 graficky znazormiuje vySe popsany postup stanoveni hodnoty nemovitosti
metodou pfimého porovnani.

Obrazek 4-1 Grafické znazornéni postupu stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého
porovnani

Srovnavaci nemovitosti Ocenovana nemovitost
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Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 4-1 znazornuje situaci, kdy srovnavaci nemovitosti SN1 a SN4 jsou kvalitativné
srovnatelné s ocenovanou nemovitosti, a Is je tedy u téchto nemovitosti (transakci)
roven 1. Srovnavaci nemovitost SN2 je kvalitativné lepSi nez oceriovana nemovitost,
a tedy Is nabyva hodnot vétSich neZz 1. Naproti tomu srovnavaci nemovitost SN3 je
kvalitativné horSi nez ocefiovana nemovitost, a tedy Is nabyva hodnot menSich nez 1.

3 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. VIIl. pfepracované a dopinéné
vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-578-5t
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4.1.2 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti metodou nepfimého
porovnani jednotkovych cen

Pro stanoveni hodnoty Pozemkd a Rodinného domu bude uZita metoda nepfimého
porovnani jednotkovych cen. Tato metoda je ve znalecké praxi standardné pouzivana a
je popsana v odborné literature®.

Hodnota oceriované nemovitosti je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi.

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardni a srovnavaci nemovitosti je uZito tzv.
indexu srovnavaci nemovitosti (Is), pomoci kterého je stanovena indexovana jednotkova
trzni cena jednotlivych srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Index srovnavaci nemovitosti
je pro kazdou ze zvolenych srovnavacich nemovitosti vypolten na zakladé dil€ich
koeficientll odliSnosti K1 — Kn, které kvantifikuji dil¢i kvalitativni odliSnosti srovnavacich
nemovitosti od nemovitosti standardni.

Obdobné je pro zohlednéni odliSnosti standardni a ocefiované nemovitosti, a nasledné
stanoveni jednotkové trzni ceny ocefiované nemovitosti (JTCo), pouzit tzv. index
ocenované nemovitosti (lo).

Rozmezi jednotlivych koeficientl je stanoveno na zakladé odborného Usudku, pficemz
jako podklad pro jejich stanoveni jsou uzity odborné publikace.

Obecné plati, ze v pfipadé, kdy je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovida
uroven pfislusného kritéria u dané srovnavaci nemovitosti standardni nemovitosti. Pokud
je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je pfislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti
hodnoceno jako lepsi nez u standardni nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu mensi nez
jedna, je pfisludné kritérium hodnoceno jako horsi nez u standardni nemovitosti.

Na zakladé jednotlivych index srovnavacich nemovitosti (Is) jsou nasledné vypocteny
jejich indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs).

Vyhodnocenim charakteristiky polohy indexovanych jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitosti (IJTCs) je nasledné stanovena standardni jednotkova trzni
cena (SJTC).

Na zakladé standardni jednotkové trzni ceny (SJTC) a jednotlivych index( ocefiovanych
nemovitosti (lo) jsou nasledné stanoveny jednotkové trzni ceny ocefiovanych nemovitosti
(JTCo), z nichz je poté odvozena jejich vysledna hodnota.

Q GrantThornton
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Jednotkovou trzni cenou se rozumi cena za 1 m? uzitné plochy objektu/vyméry pozemku.

Obrazek 4-2 graficky znazorfiuje vySe popsany postup stanoveni hodnoty nemovitosti
metodou nepfimého porovnani jednotkovych cen.

Obrazek 4-2 Grafické znazornéni postupu stanoveni hodnoty nemovitosti metodou
nepfimého porovnani jednotkovych cen
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Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 4-2 znazorniuje situaci, kdy srovnavaci nemovitosti SN1 a SN4 jsou kvalitativné
srovnatelné se standardni nemovitosti, a Is je tedy u téchto nemovitosti (transakci)
roven 1. Srovnavaci nemovitost SN2 je kvalitativné lepSi nez standardni nemovitost,
atedy Is nabyva hodnot vétSich nez 1. Naproti tomu srovnavaci nemovitost SN3 je
kvalitativné horSi nez standardni nemovitost, a tedy Is nabyva hodnot mensich nez 1.

Obdobna logika plati i pro ocefiované nemovitosti, kde v daném pfipadé je oceriovana
nemovitost ON1 se zvazovanym standardem kvalitativné lepsi a lo je u této nemovitosti
tedy vétSi nez 1. Oproti tomu oceriovana nemovitost ON3 je kvalitativné horsi nez
standardni nemovitost, a lo tedy nabyva hodnot mensich nez 1. Ocerfiovana nemovitost
ON2 je pak kvalitativné srovnatelnd se standardni nemovitosti, lo je tedy pro tuto
nemovitost roven 1.
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5 ODHAD HODNOTY PREDMETU OCENENI

Zpracovatelé: Ing. Lucie Kréméarovéa
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Popis postupu pfi sbéru a tvorbé dat: Pro zpracovani této kapitoly byla vyuZita data z podklad( uvedené v kapitole 1.6, a také informace ziskané na mistnim Setfeni. Vzhledem k tomu,
Ze odhad hodnoty Pfedmétu ocenéni je odvozen z ekonomické charakteristiky Pfedmétu ocenéni, byla pro ucely této kapitoly provedena analyza realitniho trhu zajmovych nemovitosti,
dale byly vyuzity informace poskytnuté Zadavatelem a byly aplikovany postupy obvyklé v oceriovatelské praxi.

5.1 Vychodisko

Dle definice znaleckého ukolu (viz kapitola 1.1) a s ohledem na poZadavek Zadavatele
je ukolem tohoto znaleckého posudku stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni jako souctu
hodnot jednotlivych funkénich celkd.

5.2 Stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni porovnavacim pfistupem

V této kapitole je provedeno stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni porovnavacim
pristupem, a to konkrétné metodou nepfimého a pfimého porovnani.

5.21 Stanoveni hodnoty Rodinného domu metodou nepfimého
porovnani

5.2.1.1  Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti
-JTCs

Pro potfeby stanoveni hodnoty nemovitosti metodou nepfimého porovnani byly uzity
srovnavaci nemovitosti z jejich databaze popsané v dalsi kapitole, pfi¢emz pro kazdou
ze srovnavacich nemovitosti byly stanoveny indexy jednotlivych srovnavacich
nemovitosti (Is) a jejich indexované jednotkové trzni ceny (IJTCs).

PFi vybéru srovnavacich nemovitosti jsme se soustfedili zejména na zplUsob vyuziti
objektu, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, Ze pfimo ve Vaclavovicich se
nenachazi dostate€né mnozstvi porovnatelnych objektd, byly tyto vzaty i z pfilehlych
lokalit. Vliv tohoto faktu a dalSich pfipadnych odliSnosti srovnavacich nemovitosti od
nemovitosti standardni jsou eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaciho pfistupu.

Informace o vSech srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu
vypracovani tohoto znaleckého posudku.
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V zvislosti na posuzovanych parametrech srovnavacich a ocefiované nemovitosti byly
pro vypocet jednotlivych indext srovnavacich nemovitosti (Is) a indexi ocefiovanych
nemovitosti (lo) pouzity dil€i koeficienty odliSnosti uvedené v tabulce nize.

Tabulka 5-1 Postup stanoveni indexu srovnavaci nemovitosti (Is), indexd ocenovanych
nemovitosti (lo) a pouzité dil¢i koeficienty odliSnosti uzité pro stanoveni hodnoty Rodinného
domu

K, Lokalita

K, Velikost uzitné plochy [m?]
Ks Typ konstrukce

K, Technicky stav

Ks Vybaveni a provedeni

Ke Celkova velikost pozemku [m?]
K, Moznost parkovani

Ks Dalsi vlivy

IS(IO) = K1XK2XK3XK4XK5XK6XK7XK8

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.1.1.1 Definice standardni nemovitosti

Za standardni nemovitost byl povaZzovan rodinny dim umistény ve Vaclavovicich
a v obdobnych lokalitach. Hodnocena kritéria a parametry standardni nemovitosti jsou
uvedeny v tabulce nize.

Tabulka 5-2 Definice parametrti standardni nemovitosti

| Koeficent | Standardni trovei koeficientu

Lokalita (K,) Vaclavovice, okres Ostrava-mésto

Velikost uzitné plochy (K) 101 - 150
Typ konstrukce (K3) dfevéna
Technicky stav (K,) dobry
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m Standardni Groven koeficientu Pro GCely tohoto znaleckého posudku byl pro nabizené nemovitosti s pfihlédnutim

Vybaveni a provedeni (Ks) standardni k charakteru zdrojli dat a charakteru ocefiovanych nemovitosti stanoven koeficient druhu

Celkova velikost pozemku [m?] (Ke) 2501 -5 000 transakce v trovni 0,90.

