ZNALECKY POSUDEK O CEN E OBVYKLE
¢islo 6358-62/2015

NEMOVITA V EC: Budova penzionu

Katastralni udaje: Kraj Moravskoslezsky, okres Baljrobec Halovice, k.0. Spalené
Adresa nemovitédci:  Spalené 228, 793 71 Haolvice

OBJEDNAVATEL: Mgr. Magdaléna Gebauerova
insolvenéni spravkyné dluznika - Patrik Zamazal

Adresa objednavatele: Dolni nésti 117/3,
746 01 Opava

ZHOTOVITEL: Martin Vehovsky

Adresa zhotovitele:  Na Kopci 158,
747 26 Rohov
IC: 637 08 701 telefon: 608 972 071 e-mail:
realvehovsky@seznam.cz

DIC: CZ7102135425 fax:

| OCEL OCENENI: Pro insolver¥ni ¥izeni (oce®ni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 500 000 K
Datum mistniho S&tni: 20.2.2015 Stav ke dni: 20.2.2015
Pctet stran: 18 Ret stran filoh: 8 Pa@et vyhotoveni: 2

V Rohowé, dne 1.3.2015 Martin Vehovsky



| NALEZ |

IZnalecky Ukol |
Ukolem znalce je zjistit obvyklou (trzni) cenu neritosti zapsanych na LVis. 237 v katastru
nemovitosti Katastralnihotéidu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni praceéviStnov, ke dni
20.2.2015, podle stavajicich platnydiegpisi 0 océiovani majetku.

[Piehled podkladi |
- Vypis z katastru nemovitosti pro Ldfs. 237 ze dne 28.1.2014.

- Kopie katastralni mapy pozeinke dne 1.3.2015.

- Udaje o st domu, sdlené na OU Halovice.

- Udaje zastupicPatron reality o prodejnich cenach obdobnycli bydané lokali.

IMistopis |
Nemovitosti jsou situovany v obci Halvice, véasti obce Spalené, v obci je zakladnaniska
vybavenost, je zde autobusova doprava, vzdalemoskicisniho résta Bruntakini cca 30 km.

SOUCASNY STAV | BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zéna [0 pramyslova zénaOkoli: [0 bytova zéna [0 pramyslova z6na
[0 ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zéna
Pripojky: /O voda X /¥ kanalizacdxl / (I plyn Fipojky: [ /0O voda O /0O kanalizace OO/ plyn
vet. / vl. /O elektro O telefon ve / vl. O /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minuiShy): X MHD [l Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I.it silnice Il., lll.t
Poloha v obci: okrajovéast - zastavba RD
Pristup k pozemku [®@ zpeviéna komunikace O nezpevana komunikace
Pristup [fes pozemky:
1235 Moravskoslezsky kraj

[Celkovy popis |
Predmétem ocegini je budova penzionu (v katastru evidovana jakg Rpislusenstvim, ktera je
uzivana asi od roku 1920, jako podsklepend, o 2 &dkrovi. Stavba jefistupna ze zpewné

komunikace, v mistje moznost napojeni na rozvodemeé elektroinstalace, vodovod, plynovod a
de&ovou kanalizaci.

ISilné stranky |
Nejsou.

ISlabé stranky |
Lokalita s vysokou nezagatnanosti a malou kupni silou obyvatelstva.

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitééci:
Nemovita ¥c jefadre zapsana v katastru [0 Nemovita ¥c neniradre zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti
Stav stavby umaitije podpis zastavni [0 Stav stavby neumaije podpis zastavni
smlouvy (vznikla ¥c) smlouvy

Skut&né uzivani stavby neni v rozporu s jéi Skut&né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci




Pristup k nemovité &ci ptimo z veéejné O Neni zajis¢n pristup k nemovité &ci piimo z
komunikace je zajigh verejné komunikace

Komentd:

1. Fistup k nemovitostem ke z pozemku péis. 1235 - ostatni plocha (silnice), ktera je ve

vlastnictvi Moravskoslezského kraje.

2. V katastru nemovitosti je budova evidovana jaddinny dim, ve skuténosti je ale uzivana

jako budova penzionu.

Rizika spojena s umisinim nemovité \&ci: nejsou

Nemovita ¥c neni situovana v zaplavovemld Nemovita ¥c situovana v zaplavovem uzenp
Gzemi

Vécné bifemena a obdobné zatizeni:

Zastavni pravo

Exekuce

Koment&: 1. Na nemovitostech je evidovano zastavni pravioeni, zastavni pravo

soudcovské, exekutorské, z rozhodnuti spravnihénorgvyse uvedena zastavni prava nebyla

ve vysledné cenzohledrina.

