ZUOM, a.s,Chelcického 686, 533 51 Pardubice ZUOM

1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

Znalecky posudek o obvyklé cenée
Cislo 996-21/2021

NEMOVITOST:
Nemovitost: Rozest. RD Slezské Vikovice, Fulnek
Adresa nemovitosti Vlkovice, Fulnek, 742 45
Katastralni tidaje: Obec: Fulnek [599352], Katastralni uzemi: Slezské Vlkovice [784141], Cislo LV: 151, Katastralni
ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Novy Ji¢in
Pozemky: st. 107, 268/1, 299/2, 299/3, 353/1, 353/2, 353/3, 353/4, 354/1, 354/2, 354/3, 356/1, 356/2, 357, 362,
704/2, 705, 776
Vlastnik stavby: Petr Veteska, Hefmanice u Oder, €.p. 47, 74235 Hefmanice u Oder, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemkii: Petr Veteska, Hefmanice u Oder, €.p. 47, 74235 Hetmanice u Oder, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
Telefon: 1C:29135419
e-mail: DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s.
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735 038 308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

|UCEL POSUDKU: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro konani vefejné drazby

OBVYKLA CENA 4 100 000 K¢&

Datum mistniho Setfeni: 16.12.2020 Datum zpracovani : 28.1.2021

Pocet stran: 26 véetné
piiloh

V Pardubicich dne 28.1.2021
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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: Rozest. RD Slezské Vlkovice, Fulnek
Adresa nemovitosti  VIkovice, Fulnek, 742 45
Katastralni udaje: Obec: Fulnek [599352], Katastralni tizemi: Slezské Vlkovice [784141], Cislo LV:
151, Katastralni afad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jicin
Pozemky: st. 107, 268/1, 299/2, 299/3, 353/1, 353/2, 353/3, 353/4, 354/1, 354/2, 354/3, 356/1,
356/2, 357, 362, 704/2, 705, 776

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro konani vefejné drazby.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setieni bylo provedeno dne 16.12.2020. Vlastnik nebo osoba, kterd ma pfedmet ocenéni v drzeni nebo
najmu nebyla pfitomna prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena pouze za ucasti znalce, vlastnik
poslytl dalsi informace telefonicky. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky na misté¢ samém,
informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti apod. byly dle moznosti
prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reproduk¢ni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Rozest. RD Slezské Vikovice, Fulnek
Adresa nemovitosti  VIkovice, Fulnek, 742 45
Katastralni udaje: Obec: Fulnek [599352], Katastralni tizemi: Slezské Vlkovice [784141], Cislo LV:
151, Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Ji¢in

Pozemky: st. 107, 268/1, 299/2, 299/3, 353/1, 353/2, 353/3, 353/4, 354/1, 354/2, 354/3, 356/1,
356/2, 357, 362, 704/2, 705, 776
Vlastnik stavby: Petr Veteska, Hetfmanice u Oder, €.p. 47, 74235 Hetfmanice u Oder, spoluvlastnicky
podil: 1/1
Vlastnik pozemkt:  Petr VeteSka, Hefmanice u Oder, ¢.p. 47, 74235 Hefmanice u Oder, spoluvlastnicky
podil: 1/1
MISTOPIS

(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)

Fulnek je mésto rozkladajici se na hranicich Moravy a Slezska, pfiblizné€ 30 km jizné od Opavy. Vlkovice jsou
vesnice a ¢ast mesta Fulneku. Nalézaji se v okrese Novy Ji¢in v Moravskoslezském kraji, mezi Ostravou (asi
40 km) a Olomouci (asi 60 km). Vlkovice lezi asi 3 km zapadné od Fulneku v tdoli Husiho potoka, ktery vsi
protéka a tvofi takika celou hranici mezi dvéma ptivodné samostatnymi obcemi. V misté min. ob¢. vybavenost,
dalsi potom ve Fulneku (obchody, MU, §kolka, §koly).