Moznost parkovani (K;) parkovaci stani .. L. .. . .
5.2.1.1.3  Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich

Dalsi vlivy (Ks) bez vlivu nemovitosti — IJTCs

K1 x Ky x K3 x Ky x Kg x Kg X K; x Kg = 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny jednotlivych srovnavacich nemovitosti
(IJTCs) na zakladeé jejich kvalitativnich a kvantitativnich parametrt, stejné jako uzité diléi
koeficienty odliSnosti a z nich odvozené indexy jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is)
5.2.1.1.2  Databdze srovndvacich nemovitosti uvadi Tabulka 5-3 nize.
Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 4 srovnavaci objekty, u nichZ jsou

znamy hodnocené parametry a prodejni (popf. nabidkové) ceny.

Databaze srovnavacich nemovitosti byla vytvofena na zakladé vefejné dostupnych
zdroju (jedna se o nabizené a ke dni vypracovani znaleckého posudku neprodané
nemovitosti).

Uvedeny postup je ve znalecké praxi zcela standardni, a to vzhledem k tomu, Ze udaje
o skuteénych realizovanych cenach (prodejl ¢i pronajmi) nemovitosti jsou prakticky
nedostupné, pfipadné k témto nemovitostem nejsou dostupné jejich cenotvorné
charakteristiky, které jsou nutné pro potreby aplikace porovnavaciho pfistupu (napft. jejich
technicky stav k datu transakce, uzitna plocha atd.). Zaroven (ackoliv to nemusi byt
pravidlem) mohou byt tyto transakce zatizeny zkreslenim vyvolanym prodeji mezi
pfibuznymi, spfiznénymi pravnickymi osobami, spekulativnimi prodeji atd. Lze tedy
konstatovat, Ze pro potifeby porovnavaciho pfistupu jsou akceptovatelné jako srovnavaci
nemovitosti jak nemovitosti se skute€né realizovanymi cenami, tak i nemovitosti, u nichz
jsou znamé pouze jejich nabidkové ceny. Vzdy by vSak tyto mély byt v dostate€ném

z jakéhokoliv davodu.

Z realitni praxe potom vyplyva, Zze skute€né dosazena trzni cena nemovitosti je obvykle
niz§i nez cena nabidkova. Z toho divodu bylo v ramci procesu ocenéni uzito koeficientu
druhu transakce — viz Tabulka 5-3. Uziti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literatufe. Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach
Ceské republiky bylo predmétem fady odbornych studii. Obecné Ize konstatovat, Ze &im
je nemovitost (resp. uvazovana nemovitostni transakce) obvyklejsi, tim je rozdil mezi
nabidkovou a realizovanou (trzni) cenou mensi a koeficient druhu transakce se tak blizi
jedné. U prodanych nemovitosti se znamou skute€nou cenou je koeficient roven jedné.
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Tabulka 5-3 Stanoveni indexti srovnavacich nemovitosti (Is) a indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs)

! .« -2 ]/ 3 | 4

Zdroj ceny Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena
Koeficient druhu transakce 0,90 0,90 0,90 0,90
Upravena srovnavaci cena [K¢] 6210 000,00 4 738 500,00 3 149 100,00 6 993 000,00

Uzitna plocha [m?] 240,00 120,00 110,00 180,00
JTCs [KE/m?] 25 875,00 39 487,50 28 628,18 38 850,00

Petrovice u Karviné, Vratimov, Senov, Petfvald,
Lokalita (Ky) okres Karvina okres Ostrava-mésto okres Ostrava-mésto okres Karvina
0,90 1,00 1,00 1,00
. L 151 - 250 101 - 150 101 - 150 151 - 250
Velikost uzitné plochy (K;)
0,95 1,00 1,00 0,95
drevéna zdéné/skeletova zdéné/skeletova zdéné/skeletova
Typ konstrukce (K3)
1,00 1,10 1,10 1,10
dobry velmi dobry Spatny velmi dobry
Technicky stav (K,) 3 2 patny g
1,00 1,05 0,90 1,05
; ; standardni standardni podstandardni nadstandardni
Vybaveni a provedeni (Ks)
1,00 1,00 0,95 1,05
L 1001 -2 500 1001 -2500 1001 -2 500 1001 -2500
Celkova velikost pozemku [m?] (K¢)
0,95 0,95 0,95 0,95
. . parkovaci stani garaz parkovaci stani parkovaci stani
Moznost parkovani (K;)
1,00 1,05 1,00 1,00
bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu
Dalsi vlivy (Kg)
1,00 1,00 1,00 1,00

lJTCs [KE/m?] 31 944,44 34 336,96 32 166,49 | 3564220 |

Zdroj: vlastni zpracovani
Pozn. Upravena srovnavaci cena byla stanovena jako soucin nabidkové ceny a koeficientu druhu transakce™).

*) Koeficient druhu transakce byl uZit z divodu predpokladu, Ze skutecna trzni cena nemovitosti je niz§i nez cena nabidkova.
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5.2.1.2 Stanoveni standardni jednotkové ceny — SJTC

Na zakladé indexl jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny
jejich vysledné trzni ceny (IJTCs) — viz Tabulka 5-3. Zadna ze srovnavacich nemovitosti
nebyla ze srovnani vylou€ena. Pro uréeni standardni jednotkové trzni ceny byly tedy
pouzity vSechny 4 srovnavaci nemovitosti (viz Tabulka 5-4).

Tabulka 5-4 Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny

Statistické vyhodnoceni

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 4
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 4
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 31944,44
Maximum pouzitych hodnot [KE/m?] 35642,20

Smérodatna odchylka [K&/m?] 1778,16

Prdmér minus smérodatna odchylka [K&/m?] 31 744,36
35 300,68

33 522,52

Prdmér plus smérodatna odchylka [K&/m?]

Pramér pouzitych hodnot (SJTC) [K&/m?]

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.1.3  Stanoveni jednotkové trzni ceny Rodinného domu

Na zéakladé koeficientd odliSnosti K1 — Ks ocefiovanych nemovitosti byl uréen jejich index
odlisnosti (lo) a vyslednych jednotkovych trznich cen ocefnovanych nemovitosti (JTCo).

Tabulka 5-5 Stanoveni jednotkové trzni ceny Rodinného domu

Vaclavovice, okres Ostrava-

Lokalita (K,) mésto
1,00
. Sip & 101 - 150
Velikost uzitné plochy [m?] (K;)
1,00
Typ konstrukce (Ks) dfevéna
onstrukce
yp 3 1.00
Technicky stav (K,) dobry
echnicky stav
y * 1,00
3 i podstandardni
Vybaveni a provedeni (Ks) 095
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- 2501 -5000
Celkova velikost pozemku [m?] (Ke)* 100
< . parkovaci stani
Moznost parkovani (K;)
1,00
Dalsi viivy (Ks) bez vlivu
alsi vliv
y e 1,00

Index ocennované nemovitosti (lo)
JTCo [KE/m?] 31 846,39

Zdroj: vlastni zpracovani

* Pro potfeby ocenéni Rodinného domu uvazujeme s vymérou pozemku zastavénou rodinnym domem 2 250 m?,
a to z toho diivodu, Ze celkova plocha stavebnich pozemkt (4 740 m?) je natolik velka, Ze ji dle naseho nazoru
nelze relevantné zohlednit v rémci ocenéni Rodinného domu. Z tohoto divodu je zbyvajicich 2 490 m?
uvazovano jako Pozemek u RD, ktery je ocenén samostatné na zékladé porovnavacich analyz uvedenych

v nasledujici kapitole.

5.21.4  Stanoveni hodnoty Rodinného domu bez Pozemku u RD porovnavacim
pristupem

Hodnota Rodinného domu bez Pozemku u RD byla stanovena na zakladé vysledné
jednotkové trzni ceny ocefiované nemovitosti (JTCo) a jeji uzitné plochy.