2. Na nemovitostech je evidovanaizani exekuce.

Ostatni rizika: nejsou

—_
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| OCENENI

1. Oceréni staveb nakladovou metodou

1.1 Budovaép. 228

J uzivana od roku 1920, jako podsklepena, o 2.)Bd&rovi, situovana na pozemku patis. St.
55/2. Rivodre byla uzivana jako rodinnyadh, naposled vSak uZivana jako penzion. Disp@zi
obsahuje v PP chodbu a 6x sklad, v 1.NP je po ushifgtna chodba se schodist, vycepni
mistnost (barovy pult, 2xidz, krb), kuchya (plynovy sporék, tkz v lince, 2x boiler, digesto
umyvadlo), 3x sklad, chodbu, jidelnu, WC, klubovptedsii k socialnimu z&ézeni, WC s pedsini
(2x zachod), uklidovou komoru (umyvadlo) a socialr&izeni mu# (2x zachod, pisoar,
umyvadlo). Ve 2.NP je podélna chodba, 1x apartm&ahodls, pokojich a socialnim taeni
(umyvadlo, sprcha, zachod), dale 9x pokoj o clp@okoji a socialni zézeni (umyvadlo, sprcha,
zachod). V podkrovi je chodba, sps#aska mistnost s KK {dz v lince, digesti), 2x sklad a
koupelna (vana, umyvadlo, zachod).

Stavebni a technicky stav jeipnérny, ke dni mistniho S&ni byla stavba odpojena od el. energie.

PrisluSenstvi stavby twd pripojka vody, pipojka kanalizaci, Zumpa,iipojka elektro, fipojka
plynu, venkovni schody, zpe#mé plochy a tewny pristreSek.

-3-



Zat¥idéni pro potireby ocerni

Budova § 12: G. budovy hoteil
Svisla nosna konstrukce: zd&kna
Kod klasifikace stavebnichsdCZz-CC: 121
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.PP (24,78%9,26) = 229,46
1.NP (24,78x13,26)+(6,96%2,56) = 346,40
2.NP (24,78x13,26) = 328,58
Podkrovi (24,78%x13,26) = 328,58
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o Zastavéna  Konstr. ..
Podlazi i Sowin

plocha vySka
1.PP 229,46 m 227m 520,87
1.NP 346,40 M 3,16 m 1094,62
2.NP 328,58 M 3,15m 1035,03
Podkrovi 328,58 M 241 m 791,88
Soutet 1233,02m 3 442,40
Pramérna vyska podlazi: PVP = 3442,40/1233,02 =2,79m
Primérna zastagna plocha podlazi: PZP = 1233,02/4 = 308,36 m
Obestawny prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestany prostor
Celkovy (229,46x2,27)+328,58%(3,16+3,15+0,74+3,49/2)+(1¥3B35) = 3470,43 m
Podlazi Typ Obestawény
prostor

Celkovy NP 3470,43m
Obestawny prostor - celkem: 3470,43 m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardhé&vyskytuje se, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu  [%]

1. Zaklady ¥. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce z&kné tl. nad 45 cm S 100
3. Stropy dievéné tramove a s rovhym S 100

podhledem

4. Krov, stecha valbové stecha S 100
5. Krytiny stech asfaltovy Sindel S 100
6. Klempiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitnich povrcli vapenné omitky S 100
8. Uprava vaisjSich povrcti vapenné omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické keramické obklady S 100
10. Schody Zulové S 100



11. Dvee hladké plné a prosklené dee S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievena dvojita a zdvojend,isSni S 100
14. Povrchy podlah koberce S 100
15. Vytagni astedni S 100
16. Elektroinstalace swtelnd, tifazova - nefunéni P 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod plast, studend i tepla voda S 100
19. Vnittni kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnittni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Okev teplé vody boilery S 100
22. Vybaveni kuchyni plynovy sporak, tez v lince, digesio S 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. umyvadla, sprchy S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instal&ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([E,Z?t Koef. g&r'agsgﬁ/
1. Zaklady ¥. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitnich povrcli S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava visjSich povrcti S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnittni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvee S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytagni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnittni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnittni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnittni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Okev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienickeé vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instaléni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Souet upravenych objemovych pailil 91,07
Koeficient vybaveni K 0,9107




Ocenrgni

Zakladni cena (dleif. ¢. 8) [Ke/m?]: = 2710,—
Koeficient konstrukce K(dle @il. ¢. 10): X 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): X 0,9414
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): X 1,0527
Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu): X 0,9107
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): x 0,8000
Koeficient zneény cen staveb Kpril. ¢. 41 - dle SKP): X 2,0370
Zakladni cena upravena §Kn’] = 3 742,60
PIna cena: 3 470,43 M x 3 742,60 K/m® =  12988431,30 K
Vypocet opotirebeni linearni metodou

