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1. Zadani

Na zakladé objedndavky zadavatele jsme byli pozadani o zpracovani dodatku ke znaleckému
posudku ¢. 1449/14/22, a to stanoveni aktudlni hodnoty nemovitého majetku ve vlastnictvi
Moravskoslezského kraje, a to pozemku parc.€. 3242/15, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce,
a dale pozemk( parc.€. 23242/1 a 3242/19, v katastralnim Gzemi Cesky T&sin, obec Cesky
T&3in, okres Karvind, pro Ucely vefejné drazby ve smyslu § 13 zakona ¢&. 26/2000 Sb. Ukolem
je dale zohlednit zdvady, které v dusledku prechodu vlastnickych prav nezaniknou a upravi

prislusnym zplGsobem odhad ceny.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutec¢nost, ktera mlze mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

Pti zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:
— podklady poskytnuté zadavatelem:
o Casteény vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 639 ze dne 06. 01. 2021

o vyjadreni k existenci siti a zafizeni poskytnuté spolecnosti Severomoravské vodovody

a kanalizace Ostrava a.s., GasNet, s.r.o. a CEZ Distribuce, a.s.
o souhlasy se zménou v uzivani stavby
— podklady z verejnych zdroju:
o informace o nemovitostech z databdze www.cuzk.cz
o katastralni mapa a ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz
o informace o nabidkach realitnich kancelafi
o Uzemni plan mésta Cesky Té$in po zméné ¢&. 5
— podklady ziskané vlastni ¢innosti:
o skute€nosti a vyméry zjisténé na misté
o fotodokumentace pofizena znalcem pfi mistnim Setfeni dne 27.01.2022 a 21.08.2022

o informace o realizovanych prodejich nemovitosti z databaze www.ikarus21.cz

a www.cuzk.cz
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3. Nadlez

3.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravska znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého Uukolu bylo

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovany za spravné a Uplné.
Informace z jinych zdroju, na nichz je zaloZena cela nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovérovany
ve vSech pripadech. Nebylo dano zadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouzitych v posudku.

Nebylo provedeno Zzadné Setreni a nebyla prevzata Zzadna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zaleZitosti, véetné pravniho predpokladu vlastnického prava. Pfedpoklada
se v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo
k majetku odpovidd zapisu v katastru nemovitosti a takto je realizovatelné —
zpenézitelné, a Ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, sluzebnostmi nebo
vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni, nebo zapsanych na listu

vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trinich podminkach
a nepredpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl ddvodem k prezkoumani této zpravy, kde

by se zohlednily uddlosti a podminky, které se vyskytnou ndsledné po tomto datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se ve vSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku pIny soulad s platnymi zakony a pfedpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele jsou platné jen za podminek a predpokladu
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesionalnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné vtomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladi

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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7. Stanovend hodnota je dana aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finanéni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném prdvnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jedndni o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

3.3. Popis postupu pfi shéru

Za UcCelem ziskani dat o hodnocenych nemovitostech bylo provedeno mistni Setfeni dne
27.01. 2022 a 21. 08. 2022, kdy byly zjistény skutecnosti o stavu nemovitosti. Pfi prohlidce

na misté samém byla provedena fotodokumentace stavajiciho stavu.

3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data pfi prohlidce a skutecnosti zjisténé pfi zpracovani posudku budou dale pouzity

ve vypoctu odhadu hodnoty nemovitosti.

3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. VSeobecné mistopisné udaje

Ocefiované nemovitosti jsou umisténé pfi severovychodnim okraji mésta Cesky Té&%in,
v katastrdlnim Uzemi Cesky Té&3in, okres Karvind. Nemovitosti se nachazi v pomérné
atraktivni lokalité pro komeréni vyuZiti, pfi strategické komunikaci E75, resp. ¢. 1/48 (E462),
ve vzdalenosti cca 750 m od hraniéniho prechodu Chotébuz/Boguszowice. Pfistup
k nemovitostem je ze severni strany ztéto komunikace a ddle zjizni strany, z verejné

komunikace ul. Karvinskd. Centrum mésta Cesky Té$in s kompletni infrastrukturou
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a sluzbami se nachazi ve vzdalenosti cca 2 km. Stanice méstské hromadné dopravy (autobus)

je na ul. Karvinska ve vzddlenosti cca 350 m.

Dle uzemniho planu platného ke dni ocenéni (po zméné €. 5) jsou nemovitosti situovany

v zoné pro dopravni infrastrukturu - silnicni.