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Stavba dokoncena v roce: Ohlaseni stavby z roku 20009,
prerusena vystavba v roce 2018

Dil¢i rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ]celkova [ ]dil¢i
[ ] sttecha [ ]fasada [ ] zatepleni
[ ]okna [ ]dvere [ ]interiér
Stavebn¢ technicky stav pramérny

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozi¢ni feSeni, G€ely vyuZiti, druh stavby, prisluSenstvi)

Predmétem ocenéni je rozestavéna dievostavba RD v¢€. pfislusenstvi, nepodsklepend, samostatné stojici,
dvoupodlazni, se Sikmou, sedlovou a valbovou stfechou. Stfesni krytina difevény Sindel, klempifské konstrukce
(svody, zlaby) plechové s povrchovou upravou. Okna dievéna, vchodové dvefe dievéné, int. dievéné do diev.
oblozek, stropni konstrukce s rovnymi podhledy s SDK event. dfevéné, fasada dieveéna, interiér ¢asteéné
oblozen SDK, vnitini keramické obklady v koupelné (chybi ¢ast zatizovacich pfedméti) a v kuchyni. Kuchyn
nevybavena. Rozvody vytapéni — podlahové, bez zdroje. Rozvod SV i TUV, piiprava TUV v planovana v ele.
boileru (chybi). Dispozice RD : v 1. NP zadvefi, chodba, technicka mistnost, loznice, obyvaci pokoj s
kuchyni, schodiste, 2.NP/podkrovi potom rozestavéné bez konecné dipozice. RD je napojen nebo mozno
napojit na rozvod elektrické energie, vodu vlastni zdroj, pfipojeni na vlastni jimku/septik. Venkovni Gpravy
Vv min. rozsahu — pfipojky inZ. siti. Stavba je dle zjisténi na misté nedokon¢ena, nezkolaudovana, k datu ocenéni
vlastnikem nevyuzivana.
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DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m? m?
- Cca 130 32875 Cca 487 Cca 106
KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI
Konstrukce [ ]zdéné [ ]betonové [x] montované | [ ]smiSené
[ ]kovové [x] dfevéné [ ]jiné
Vytapéni: podlahové, lokalni na TP
Popis: rozvody, kominy, bez zdroje
Ptipojky [x] voda vlastni | [ ] voda
vetejna
[x] kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni vefejna
[X] elektro [ ]telefon [ 1plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ]prondgjem | [ ]podnikani |[ ]bydl. a [ ]rekreace | [ ] Volny
podnik objekt
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocefiované nemovitosti se nachazeji v obci Fulnek, k.u. Slezské Vlkovice. Piijezd k nemovitosti
(rozest. stavbé) po nezpevnéné cesté, vlevo pres muistek ze silnice Fulnek - Hefmanice u Oder.
Okoli klidné, polosamota. Obtizny pfijezd po nezpevnéné, neudrzované cesté.
Pocet obyvatel | 5592
Okoli: [ ]bytova [ ]primyslova |[ ]smiSena [ ]nakupni [x] ostatni
zOna zOna zona zOna
Dopravni dostupnost (do 10 [ TMHD [ ]zeleznice | [X] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice I1.,
minut autem) dalnice/silnice I. | TILtf.
tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[x] nezpevnéna komunikace

[ ]jind komunikace

[ ]z vefejné komunikace

[x] ptes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym
bfemenem

[ ] jiné zajisténi pristupu k
pozemkiim

[x] pravné nezajistén

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni ¢islo

Vlastnik pozemku

Komentar

Cast pozemkd s piistupem pies
pozemky jiného vlastnika.
Mustek ptes mistni potok k
rekonstrukci - pravdépodobné
nutno fesit s dal$imi uzivateli a
méstem.