Tabulka 5-6 Stanoveni hodnoty Rodinného domu bez Pozemku u RD porovnavacim
pristupem

Uzitna plocha [m?] JTCo [KE/M?] Hodnota [K&]

Rodinny diim 123,00 31 846,39 3917 105,97

Egdlagy dim bez Pozemku u RD celkem (zaokrouhleno na tisice 3917 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.21.5 Stanoveni hodnoty Pozemku u RD porovnavacim pristupem

Hodnota Pozemku u RD byla stanovena na zakladé vysledné jednotkové trzni ceny
oceriované nemovitosti (JTCo) a jeji vyméry.
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Tabulka 5-7 Stanoveni hodnoty Pozemku u RD porovnavacim pristupem

SJTC Koeficient
Nemovitost | Vyméra [m?] [K&/m?] vyuzitelnosti | JTCo [Ké/m?] | Hodnota [Ké]
lo

E‘Bze"‘e" u 249000  1759,00% 07 1231,3 3065 937,00

Pozemek u RD celkem (zaokrouhleno na tisice K¢) [K¢] 3 066 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*SJTC pozemku je pfevzata z kapitoly 5.2.2.2

5.2.1.6  Rekapitulace stanoveni hodnoty Rodinného domu porovnavacim
pristupem

Tabulka 5-8 Stanoveni hodnoty Rodinného domu porovnavacim pristupem

Hoanota

Rodinny dim bez Pozemku u RD 3917 000,00
Pozemek u RD 3 066 000,00

Rodinny dim celkem 6 983 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Rodinného domu stanovena pomoci porovnavaciho pfistupu €ini k datu
ocenéni (po zaokrouhleni na tisice K¢):

6983 000,00 K&

5.2.2 Stanoveni hodnoty Stavebnich pozemki a pozemk( Chodniku a
autobusového zalivu metodou nepfimého porovnani

5.2.21  Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti
- JTCs

Pro potfeby stanoveni hodnoty nemovitosti metodou nepfimého porovnani byly uzity
srovnavaci nemovitosti z jejich databaze popsané v dal8i kapitole, pfi€¢emz pro kazdou
ze srovnavacich nemovitosti byly stanoveny indexy jednotlivych srovnavacich
nemovitosti (Is) a jejich indexované jednotkové trzni ceny (IJTCs).

PFi vybéru srovnavacich nemovitosti jsme se soustfedili zejména na zplsob vyuziti
pozemkd, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, Ze pfimo ve Vaclavovicich se
nenachazi dostate€né mnozstvi porovnatelnych vzorkd, byly tyto vzaty i z pfilehlych
lokalit. Vliv tohoto faktu a dalSich pfipadnych odliSnosti srovnavacich nemovitosti od
nemovitosti standardni jsou eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaciho pfistupu.
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Informace o vSech srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu
vypracovani tohoto znaleckého posudku.

V zavislosti na posuzovanych parametrech srovnavacich a ocefované nemovitosti byly
pro vypocet jednotlivych indext srovnavacich nemovitosti (Is) a indexi ocefiovanych
nemovitosti (lo) pouzity diléi koeficienty odliSnosti uvedené v tabulce nize.

Tabulka 5-9 Postup stanoveni indexu srovnavaci nemovitosti (Is), indexd ocenovanych
nemovitosti (lo) a pouzité dil€i koeficienty odliSnosti uzité pro stanoveni hodnoty Stavebnich
pozemku

K; Lokalita

K, Velikost pozemku [m?]
Kz Inzenyrské sité

K, Svazitost

Ks Vyuzitelnost

Ke Zastavitelnost

K, Dalsi vlivy

Is(lo) = K1 x K; x Kz x Ky x Ks x Kg x K5

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.2.1.1 Definice standardni nemovitosti

Za standardni nemovitost byl povazovan stavebni pozemek umistény ve Vaclavovicich
a v obdobnych lokalitach. Hodnocena kritéria a parametry standardni nemovitosti jsou
uvedeny v tabulce nize.

Tabulka 5-10 Definice parametri standardni nemovitosti

| Koeficlent | __Standardni trovei koeficientu

Lokalita (K) Vaclavovice, okres Ostrava - mésto

Velikost pozemku (Ky) 2 000 -4 000
Inzenyrské sité (K3) kompletni
Svazitost (K,) rovinaty az mirné svazity
Vyuzitelnost (Ks) bydleni
Zastavitelnost (Ks) standardni

Dalsi vlivy (K7) bez vlivu

K1 x Ky x K3 x Ky x Ks x Kg x K; = 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.2.2.1.2 Databdze srovnavacich nemovitosti

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 5 srovnavacich vzorkl, u nichz
jsou znamy hodnocené parametry a prodejni (popf. nabidkové) ceny.

Databaze srovnavacich nemovitosti byla vytvofena na zakladé vefejné dostupnych
zdroju (jedna se o nabizené a ke dni vypracovani znaleckého posudku neprodané
nemovitosti.

Uvedeny postup je ve znalecké praxi zcela standardni, a to vzhledem k tomu, Ze udaje
o skuteénych realizovanych cenach (prodejd) nemovitosti jsou prakticky nedostupné,
pfipadné k témto nemovitostem nejsou dostupné jejich cenotvorné charakteristiky, které
jsou nutné pro potfeby aplikace porovnavaciho pfistupu (napft. jejich technicky stav k datu
transakce, uzitna plocha atd.). Zaroven (ackoliv to nemusi byt pravidlem) mohou byt tyto
transakce zatizeny zkreslenim vyvolanym prodeji mezi pfibuznymi, spfiznénymi
pravnickymi osobami, spekulativnimi prodeji atd. Lze tedy konstatovat, Zze pro potfeby
porovnavaciho pfistupu jsou akceptovatelné jako srovnavaci nemovitosti jak nemovitosti
se skute¢né realizovanymi cenami, tak i nemovitosti, u nichz jsou znamé pouze jejich
nabidkové ceny. Vzdy by vSak tyto mély byt v dostate€ném mnozstvi pro pfipadné

Z realitni praxe potom vyplyva, Ze skutec¢né dosazena trzni cena nemovitosti je obvykle
niz8i nez cena nabidkova. Z toho diivodu bylo v ramci procesu ocenéni uzito koeficientu
druhu transakce — viz Tabulka 5-11. Uziti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literatufe. Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach
Ceské republiky bylo predmétem Fady odbornych studii. Obecné Ize konstatovat, Ze &m
je nemovitost (resp. uvazovana nemovitostni transakce) obvyklejsi, tim je rozdil mezi
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nabidkovou a realizovanou (trzni) cenou mensi a koeficient druhu transakce se tak blizi
jedné. U prodanych nemovitosti se znamou skute€nou cenou je koeficient roven jedné.

Pro ucely tohoto znaleckého posudku byl pro nabizené nemovitosti s pfihlédnutim
k charakteru zdrojl dat a charakteru ocefiovanych nemovitosti stanoven koeficient druhu
transakce v urovni 0,90.

5.2.2.1.3  Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich
nemovitosti — IJTCs

Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny jednotlivych srovnavacich nemovitosti
(IJTCs) na zakladé jejich kvalitativnich a kvantitativnich parametru, stejné jako uzité diléi
koeficienty odliSnosti a z nich odvozené indexy jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is)
uvadi Tabulka 5-11 nize.
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Tabulka 5-11 Stanoveni indexti srovnavacich nemovitosti (Is) a indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs)

]/ -+« ]/ 2 ] 3 ] 4+ | 5
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Zdroj ceny Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena
Koeficient druhu transakce 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Upravena srovnavaci cena [K¢] 2970 000,00 1710 000,00 2697 210,00 2 379 960,00 3105 000,00

Vymeéra pozemku [m?] 2 200,00 1049,00 1 303,00 1202,00 1733,00
JTCs [KE/m?] 1 350,00 1630,12 2 070,00 1 980,00 1791,69

Vaclavovice, Vaclavovice, Vaclavovice, Vratimov - Horni Datyné, Vratimov - Horni Datyné,
Lokalita (Ky) okres Ostrava - mésto okres Ostrava - mésto okres Ostrava - mésto okres Ostrava - mésto okres Ostrava - mésto
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
. 2 000 -4 000 1000 -2 000 1000 — 2 000 1000 — 2 000 1000 — 2 000
Velikost pozemku (K;) 100 105 105 105 105
L. CasteCné kompletni kompletni kompletni dostupné
Inzenyrske sit (Kz) 0,90 1,00 1,00 1,00 0,95
Svazitost (K,) rovinaty az mirné svazity = rovinaty az mirné svazity = rovinaty aZz mirné svazity = rovinaty az mirné svazity svazity
vazitos
* 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
.. bydleni bydleni bydleni bydleni bydleni
VyuZitelnost (Ks) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
i standardni standardni standardni standardni standardni
Zastavitelnost (Ke) 100 e 100 200 100
Dalsi viivy (K,) bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu
alsi vliv
v 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

IJTCs [KE/m?] 1.500,00 | 155250 | 1971,43 1.885,71 1.885,99

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn. Upravena srovnavaci cena byla stanovena jako soucin nabidkové ceny a koeficientu druhu transakce®).