Vlastnické i evidencni udaje ke dni ocenéni odpovidaji skutecnosti.

3.5.2. Zakladni udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 639 pro k.u. Cesky Tésin, obec Cesky T&$in, okres Karvind, je zapsan
u ocenovanych nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: Moravskoslezsky kraj
Adresa: 28. fijna 2771/117, 702 00 Moravska Ostrava

Hospodareni se svéfenym majetkem kraje:

Sprava silnic Moravskoslezského kraje, prispévkova organizace

3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 23. 08. 2022.

3.5.4. Popis predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.€. 3242/15 s vymérou 372 m?, jeho? soudasti je stavba
bez ¢p/Ce, vedend v katastru nemovitosti jako jind stavba. Pfedmétem ocenéni je také
pozemek parc.t. 3242/1 o vyméfe 5 969 m?, ktery je veden v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha, jina plocha, a tvofi pfistupovou, manipulacni a parkovaci plochu zpevnénou
asfaltovym povrchem. Pfedmétem ocenéni je dale pozemek parc.C. 3242/19 o vymére
661 m?, ktery je veden v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, jind plocha, a tvofi
zatravnénou plochu za ocerfiovanou stavbou. Pozemek je svazity smérem k severovychodu
a je bez vyuZiti. Pres severozapadni okraj pozemk parc.¢. 3242/1 a 3242/19 prochazi vedeni
elektrické sité VN 22 kV véetné ochranného pasma a kanalizaéni fad. Dle Uzemniho planu je
na jiznim okraji pozemkového celku navrieno vedeni kanalizatniho fadu, které ve

skutecnosti neni ke dni ocenéni zfizeno.
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Ocenovana stavba byla kolaudovana v roce 1993 jako docasna stavba socidlniho zafizeni
a slouzila jako zazemi pro fidi¢e. V roce 2003 byla povolena zména uZivani z docasného
socialniho zafizeni na sklad dopravnich znacek a v roce 2009 byl udélen souhlas se zménou
uzivani z docasné stavby skladu dopravnich znacek na stavbu trvalou.

Jednd se o nepodsklepenou jednopodlazni stavbu sestavenou z 16 ks bunék, s pudnim
prostorem. Unimoburiky jsou postaveny na betonovém zdkladé a jsou obestavéné dievénou
konstrukci s dfevénym krovem a sedlovou stfechou krytou vinitymi vldknitymi deskami
onduline. Podlahy jsou prevaziné kryté keramickou dlazbou, v socidlnich zazemich jsou
keramické obklady, vnitfni vybaveni bylo odstranéno. Okna jsou dfevénd zdvojena, dvere

jsou drevéné, schody do plidniho prostoru jsou ocelové konstrukce.

Ke dni ocenéni se stavba nachazi ve zhorSeném stavebné-technickém stavu, bez pravidelné
udriby. Betonové zaklady jsou popraskané, veskeré vybaveni (registry UT, sanita, rozvodna

skrin elektro) je odstranéno.

Stavba byla napojena na verejné inZenyrské sité, ke dni ocenéni jsou sité odpojeny a stavba

neni vytapéna.

3.5.5. Udaje o vlivech na hodnotu nemovitosti

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti ma umisténi v pomérné atraktivni lokalité pro komeréni
vyuZziti, pti strategické komunikaci E75, resp. €. 1/48 (E462), ve vzdalenosti cca 750 m
od hrani¢niho prechodu Chotébuz/Boguszowice, a dale skuteCnost, Ze prevainou Cast

pozemkového celku tvofi zpevnénad plocha.

Negativni vliv na hodnotu nemovitosti ma havarijni stavebné-technicky stav budovy, bez
udrzby a vybaveni a omezené vyuziti ¢asti pozemkového celku z dlivodu vedeni VN elektrické

sité a jeho ochranného pasma a ochranného pasma kanalizace.

3.5.6. Prdva a zavady s nemovitosti spojena

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 639 se k ocefiovanému pozemku parc.¢. 3242/1 vaze
vécné bfemeno zfidit a provozovat vodovodni pFipojku ve prospéch Ceské republiky,

Reditelstvi silnic a ddlnic CR. Tato skute¢nost nema zasadni vliv na obvyklou cenu.
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Dle predloZzenych podkladi kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocenovanych
nemovitostech nevaznou zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze

smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.