695

Mésto Fulnek, nam. Komenského

ostatni komunikace
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| | 12, 74245 Fulnek |

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni nijemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne
Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne
N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -

Doba ngjmu: -

Vyse ngjmu: -

Dalsi komentaf k zhodnoceni najemniho vztahu: Nebyly piedloZeny zadné ndjemni smlouvy ani doklady o
pronajmu nebo pachtu ocenovanych nemovitosti. Predmét ocenéni k datu ocenéni prazdny, nevyuzivany.

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti
Stavba nezkolaudovana, nedokoncena.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

Cast pozemki nedaleko koryta mistniho potoka. P¥istup po zpevnéné, ale neudrzované cestépies mistek (k
rekonstrukci).

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost situovdna v zaplavovém tzemi
Nezjisténo Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v uzemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)
Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi piirodnimi riziky (radon, zdpach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)
Ano Obtizny piistup k nemovitosti v odlehlych lokalitach
Ne Poloha nemovitosti v chranéném tzemi
Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, Exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti,
Prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona - Veteska Petr, Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho
zakona) - Veteska Petr, Zahajeni exekuce - Veteska Petr
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RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pfevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Prednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

Stavba nedokoncena, nezkolaudovana, neuZivana delsi dobu (neudrzovéna), bez ¢.p. Poskozena stie$ni krytina.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ano Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ano Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 151

Kraj: Moravskoslezsky Okres: Novy Ji¢in
Obec: Fulnek Katastralni uzemi: Slezské Vlkovice
Ulice: Slezské Vlkovice c.o.
Vlastnici Podil
1/1
Petr Veteska - Hefmanice u Oder, ¢.p. 47 , 74235 Hefmanice u Oder
Stavba je soucasti
Rozest. stavba RD ¢&.p.: - zastavéna plocha a nadvofi st.107
Pozemky
st.107 zastavéna plocha a nadvofi 106 m®>  nejsou evidovany z4dné zplisoby ochrany
299/3 ostatni plocha 206 m?  nejsou evidovany zadné zpiisoby ochrany,
ostatni komunikace
353/2 zahrada 247 m? zemé&délsky ptidni fond, okolo rozest. stavby,
trava, kefe, neupraveno
353/4 orna puda 2429 m? zemédélsky ptdni fond, okolo rozest. stavby,
neudrzované, naletové kere
354/1 trvaly travni porost 251 m?  zemé&délsky piidni fond, piijezd k rozest.
stavbé, neudrzované
356/1 ostatni plocha 401 m?  nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany,
ostatni komunikace, ptijezd k rozest. stavbé
705 ostatni plocha 143 m?  nejsou evidovany zadné zpiisoby ochrany,
vécné biemeno (podle listiny CEZ)ostatni
komunikace, ptijezd k rozest. stavbeé
776 ostatni plocha 967 m? parcela nema evidované BPEJ, jind plocha,
pfimo sousedi s st., neudrzované
299/2 zahrada 589 m? zeméd&lsky ptdni fond, vedle piijezdové cesty
a potoka
268/1 lesni pozemek 7 587 m? parcela nema evidované BPEJ, pozemek uréeny)

k pInéni funkci lesa, pruh lesa, neudrzovany, v
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353/1 orna puda
353/3 orna puda
354/2 trvaly travni porost
354/3 zahrada
356/2 zahrada

357 zahrada

362 lesni pozemek
704/2 ostatni plocha

jiné ¢asti k..
8 014 m? zemé&d€lsky pidni fond, lesni porost
1861 m? zemédélsky ptdni fond, neudrzované, kiovi,
trava
106 m? zemédélsky ptdni fond, neudrzované
305 m? zemédé&lsky piidni fond, &ast pijezdové cesty k
rozest. stavbé, neudrzované
1549 m? zemédglsky ptdni fond, vedle potoka, zarostlé,
neudrzované
zem&délsky pidni fond, neudrzované, kete,
stromy, trdva
pozemek urceny k plnéni funkci lesa, vécné
bfemeno (podle listiny), lesni porost
679 m? ostatni komunikace, nejsou evidovany zadné
zpisoby ochrany, ptijezd k rozest. stavbe,
neudrzované

2199 m?