*) Koeficient druhu transakce byl uZit z divodu predpokladu, Ze skutecna trzni cena nemovitosti je niz§i nez cena nabidkova.

tel.: +420 296 152 111
datové schranka: bcémvma
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5.2.2.2 Stanoveni standardni jednotkové ceny — SJTC

Na zakladé indexl jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny
jejich vysledné trzni ceny (IJTCs) — viz Tabulka 5-11. Zadna ze srovnavacich nemovitosti
nebyla ze srovnani vylou¢ena. Pro ur€eni standardni jednotkové trzni ceny bylo tedy
pouzito vSech 5 srovnavacich nemovitosti (viz Tabulka 5-12).

Tabulka 5-12 Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny

Statistické vyhodnoceni

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 5
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 5
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 1 500,00
Maximum pouzitych hodnot [K&/m?] 1971,43
[Smérodaina odykalemel | 2i624]
Prdmér minus smérodatna odchylka [K&/m?] 1 542,89
Prdmér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 1 975,37

Pramér pouzitych hodnot (SJTC) [K&/m?] 1759,13

Zdroj: vlastni zpracovani

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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5.2.2.3

Stanoveni jednotkové trzni ceny Stavebnich pozemki a pozemkt Chodniku a autobusového zalivu

STRANA | 27/37

Na zakladé koeficient odliSnosti K1 — K7 ocefiovanych nemovitosti byl uréen jejich index odli$nosti (lo) a vyslednych jednotkovych trznich cen ocefiovanych nemovitosti (JTCo).

Tabulka 5-13 Stanoveni jednotkové trzni ceny Stavebnich pozemkt a pozemkd Chodniku a autobusového zalivu

Nemovitost

1 Pozemek A

2 Pozemek B

3 Pozemek C

4  Pozemek D

5 Pozemek E

6 Pozemek F

7 Pozemek G

8 Chodnik

Autobusovy
zéliv

Zdroj: vlastni zpracovani

Lokalita (K,)

Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00
Vaclavovice,
okres Ostrava - mésto
1,00

Velikost
pozemku (Kz)
2000 -4 000

1,00
2000 -4 000
1,00
2000 -4 000
1,00
2000 -4 000
1,00
2 000 -4 000
1,00
2 000 -4 000
1,00
2 000 -4 000
1,00

1,00

1,00

Inzenyrské

sité (Ks)

kompletni
1,00
dostupné
0,95
dostupné
0,95
dostupné
0,95
dostupné
0,95
dostupné
0,95
kompletni
1,00
dostupné
0,95
dostupné

0,95

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

Svazitost (K,)

rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00
rovinaty az mirné
svazity
1,00

Vyuzitelnost | Zastavitelnost

bydleni
1,00
bydleni
1,00
bydleni
1,00
bydleni
1,00
bydleni
1,00
bydleni
1,00
bydleni
1,00
bydleni
1,00
bydleni
1,00

tel.: +420 296 152 111

standardni
1,00
standardni
1,00
standardni
1,00
standardni
1,00
standardni
1,00
standardni
1,00
standardni
1,00
omezena
0,70
omezena

0,70

datova schranka: bcémvma

Dalsi vlivy (K7)

bez vlivu
1,00
bez vlivu
1,00
bez vlivu
1,00
bez vlivu
1,00
bez vlivu
1,00
bez vlivu
1,00
stavba k demolici
0,90
bez vlivu
1,00
bez vlivu

1,00

Index

ocenované
nemovitosti

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

0,90

0,67

0,67

1759,13

1759,13

1759,13

1759,13

1759,13

1759,13

1759,13

1759,13

1759,13

JTco
[K&/m?]

1759,13

1671,17

1671,17

1671,17

1671,17

1671,17

1583,22

1178,62

1178,62
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5.2.2.4  Stanoveni hodnoty Stavebnich pozemki a pozemkti Chodniku a
autobusového zalivu porovnavacim pristupem

Hodnota Stavebnich pozemk( a pozemkd Chodniku a autobusového zalivu byla
stanovena na zakladé vyslednych jednotkovych trznich cen ocefovanych nemovitosti

(JTCo) a jejich vyméry.

Tabulka 5-14 Stanoveni hodnoty Stavebnich pozemkl a pozemkii Chodniku a autobusového

zalivu porovnavacim pristupem

Pozemek A
Pozemek B
Pozemek C
Pozemek D
Pozemek E
Pozemek F
Pozemek G
Chodnik
Autobusovy zaliv

3 155,00
2 345,00
2 328,00
2 275,00
2 384,00
2100,00
3 019,00

178,00

178,00

1759,13
167117
167117
167117
167117
167117
1583,22
1178,62
1178,62

Hodnota
(zaokrouhleno na
tisice K&

5 550 000,00
3919 000,00
3 890 000,00
3802 000,00
3984 000,00
3509 000,00
4 780 000,00

210 000,00

276 000,00

E;?::r?\m pozemky a pozemky Chodniku a autobusového zalivu 29 920 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Stavebnich pozemkt a pozemk( Chodniku a autobusového zalivu
stanovena pomoci porovnavaciho pfistupu €ini k datu ocenéni (po zaokrouhleni

na tisice K¢):
29 920 000,00 Ké

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,

IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582

Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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5.2.3 Stanoveni hodnoty Pfijezdové cesty

Provedli jsme analyzu mistniho trhu zaméfenou na dany typ ocefiovanych nemovitosti.

Z provedené porovnavaci analyzy vyplyva, Ze realizované ceny srovnatelnych pozemku
komunikace se v dané lokalité (a v obdobnych lokalitach) obvykle pohybuje okolo
100,00 K&/m2. Stanoveni hodnoty Pfijezdové cesty je zobrazeno v nasledujici tabulce.

Tabulka 5-15 Stanoveni hodnoty Prijezdové cesty porovnavacim pristupem

Velikost [m?] JTCo [Ké/m?] Hodnota [K¢]

Prijezdova cesta 2 899,00 100,00 289 900,00

Prijezdova cesta celkem (zaokrouhleno na tisice K¢) [K¢] 290 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.4 Stanoveni hodnoty Zemédélského pozemku metodou pfimého
porovnani

5.2.4.1 Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti
-JTCs

Pro potfeby stanoveni hodnoty nemovitosti metodou pfimého porovnani byly uzity
srovnavaci nemovitosti z jejich databaze popsané v dalsi kapitole, pficemz pro kazdou
ze srovnavacich nemovitosti byly stanoveny indexy jednotlivych srovnavacich
nemovitosti (Is) a jejich indexované jednotkové trzni ceny (IJTCs).

PFi vybéru srovnavacich nemovitosti jsme se soustfedili zejména na zplsob vyuZiti
pozemku, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, ze pfimo ve Vaclavovicich se
nenachazi dostate¢né mnozstvi porovnatelnych vzorkd, byly tyto vzaty i z pfilehlych
lokalit. Vliv tohoto faktu a dalSich pfipadnych odliSnosti srovnavacich nemovitosti od
nemovitosti standardni byly eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaciho pfistupu.

Informace o vSech srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu
vypracovani tohoto znaleckého posudku.

V zavislosti na posuzovanych parametrech srovnavacich a ocefiované nemovitosti byly
pro vypocet jednotlivych index srovnavacich nemovitosti (Is) a index(i ocefovanych
nemovitosti pouzity nasledujici koeficienty odliSnosti.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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Tabulka 5-16 Postup stanoveni indexu srovnavaci nemovitosti (Is) a pouzité dil¢i koeficienty
odlisSnosti uzité pro stanoveni hodnoty Zemédélského pozemku

Ki Lokalita

K, Velikost pozemku [m?]
Ks Svazitost

K, Vyuzitelnost

Ks Dalsi vlivy

|S= K1XK2XK3XK4XK5

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.4.1.1 Databdze srovnavacich nemovitosti

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 4 srovnavaci vzorky, u nichZ jsou
znamy hodnocené parametry a prodejni (popf. nabidkové) ceny.

Databaze srovnavacich nemovitosti byla vytvofena na zakladé vefejné dostupnych
zdroju (jedna se o nabizené a ke dni vypracovani znaleckého posudku neprodané
nemovitosti.