3.6. Metodologie ocenéni

Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny (nebo trzni hodnoty) oceriovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti ocenovani kladou dliraz na redlnost ocenéni a zaroven
vyZzaduji urcitou stabilitu zjiStované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zdkona o ocenovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem ke skutecnosti, Ze v databazi
sjednanych prodeji nemame dostatek udajl o srovnatelnych sjednanych cenach obdobnych
nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme trzni

hodnotu majetku, ktera v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zdkona ¢.151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonU (zakon

o oceflovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na

trzni hodnotu.
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Pti odhadu trzni hodnoty nemovitych véci budou déle zohlednény zavady, které v dlsledku
pfechodu vlastnickych prav nezaniknou a pfipadné se upravi pfislusnym zplsobem odhad

ceny.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zdsadé
tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

e metoda ndkladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzZitych metod:

3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni naklad(i na pofizeni staveb v soucasnych cenach a urceni
opotiebeni, pfiméfeného stafi a skutec¢ného stavu stavby (¢asova cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pfipocte hodnota

vSech pozemkd, stanovena na zakladé porovndvaciho pfistupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatell, a to dle predpist upravujicich méreni staveb. Jednd se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sbh.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sh. k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisl, a pGvodni normu CSN 73 40 55 pro vypolet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objekt(.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stati dané stavby, nevyzaduijici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouzivd se nejcastéji
metoda linedrni. V pripadech kdy je budova ve stadiu pred nebo po opravé, nebo je
v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotrebeni

objektivné vyssi nez 85 %, se opotiebeni stanovi analytickou metodou.

10



OSTRAVSKA
ZNALECKA

Vysledna vécna hodnota nemovitosti stanovena nakladovym pfistupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni) a hodnoty

pozemkd.

3.6.2. Metoda vynosova (pfijmova)

Vynosové ocerovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, mezindrodné uznavanou a pouzivanou. Vynosovd hodnota vyjadfuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je moiné stanovit v zdsadé dvéma zpUsoby, z nich? v Ceské
republice se v soucasné dobé pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu pfislusnou Urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pfi kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfti uloZeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstup(, tj. predevsim vysi drokové miry kapitalizace, vyvoj urovné ndjemného,

cen stavebnich praci, naklad( na sprdvu a udrzbu.

Zavedené predpoklady, tvodni informace:
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Vychdzi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z ndjemného a vydajl, resp. nakladd

vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemk). Zastavbou
se totiZ ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapital na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zuroceni penéz na kapitalovém trhu (napf. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplUsobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosu:
Pro zjisténi trvalého vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou otazkou.

Zdrojem prijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni
] ] y J J

’

najemné), bez Uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napft. za:

e teplo ateplou voduy,

e vodné a stocné,

e elektrickou energii,

e vykony spojd,

e pripadné dalsi sluzby sjednané individualng,
e vybaveni prostor

e apod.

Uvedené naklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

12
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Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndjemnym stanovenym
v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.

3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany zejména v pribéhu uplynulych
dvanacti mésicd. To proto, Ze za delsi dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zdkladé vlastniho prazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaju
z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a sprdvci nemovitosti. Zdvérem tohoto Setfeni je
odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace na

trhu.

13
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4. Posudek

4.1. Ocenéni - volba metody ocenéni, jeji aplikace, vypocty

Ukolem tohoto dodatku znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro

ucel verejné drazby, a to pozemku parc.¢. 3242/15, jehoZ soudasti je stavba bez ép/de,

a dale a pozemki parc.€. 23242/1 a 3242/19, v katastralnim tuzemi Cesky Té&$in, obec Cesky

Tésin, okres Karvina.

Pfedmétné nemovitosti jsou pro ucely stanoveni trini hodnoty hodnoceny nakladovou
metodou a dale zejména srovnavaci metodou, nebot dle dostupnych udaji bylo
ke dni ocenéni na trhu v dané lokalité s nemovitostmi s obdobnym vyuZitim obchodovano
nebo byly nabizeny prostrednictvim realitni inzerce, proto Ize srovnatelnou cenu objektivné

Zjistit.

4.1. Ocenéni nakladovou metodou — zjisténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni naklad(i na pofizeni v soucasnych cendch a urceni
opotrebeni pfiméreného stari a skutecnému stavu (¢asova cena, vystihujici redlny, technicky
stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouzito ukazateld THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bylo stanoveno odbornym odhadem.

