Znalecky posudek - Ocen éni nemovitosti €. 14/2013

O obvyklé cer® nemovitosti - pozemku paré. 2686 v katastralnim Gzemi Horni
Térlicko, obec Erlicko, okres Karving, zapsano na v1186.

Objednatel posudku: Mgr. lvana Rychnovska 5
insolvertni spravce spol. DOMY START, a.s(C:l

27669700 )
se sidlem Hodonin, Velkomoravska 4310/79aC PS

695 01

U¢el posudku: Insolvereni fizeni.
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

Dle zakonaé. 151/1997 Sh. o o@®vani majetku ve zréni zakonaé. 350/2012 Sb. a podle stavu

ke dni 18.1.2013 odhad vypracoval:
Ing. Petr Kreuzer

Jandova 150/4
748 01 Hlgin - Darkoviky
tel.: 731 645 931

Posudek obsahujetetre titulniho listu 8 stran textu a 7 strafilph. Objednateli seipdava ve 2
vyhotovenich.

V Hluging, 18.1.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky ukol o obvyklé cémemovitosti - pozemku patc.2686 v katastralnim Gzemi Horni
Térlicko, obec Erlicko, okres Karving, zapsano na kV1186.

Obvyklou cenou se procély zakona 151/1997 Sb. rozumi cena, ktera bylazowm f
prodejich stejného poipad obdobného majetku nebai poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @éoénRitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se omiraji vlivy mimaadnych okolnosti trhu,
osobnich porra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniibp. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozurji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupnitsledky girodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi posry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asektahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibourseumi zvlaStni hodnotarigladana majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Metodika ocergni:

Pro zjiSeéni Administrativni ceny je pouzita vyhlaska Ministiva financi¢. 450/2012 Sb.,
kterou se provagi nektera ustanoveni zakorda 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zém¢
nekterych zakon.

Pro zjis&ni obvyklé ceny nemovitosti je pouZito metody, kterychazi ze zé&kladni cenové
arovre zjisttné podle reakh uskuténénych smluvnich fevodi. Tato cenova uUrovezohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaSka 450/2012 Sb&¢nou hodnotu dle THU, tak i srovnavaci
metodu a je dale upravena soustavou korigh koeficient, které zohletuji pasobeni faktat,
které maji vliv na obvyklou cenu.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnooyaZzujeme $ oceréni nemovitosti
cenu zjis¢nou v takové vysi, kterou by bylo mozno v den @rgrdosahnout mezi dobrovein
prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami,jadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu uvedené@mauitulni strad. Jeho platnost je
omezena faktory, které mohou nastat po uvedenémadatohou mit vliv na obvyklou cenu.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosi Pozemek par¢. 2686
Adresa nemovitosti: Horniéflicko
735 42 Brlicko
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Karvina
Obec: Rrlicko
Katastralni tzemi: HorniéFlicko
Paet obyvatel: 4 253

Vychozi cena stavebniho pozemky=35 + (a - 1000) x 0,007414 = 59,1173/
kde a je poet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se 00)
Z&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. h):  ZGx 2,5 = 147,79 K/m?

3. Prohlidka a zanéreni nemovitosti
Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 18.1.2013i#@mnosti znalce.




4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 11.1.2013tg¥veny dalkovym fistupem, L\E. 1186;
- kopie katastralni mapy;

- informace a Gdaje 8tkné na stavebnim odboru OU #riicku;

- skute&nosti zjiSEné na mist.

5. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocemni je nemovitost - pozemek patc.2686 v katastralnim Uzemi Horni
Térlicko, obec FBrlicko, okres Karvina, zapsano na Icv1186.

Pozemek parce. 2686- se nachazi na okraji zastae casti obce €rlicko v blizkosti vodni
nadrze v lokalit rodinnych dom. Pozemek je dle platného Uzemniho planu obceévss@ vynsie
urcen k zastadni rodinnymi domy. Pozemek jefiptupny z veéejné asfaltové komunikace s
moznosti napojeni na ing.&(elektro, voda, de®va a splaSkové kanalizace). Pozemek je rovinaty,
nachazi se v klidném méstmimo hlavni frekventované silnice. Na pozemku sedki ocemni
nenachazeji Zaddné stavby ani trvalé porosty.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Administrativni cena nemovitosti - dle platnéhacenového edpisu
a) Pozemek pare. 2686

2) Obvykla cena nemovitosti - srovnavaci metoda



B. Odhad

1) Administrativni cena (vyhlaska 450/2012 Sh.)

a) Pozemek para. 2686
Ocereni:

Stavebni pozemek ocaimy dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odené:
Uprava ceny - filohag. 21 - polozka. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tzemi obce z 125 %
hlediska @elu uziti staveb na nickizenych nebo k
jejich ztizeni utenych:
Uprava cen: 125 %
Zduvodreni pouziti girdzek a srazek:
VysSi skutén¢ dosaZzené ceny stavebnich pozémk

Koeficient prodejnosti K(pfil. ¢. 39 - dle obce adélu uziti) 0,9800
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk
Zatrideni Zakl. cena Koef. Ki K, Uprava Upr. cena
[K&/m? [%6] [K&/m?]
8 32 odst. 1 - jiné pozemky - zahrnuté do Uzemnil@anu k zastawni (8§ 28 odst. 2)
8 32 odst. 1 (828 odst. 2) 147,79 0,30 2,1460 0,9800 125,00 209,80
Typ Naze\ Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&im?] [K¢]
8§ 32 odst. 1 (82iostatni plocha 2686 9 459,00 209,80 1984 498,20
odst. 2)
Stavebni pozemek - celkem 1 984 498,20

Pozemek parct. 2686 - zjiS€na cena 1 984 498,20 K

Rekapitulace administrativnhi ceny nemovitosti
a) Pozemek part. 2686

1 984 500,- K

Administrativni cena nemovitosti éini celkem 1984 500,- K




2) Obvykla cena - Srovnavaci hodnota nemovitosti

1. srovnatelna nemovitost

Stavebni pozemek pro vystavbu RD v Hornim Térlicku s vyhledem na uadolni nadrz Térlicko. Jedné se o
rovinaty pozemek idedlniho ¢tvercového tvaru. IS (vodovod, elektfina) na hranici pozemku.

Nabidkova cena RK: 457,- K&/m2

Tento stavebni pozemek se nachazi ve srovnatelné lokalité obce Térlicko, ma lepSi stavebni
pfipravenost (u ocefiovaného pozemku je nutné, vzhledem k velké vyméfe, po rozparcelovani
vybudovat pfijezdové komunikace a ing. sité) - sniZeni ceny o 15%, realitni inzerce - snizeni ceny o 5%.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 365,- K&/m?2.



2. srovnatelna nemovitost

K prodeji stavebni parcelu ve vyhledavané rekrea¢ni oblasti v Térlicku-Hradisti s vyhledem na podhdri
Beskyd. Ctvercovy pozemek o vyméfe 1.836 m2 je situovan v rozptylené zastavbé rodinnych doml a
inZenyrské sité& na hranici pozemku.

Nabidkova cena RK: 374,- K&/m2.

Tento stavebni pozemek se nachazi ve srovnatelné lokalité obce Térlicko, ma lepSi stavebni pfipravenost
(u ocefiovaného pozemku je nutné, vzhledem k velké vymére, po rozparcelovani vybudovat pfijezdové
komunikace a ing. sité) - snizeni ceny o 15%, realitni inzerce - snizeni ceny o 5%.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 300,- K&/m?2.



3. srovnatelna nemovitost

& LT
B ] ) - st

K prodeji pozemek v blizkosti Térlické prehrady. Stavebni parcela o velikosti 1665 m2 v blizkosti Térlické
pfehrady. Parcela je mirné svaZitq a orientovdna na JV. Elektrické pfipojeni, voda i plyn cca 40 m od hranice
pozemku. Kanalizace neni, je nutno feSit individualné. Nutno zfidit pfijezd cca 70 m od obecni komunikace.

Nabidkova cena RK: 420,- K&/m2.

Tento stavebni pozemek se nachazi ve srovnatelné lokalité obce Térlicko, ma lepSi stavebni pfipravenost
(u ocenovaného pozemku je nutné, vzhledem k velké vymére, po rozparcelovani vybudovat pfijezdové
komunikace a ing. sité) - snizeni ceny o 15%, realitni inzerce - snizeni ceny o 5%.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 336,- K&/m2.

Zavér srovnavaci metody:

Vysledna jednotkova cena se pohybuje v rozmezi,- 2#0365,- K/m2 plochy pozemku

U oceaiovaného pozemku s vyamou 9459 m2 je pro porovnani s nabizenymi stavebpanemky
piedpokladano jeho rozparcelovani na pozemky s nwyn&irou srovnatelnou s¢iine nabizenymi
stavebnimi pozemky pro vystavbu RD. Toto rozpancahd a ndsledné vybudovaniijpzdovych
komunikaci a ing. siti fiedstavuje finagni investici. Z tohoto dvodu je u srovnatelnych
nemovitosti provedena korekce ceny o 15%. Vysledednotkovou cenu stanovuji z intervalu
rozpeni srovnatelnych jednotkovych cen na: 340¢4H2.

