ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 5947-47/2018

NEMOVITA VEC: vyrobni areil na LV 201 v k.ii. Raskovice, provozni areil na LV 201
Katastralni udaje : ~ Kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec RaSkovice, k.i1. Raskovice
Adresa nemovité véci:Raskovice 203, 739 04 Raskovice

Vlastnik stavby: Slezan Holding a.s., RC/ICO: 24229709, Na poiiéi 1041, 11000 Praha, vlastnictvi:
vyhradni o

Vlastnik pozemku:  Slezan Holding a.s., RC/ICO: 24229709, Na pofi¢i 1041, 11000 Praha, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o.
Adresa objednavatele:  Dlouha 4433, 76001 Zlin

ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojtu
Adresa zhotovitele: Bilavsko 31, 768 61 Bystiice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

UCEL OCENENI: odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu (ocenéni stavajiciho stavu) |
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OBVYKLA CENA 10 000 000 K&
Stav ke dni : 1.3.2018 Datum mistniho Setfeni: 1.3.2018
Za pritomnosti: zastupce majitele
Pocet stran: 15 stran Pocet priloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 2.3.2018 Ing. Jaroslav Fojti
NALEZ




[Znalecky iikol

odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu

[Pi-ehled podkladii

1) SUP obce v platném znéni
2) vypis z KN

3) realitni inzerce mistnich RK
4) vlastni databaze

|Mist0pis

Obec Raskovice asi 10 km vychodné od Frydku-Mistku. V obci zakladni obCanska vybavenost a
kompletni infrastruktira. Areal byvalé firmy Slezan po pravé strané silnice pii vjezdu do obce od
F-M mezi silnici a fekou Moravkou - viz. situace v ptiloze.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zona X primyslova zona |Okoli : O bytova zona O primyslova zona
O ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Pfipojky: /Ovoda /0O kanalizace X /O plyn |Piipojky: O/Ovoda O/ kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl. [ / O elektro (¥ telefon vet. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. ti. [ silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace
Ptistup pies pozemky:
398/13 Obec Raskovice, €. p. 207, 73904 Raskovice
|Celk0vy popis

Areal sestava z nékolika objektl. Po levé strané vjezdu do arealu byvald dvoupodlazni adm.
budova, po pravé stran¢ kuchyné s jidelnou a pomocnymi provozy. V centru aredlu pfizemni
vyrobni hala. Po jeji levé strané piistavena skladova hala Hard, ze zadni strany navazuji na vyrobni
halu zdéné pomocné provozy a byvala kotelna. V levém zadnim rohu arealu stoji skladova hala
Hard. Objekty jsou nevyuZivané, v roce 2014 byl vydan souhlas s demolici vSech objektii.
Aredl je veden z hlediska SUP obce jako areal pro smigenou vyrobu, je kompletnd zainvestovany.
Rozsah inZenyrskych siti v aredlu nebylo mozné zjistit,pfedpoklada se,ze po ptipadné asanaci
jednotlivych objekti budou sité dobudovany dle potieb budouci zastavby.

Naklady na sanaci:

Vzhledem k situovani objektu a jejimu moznému vyuziti vychazim z nasledujicich predpokladi:

1) ponechani administrativni budovy na pozemku p.€.st.716 poptipadé¢ také budovy jidelny na
pozemku p.¢.st.711 k moznému dal$imu vyuziti

2) ponechani stavajiciho zdéného kominu

3) demolice vSech ostatnich objektli s tim,Ze objekty typu Hard,které maji ocelovou nosnou
konstrukci se rozeberou a ptipadné pouziji na jiném misté€ jako haly ke skladovani nebo budou
prodéany za Srotovou cenu. V piipadé€ prodeje do Srotu predpokladam néklady na rozebrani pouze ve
vy§i 50,- K&/m?® OP, ostatni néklady pokryje cena ze §rotovného.