Ocenéni nemovitosti nakladovou metodou

Zastavénad Uzitna Jednotkova . .| Opo- .
. Reprodukéni | , Vécna
Nazev plocha plocha cena dle RTS hodnota [K¢] tirebeni hodnota [K&]
[m2] [m2] [KE/m3] [%]
Budova skladu bez ¢p/ce 366 263 4774 6 263 250 80 1252 650
CELKEM 6 263 250 1252 650

Reprodukcni hodnota stavby €ini 6 263 250 K¢, vécna hodnota po odpoctu opotiebeni Cini

ke dni ocenéni 1 252 650 Kc.
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Pro ocenéni pozemk( se vyuZivd metoda srovnavaci hodnoty. Na zakladé prizkumu trhu

Ocenéni pozemkui

a cen zjisténych z uskutecnénych prevodd se ceny srovnatelnych pozemk( v hodnocené

lokalité a obdobnych lokalitach pohybuji v priméru v rozmezi 400 az 800 K&/m?.

S ohledem na charakter pozemk( a moznosti jejich vyuZiti, napojeni na inZenyrské sité,
uréeni Uzemnim planem a celkovou vyméru pozemk(, odhadujeme srovnavaci hodnotu

ve vysi 600 K&/m?.

Vypocet ceny pozemku

Vyméra pozemkd m 7 002.00
Smérna cena pozemku K&/m? 600.00
Obvykla cena pozemku K¢ 4 201 200.00

Rekapitulace nakladového ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Budovy 1252 650 K¢
Pozemky 4201 200 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 5453 850 K¢
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4.2. Ocenéni srovnavaci metodou

V principu se jednd o vyhodnoceni neddvno uskutecnénych prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S pfihlédnutim k umisténi
nemovitosti, vybaveni a zplUsobu vyuZiti, jsme nazoru, Ze ocefiované nemovitosti jsou ke dni
ocenéni obchodovatelné. Jako podklady byly pouzZity udaje z vlastniho prizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim Udaju z denniho i odborného tisku, sledovanim aukci a drazeb,

konzultacemi s realitnimi kancelaremi a spravci nemovitosti.

Pro ucely stanoveni srovndvaci hodnoty je vzhledem k charakteru ocefiovaného majetku
provedeno srovnani zejména se srovnatelnymi pozemkovymi celky, a to s ohledem na
zhorseny stav ocenované stavby, bez vnitiniho vybaveni, omezenou moznost jejiho vyuziti
a omezeny vliv stavby na trini hodnotu nemovitosti jako celku, kde hodnota pozemku

vyrazné prevysuje hodnotu stavby.

Podle ziskanych informaci a podkladl byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi
ocenované nemovitosti, zobchodovany nebo inzerovany tyto pozemkové celky (nabidkové

ceny jsou po redukci):

Celkova Cenanam’ Datum
Typ pozemkd, lokalita srovnatelnych pozemku plocha plochy [KE] | nabidky/
[m?] prodeje
Komeréni pozemky — pro vyrobu a skladovani,
1 ul. Miynska x Jablunkovska, Cesky Tésin 16591 325 2022
5 Komercéni pozemky — pro vyrobu a skladovani, 8 662 a77 2020

Petfvald , okr. Karvina

Komeréni pozemky — plochy smisené a vyrobni,
3 (s vytizenym stavebnim povolenim), 7612 742 2022
Dobra, okr. Frydek-Mistek

Komeréni pozemky,
11 11 2022
4 Trinec- Oldfichovice, okr. Frydek-Mistek >1156 7 0

Komeréni pozemky — pro dopravni plochy,

5 ul. Rudnd, Senov, okr. Ostrava-mésto > 406 799 2022
Komeréni pozemky, 6263 720 2022
6 ul. U Sklenikt, Havifov - Prostfedni Sucha
Komercni pozemky — drobna a femeslna vyroba, Prodej
© 14 1
7 ul. Sokolovska, Cesky Tégin 000 >8 03/2018
Komercni pozemky — drobnd a femeslna vyroba, Prodej
© 7 307 497
8 ul. Sokolovska, Cesky Tégin 30 9 03/2018
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Komeréni pozemek se stavbou, .
) o Prodej
9 VS— vyroba a skladovani, 4642 582 04/2022
Smilovice, okr. Frydek-Mistek
10 Komercni pozem'ek—vyroba a skladc.)va’\m + zelen, 4573 a11 2022
Orlova-Poruba, okr. Karvina

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Ocefiované nemovitosti jsou srovnatelné s obdobnymi srovnatelnymi pozemky v Ceském
Tésiné a okoli. Vyhodou je zejména umisténi pfi strategické komunikaci, v blizkosti

hrani¢niho pfechodu Chotébuz/Boguszowice.