5236 m?

4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapogitatelnd plocha podlazi m?
1.NP 106,00 85,00
2.NP 45,00
Celkem Cca 106 Cca 130
Vycet mistnosti orienta¢né
INazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.NP
plocha 1.NP 85,00 m? 1,00 85,00 m?
1.NP - celkem 85,00 m? 85,00 m?
2.NP
plocha 2.NP 45,00 m? 1,00 45,00 m?
2.NP - celkem 45,00 m? 45,00 m?
Celkem 130 m? 130 m?
Vypocet obestavéného prostoru priblizné
Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m?)
1.NP 106,00 2,80 296,80
2.NP/podkrovi/zastieSeni 106,00 1,80 190,80
Obestavény prostor celkem 487,00
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Konstrukce (pfevaZujici) Popis
Zaklady zakladové pasy, deska, beton, izolace
Zdivo dievostavba
Stropy rovné, dievéné
Strecha polovalbova
Krytina dievéna Sindel
Klempitské konstrukce poskozené nebo chybi
Vnitini omitky vapenné omitky, dfevo, obklad
Fasadni omitky drevéna konstrukce, natér, poskozeno
Vngjsi obklady nezjistény
Vnitini obklady koupelna, kuchyn, WC
Schody dievéné
Dvete drevéné, naplioveé
Okna dfevéna
Podlahy obytnych mistnosti drevo, dlazba
Podlahy ostatnich mistnosti dlazba
Vytapéni lokalni na TP, chybi zdroj
Elektroinstalace ano
Bleskosvod ne
Rozvod vody ano, TUV i SV
Zdroj teplé vody ne
Instalace plynu ne
Kanalizace vlastni zumpa/septik (CUZK.cz)
Vybaveni kuchyné bez vybaveni
Vnitini vybaveni bez vybaveni
Zachod ano, splachovaci
VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha [m?] 106
Obestavény prostor [m]? 487,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m]® 4000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1948 000
Stafi rokl 5
Dalsi zivotnost rokd 75
Opotiebeni odhadem % 20,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1 558 400

Vypocet hodnoty pozemkii

Zikladni popis ocefiovanych pozemkii

Pozemky se nachazeji na hranici a i mimo zastavénou ¢ast obce, ve svahu, jsou neudrZzovany,
neobhospodatrovany, ¢ast vyuzivana jako ptijezd k rozest. stavbé, vétsi ¢ast s prevahou listnatych stromt a
naletovych dievin.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Pozemky ocenény v trovni obvyklé ceny porovnanim s tim, Ze cena pozemku st. 107 byla odhadnuta ve vysi
800,- K¢/m2, pozemkt uzivanych k RD ve vysi 200,-K¢/m2 a zbylé pozemky ve vysi 28,-K¢&/m2.

Druh pozemku Parcelaé. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
m? Ké&/m? pozemku K¢
lesni pozemek 268/1 7 587 28 11 212 436
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lesni pozemek 362 5236 28 171 146 608
orna puda 353/4 2429 200 171 485 800
orna puda 353/1 8014 28 1/1 224 392
orna puda 353/3 1861 28 1/1 52 108
ostatni plocha 299/3 206 200 1/1 41 200
ostatni plocha 356/1 401 200 1/1 80 200
ostatni plocha 705 143 200 1/1 28 600
ostatni plocha 776 967 200 1/1 193 400
ostatni plocha 704/2 679 28 11 19 012
trvaly travni porost 354/1 251 200 11 50 200
trvaly travni porost 354/2 106 28 11 2 968
zahrada 353/2 247 200 1 49 400
zahrada 299/2 589 28 1 16 492
zahrada 354/3 305 28 11 8 540
zahrada 356/2 1549 28 11 43 372
zahrada 357 2199 28 11 61 572
zastavéna plocha a nadvori st.107 106 800 11 84 800
Celkova vyméra pozemku: 32 875 Hodnota pozemku celkem: 1801 100

