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ZNALECKY POSUDEK
Cislo poloZky: 1705/11/25

Ekonomika - ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemkii &. 1342 a & 1343, které se nachazi v katastralnim tzemi R4j v obci Karving v

okrese Karvina

“ whiros/ay, |
: NG 8,
Znalec: Ing. Miroslav Balnar f o %,
Vratimovsk4 425 [ / >
739 32 Vratimov - Horni Datyng
telefon: 777 729 127
e-mail: miroslav.balnar@seznam.cz
IC: 154 90 807 datova schranka: pkysSya

Zadavatel: TP Insolvence v.o.s insolvenéni sprévce dluznika ART PROSPERA, IC:
27805077
Ropice 413
739 61 Ropice
OBVYKLA CENA 6 000 000 K¢

Pocet stran: 25 a 7 stran piloh

Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo: 7.

Podle stavu ke dni: 18.2.2025 Vyhotoveno: Ve Vratimové - Horni Datyni 2.3.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Na zéklad¢€ objednavky spole¢nosti TP Insolvence v.o.s. insolvenéniho spravce dluznika ART
PROSPERA a.s. , IC: 27805077, se sidlem Ropice 413, 739 61 Ropice je tikolem znalce
vypracovani znaleckého posudku o cené obvyklé ve smyslu ustanoveni § 219 odst. 4 a 5 zékona &.
182/2006 Sb., o upadku a zpisobech jeho FeSeni, ve znéni pozdé&jsich pedpist (dale jen ,,InsZ*),
pozemki €. 1342 a €. 1343, které se nachazi v katastralnim tizemi R4j v obci Karvina v okrese
Karvina

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni se provadi pro tucely insolven¢niho Fizeni

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 18.2.2025 za pfitomnosti znalce.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly piedany zadavatelem a to piedev§im vypis z
katastru nemovitosti, znalec si zajistil vyjadieni obce k umisténi pozemki z hlediska izemniho
planu, informace o u¢elu posudku a pod.

Dalsi data ziskal znalec p#i prohlidce pozemki v terénu a z vefejné piistupnych zdroja.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 1295 pro k.u. R4j, ktery byl vyhotoveny dalkovym
pfistupem ke dni 25.11.2024

- Kopie katastralni mapy, ktera byla vyhotovena internetovym ptistupem do katastru nemovitosti

- Vyjadfeni k uzemnimu planu obce Karvind, které sdé€lil Magistrat mésta Karviné ke dni 3.2.2025

- Informace a skute¢nosti zjisténé znalcem od zadavatele znaleckého posudku

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Informace o cenach pozemki byly znalcem zjist'ovany jednak z databaze uskuteénénych prodejh (
www.cenova mapa ) a z vlastniho archivu nemovitosti.

Déle byla provedena podrobna analyza trhu a kontrola dat z databazi realitnich kanceldfi plisobicich
v regionu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se pro ficely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo)pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy, mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand ¢astka, 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 informovanég, uvazlivé a nikoliv tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalec nejprve proved! diikladnou analyzu realitniho trhu. Byla zkoumana soucasna situace na
trhu vyvojové trendy pro poptavku jednotlivych druhd nemovitosti. V rdmci tohoto zkouméni byla
provedena kontrola dat z databézi realitnich agentur. Dale byly zkoumany uskute¢néné prodeje v
databéazi Octopus, kterd shromazd’uje data o uskuteénénych prodejich. Jednotlivé daje bylo nutno
verifikovat s ohledem na typ a charakteristické vlastnosti ocefiovaného pozemku.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro tvorbu trZzni hodnoty nemovitosti byly vybrany nemovitosti, které maji stejné nebo podobné
charakteristické znaky jako ma ocefiovana nemovitost.
Ziskané udaje byly zpracovany pfedeviim pomoci porovnavaci metody.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Karvina, obec Karvin4, k.. R4j
Adresa nemovité véci: Karvind, 733 01 Karvina

Vlastnické a evidencni udaje
ART PROSPERA, IC: 27805077, Ropice 413, 739 61 Ropice, podil 1 / 1

Pozemek &. 1342 - ornd piida - 2021 m?
Pozemek ¢. 1343 - orna plida - 4 062 m?
Vlastnik :

ART PROSPERA a.s.

Ropice ¢&.p. 413
739 61 Ropice

Dokumentace a skutecnost

Znalec mél k dispozici kopii katastralni mapy, informace z uzemniho planu mésta Karvind a
aktualni vypis z katastru nemovitosti.