Podle provedeného prizkumu a analyzy trhu se obvyklé ceny obdobnych pozemk( pohybuji
pfevainé v rozmezi od 400 do 800 K&/m? v zavislosti na uréeni Uzemnim planem, celkové
vymére, konkrétnim umisténi pozemku, dopravnim napojeni, vybavenosti inZenyrskymi

sitémi a zplsobu vyuziti.

PFfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazime z orientaéniho propoctu srovnatelnych cen
v v , 2 ceva v s v o , . / . . v s v v
prepoctenych na m°. U zjisténych prevod(, které byly realizované v minulosti, byl ¢astecné

zohlednén narust cen na trhu nemovitosti.

Pro vypocet srovnavaci hodnoty ocenovanych pozemkl je vtomto pfipadé pouzita
indexova metoda srovnavanych nemovitosti, kterou povazujeme pro ocenovani pozemkd
za velmi vhodnou. Jedna se o metodiku ocerfiovani zaloZzenou na hodnoceni dosazenych
pfip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti upravenou koeficienty, které zohlednuji
polohu a umisténi pozemku, jeho velikost, dopravni dostupnost, vybavenost inzenyrskymi
sitémi a zpUsob vyuZiti, véetné odborné uvahy znalce na celkové posouzeni nemovitosti

s tim, Ze vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych hodnot z nejlépe srovnatelnych

nemovitosti:

Uprava )

c|Pod| s Cne o | o | vehost | Semre, | Womvret| Gt | cole|odvres
redukce)

1 362 0,90 326 0,98 0,95 0,98 0,9 1 0,821 397

2 530 0,90 477 0,95 0,99 0,97 0,97 0,98 | 0,867 550

3 824 0,90 742 1 1 1 1,1 1,1 1,210 613

4 790 0,90 711 1 0,9 1 1 1 0,900 790

5 888 0,90 799 1 1,02 1,02 1,02 1,02 | 1,082 738

6 800 0,90 720 1 1,01 0,98 1 1 0,990 727
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7 581 1,05 610 0,99 0,96 1 1 1,02 | 0,969 629
8 497 1,05 522 0,99 1 1 1 1,02 | 1,010 517
9 582 1,00 582 0,95 1,03 0,95 0,98 1 0,911 639
10| 457 0,90 411 0,95 1,03 0,97 0,9 0,9 0,769 535
Primér 619
Min 397
max 790

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a pouzitého vypoctu srovnavaci hodnoty indexovou
metodou odhadujeme srovndvaci hodnotu oceriovanych nemovitosti, se zohlednénim

budovy skladu bez ¢p/ce, ve vysi (po zaokrouhleni):

620 KE/m2 tj. za celkovou vyméru pozemki (7 002 m?) 4 340 000 K¢
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5. Oduvodnéni

Po radném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem tohoto dodatku ke znaleckému posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého
majetku pro ucely vefejné drazby, a to pozemku parc.¢. 3242/15, jehoz soucasti je stavba
bez ¢ép/ce, a dile pozemk( parc.¢. 23242/1 a 3242/19, v katastralnim tzemi Cesky Tésin,

obec Cesky Tésin, okres Karvina.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocenych nemovitosti byla pouzita metoda nakladova, a to
pro ocenéni budovy a ddle metoda srovnavaci, a to pouze svyhodnocenim hodnoty
pozemkového celku, ktera s ohledem na zhorSeny stav oceriované stavby nejlépe odrazi trzni
hodnotu oceriovaného nemovitého majetku jako celku. Stanovend srovnavaci hodnota
nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je stanovena pro piedstavu

o nakladech na vystavbu obdobnych objektl, se zohlednénim opotrebeni.

Rekapitulace ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova cena — vécnd hodnota stavby (po zaokrouhleni) 1252 650 K¢
Pozemky 4201 200 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 5453 850 K¢

Ocenéni srovnavaci metodou

Ocenované nemovitosti (po zaokrouhleni) 4 340 000 K¢
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6. Zaveéer

Predmétem tohoto dodatku ke znaleckému posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého
majetku pro ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zakona ¢. 26/2000 Sb., a to pozemku
parc.C. 3242/15, jehoz soucasti je stavba bez c¢p/Ce, a dale pozemkl parc.C. 23242/1

a 3242/19, v katastralnim tzemi Cesky Té$in, obec Cesky Té&sin, okres Karvina.