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY k ¢asti pozemkiim

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  t celkovy
m2
Prodej pozemku 34 936,00 34 936,0 943 272 27 0,95 25

Nabizime k prodeji soubor pozemkii vedenych jako trvaly travni porost a orna ptida o celkové vymeéie 34936 m2 v
katastralnim izemi Lukavec u Bilovce, okres Novy Ji¢in. Pozemky tvofi samostatné pudni bloky a pruhy v honu.
Vyméra trvalého travniho porostu ¢ini 28196 m2. Pfistup po obecni nezpevnéné a zpevnéné komunikaci. BPEJ 74189,
72641, 73816, 72611 a 77101. K pozemktim je sjednana pachtovni smlouva. Vhodné jako dlouhodoba investice.

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanad Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej pozemku 7 607,00 7 607,00 273 852 36 1,00 36

Pozemek, ktery se nachdzi, KP Novy Ji¢in (cca Skm od Fulneku). Celkova rozloha pozemku je cca 0,7 ha.
Predmeétem této nabidky je pozemek, ktery se nachazi v klidné a romantické krajiné lesi, luk a n¢kolika chalup a RD.
Kousek od malého lyzatského vleku. Po rekonstrukci pozemku je mozné vyuzit pozemek do budoucna jako zahradu,
nebo pro vybudovani malé farmy na vyuziti pro ucel pastvin, ¢i chov koni, nebo ovci. Pozemek je dostupny a je mozné
si jej individualné prohlédnout.
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Hodnoceni:Mensi vyméra.

Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej pozemku 42 602,00 42 602,0 1150 254 27 0,95 25
0

Nabizime k prodeji soubor pozemkii vedenych jako trvaly travni porost a orna ptida o celkové vyméie 42602 m2 v
katastralnim uzemi Lukavec u Bilovce, okres Novy Ji¢in. Pozemky tvofi samostatné ptidni bloky a pruhy v honu.
Vyméra trvalého travniho porostu ¢ini 33147 m2. Pfistup po obecni nezpevnéné a zpevnéné komunikaci. BPEJ 74189,
72641, 73816, 72611 a 77101.

Hodnoceni:Vymeéra.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 25 Ké&/m?
Primérn4 jednotkova cena 28 K¢&/m?
Maximalni jednotkova cena 36 K¢/m?
Stanovena jednotkova cena 28 Ké/m?2
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢&/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 100,00 439,00 3950 000 39500 0,82 32389
domu

K prodeji finsky domek ve velmi oblibené lokalité Slezské Ostravy, ulice MareSova. Diim prosel zdatilou a rozsahlou
rekonstrukci - zatepleni, nova stfecha, okna, nové elektro v médi v celém domé, nova kuchynska linka véetné
elektrospotiebictli, prostorna koupelna, plovouci podlahy, dlazby. Dostatek uloznych prostor. Velmi nizké naklady na
bydleni. PfistteSek na auto. Voda obecni, plynové topeni, odpad zajistén septikem. P&kna prostona terasa s krbem k
relaxaci. Velkym bonusem je samotna poloha domu, v blizkosti zoologicka zahrada, 5 minutovy dosah do centra mésta
Ostravy.

Hodnoceni:V Ostravé, lepsi ob¢. vybavenost, po rekonstrukei, k okamzitému uziti, mensi pozemek.