St&i (S): 95 rok 3

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80iok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 175irok

Opotebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 95/ 175 =54,3 %

Koeficient opotebeni: (1- 54,3 % / 100) X 0,457
Budova ép. 228 - zjiS€na cena = 5935 713,10 K

2. Oceréni pozemki

2.1 Pozemky

Ocenréni cenovymi mapami stavebnich pozemk
Pozemky jsou fistupné ze zpewné komunikace, situované v n&éstmoznosti napojeni na veSkeré
inZenyrské s& uzemi. Jednotkova cena byléepzata z vlastni databaze cen jiz uskutrych
prodeji obdobnych pozenikv dané lokali.

Ocaiované pozemky

Naze\ PC. Vyméra [nf] Jedn. cena [K/m?] Cena [K]
zasta¥na plocha a nadvb St. 55/2 362 250,00 90 500,00
trvaly travni porost 217/1 621 10,00 6 210,00
trvaly travni porost 217/2 777 10,00 7 770,00
trvaly travni porost 219/3 17 592 10,00 175 920,00
zahrada 222/4 1312 10,00 13 120,00
trvaly travni porost 223/2 1483 10,00 14 830,00
ostatni plocha 232/2 280 10,00 2 800,00
trvaly travni porost 233/1 9979 10,00 99 790,00
ostatni plocha 233/3 524 10,00 5 240,00
ostatni plocha 234/2 410 10,00 4 100,00
lesni pozemek 263/2 8679 35,00 303 765,00
zahrada 1113 312 10,00 3 120,00
ostatni plocha 1118/4 42 10,00 420,00
zahrada 1118/5 327 10,00 3 270,00
Celkem 42 700 730 855,00

Vysledna cena = 730 855,—- K




3. Porovnavaci oceéni

3.1 Budovacp. 228

Oceaiovana nemovita ¥c

UZitna plocha: 526,44 M
Obestawny prostor: 3470,43 ™
Zasta¥na plocha: 346,40 In
Plocha pozemku: 42 700,00 m

Popis océiované nemovité ¥ci

VSechny porovnavaci stavby jsou situovany ve stepwé, vysledna cena je stanovena porovnanim
ocaiované nemovitosti s obdobnymi porovnavacimi nenagtihi a to na zakladekolika hledisek (poloha,
velikost, vyuZitelnost, stupeidrzby, vliv okoli).

Popisy porovnatelnych nemovitych ¥ci

Penzion

Zatizeny penzion v rekreai oblasti Hotovice mistnicasti Komora. V polovié nemovitosti je
ziizen penzion s devitizky pro pohodIné traveni volnékiasu. Jeho dispozice je 3+1 se zcela
samostatnym vchodem, taktéZz samostatéi@mi elektrické energie. \ffzemi penzionu se nachazi
kuchyre s plnohodnotnym Z&enim pro vEeni, v patte ti pokoje s koupelnou s sprchovacim
koutem a WC. VSe je zrekonstruované, poslédst kolaudace préhla v roce 2015. Na vlastnim
pozemku ped penzionem mohou hosté travit votias na volejbalovémiisti, jsou k dispozici

ruské kuzelky, pingpongovysf taktézZ je mozno posétvenku ve stylovém altanui v pate na
terase, v neposledrac je v letnich nisicich k dispozici venkovni bazén o ploSe 18 mavis je
situovana ve srovnatelné lokalife v lepSim stavu, s mensi v§rau pozemkK.

Penzion ZatiSi

Penzion v Halovicich, podsklepeny, o 1.NP a podkrovi. izemi je restaurace stdkym
koutkem a krbem, kuclily salonek, bar, sklad, WC Zeny a muzi (kapaciteateace 50 mist),
terasa pro 20 lidi, zahradka pro dalSich cca 5@hbsile je zde v ifizemi vybaveny byt 2+1 pro
spravce s krbovymi kamny, penzion poskytuje klidbgtovani v pat ve dvou 3-4izkovych
pokojich s pisluSenstvim a dale v apartmanu se 2 samostatrgkojis vybavenym kuchskym
koutem, lednici, koupelnou a WC. Stavba je situévam srovnatelné lokatitje v lepSim stavu, s
mensi vyndrou pozemkK.