Uvedeny postup je ve znalecké praxi zcela standardni, a to vzhledem k tomu, Ze udaje
o skuteénych realizovanych cenach (prodeja ¢i pronajmua) nemovitosti jsou prakticky
nedostupné, pfipadné k témto nemovitostem nejsou dostupné jejich cenotvorné
charakteristiky, které jsou nutné pro potfeby aplikace porovnavaciho pfistupu (napf. jejich
technicky stav k datu transakce, uzitna plocha atd.). Zaroven (ackoliv to nemusi byt
pravidlem) mohou byt tyto transakce zatizeny zkreslenim vyvolanym prodeji mezi
pfibuznymi, spfiznénymi pravnickymi osobami, spekulativnimi prodeji atd. Lze tedy
konstatovat, Ze pro potfeby porovnavaciho pfistupu jsou akceptovatelné jako srovnavaci
nemovitosti jak nemovitosti se skute¢né realizovanymi cenami, tak i nemovitosti, u nichz
jsou znamé pouze jejich nabidkové ceny. Vzdy by vSak tyto mély byt v dostate€ném

z jakéhokoliv ddvodu.

Z realitni praxe potom vyplyva, ze skute€né dosazena trzni cena nemovitosti je obvykle
niz8i nez cena nabidkova. Z toho divodu bylo v ramci procesu ocenéni uzito koeficientu
druhu transakce — viz Tabulka 5-17. UzZiti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literatufe. Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach
Ceské republiky bylo pfedmétem tady odbornych studii. Obecné Ize konstatovat, Ze &im
je nemovitost (resp. uvazovana nemovitostni transakce) obvyklejsi, tim je rozdil mezi

o GrantThornton



OZNACENI POSUDKU URCENE PRO VLASTNI EVIDENCNI POTREBY ZPRACOVATELE | 199/2023

nabidkovou a realizovanou (trzni) cenou mensi a koeficient druhu transakce se tak blizi
jedné. U prodanych nemovitosti se znamou skute¢nou cenou je koeficient roven jedné.

Pro ucCely tohoto znaleckého posudku byl pro nabizené nemovitosti s pfihlédnutim
k charakteru zdrojli dat a charakteru ocefiovanych nemovitosti stanoven koeficient druhu
transakce v urovni 0,90.

5.2.4.1.2  Stanoveni jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti - IJTCs
Zemédélskych pozemku

Stanoveni indexované jednotkové trzni ceny jednotlivych srovnavacich nemovitosti
(IJTCs) na zaklade jejich kvalitativnich a kvantitativnich parametrd, stejné jako uzité dil¢i
koeficienty odliSnosti a z nich odvozené indexy jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is)
uvadi Tabulka 5-17 nize. Hodnota Nemovitosti byla nasledné stanovena na z&kladé
jednotkové trzni ceny ocefiované nemovitosti (JTCo) a jejich vyméry.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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Tabulka 5-17 Stanoveni indexti srovnavacich nemovitosti (Is) a indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti (IJTCs)

Zdroj ceny X Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena Nabidkova cena
Koeficient druhu transakce X 0,90 0,90 0,90 0,90
Upravena srovnavaci cena [K¢] 450 000,00 243 810,00 4 154 349,60 274 813,20

Vymeéra pozemku [m?] 3 899,00 6 075,00 2 509,00 56 292,00 3 669,00
Ty Kcim I S I 7Y 2 I A I Y R 7T N

Vaclavowce,vokres Horni Bludoque, okres Ostrava, okvres Ostrava- Stonava, okres Karvina Senov, ok[es Ostrava-
Lokalita (K,) Ostrava-mésto Karvina mésto mésto
1,00 1,00 1,10 0,90 1,00
. 2001 -6 000 6 001 — 10 000 2001 -6 000 > 10 000 2001 -6 000
Velikost pozemku (Kz) 1,00 0,95 1,00 0,90 1,00
Svazitost (K,) rovinaty az mirné svazity rovinaty az mirné svazity rovinaty az mirné svazity rovinaty az mirné svazity rovinaty az mirné svazity
vazitos'
2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
.. zemédélsky zemédélsky louka zemédélsky zemédélsky
Vyuzitelnost (K,) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Dalsi viivy (Ks) bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu
alsi vliv
y s 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Pozn. Upravena srovnavaci cena byla stanovena jako soucin nabidkové ceny a koeficientu druhu transakce®).

*) Koeficient druhu transakce byl uZit z divodu predpokladu, Ze skutecna trzni cena nemovitosti je niz§i nez cena nabidkova.
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5.2.4.2 Statistické vyhodnoceni pouzité metody ocenéni

Na zakladé indexl jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny
jejich vysledné indexované trzni ceny (IJTCs) viz Tabulka 5-17. Z&dn& ze srovnavacich
nemovitosti nebyla ze srovnani vylou¢ena. Pro uréeni jednotkové trzni ceny oceriované
nemovitosti (JTCo) byly tedy pouzity vSechny 4 srovnavaci nemovitosti (viz Tabulka
5-18).

Tabulka 5-18 Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny

Statistické vyhodnoceni

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 4
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 4
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 74,90
Maximum pouzitych hodnot [K&/m?)] 91,11
Prdmér minus smérodatna odchylka [K&/m?] 75,22
Prdmér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 90,94

Pramér pouzitych hodnot (JTCo) 83,08

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.4.3 Stanoveni hodnoty Zemédélského pozemku porovnavacim pristupem

Hodnota Zemédélského pozemku byla stanovena na zakladé vysledné jednotkové trzni
cené oceriované nemovitosti (JTCo) a jeji vyméry.

Tabulka 5-19 Stanoveni hodnoty Zemédélského pozemku porovnavacim pristupem

Velikost [m?] JTCo [KE/m?] Hodnota [K&]

Zemédélsky 3 899,00 83,08 323 928,92

pozemek
324 000,00

Zemédélsky pozemek celkem (zaokrouhleno na tisice K¢) [K¢]

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Zemédélského pozemku stanovena pomoci porovnavaciho pfistupu ¢ini
k datu ocenéni (po zaokrouhleni na tisice K¢):

324 000,00 K&

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
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5.2.5 Rekapitulace stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni

Hodnotu Pfedmétu ocenéni rekapituluje nasledujici tabulka.

Tabulka 5-20 Rekapitulace stanoveni hodnoty Nemovitosti

Hoanota 1z

Rodinny diim 6 983 000,00
Stavebni pozemky 29 434 000,00
Zemédélsky pozemek 324 000,00
Chodnik a autobusovy zaliv 486 000,00
Prijezdova cesta 290 000,00

Nemovitosti celkem 37 517 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

tel.: +420 296 152 111
datové schranka: bcémvma
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6 SHRNUTI POUZITYCH PRISTUPU OCENENI Kontrola postupu je provadéna v této kapitole.

. ; . iw Zavér obsahuje kapitola 7.
Zpracovatelé: Ing. Lucie Kréméarovéa

6.1 Interpretace vysledku
Hodnotu Pfedmétu ocenéni jsme stanovili na zakladé porovnavaciho pfistupu. Vysledek
ocenéni dle uvedenych metod rekapituluje nasledujici tabulka.

Tabulka 6-1 Rekapitulace stanoveni hodnoty Nemovitosti

Hoanota

Rodinny diim 6 983 000,00
Stavebni pozemky 29 434 000,00
Zemédélsky pozemek 324 000,00
Chodnik a autobusovy zaliv 486 000,00
Prijezdova cesta 290 000,00

Nemovitosti celkem 37 517 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni jsme zvolili porovnavaci pristup, na
zakladé kterého jsme dospéli k hodnoté (zaokrouhleno na celé tisice K¢):
37 517 000,00 K¢
(slovy: tficet sedm miliont pét set sedmnact tisic korun ¢eskych)

6.2 Kontrola postupu znalce

GT prohladuje, Ze jsme v souladu s § 52 pism. a) az e) VoVKZC provedli kontrolu postupu
znalce nasledujicim zpisobem:

Vybér zdroju dat — obsahuje kapitola 1.6.

Shér a vytvoreni dat — obsahuje kapitola 1.6.

Zpracovani dat — obsahuje kapitola 5.2.

Analyza dat a formulace vysledk(l — obsahuje kapitola 5.2.