Mistopis

Statutdrmi mésto Karvina se nachdzi v Moravskoslezském kraji. Mé&sto je znamé piedeviim pro
svoji bohatou hornickou tradici. Ve mésté Zije necelych 65 tisic obyvatel. Okrajem mésta protéka
feka OlSe. Ve mést€ se nachdzi kompletni infrastruktura obchodii a sluzeb. Ve mésté funguje
méstskd hromadna doprava ( autobusy ) a k dispozici je Zeleznigni stanice. Ve mésté& jsou obchodni
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centra, vS§echny potfebné sluzby, vSechny typy $kol, nemocnice s poliklinikou, restaurace, posta,
sportovni areél, golfové hiisté, kulturni diim a pod.
Nemovitost se nachazi na okraji mésta v mistni ¢asti R4j. Pfistup k pozemkiim je z ulice Poutni a

dale po nezpevnéné komunikaci pfes cizi pozemky.

Situace

Typ pozemku: 0 zast. plocha [ ostatni plocha [xl orna plida
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny

Vyuziti pozemkd: 0O RD O byty O rekr.objekt 3 garaze O jiné

Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna

O ostatni
Ptipojky: O/0voda [O/0O kanalizace 0O/0 plyn
vef. / vl. O/ 0 elektro [ telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): X MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice . tf. O silnice I1.,IILtF.

Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD

P¥istup k pozemku [ zpevnéna komunikace & nezpevnéna komunikace

Celkovy popis hemovité véci

Jedna se o pozemky, které jsou vedené v druhu jako ornd piida. Dle platného izemniho planu mésta
Karvina se pozemky nachazi v zastavitelné plose Z34 - plochy smiSené obytné - SM a ¢astecné také
v zastavitelné ploSe Z7 - plochy vefejnych prostranstvi a zastavitelné plose Z24 plochy vetejné
zelené ostatni - ZO.

Pozemky maji v izemnim planu specifické podminky vyuziti ploch, které je nutné splnit a maji
prioritu pfed ostatnimi podminkami.

Vsechny plochy maji v uizemnim planu dale uréené hlavni, podminéné& pfipustné a neptipustné
vyuziti, véetné podminek prostorového uspofadani.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozfiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém dzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaft: Na listu vlastnictvi ¢. 1295 pro katastralni izemi Raj je v oddile C Vécnd prava
zatéZujici nemovitosti uvedeno :




°Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

k zajisténi pohledavek v celkové vysi 19 729 272,- K& v&etné prislusenstvi

Opravnéni pro : Ceska republika, vykonava Finanéni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Na
Jizdarné€ 3162/3, 702 00 Ostrava - Moravska Ostrava

Povinnost k : Parcela &. 1342, Parcela &. 1343

Listina : Rozhodnuti spravce dang o zfizeni zastavniho prava ¢&j.
3196579/2022/3202-80545-801583 ze dne 20.7.2022

°Zahéajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor Mgr. Vojtéch Jaro§, Rooselvetova 2, 669 02 Znojmo

Povinnost k : ART PROSPERA a.s., €.p. 413, 739 61 Ropice

Listina : Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych vé&ci 133 EX - 273/2024 -13 Exekutorsky ufad
Znojmo - soudni exekutor Mgr. Vojtéch Jaros ze dne 20.5.2024

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek ¢. 1342
2. Pozemek ¢. 1343

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uZitné plochy pozemku. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pFedpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Karving

733 01 Karvina
LV: 1295
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Karvina
Obec: Karvina
Katastralnf tizemd: R3j
Pocet obyvatel: 49 724

Zikladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 905,00 K¢&/m?
OceRovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich
pfedpisti a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vyssi nez nabidka [l 0,03
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je \% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Negativni - Na pozemku vazne zastavni I -0,04
pravo smluvni a exekuéni ptikaz k prodeji.
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00
6. Povodniové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a [11 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni izemi
lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo I1 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce &. 1 pFilohy €. 2
(kromé& Prahy a Brna)

9. Obcanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnickd zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (pen&zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)




V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndamce pod tabulkou ¢&.1 pFilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + ¥ P))=1,143
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg *Po * (1 + 3 P))=0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostéedi: Rezidenéni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. MoZznost napojeni pozemku na inZenyrské sit€, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné komunikaci, $patné I11 -0,05
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra I 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZzitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I1 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. Il 0,00

1
Index polohy Ie=P *(1+) P)=0,960

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,097

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,950

1. Pozemek ¢. 1342

Jednd se o pozemek, ktery je vedeny v druhu jako ornd pida. Pozemek se nachazi z pfevazné &asti v
plose Z34 - plochy smiSené obytné méstské a z Easti také v zastavitelné plose Z7 - plochy vefejnych
prostranstvi.




Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,960

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzZiti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizen€ zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky II 0,00
4. Chran¢nd izemi a ochranna pasma: Mimo chran&né tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1t * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,960 = 0,950

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

vriso s Z4Kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 905,- 0,950 0,300 542,93
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) orn pida 1342 2021 542,93 1097 261,53
Stavebni pozemek - celkem 2021 1097 261,53
Pozemek €. 1342 - cena zjisténa celkem - 1097 261,53 K¢

2. Pozemek ¢. 1343

Jednd se o pozemek, ktery je vedeny v druhu jako ornd piida. Pozemek se nachazi z prevazné &asti v
ploSe Z34 - plochy smisené obytné méstské a z Gasti také v zastavitelné plose Z7 - plochy vetejnych
prostranstvi.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,960




Index omezujicich vlivi pozemku

Nézev znaku & Pi
I. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zdkladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chran€na uzemi a ochrannd pasma: Mimo chran&né tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I1 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,960 = 0,950

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v ixns Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 905,- 0,950 0,300 542,93
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) orna puda 1343 4062 542,93 2205 381,66
Stavebni pozemek - celkem 4 062 2 205 381,66
Pozemek €. 1343 - cena zjisténa celkem = 2 205 381,66 K¢
TrZni ocenéni majetku
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky
Porovnavaci metoda
Prehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Pozemek ¢é. 1
Lokalita: Karvina
Popis: Jednd se o pomérmé rozlehly pozemek o velikosti 2 459 m2 v nadherné oblasti

Loukach nad OI3i. Tento atraktivni pozemek je jiZ pFipraven k okamzitému zahdjeni
stavebnich projektt, diky pfedem schvalenému stavebnimu povoleni. Idealni pro
investi¢ni piileZitost, nabizi pozemek ptedpracovanou studii pro vystavbu dvou
rodinnych domi. S kompletné pfipojenymi inZenyrskymi sitémi je tento pozemek
perfektn€ pfipraven pro realizaci vasich stavebnich ambici. Lokalita Louky nad Ol3i

- 10 -




ma svoji svou pfirodni krdsu a vybornou dostupnost. Zdej3i prostfedi poskytuje idealni
podminky pro komfortni Zivot, nabizi klid a zéroveii snadny pFistup k veskerym
potfebnym sluzbam.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95

velikost pozemku - podobna velikost 1,00

poloha pozemku - Karvina 1,00

dopravni dostupnost - dobra 1,00

moZnost zastavéni poz. - mozna vystavba 1,00

intenzita vyuziti poz. - vystavba 1,00

vybavenost pozemku - IS v dosahu 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - podobny pozemek 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 600 000 2 459 1 057,34 0,95 1 004,47

Nazev: Pozemek ¢. 2

Lokalita: Karvind

Popis: Jedna se o stavebni pozemek umistény naproti archeoparku v Loukéch je rovinaty,
veSkeré€ sité jsou na hranici pozemku. Nedaleka autobusova zastavka nabizi moznost
dopravy do jen 3 km vzdaleného Ceského T&sina. Lokalita je vyhledavanou
turistickou oblasti, vedou zde mimo jiné i cyklostezky. Vyhodou je moZnost postavit i
dva domy ¢i parcelu rozdélit na dv&. Dostupnost autem - Havifov 15 minut, Ostrava
30 minut, Karvind 10 minut, Cesky T&in 3 minuty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95

velikost pozemku - podobna velikost 1,00

poloha pozemku - Karvina 1,00

dopravni dostupnost - dobra 1,00

moznost zastavéni poz. - vystavba 1,00

intenzita vyuziti poz. - vystavba 1,00

vybavenost pozemku - IS v dosahu pozemku 1,00

ivaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny pozemek 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ Ke¢/m?) Kc [ Ké/m? ]