9459 m2 (plochy ocgovaného pozemku par@. 2686) x 340,- K/m2 = 3.216.060,- K

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad vySe uvedenych obecnych trénd uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovuiji
srovnavaci hodnotu otevané nemovitosti na (zaokrouhleno):

3.200.000,- K



C. Rekapitulace

Administrativni cena nemovitosti 1.984.500,- Ké
Srovnavaci hodnota nemovitosti 3.200.000,- Ké
Cena jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych 0,- Ké
Ocenéni zavad, které prodejem v drazb é nezaniknou 0,- Ké

Stanoveni obvyklé ceny

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a fankmu vyuZiti nemovitosti, invesiim moznostem v
daném regionu, potencialnim konkuwefm nemovitostem, pravnim vztah, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit navrhuiji

soutasnou obvyklou, trzni hodnotu nemovitosti

pozemku par¢. 2686 v katastralnim uzemi Hornérlicko, obec Brlicko, okres Karvina, zapsano
na LV ¢. 1186; vedeném u Katastralnihtadu pro kraj Moravskoslezsky, KP H#ow, podle
tohoto odhadu k datu oc#mi 18.1.2013 po zaokrouhleni na:

Obvykla cena nemovitosti
3.200.000,-K

slovy: timilionydvéstetisic K&

V Hluging, 18.1.2013
Ing. Petr Kreuzer
Jandova 150/4
748 01 HIgin — Darkovtky
tel.: 731 645 931

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaafodnutim Krajského soudu v Osttaze
dne 13.4.2006¢.j. Spr. 1790/06 pro zakladni obor ekonomika, peweétyi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 14/2013 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladktuji doklademe. 14/2013.

E. Seznamifloh

Fotodokumentace - 1 strana;

Vypis z katastru nemovitosti - 3 strany;
Kopie katastralni mapy - 2 strany;
Mistopis - 1 strana.

PwpNPE



Fotodokumentace po Fizend dne 18.1.2013




’ VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
%, prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2013 08:41:27

. C§b§03 Karvina Obec: 599158 Térlicko
7665ﬁ7 Horni Térlicko List vlastnictvi: 1186
23“’/' V kat. Gzemi jsquifgfﬁpky vedeny v jedné ¢éiselné fadé )
A_Vlagfﬁlk, jiny og{éynény IdenLi[igétor Podil

Vlastnické prdvo
DOMY START, a.s., Velkomoravska 4310/79a, Hodonin, 27669700
695 01 Hodonin 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany
2686 9459 ostatni plocha sportovisté a

rekreaéni plocha

Bl Jind prdva - Bez zapisu

G Omezeni vliastnického prava

Typ vztahu
Oprdvnéni pro

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- Penézité pohledavky a jejiho pfisluSenstvi ze Smlouvy o tvéru reg. ¢&.: 0162400227 ze
dne 2.7.2010 ve vysi 7 200 000,-Ké&

- Budoucich penézitych pohledavek s prislusenstvim, které budou vznikat do 30.6.2017,
az do celkové vysSe 7 200 000,-Kc
UNIBON - sporitelni a uvérni Parcela: 2686 V-1256/2010-833
druzstvo "v likvidaci", Velka
2984/23, Moravska Ostrava, 702 00
Ostrava 2, RC/ICO: 25053892
Listina Smlouva o zFfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 02.07.2010. Pravni ué&inky
vkladu prava ke dni 08.07.2010.
V-1256/2010-833
o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysi 25 000 000,- K& s pFisludenstvim dle smlouvy o pujéce ze
dne 22.12.2010
FINPEN a.s., Dvofakova B819/21b, Parcela: 2686 V-2398/2011-833
Prerov I-Mésto, 750 02 Prerov 2,
RC/ICO: 44004401
Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne: 22.12.2010, véetné dodatku
ze dne 29.11.2011. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 30.11.2011.
Vv-2398/2011-833
o Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcela PetroSova, Bfeclav
DOMY START, a.s., Velkomoravska Z-446/2012-704
4310/79a, Hodonin, 695 01 Hodonin
1, RE/1C0: 27669700
Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce 15 EXE-160/2011 -15 v Bfeclavi ze dne
09.01.2012.; uloZeno na prac. Bfeclav
Z-446/2012-704
o Exekuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti
k povinné pravnické osobé: DOMY START, a.s., IC: 27669700
Parcela: 2686 Z-206/2012-833