Pro stanoveni trZzni hodnoty hodnocenych nemovitosti byla pouZita metoda nakladova

a zejména srovnavaci, ktera nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti odhadujeme trini hodnotu hodnocenych

nemovitosti ve vysi (po zaokrouhleni):

4 340 000,- K¢

slovy: Ctyfimilionytfistactyficettisic K&
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Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedinosti Ceské republiky v souladu

Znalecka dolozka

s ustanovenim § 21 odst. 3 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocénicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisl o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnikd,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazki,

— ocenovani hodnoty obchodnich podill a cennych papirq,
— Ucetnictvi,

— dané — danova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudk( zapsan jako Dodatek ¢.1 k posudku

pod poradovym Cislem 1449/14/22.

Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Znaleckda odména: smluvni

Konzultant: konzultant nebyl pfizvan

V Ostravé dne 23. 08. 2022

Mgr. Pavel Prochazka

statutarni zastupce znalce
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Seznam priloh k Dodatku ¢.1 ke znaleckému posudku ¢. 1449/14/22

1. castecny vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 639 ze dne 06. 01. 2021
2. snimek katastralni mapy a ortofotomapa
3. situacni planek a vyrez z leteckého snimku

4. fotodokumentace
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Vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy se zakresem,
ortofomapa, k. u. Cesky Tésin

VYPIS Z KATASTRU MITDSTIE

prokazuiicl stav svidovany k datu Jc.0

Wyhotoveno bezuplaing datkovym pfistupem pro géel: Sprava majetky, 6. kontrola fv pro Moravshoslezsky kraf

Okres: CEO803 Karvini Chec! 598933 Cesky T&fin
Fat,dzemi: 623164 Cesky TaEin plsr wlasenlcevi: 539
¥ kat, tzemi jsou pozemky vedeny v jedné iselné Fadé
& Viastnik, Finoy cprdvosny Identifikdtor ala
Visacnické prave
Moravskoslezsky kraj, 268. £ijna 27717117, Moravska 70890692
Oatrava, 70200 Ostrava
Hospodafenl se svifeaym majethkem kraje
Sprava silnic Moravskoslezskeho kraje, pfispévkova 00095711
crganizace, Oprkova 785/1, PEivoz, 70200 Osatrava
CASTECNY VYPIS
3 Nemovitosed
ey 'h_:‘ﬂll,J
Farceid Wmeraim:] Oruh pozemkl Ertiool wroEitl 2ptisch ‘ochrany
3zq2/1 5969 ostatni plocha jina plocha
3242/15 372 zastavana plocha a
nadvofi
Sousasti j= sravbs: bez &pfEs, dink st
Sravba - =tofi na pomemko pofi AM2SS
3z42/19 661 ostatni plecha jind plocha

Bl VecnA prava =loufici ve i -:;‘-'%'.‘h nemtvitostl v Castl

E - Bez zapisu

2 WéchA prava Datéiujicl nemovitostl v CAstl B vieInsé

Typ vetahp

souvizediicich dadaid

o Vacné bfamenc (podle listiny)
= prave pPidit a provezovat vedsvedni pEipaiku

- pravo vstupu a viszdu v souvislosti se zEizenim, stavebnimi dpravami,

opravami a provozovanim vodovedni pripoiky
ik Easti pozemku dle GP 4048-201h/2017)
VEravnEnl’ pro

Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, wykondwa:
fleditelstvi silnic a dalnic ©R, Ma Pankraci S46/56,

Musle, 14000 Praha 4, RE/IC0: 65993390
Fovinnest -k

Parcela: 3242/1

lizrinz Smlouva o zFizeni vécného bfemene - fplatna ,&.KI/f12/e/2018/Kop, RSD:ZIVE-

80/18/Fon ze dne 22.08.2018., Pravni Ucinky zapisu k okami#iku 16.10.2018

07:53:40. Zapis proveden dne 06.11.2018.

5]

fadi k 16.10.2018 07:53

V-5972/2018-803

I Pozndmky a daisi cobdobnd udaje - Bez zdpisu

Flomby 3 gpofornéni - Baz sApisu

E Nabywasi rituly a Jind podklady zdpish

o Hospodiafskd smlouva 1014/1592 2e dne 16.10.1982.