4) Demolici hlavni vyrobni haly - ndklady na demolici vzhledem k objemu hlavni stavby
predpokladam ve vysi 100,- K&/m?® OP, naklady za pfedrceni popt uloZeni nevyuZitelnych zbytkd s
pfihlédnutim k pfipadnému prodeji vyuzitelnych zbytkt pfedpokladam ve vysi 200,- K&/t

Vypocet kubatur:



hlavni vyrobni objekt:  60m*75m*6m = 27 000 m® OP

25m*36m*6m = 5400 m® OP
35m*12m*6m = 2500 m® OP
pristavena hala HARD 60m*15m*5m = 4 500 m® OP
samostatna hala HARD 25m*12m*5m = 1 500 m® OP

spodni stavba HARD:  (60m*15m+25m*12m)*1,0m = 1 200 m® OP

Demolice hal HARD: 6 000 m® x 50,- K&m?2 = 300 000,- K¢&
Demolice ost. staveb: 36 100 m®x 100,- K&/m® OP = 3 610 000,- K&

Néklady na odvoz a uloZeni sut¢ s pfihlédnutim k moznému vyuziti ¢asti suté:

36 100 m®* 0,1 =3 610 m* * 1,5t/m* = 5 415 t x 200,- K&/t = 1 083 000,- K&

Niaklady celkem: 4993 000,- K¢

Piipadna demolice bude pravdépodobné tendrovana. Konecna ¢astka za celkovou demolici

miiZe byt odli§na ( tendrem azZ o cca 30% ). Pro tento pripad a dalsi odhad obvyklé ceny
uvazuji s ¢astkou 3,5 az 5,0 mil. K¢

|Silné stranky

- rozlehlé pozemky v klidné lokalité s vyhledem na Lysou horu ideélni k reziden¢ni
zastavbe

|Slabé stranky

- nutnost asanace vyrobnich objektt

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Ostatni rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentai: stavba vyrobni haly ve velmi $patném ST stavu k asanaci

| OBSAH

1. Hodnota pozemkii
1.1. pozemky na LV 201

| OCENENI

1. Hodnota pozemki



1.1. pozemky na LV 201
Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemku pro reziden¢ni vystavbu se v lokalité pohybuje v hodnotach od 500,- do
800,- K&/m? dle jejich velikosti a zainvestovani. Pro dal§i vypocet uvadim nabidky reziden¢nich
pozemk v lokalité a jejich cenu upravuji na konkrétni pozemky zapsané na LV 201.

V daném piipad¢ vychazi obvykla cena pozemki na ¢astku kolem 13,5 mil. K¢. Podotykam,ze by
se jednalo o pozemky bez stavajicich staveb.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemky Raskovice

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 010 m2 Raskovice, okres Frydek-Mistek
562 080 K¢ (557 K¢ za m2)
ke koupi pozemek v obci Raskovice. K pozemku vede obecni asfaltova komunikace se
sjezdem na vlastni cestu. Pozemek je rovinaty. Elektricka sit’ je na pozemku. Voda,
kanalizace a plyn je na hranici pozemku. V soucasné dob¢ se vytizuje stavebni
povoleni na piijezdovou cestu a sité. Soucasti prodeje je 1 idedlni podil 1/10 na
ptijezdové komunikaci. Na vybudovani cesty a prodlouZeni siti se bude kazdy
kupujici finanéné podilet.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - ocefiované pozemky po uvolnéni 1,00

poloha pozemku - podobna poloha 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - ocenované pozemky lépe vybavenél,10

uvaha zpracovatele ocenéni - nutnd zména Upr 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ké/m? ]

562 080 1010 556,51 0,89 495,85
Nazev: pozemek Raskovice

Popis: Prodej stavebniho pozemku 23 787 m2 Raskovice, okres Frydek-Mistek
4120 000 K¢ (173 K¢ za m2)
nabizime k prodeji pozemek sestavajici se z nékolika parcel v celkové vyméie
23.787m2 kdy z této vymeéry lze na rozloze 3.534m2 postavit dle izemniho planu az
¢tyfi rodinné domy.Pozemek je rovinaty, slunny, je na polosamot¢ a nachazi se na
okraji obce.Ptijezd po asfaltové komunikaci.Vodovodni fad cca 50m, elektro cca
4m.Prodej nemovitosti pouze jako celku

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - oceniované pozemky 1,00
poloha pozemku - v podobné poloze 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - k zastavéni vétsi vymera 3,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1épe vybavené IS 1,20
uvaha zpracovatele ocenéni - nutnd zména UpP 0,90

Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
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[ K¢ ] [m?] JC [ K¢&/m?] Kc [ K&/m?]
4120 000 23 787 173,20 2,59 448,93