Interpretace vysledkd analyzy dat — obsahuje kapitola 6.1.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o Gra ntThornton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datové schranka: bcémvma
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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7 ZAVER

Odborna otazka:
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Dle § 40, odst. 1 pism. a) zakona ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, je ukolem tohoto znaleckého posudku ocenéni nemovitého majetku
evidovaného v katastru nemovitosti:

i)

iii)
iv)
v)
Vi)
vii)
viii)
ix)
X)
Xi)
Xii)
xiii)
Xiv)
XV)
XVi)
Xvii)
Xviii)
XiX)
XX)

XXi)

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,

na listu vlastnictvi islo 379, katastralni uzemi 776033 Vaclavovice u Frydku-Mistku, obec 598836 Vaclavovice, v€etné soucasti a pfisluSenstvi:

pozemek p.¢. st. 127, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, vyméra: 223 m?, souéasti pozemku je stavba €.p. 57, zplsob vyuziti: rodinny dim;

pozemek p.C.
pozemek p.¢.
pozemek p.¢.
pozemek p.C.
pozemek p.¢.
pozemek p.C.
pozemek p.¢.
pozemek p.¢.
pozemek p.c.
pozemek p.¢.
pozemek p.C.
pozemek p.C.
pozemek p.c.
pozemek p.c.
pozemek p.¢.
pozemek p.c.
pozemek p.¢.
pozemek p.C.
pozemek p.¢.

pozemek p.c.

IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

st. 777, druh pozemku: zastaveéna plocha a nadvofi, vymeéra: 145 m?, na pozemku stoji stavba (LV 622): bez &p/Ce, zplsob vyuZiti: stavba pro administrativu;

st. 822, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, vyméra: 19 m?, na pozemku stoji stavba (LV 622): bez ¢p/Ce, zplsob vyuziti: jina stavba;

579, druh pozemku: zahrada, vyméra: 1 279 m?, zpusob ochrany: zemédélsky pidni fond;

580/1, druh pozemku: orna puda, vyméra: 4 564 m?2, zplusob ochrany: zemédélsky pldni fond;

580/4, druh pozemku: orna puda, vyméra: 206 m?, zpusob ochrany: zemédélsky pidni fond;

580/5, druh pozemku: ostatni plocha, zpusob vyuziti pozemku: jina plocha, vyméra: 395 m?

580/8, druh pozemku: orna puda, vyméra: 2 328 m?, zplsob ochrany: zemédélsky padni fond;

580/9, druh pozemku: orna puda, vyméra: 1 666 m?, zplsob ochrany: zemédélsky padni fond;

580/11, druh pozemku:
580/12, druh pozemku
580/17, druh pozemku:
580/18, druh pozemku:
580/19, druh pozemku:
580/21, druh pozemku:
580/22, druh pozemku:
580/23, druh pozemku:
580/24, druh pozemku
580/25, druh pozemku:
580/26, druh pozemku:
580/32, druh pozemku:

orna puda, vyméra: 894 m2, zplsob ochrany: zemédelsky pudni fond;

: orna plda, vyméra: 1 883 m?, zplGsob ochrany: zemédélsky pudni fond;

ostatni plocha, zpusob vyuziti pozemku: jina plocha, vyméra: 70 m?;

ostatni plocha, zpUsob vyuziti pozemku: ostatni komunikace, vyméra: 2 899 m?
orna plda, vymeéra: 234 m?, zpUsob ochrany: zemédélsky pudni fond;

orna plda, vyméra: 2 282 m?, zplsob ochrany: zemédélsky pudni fond;

orna puda, vyméra: 2 384 m?, zplGsob ochrany: zemédélsky pudni fond;

orna plda, vymeéra: 2 275 m?, zpusob ochrany: zemédélsky padni fond;

: orna plda, vyméra: 22 m?, zpusob ochrany: zemédélsky pldni fond;

orna plda, vymeéra: 178 m?, zplsob ochrany: zemédélsky pudni fond;
orna puda, vyméra: 2 345 m?, zplsob ochrany: zemédélsky padni fond;

ostatni plocha, zpUlsob vyuziti: ostatni komunikace, vyméra: 217 m?;

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

Q GrantThornton
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XXii) pozemek p.¢. 597/1, druh pozemku: trvaly travni porost, vyméra: 1 617 m?, zpGsob ochrany: zemédeélsky padni fond;

xxiii)  pozemek p.€. 597/2, druh pozemku: trvaly travni porost, vyméra: 31 m?, zplsob ochrany: zemédélsky pudni fond;

= na listu vlastnictvi Cislo 622, katastralni uzemi 776033 Vaclavovice u Frydku-Mistku, obec 598836 Véaclavovice, v€etné soucasti a pfisluSenstvi:
xxiv)  pozemek p.€. st. 821, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, vyméra: 123 m?, na pozemku stoji stavba: bez &p/€e, zplsob vyuziti: jina stavba;

XXV) pozemek p.¢. 580/10, druh pozemku: orna pada, vyméra: 1 277 m?, zpUsob ochrany: zemédélsky padni fond.

GT stanovila na zakladé tohoto znaleckého posudku hodnotu Pfedmétu ocenéni (zaokrouhleno na celé tisice K¢)
ve vysi
37 517 000,00 K¢

(Slovy: tiicet sedm milionu pét set sedmnact tisic korun ¢eskych).

Znale¢né a nahradu naklad( GT uctuje podle dariového dokladu

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve v8ech vyse uvedenych tabulkach je zplsoben zaokrouhlovanim.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 Q Gra ntThornton
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datové schranka: bcémvma .
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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8 SEZNAM PRILOH

Pfiloha ¢. 1

Ptiloha ¢. 2

Piiloha €. 3
Pfiloha ¢. 4

Kopie vypisu z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu
27.9.2023— list vlastnictvi Cislo 379, katastralni uzemi 776033
Vaclavovice u Frydku-Mistku, obec 598836 Vaclavovice

Kopie vypisu z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu
22.5.2023 - list vlastnictvi &islo 622, katastralni uzemi 776033
Vaclavovice u Frydku-Mistku, obec 598836 Vaclavovice

Snimek katastralni mapy ocefiovanych nemovitosti

Fotodokumentace ocerfiovanych nemovitosti

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

STRANA | 36/37
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Tento znalecky posudek ma vsechny zakonem poZadované naleZitosti a GT v souladu s § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obtansky soudni tad, prohlasuje, Ze si je védoma nasledki

védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecka doloZka:

Spole¢nost Grant Thornton Appraisal services a.s., se sidlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 275 99 582, byla dne 31, fijna 2006 zapsana na zakladé rozhodnuti ministra spravedinosti Ceské
republiky &.j. 234/2006-ODS-ZN/5 do prvnihe oddilu seznamu Ustavy kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru Ekonomika, Ekologie, Pravni vztahy k cizing, Elektrotechnika a Kybernetika s rozsahem

znaleckého opravnéni ve znéni rozhodnuti ¢.j. 173/2012-0OSD-SZN/17:

Obar
Ekonomika

pro ucetni Ceske a mezinarodni UCetni standardy, Ucelnictvi podnikateld, finanénich instiluci, organizaci vefejného

evidenci: sekloru, inventarizaci a ekonomické rozbory, stanoveni realné hodnoly pro Géetni LEely, sledovani vyse
asnizovani nakladd, kontroling, environmentalni uéetniclvi, environmenlalni reporing  (reporting
environmentalinich rizik, environmentalnich dopadu, politik, slralegii, zavazki & environmentalniho profilu,
reporling emisi sklenikavych plynd, reporting znecisténi ovzdusi, vod, plidy a dopadi a sanace znegisténi,
reporting vyroby a spotfeby energie, sledovani a sniZzeni environmentalnich nakladl, ekonomicke
souvislosli)

pro dafovou a dang, dafovy systém Ceské republiky a Evropské unie, mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni,
celni zplsob stanoveni a stanoveni prevodnich (zdélovacich) cen mezi spojenymi osobami pro danové ucely,
problematiku: posouzeni a vymezeni ¢innosti vyzkumu a vyvoje v kontextu dafiovych Ulev, pasouzeni a vymezeni vyse
slevy na dani z pfijmi u poplainika, kterému byly poskytnuty investiéni pobidky, posouzeni spinéni
zvladtnich podminek, za klerych Ize uplatnit slevu na dani z pfijmd u poplatnika, kterému byly poskytnuty

investicni pobidky, zalfidovani majetku do odpisovych Ifid pro danové Géely

pro mzdy: ocenéni naturaini mzdy a jinych nepenéznich pfijma

prooblasl  vefejna podpora
vefejné podpory:

pro ceny a ocefovani véci movilych a nemovitych, ocenovani prav, pohleddvek a zavazkl, nehmotného majetku
odhady: a jinych majetkovych hadnol, acefovani sluzeb, ocenovani invesliénich instrumentl, majeikovych Uéasli
a obchodnich pedilil, ocefiovani nepenézitych vkladir do obchodnich spaleénostli, ocefiovani vypofadaciha

podilu, posuzovéni ceny bydleni pro Ugely stanoveni ndjemného, ocefovani podnikd a jejich éasti,

ocenovani obchodniho jméni zejména pfi pieménach pravnickych osob, pfezkoumani navrhu smiouvy