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Breclav 160 EX-

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité Havifov, kéd: B33.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [1.01.2013 08:41:27

Okres: CZ0B03 Karvina Obec: 599158 Térlicko
Kalt.dizemi: 766577 Horni Térlicko List vlastnictvi: 1186

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povipnost k

2464/2011 -14 ze dne 12.01.2012.
2-206/2012-833
o Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Kamil Branéik, Hodonin
DOMY START, a.s., Velkomoravska 2-2176/2012-704
4310/7%a, Hodonin, 695 01 Hodonin
1, RE/1C0: 27669700
Listina Usneseni soudu o nafrizeni exekuce 53 EXE-3210/2011 -9 v Bfeclavi ze dne
30.01.2012.; uloZeno na prac. Bfeclav

2-2176/2012-704
o Exekuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti
k povinné pravnické osobé&: DOMY START, a.s. ICO 27669700
Parcela: 2686 Z-1059/2012-833

Jistina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Hodonin 007 EX-
3184/2011 -19 ze dne 06.03.2012.

z-1059/2012-833
© Nafizeni exekuce
povéfeny exekutor: Mgr. Eva Vesela, EU Znojmo, Kovafska 6, 669 02 Znojmo
DOMY START, a.s., Velkomoravska Z-7947/2012-706
4310/79a, Hodonin, 695 01 Hodonin
1, RE/ICO: 27669700
Listina Usneseni soudu o nafrizeni exekuce Okresniho soudu v Hodoniné 42 EXE-865/2012 -10
ze dne 23.05.2012.; uloZenc na prac. Hodonin
Z-7947/2012-706
o Exekuéni prikaz k prodeji
nemovitosti
k povinné pravnické osobé DOMY START, a.s., IC: 27669700
Parcela: 2686 Z-2197/2012-833

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského dfadu Znojmo 161 Ex-
43/2012 ze dne 05.06.2012.
Z-2197/2012-833

o Zastavni pravo soudcovské
ve vysi 371 178,- Ké&; navrh podan u soudu dne 12.1.2012
Okresni sprava socialniho Parcela: 2686 Z-2799/2012-833
zabezpecenl Bfeclav, Husova 2994/1,
Breclav, 690 02 Breclav 2
Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.z¥izenim soud.zastavniho prava Okresniho
soudu v Karviné - pobocky v Havifové 128 E-34/2012 -12 ze dne 22.05.2012. Pravni
moc ke dni 10.07.2012.
Z=-2799/2012-833

o Narizeni exekuce
povéfeny exekutor: Mgr. Kamil Branéik, EU Hodonin, Sadova 15, 695 01 Hodonin
DOMY START, a.s., Velkomoravska Z-10821/2012-706
4310/79a, Hodonin, 695 01 Hodonin
1, RC/ICO: 27669700
Listina Usneseni soudu o natfizeni exekuce Okresniho soudu v Hodoniné 41 EXE-153/2012 -16
ze dne 16.07.2012.; uloZeno na prac. Hodonin

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, Ve Kterem vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovilté Havifov, kod: 833.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [1.01.2013 08:41:27

Okres: CZ0803 Karvina Obec:

599158 Teérlicko
Kat.dzemi: 766577 Horni Térlicko List vlastnictvi: 1186
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé
Typ vztahu - o
Oprdvnénl pro

Povinnost k

Z-10821/2012-706
) Jiné zapisy — :

Typ vztahu

Vztah pre Vztah k

o Nepravomocny exekucni pfikaz o zfizeni zastav. prava dorucen
dne 6.6.2012

Parcela: 2686 2-2197/2012-833

L1stiné Exekuéni pfikaz o zFizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského ufadu Znojmo 161 Ex-43/2012 =ze dne 05.06.2012.

Z2-2197/2012-833

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu ) -

Listina

o Smlouva kupni ze dne 20.04.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 29.05.2007.
Vv-993/2007-833

Pro: DOMY START, a.s., Velkomoravska 4310/79a, Hodonin, 695 01 RC/IC0O: 27669700
Hodonin 1

F Vztah bonitovanych plidne ekologickych jednotek (BPEJ) K parceldm - Bez zépisgu;

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Havirov, kéd: 833.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.01.2013 08:41:30

Katastrdlni dfad pro Jihomoeravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto
Weinsteinovd Pavla Rizeni PU:

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterem vykonava Statni spravu katastru nemovitosti CR i .
Katastrdlnf afad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité Havifov,
strana 3

kod: 833.
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