Rekrea¢ni areal

Rekre&niho areal na pozemku o v¥ie cca 10.000 m2 v obci Halvice - Spalené. Jedn& se o
budovu restaurace, ubytovny, staré Skoly a 13tieth&ely aredl je oplocen, vedle objeke
nachazi velka plocha k vybudovani tenis. kublazénu, fist¢, zasobovani arealu pitnou vodou je
zajis€no z vlastni studny, splaskové vody jsou svedenyndky, plyn je na hranici pozemku.
Budova restaurace jé¢ipemni, zéna a nepodsklepena, vyuzivana od r. 1987, obs{itigjau,
kuchyi se zazemim, toalety, sprchy a el. kotelnu¢8sti je veSkeré ¥eni, kapacita jidelny 76
mist. Z&na budova ubytovny je taktéZ nepodsklepena a nuapi + obytné podkrovi (celkem
13 pokofi, vSechny s toaletou a vanou, nebo sprch. koutémiizemi se nachazi recepce,
spol&enska mistnost, pradelna, socialrizeni. V bé&nim vstupu budovy se nachéazi samostatny
byt. Budova staré skoly jgaste&n¢ podsklepena, ma 2 nadzemni podlazadup Areal je ve
srovnatelné lokalit, stavebs a technicky je srovnatelny.




Srovnatelné nemovité ¥ci

Néazev: Penzion
Lokalita Hol¢ovice, Komora 25
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita

K2 Typ stavby

K3 St&i

K4 Garaz

K5 Velikost

K6 Vybaveni

K7 Zdroj nabidky
Zduavodnéni koeficientu Ke:

Velikost - mensi vyréra pozemis; Vybaveni - lepSi stav;

Zdroj nabidky - sreality;

Uzitna plocha Vyméra pozemku.

1,00
1,00

1,00
1,00
1,10
0,90

0,95

Celkovy

koef. Kc
0,94

Celkova cena

Upravena j. cena
K¢&/m?
7974

Jednotkova cena

460,00 1 687 nf 3900 000 K 8 478 K/m’

Nazev: Penzion ZatiSi
Lokalita Hol¢ovice, Spalené
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 1,00

K3 St&i 1,00

K4 Garaz 1,00

K5 Velikost 1,05

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 0,95
Zdivodnéni koeficientu K Eell]fo?’/ Upra\}/fvr}éjz- cena

: &5 : . - : oef. ¢/m

Velikost - mensi vyréra pozemis; Vybaveni - lepSi stav; 0,90 ¢ 5871

Zdroj nabidky - sreality;

Uzitna plocha Vyméra pozemku.

Celkova cena

Jednotkova cena

509,67 M 4521 nf 3333333 Kk 6 540 K/m?

Nazev: Rekredni areal
Lokalita Hol¢ovice, Spalené
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 1,00

K3 Sté&i 1,00

K4 Garaz 1,00

K5 Velikost 1,00

K6 Vybaveni 1,00




K7 Zdroj nabidky 0,95
Zdivodneni koeficientu Ke: Ee";ozy Upra\f?é J; cena
. . ) - oerl. Kc ¢/m
Zdroj nabidky - sreality; 0,95 6 260
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
560,00 M 10 000 M 3 690 000 K 6 589 Ki/m”
Vypocdet porovnavaci hodnoty na zaklad uzitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 5 87dn¢
Primérné jednotkova porovnavaci cena 6 702
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 7 9T
Stanovena jednotkova porovnavaci cena 6 702 K&/m?
Celkova uzitna plocha ottievané nemovitédci 526,44 M
Vysledna porovnavaci hodnota 3528 201 K
REKAPITULACE OCEN ENI |
1. Ocereni staveb nakladovou metodou
1.1 Budovap. 228 5935 710,00 K
2. Oceréni pozemki
2.1 Pozemky 730 860,00 K
3. Porovnavaci oceéni
3.1 Budovap. 228 3528 200,00 K
Souwasny stav
Porovnavaci hodnota 3528 20& K
Vynosova hodnota 0K
Vécna hodnota 6 666 56&K
Hodnota pozemku 730 855K

Obvykla cena
3 500 000 K

slovy: Trimilionypétsettisic K
zpracovano programeMEM Express AC, verze: 3.3.8

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Obvyklou cenu stanovuji na zakkadyse vypdtenych hodnot, sifhlédnutim k poptavce po
obdobnych nemovitostech v dané lokaéits ohledem na porovnavaci hodnotu.



V Rohow 1.3.2015

Martin Vehovsky

Na Kopci 158

747 26 Rohov

telefon: 608 972 071
e-mail:realvehovsky@seznam.cz

Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovariiadnutim Krajského
soudu v Ostravze dne 7.3.200@,j.Spr. 1306/2000, pro zakladni obor
ekonomika, pro odtvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 6358-62/2015 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLAD U A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 filoze
Fotodokumentace nemovitosti 2
Vypis z katastru nemovitosti. 4
Snimek katastralni mapy ze dne 20.2.2015. 1

Mapa oblasti

1
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