Cislo polozky, pod kterou je znalecky posudek zapsan v evidenci posudk(: 061702/2023

Na zpracovani znaleckého posudku se podileli

Ing. Pét.r. TL-JI'CZér"

Zastou clenem spravni rady, spole¢nosti
AppTax Partners TBR s.r.0.
PFi vykonu funkce zastupuje
Ing. Tomas Brabenec, Ph.D., LL.M

Granl Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
IC: 275 99 582, DIC: GZ27599582
Obchodni rejsifik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

o flzi, vypofadani v penézich pfi zruseni obchodni spoletnosti s pfevodem jméni na akcionafe, resp.
spolecnika, piezkoumani projektu rozdéleni a pfezkoumani smlouvy o rozdéleni a prevzeli obchodniho
jméni, piezkoumani ovladaci smlauvy a smlouvy o pfevodu zisku, pfezkoumani pfiméfenosti ceny nebo
sménného poméru cennych papirll pfi povinné nabidce pievzeli, pfezkoumani pfiméfenosli ceny pfi
vefgjném navrhu smlouvy o pfevodu cennych papird, stanovovani a posuzovani piiméfené ceny nebo
sménného poméru cennych papird pfi povinné nabidce prevzeti nebo nabidce na odkoupeni, piezkum zprav
o vztazich mezi propojenymi osabami, ekonomika spravy majetku v ramci likvidace, konkursu a vyrovnani,
ocenovani pednikatelskych rizik, ocefiovani ochrannych znamek a jinych prav primyslového vlastnictvi,
pocitacovych programi (software), vyrobné lechnickych a jinych haspodafsky vyuZitelnych paznatkit (know-
how), autorskych prav a podabnych prav pravum autorskym, odhady environmentalnich rizik, ocenéni
znetisténi ovzdusi, vod, pldy a dopadu znediténi a nakladii na sanaci zne€isténi a odstranéni ekologickych
zatézi

Obor Ekologie  identifikace a hodnoceni ekologickych a environmentalnich rizik, environmentainich dopadi, polilik, strategii,
cilu, reporting emisi sklenikovych plynl, reporting znetidléni ovzdusi, vod, pldy a dopadi znedisténi,
sanace ekologickych zatézi

Obor Pravni mezindrodni pravo soukromé (obtanské, obchodni, radinné a pracovni) a mezinarodni pravo vefejné
vztahy k ciziné  ekonomicke, vEetné prava Evropské unie

Obor  aulomatizace
Elektrotechnika

Obar  vypocetni technika — informacni systémy, infarmaéni technologie, inteligentni systémy a sité, poditatové
Kybernetika  systémy a sité, potitaova grafika a multimedia, digitalni zpracovani obrazu, licencavani informacénich
syslému, lechnologii, licencovani vypoetnich a pocitagovych programi

V Praze dne 13. 10, 2023

Otisk kulaté peceti:

o

Ing. Lucie Krémafova

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména,

Pro poltreby zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran Zadny konzultant.

tel. +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

. ° GrantThornton
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.09.2023 07:15:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: 1 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,

V.0.S.
Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lGzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 379
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
SJM Blazek Jan a Blazkova Jana, Na Sovinci 57, 73934
Vaclavovice, Marxova 367/1, Mésto, 73601 Havifov

SJM = spolecné jméni manzelu

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
Sst. 127 223 zastavéna plocha a chranéna loziskova

nadvofi uzemi
Soucdsti je stavba: Vaclavovice, &é.p. 57, rod.dtm
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 127

st. 777 145 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, adminis., LV 622
St. 822 19 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, jina st., LV 622
579 1279 zahrada chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/1 4564 orna puda chranéna lozZiskova
uzemi, zemédélsky
padni fond
580/4 206 orna puda chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
padni fond
580/5 395 ostatni plocha jinad plocha chranéna loziskova
uzemi
580/8 2328 orna puda chranéna lozZiskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/9 1666 orna puda chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/11 894 ornéa puda chrianéna loZiskova
Uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/12 1883 orna puda chranéna lozZiskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/17 70 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
uzemi
580/18 2899 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi
580/19 234 orna puda chranéna loZiskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/21 2282 orna puda chranéna lozZiskova

uzemi, zemédélsky

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
strana 1
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Zvýraznění


VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.09.2023 07:15:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 379
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
pudni fond
580/22 2384 orna puda chrianéna loZiskova
uzemi, zemédélsky
padni fond
580/23 2275 orna puda chranéna lozZiskova
uzemi, zemédélsky
padni fond
580/24 22 orna puda chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/25 178 orna puida chrianéna loZiskova
Uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/26 2345 orna puda chranéna lozZiskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
580/32 217 ostatni plocha ostatni chréanéna loziskova
komunikace uzemi
597/1 1617 trvaly travni porost chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
597/2 31 trvaly travni porost chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
Bl Vé&cné prava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v Casti B - Bez zéapisu

C Vécna préava zatézujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysSi 6.000.000,--K&é s pfrislusSenstvim
a budoucich pohledavek, které vzniknou do 15.8.2012, az do celkové vysSe 3.000.000,--K&
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Senovazné namésti 1375/19, Nové
M&sto, 11000 Praha 1, RC/IC0O: 25307835
Povinnost k
Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela:
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18,
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela:
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4,
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 15.08.2007. Pravni
ucéinky vkladu préava ke dni 16.08.2007.
V-8986/2007-807

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek ve vysSi 5.000.000,-K& s p¥isluSenstvim
a budoucich pohledavek do celkové vysSe 2.500.000,-K&, které
vzniknou do 5.c&ervna 2012
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Senovazné namésti 1375/19, Nové

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.09.2023 07:15:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 379
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdvnéni pro
M&sto, 11000 Praha 1, RC/IC0: 25307835

Povinnost k
Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela:
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18,
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela:
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4,
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 05.06.2007. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 13.06.2007.
V-6430/2007-807
Listina Vypis z obchodniho rejst¥iku prokazujici slouceni druizstev.
Z-22096/2008-807

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek ve vysSi 2.000.000,-K& s pf¥isluSenstvim
a budoucich pohledavek, které vzniknou do 16.9.2015, az do celkové vysSe 1 000.000,-K¢&
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Senovazné namésti 1375/19, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, RE/IC0O: 25307835
Povinnost k
Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela:
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18,
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela:
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4,
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&é.z. ze dne 28.08.2009. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 24.09.20009.
V-10657/2009-807

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky ve vysSi 135 235,- K& s pfislusSenstvim

Oprdvnéni pro
TRADE CENTRE PRAHA a.s., Blanicka 1008/28, Vinohrady,
12000 Praha 2, RE/ICO: 00409316

Povinnost k
Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela:
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18,
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela:
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4,
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Praha 9, JUDr. Milan Suchanek 085 Ex-1344/2015 -34 ze dne
24.02.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 24.02.2015 18:49:47. Zapis proveden
dne 19.03.2015.

V-3689/2015-807

Poradi k 24.02.2015 18:49

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.09.2023 07:15:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 379
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Milan Suchének, Pod Pekarnami 245/10
190 00 Praha 9

Povinnost k

W Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 085 EX 1344/15-23 k 128 EXE-
1134/2015 18 ze dne 20.02.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 20.02.2015
18:40:45. Zapis proveden dne 26.02.2015; uloZeno na prac. Praha

Z-11160/2015-101

Souvisejici zdpisy

Exekucéni p¥ikaz k prodeji ne i i
povinny: Blazek Jan, r. ¢&. %
Povinnost k
Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela:
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18,
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela:
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4,
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela:
597/2

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Praha 9, JUDr.
Milan Suchanek 085 EX-1344/2015 -33 ze dne 24.02.2015. Pravni uéinky zépisu k
okamziku 24.02.2015 18:49:47. Zapis proveden dne 03.03.2015; uloZeno na prac.
Ostrava

Z-1798/2015-807

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavla Fudikova, Slévarenska 410/14, Ostrava, 709 00
Ostrava 9
Povinnost k

470521

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad Ostrava, Mgr.
Pavla Fudikovad 024 Ex-564/2015 -46 ze dne 18.05.2015. Pravni uéinky zapisu k
okamzZiku 18.05.2015 16:30:44. Zapis proveden dne 20.05.2015; uloZeno na prac.
Ostrava

Z-4610/2015-807

Souvisejici zdpisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemgyi j
povinny: BlazZek Jan, r. ¢&. ﬁ
Povinnost k
Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela:
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18,
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela:
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4,
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela:
597/2

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Ostrava, Mgr.
Pavla Fudikova 024 EX-564/2015 -47 ze dne 18.05.2015. Pravni uéinky zapisu k

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění


VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.09.2023 07:15:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 379
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

okamziku 18.05.2015 15:36:27. Zapis proveden dne 22.05.2015; uloZeno na prac.
Ostrava

Z-4612/2015-807

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)

insolvenéni spravce: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Povinnost k

W Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, RC/ICO:

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku KSOS 22 INS-15873/2017 -Al2 ze dne
01.09.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 01.09.2017 10:11:03. Zapis proveden
dne 06.09.2017; ulozZeno na prac. Ostrava

Z-7409/2017-807

(o]

Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 579

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 580/4

o

Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 580/5

o

Zména ¢islovani parcel
Povinnost k

Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 580/24, Parcela:
580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-1/2020-807

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1054/1989 kupni ze dne 9.6.1989.