Lokalita 2 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 75,00 1413,00 3300 000 44 000 0,86 37 840
domu

Novostavba rodinného domu v obci Hladké Zivotice. Konstrukéné se jedna o dievostavbu zateplenou vé. stroptl
deskovou vatou. Dispozi¢né rod. dim obsahuje vstupni ¢ast, obyvaci pokoj s kuch. koutem (34,40m2), loznici, détsky
pokoj, koupelnu s WC a technickou mistnost. Prostor u kuchytiské linky ma v podhledu vestavéné led osvétleni. Rod.
diim je napojen na vefejny vodovodni fad, vef. kanalizaci a elektfinu. Vytapéni domu je ve vSech prostorach podlahové.
Ohfev elektrokotlem, zdrojem teplé vody je el. boiler. Okna plastova s trojsklem. V kuch. kouté jsou pfipraveny
rozvody pro kuch. linku. V koupelné nejsou zamérné dokonceny keramické obklady stén a podlah, tyto si podle svého
vkusu dokonéi novy vlastnik, v¢. findlnich povrchil podlah. V obyvacim pokoji je provedena pfiprava na instalaci
krbovych kamen. Z obyvaciho pokoje je planovan vstup na terasu, vedle domu je planovano garazové stani. Kdo hleda
klidné bydleni je na spravné adrese. Z mista je vyborné napojeni na dalnici.

Hodnoceni:Dokonceny RD, bez zafizovacich pfedmétt.
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Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 120,00 1 734,00 3800 000 31666 0,86 27232
domu

Dvoupodlazni zdénou vilu s obytnym podkrovim na pozemku o velikosti 1734 m2 v centru obce Bélotin u Hranic. Z
domu je prijemny vyhled na okoli. Stavba je ve stavu hrubé stavby a zbyva dokoncit interiér a fasadu, coz je vyhoda
pro pro rychlé bydleni bez zdlouhavého vytizovani projektu a schvaleni ufadu.Pidorys domu ma rozméry 12 x 13 m
a je navrzen dispozi¢né 5+1 se dvéma koupelnami, garazi, technickou mistnosti, druhou letni kuchyni, terasou. Dim
je jiz pfipojen na v§echny inzenyrské sité. Na pozemku se dale nachazi starsi cihlovy dim pro pfipadnou rekonstrukei
nebo odstranéni.Diky moznostem rozlehlé zahrady v sob& nemovitost nabizi velky potencial pro vybudovani
nadstandardniho rodinného bydleni s ptfijemnym soukromim ze vSech svétovych stran.V obci Bélotin je zaruena
veskera obc¢anska vybavenost, bezproblémové napojeni na hlavni dopravni tepnu Ostrava - Olomouc - Brno.

&‘m\

Hodnoceni:Zdény objekt, dostate¢na vymeéra pozemk, hruba stavba, vétsi uzitna plocha.

Lokalita 4 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanad Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 120,00 796,00 2290 000 19 083 1,00 19 083
domu

RD o momentalni dispozici 2 x 3+kk, ktery je pfipraveny ke kompletni rekonstrukci dle vasSich pfedstav. Dim je
podsklepen a soucasti sklepa je také velkd garaz 4 x 9 m. Podkrovi mozno vyuzit pro vestavbu dalSich mistnosti.
Celkova plocha pozemki je 796 m2. Samotna zastavéna plocha RD je 118 m2. Dim byl vyuzivan jako dvougeneracni
se samostatnymi vchody a rozvody elektfiny. Pivodni propojovaci schodisté je prekryto difevénou podlahou a je
snadno obnovitelné. Touto upravou by vznikla dispozice 6+kk. Voda a elektfina je zapojena, odpad do septiku/jimky
s ptepadem. Plyn pfiveden k paté domu. Stachovice jsou soucasti Fulneku a vyznacuji se vybornym dopravnim
napojenim k dalnici (3 minuty autem) a naslednou dostupnosti do Ostravy i Nového Ji¢ina (15 minut).

Hodnoceni:Mensi pozemek, v rekonstrukci, vétsi vymeéra, gardz.