Nazev: pozemek NiZni Lhoty

Popis: Prodej stavebniho pozemku 2 701 m2 Nizni Lhoty, okres Frydek-Mistek
2 025 750 K& (750 K¢ za m2)
k prodeji atraktivni, rovinaté, slunn¢, stavebni pozemky o celkové rozloze 1318 m2 a
1383 m2. Pozemky jsou situovany v klidné ¢asti obce Nizni Lhoty. Elektfina, voda a
plyn jsou jsou jiz pfimo na pozemku

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - podobné¢ pozemky po odstranéni staveb |
1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - nutnd zména Up 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
2 025 750 2701 750,00 0,72 540,00
Zjisténa primérna jednotkova cena 494,93 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
zastavéna plocha a 245 9705 500,00 4 852 500
nadvoii
zastaveéna plocha a 269 473 500,00 236 500
nadvoii
zastaveéna plocha a 327 8 500,00 4 000
nadvoii
zastaveéna plocha a 711 632 500,00 316 000
nadvoii
zastaveéna plocha a 716 256 500,00 128 000
nadvoii
zastaveéna plocha a 761 1100 500,00 550 000
nadvoii
zastaveéna plocha a 784 619 500,00 309 500
nadvoii
zastaveéna plocha a 785 202 500,00 101 000
nadvori
zastaveéna plocha a 918 60 500,00 30 000
nadvori
zastaveéna plocha a 919 6 500,00 3000
nadvori
ostatni plocha 261/2 782 500,00 391 000
ostatni plocha 261/5 2 864 500,00 1432 000
trvaly travni porost 261/7 355 500,00 177 500




ostatni plocha 390/2 3205 500,00 1 602 500
ostatni plocha 390/4 243 500,00 121 500
ostatni plocha 390/5 1020 500,00 510 000
ostatni plocha 390/6 383 500,00 191 500
ostatni plocha 390/7 1136 500,00 568 000
ostatni plocha 390/8 242 500,00 121 000
ostatni plocha 391 447 500,00 223 500
ostatni plocha 392 2810 500,00 1 405 000
ostatni plocha 473/5 393 500,00 196 500
Celkova vyméra pozemki 26941 Hodnota pozemki 13 470 500
celkem
REKAPITULACE OCENENI
1. Hodnota pozemkii

1.1. pozemky na LV 201 13 470 500,- K¢

Hodnota pozemku 13 470 500 K¢

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena volnych pozemk: 13 470 500,- K&
Odpocet nakladl na demolici: 5000 000,- K¢ (3500 000,- K¢)
Cena po odpoctu nakladii na demolici: 8 470 000,- K¢ (9970 000,- K¢)
Odhad obvyklé ceny aredlu: 10 000 000,- K¢

Obvykla cena

10 000 000 K¢

slovy: Desetmilionti K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.3

|Zévér |
Odhad obvyklé ceny pozemk vychazi z ptredpokladi,ze by se v daném ptipad¢ jednalo o pozemky
pro reziden¢ni zastavbu a zaroven by byla z pozemku odstranéna vétSina stavajicich objektl. V
tomto piipad¢ by jejich obvykla cena mohla pohybovat kolem 13,5 mil. K¢. Pro tento piipad je
ovsem nutné:

1) odstranit vétsinu stavajicich objekti,naklady na asanaci odhaduji na ¢astku kolem
min. 5 mil. K¢. Castku upfesni piipadné vybérové fizeni na zhotovitele.
Predpokladam rovnéz, zZe Gizemi nema ekologickou zatéz.

2) nutno zajistit zménu Gizemniho planu.Stavajici UP obce pozemky zahrnuje do tzv.
,ploch smiSenych vyrobnich” . Vzhledem k tomu,ze vSak bylo vydano rozhodnuti o
asanaci stavajicich objekti, predpokladam,ze by zména UP méla byt mozna

Za téchto predpokladu odhaduji obvyklou cenu stavajiciho arealu na ¢astku
10 mil. K¢.



V Bystfici pod Hostynem 2.3.2018

Ing. Jaroslav Fojta

Bilavsko 31

768 61 Bysttice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy

dolozka: Krajského soudu v Brng, ze dne 8.2.1989, ¢€.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5947-47/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladii G¢tuji dokladem €. 5947.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 priloze
situovani 1
snimek z PM 2
vypis z LV 3
Mapa oblasti
L/
Raskovice
. .

Pozemek p.¢. 245 v k.u. €. 739502
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Pozemek p.¢. 245 v k.u. €. 73950

Kopie katastralni mapy ze dne 9.3.2018