POLVZ:3/1990 Z-10600003/1990-802

Pro: Blazek Jan a Blazkova Jana, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, R(C/ICO:
Marxova 367/1, Mésto, 73601 Havifov

o Smlouva (dohoda) V1 2118/1994 kupni ze dne 1.8.1994,pravni uéinky vkladu ke dni 3.8.1994.

POLVZ:507/1994 Z-10600507/1994-802

Pro: Blazek Jan a Blazkova Jana, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, RC/ICO:
Marxova 367/1, Mésto, 73601 Havifov

o Osvédéeni notafe o prohlaseni NZ 210/1997 ze dne 21.4.1997.
POLVZ:34/1997 Z2-10600034/1997-802

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění


VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.09.2023 07:15:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 379
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Listina

Pro: Blazek Jan a Blazkova Jana, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, R(C/ICO:
Marxova 367/1, Mésto, 73601 Havifov

o Smlouva kupni ze dne 19.12.2001. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 21.12.2001.
v-5952/2001-802

Pro: Blazek Jan a Blazkova Jana, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, R(C/ICO:
Marxova 367/1, Mésto, 73601 Havifov

o Smlouva kupni ze dne 08.05.2002. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 13.05.2002.

V-2647/2002-802

Pro: Blazek Jan a Blazkova Jana, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, RC/ICO:
Marxova 367/1, Mésto, 73601 Havifov

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
579 64300 1279
580/1 64300 4564
580/4 64300 206
580/8 64300 2328
580/9 64300 1666
580/11 64300 894
580/12 64300 1883
580/19 64300 234
580/21 64300 2282
580/22 64300 2384
580/23 64300 2275
580/24 64300 22
580/25 64300 178
580/26 64300 2345
597/1 64300 1617
597/2 64300 31

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v ltzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kéd: 807.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 27.09.2023 07:23:43
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdaja. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění


PRILOHA C. 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2023 09:55:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: 1 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,

V.0.S.
Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lGzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 622
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

BlazZek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice -

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 821 123 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, jina st.
580/10 1277 orna puda zemédélsky pudni
fond
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zptisob vyuziti Na parcele Zptisob ochrany
bez &p/ce adminis. st. 777, Lv 379
bez &p/é&e jina st. st. 821
St. 822, Lv 379
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujicli nemovitosti v C¢asti B vletné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysSi 6.000.000,--K& s prisluSenstvim
a budoucich pohledavek, které vzniknou do 15.8.2012, az do celkové vyse 3.000.000,--K¢&
Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., SenovazZné namésti 1375/19, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 777, Stavba: bez &p/&e na parc. St. 821, St. 822

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 15.08.2007. Pravni
ucéinky vkladu préava ke dni 16.08.2007.
V-8987/2007-807

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek ve vys$i 5.000.000,-K&é s pfisluSenstvim
a budoucich pohledavek do celkové vyse 2.500.000,-K&, které wvzniknou
do 5.c¢ervna 2012
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., SenovazZné namésti 1375/19, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 777, Stavba: bez &p/&e na parc. St. 821, St. 822

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 05.06.2007. Pravni
Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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kunstova
Zvýraznění


VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2023 09:55:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 622
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

ucéinky vkladu prava ke dni 13.06.2007.
V-6429/2007-807
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici slouceni druzZstev.
Z-22095/2008-807
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek ve vysi 2.000.000,-K&é s prislusSenstvim
a budoucich pohledavek, které vzniknou do 16.9.2015, az do celkové vyse 1 000.000,-Ké&
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., SenovazZné namésti 1375/19, Nové
M&sto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 777, Stavba: bez &p/&e na parc. St. 821, St. 822

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 28.08.2009. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 24.09.20009.
V-10659/2009-807
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky ve vysSi 135 235,- K& s prisluSenstvim

Oprdvnéni pro
TRADE CENTRE PRAHA a.s., Blanicka 1008/28, Vinohrady,
12000 Praha 2, RC/ICO: 00409316

Povinnost k
Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 777, Stavba: bez &p/&e na parc. St. 821, St. 822

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Praha 9, JUDr. Milan Suchanek 085 Ex-1344/2015 -34 ze dne
24.02.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 24.02.2015 18:49:47. Zapis proveden
dne 19.03.2015.

V-3689/2015-807

Poradi k 24.02.2015 18:49

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Milan Such&nek, Pod Pekarnami 245/10
190 00 Praha 9

Povinnost k

W Na Sovinci 57, 73934 vVaclavovice, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 085 EX 1344/15-23 k 128 EXE-
1134/2015 18 ze dne 20.02.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 20.02.2015
18:40:45. Zapis proveden dne 26.02.2015; uloZeno na prac. Praha

Z-11160/2015-101

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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kunstova
Zvýraznění


VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2023 09:55:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 622
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Souvisejici zdpisy

Exekucéni p¥ikaz k prodeji ne i i
povinny: Blazek Jan, r. é%
Povinnost k
Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez &p/&e na parc. St. 777, Stavba: bez &p/&e na parc. St. 821, St.

822

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 9, JUDr.
Milan Suchéanek 085 EX-1344/2015 -33 ze dne 24.02.2015. Pravni uéinky zépisu k
okamziku 24.02.2015 18:49:47. Zapis proveden dne 03.03.2015; uloZeno na prac.
Ostrava

Z-1798/2015-807

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavla Fudéikova, Slévarenska 410/14, Ostrava, 709 00
Ostrava 9
Povinnost k

N Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, RC/1CO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad Ostrava, Mgr.
Pavla Fudikovad 024 Ex-564/2015 -46 ze dne 18.05.2015. Pravni uéinky zapisu k
okamzZiku 18.05.2015 16:30:44. Zapis proveden dne 20.05.2015; uloZeno na prac.
Ostrava

Z-4610/2015-807

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemgQyi j
povinny: Blazek Jan, r. ¢&. ﬁ
Povinnost k
Parcela: St. 821, Parcela: 580/10

Stavba: bez &p/&e na parc. St. 777, Stavba: bez &p/&e na parc. St. 821, St.
822

Listina Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Ostrava, Mgr.
Pavla Fuéikova 024 EX-564/2015 -48 ze dne 18.05.2015. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 18.05.2015 15:36:27. Zapis proveden dne 22.05.2015; uloZeno na prac.
Ostrava

Z-4606/2015-807

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
insolvenéni spravce: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Povinnost k

W Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice, RC/ICO:

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku KSOS 22 INS-15873/2017 -Al2 ze dne
01.09.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 01.09.2017 10:11:03. Zapis proveden
dne 06.09.2017; uloZeno na prac. Ostrava

Z-7409/2017-807

Plomby a upozornéni
Cislo Pizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění


VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2023 09:55:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598836 Vaclavovice
Kat.lUzemi: 776033 Vaclavovice u Frydku- List vlastnictvi: 622
Mistku
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

00-1/2020-807

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Kupni smlouva V11l 580/1998 ze dne 5.2.1998, pravni aéinky vkladu ke dni 12.2.1998.

POLVZ:31/1998 Z-10600031/1998-802
Pro: Blazek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice RC/ICO:

o Kolaudaéni rozhodnuti &.3j.-4317/2004 /Pi ze dne 29.12.2004. Pravni moc ke dni 29.12.2004.

Z-2379/2005-807
Pro: BlazZek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice RC/ICO:

o Kolaudaéni rozhodnuti &. 3982/2005 /Pi ze dne 13.12.2005. Pravni moc ke dni 13.12.2005.

Z-1808/2006-807
Pro: Blazek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Vaclavovice RC/ICO:

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]

580/10 64300 1277

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely,

zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kéd: 807.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 22.05.2023 10:13:23
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdajua. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
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