Lokalita 5 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 136,00 632,00 6 490 000 47720 0,86 41039
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domu

fadovy dim s bytovou jednotkou o velikosti 136m2, s dispozi¢nim feSenim 4+1. Jednd se novostavbu s vlastni
zahradou o velikosti 511m2 na které je vybudovana terasa a v zahrad¢ umisténa plechova gardz na zahradni nabytek.
Byt v domé je fesen na dvé patra pii cemz ve pfi vstupu ve spodni ¢asti domu je zadveii s technickou mistnosti, wc a
jednim obyvacim pokojem ( pracovna ), obyvaci pokoj s kuchyni se zabudovanymi elektrospotiebi¢i a s
francouzskymi okny. Z obyvaciho pokoje mame to€ivé schodisté do 1NP ve kterém najdeme jak loznici, détsky pokoj
se Satnou tak koupelnu jak s vanou tak sprchovym koutem a wc. V8e ladéno do krasnych tlumenych tént. Okna v
pokojich jsou francouzského typu. Vyhled z domu je smérem na blizké pole, lesy a Ostravu. Dostupnost do Ostravy
cca 7min. Diim je napojen na COV s piepadem do jimky. Vytapéni je feSeno podlahovym topenim. Jedna se o
reziden¢ni bydleni s podilnictvim na piijezdové cesté. Parkovani pfed domem s vlastnim stanim pro dvé osobni auta.
Spoluvlastnicky podil pozemku cesté navic je 53m2. celkova plocha zahrady je tedy celkem 632m2.

Hodnoceni:Novostavba, dievostavba, mensi pozemek.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 19 083 K¢&/m? Minimalni cena: 2 480 790 K¢
Priimérna jednotkova cena 31516 K¢&/m? Priimérna cena 4 097 080 K¢
Maximalni jednotkova cena 41 039 K¢&/m? Maximalni cena 5335070 K¢
Stanovena jednotkova cena 31 516 Ké/m2 Porovnavaci hodnota 4 097 080 Ké
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Obvykla cena rozest. stavby, v¢. pozemku st. , LV €. 276, k.u. Slezské Vlkovice, obec Fulnek byla odhadnuta
ve vysi 4.100.000,-K¢ (slovy : ¢tyfimilionyjednostotisickorunceskych). Stanovena obvykla cena je v urovni
zjisténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cen¢ neni zohlednéna hodnota zastavniho ani jinych prav a
omezeni.

Rozdéleni ceny obvyklé:

Cena rozestavéné stavby v¢. pozemku parcela: St. 107, Parcela: 299/3, Parcela: 353/2, Parcela: 353/4,
Parcela: 354/1, Parcela: 356/1, Parcela: 705, Parcela: 776, Stavba: rozestav. na parc. St. 107 byla odhadnuta
ve vysi 3.300.000,-K¢ a zbylych pozemki ve vysi 800.000,-K¢.

Silné stranky nemovitosti
+ vymeéra pozemku

Slabé stranky nemovitosti

- horsi pfistup

- nutno dokoncit vystavbu

- nutno dokon¢it terenni Gpravy

- dievostavba delsi dobu bez zakladni udrzby

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Veécna hodnota 3359 500 K¢
Vynosova hodnota nezjistovana
Porovnavaci hodnota 4 097 080 K¢
Obvykla cena 4 100 000 K¢

Slovy : ¢tyfimilionyjednostotisic K¢

V Pardubicich dne: 28.1.2021

Jan Digitalné
) .,  Podepsal
MikloSko jan mikiozko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti
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5. PRILOHY
Seznam podkladii a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBLASTI, MAPA OBCE 1
FOTODOKUMENTACE 5

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dobé€ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vy$e odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pii své ¢innosti jsme neshledali zadné skute¢nosti, které by nasvédéovaly, Ze ptedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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MAPA OBLASTI
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FOTODOKUMENTACE
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UP Fulnek — Slezské Vikovice
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| 6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢ j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢./ 996-21/2021 znaleckého deniku.
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