FEmoviEasTl Japu Vv uzemnim csbhvodu, ve XTardm vpkondwvd sE4AThl Sprdva Eatastru nepovit
Katastrdlnl (fad pro Moravskosleszsky ¥rad, Eatastrdlal pracovilod Karvink, kod:

SLTana L

L
L]
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VYPIS Z KATASTRU HEHD?ITGSTI
prokazujici stav evidovany k datu U5, 01,

Okresz: CZ0B03 Karvind
Hat.uzemi: 623164 Cesky Tésin List vilas 639
¥V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiszelné fadé

Liztips

POLVZ:123/1983 £-800123/1993-803

Ero: Sprava silnic Moravskoslezskeho kraje, pfispévkova organizace, AC JO0: DDDS5711
Uprkova 795/1, PEivoz, 70200 Ostrava

o Rozhodnuti o pEechodu nemovitosti do wvlast.kraju (zak.&.157/2000 Sb.) 3796/2001 =12-KM ze
dne 10.09.2001., Vykonatelné ke dni 01.10,2001.

Z-26/2002-803

Ero: Spriva silnic Moravskoslezského kraje, pEispévkovi organizace, 50 /I00: 00085711
Uprkeova 795/1, Pfivez, 70200 Ostrava
Moravskoslezsky kraj, 28. £ijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70850692
70200 Ostrava

o Zfizovaci listina rozpodtove &1 piispévkove organizace 3ze dne 20.12.2001.
E-26/2002-803

Ero: Sprava silnic Moravskoslezského kraje, pEispévkova organizace, FO/ICO: 00085711
Uprkova 795/1, PEivez, 70200 Ostrava

¢ ZEizovaci listina rozpoftové &i pfispévkové organizace ZL-300/2001 dodatek &.2 ze dnes
30.09.2004.

%-12/2005-803

Fro: Spréava silnic Moravskoslezského kraje, piispévkovd organizace, E5C/ICC: 00095711
Oprkova 795/1, Pfivoz, 70200 Ostrava

¢ Zfizovaci listina rozpedtové &i pfispévkové organizace ZL-300/2001 ze dne 21.10.2009, ve
znéni ucinnosti dodatki:

= dodatek €. 1 ze dne 1.1.2003
- dodatek &. 2 ze dne 30.9,2004
- dodatek &. 3 ze dne 17.2.2005
= dodatek &. 4 ze dne 28.4.2005
- dodatek &. 5 ze dna 23.11.2006
- dodatek €. 6 ze dne 14.10.2009.

Z-24953/2009-803

: Sprava silnic Moravskoslezského kraje, pfispévkova organizace, 70 I00: DODS5711
Uprkova 795/1, Piivez, 70200 Ostrava

o Efizovaci listina rozpodétové €i pifispévkové organizace ZL-300/2001 - dodatek ¢. 7 (dplneé
znéni zfizovaci listiny) ze dne 23.06.2010.

"r1

Z-6380/2010-803

Fro: Sprava silnic Moravskoslezského kraje, piispévkova organizace, AC0/I00: 00095711
Oprkova 795/1, FPEivoz, 70200 Ostrava

o Smlouva sménna ,&.07201/2018/IM ze dne 14.0B.2018. Pravni déinky zapisu k ckamiiku
23.08.2018 07:49:10. Zapis proveden dne 13.0%9.2018.

V-4826/2018-803

Fro: Spréava silnie Moravskoslezskéhs kraje, pfispévkeovd srganizace, O50/I00: 00095711
Uprkova 795/1, Ffivoez, 70200 Ostrava
Moravskoslezsky kraj, 28, £ijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70850632
70200 Ostrava

F Vztah beonitovanych pldng ekologickych jednetsk (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Femapitost! Json v doemnim cbvodd, ve ktersm vykondvd stdtnl spréva katastrd nsmevitostl CR
Earastralnl 0fad pro Morayskoslazskg kead, Eavastrdlnl pracoviled Msrwins, kdd: §03.
stTans 2



snimek katastralni mapy
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pozemek parc.

¢ 3242/15 pozemek parc.

¢. 3242/19

pozemek parc.
¢.3242/1

pozemek parc.
¢.3242/19

pozemek parc.
¢.3242/15



Situacni planek
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Fotodokumentace - pozemky




Fotodokumentace - budova