2 000 000 1 880 1 063,83 0,95 1 010,64

Nazev: Pozemek ¢. 3

Lokalita: Cesky Té&sin

Popis: Jedna se o prodej stavebniho pozemku o rozloze 5421 m2 nebo 3x 1807 m2 v klidné
Casti obce Stanislavice, idedlni pro vystavbu rodinného/rodinnych bydleni. Svym
umisténim vynikd pozemek skvélou polohou a dostupnosti. Lezi nedaleko Havifova,
Ceského T&Sina a dalsich mést, coz zajistuje pohodIné spojeni. Vyborna dopravni
dostupnost je podpofena autobusovou zastavkou pfimo u pozemku. V okoli se nachazi
veSkera obCanské vybavenost, v&etn& inZenyrskych siti na hranici. Parcela nabizi
pfileZitost pro klidné bydlen{ v krasném prostfedi na kopci s vyhledy do krajiny.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95

velikost pozemku - podobn4 velikost 1,00
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poloha pozemku - Cesky T&sin 1,05
dopravni dostupnost - dobra 1,00
mozZnost zastavéni poz. - vystavba RD 1,00
intenzita vyuzZiti poz. - vystavba 1,00
vybavenost pozemku - IS na hranici pozemku 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - podobny pozemek 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5500 000 5421 1014,57 1,00 1014,57

Nazev: Pozemek ¢&. 4

Lokalita: Karvina

Popis: Jednd se o prodej stavebniho pozemku o celkové plose 3900 m2 v zadané lokalité
Karvina — Darkov. Tento pozemek se nachazi v blizkosti vyhlasenych Lazni Darkov,
coZ jej Cini idedlnim mistem pro vystavbu rodinného domu nebo mensiho
developerského projektu. Pozemek je uréen k vystavbé a disponuje pfipojenim na
vSechny zakladni inzenyrské sit& — elektfinu, plyn a vodu, které Jjsou pfimo na
pozemku. ’
Diky své velikosti a strategickému umisténi je pozemek vhodny nejen pro vystavbu
Jedné nemovitosti, ale také pro rozdéleni na mensi parcely. Vzhledem k tomu, Ze se
pozemek nachdzi v oblibené a klidné lokalité Darkov, m4 idealni dostupnost do centra
mésta Karvini.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
velikost pozemku - podobna velikost 1,00
poloha pozemku - Karvina 1,00
dopravni dostupnost - dobra 1,00
mozZnost zastavéni poz. - vystavba 1,00
intenzita vyuziti poz. - vystavba 1,00
vybavenost pozemku - IS na pozemku 0,95
ivaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
4 900 000 3900 125641 0,90 1130,77
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 004,47 K&/m?
Primérma jednotkova porovnavaci cena 1 040,11 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 1 130,77 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Pfi provedené analyze realitniho trhu bylo zjisténo, ze existuje v omezené mife trh s pozemky v
daném misté. Pro porovnani byly vybrany pozemky, které maji stejné nebo podobné
charakteristické znaky jako ma ocefiovany pozemek. V tomto pfipadé byly porovnavany zejména
nasledujici atributy : typ pozemku, jeho velikost, Gel vyuZiti, dopravni dostupnost, moZnost
napojeni pozemku na inZenyrské sité a umisténi v lokalits.
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Informace o takovych nemovitostech byly provéfovany v databézi realizovanych prodejii ve
sledovaném obdobi k datu vypracovani znaleckého posudku v intervalu cca deseti mésici.
Udaje o porovnavanych pozemcich byly ziskany z databazi realitnich agentur plisobicich v regionu.

U pozemki bylo pfihlédnuto k jejich zafazeni z hlediska platného tizemniho planu, podminek
vyuZitelnosti a jejich umisténi v lokalit& a dostupnosti..

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ Ké]
orna ptuda 1342 2021 1 000,00 /1 2021000
orna puda 1343 4 062 1 000,00 1/1 4 062 000
Celkova vyméra pozemkii 6 083  Hodnota pozemkii celkem 6 083 000

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek ¢. 1342+ 1097 262,- K&

2. Pozemek ¢. 1343 2205 382,-K¢
Zjisténa cena - celkem: 3 302 644,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 302 640,- K¢

slovy: T¥i miliony tFi sta dva tisic Sest set &tyficet K¢&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 3302 640 K¢

slovy: TFi miliony tfi sta dva tisic Sest set Gtyricet K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky 6 083 000,- K&

| Hodnota pozemku 6 083 000 K&

Obvykla cena 6 000 000 K¢

slovy: Sest milionii K¢
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Silné stranky

+ pozemky dle uzemniho planu v z6ng vystavby
+ klidné misto na okraji mésta

+ inZenyrské sité€ v dosahu pozemku

Slabé stranky

- pfistup po nezpevnéné komunikaci

- pfistup pfes cizi pozemky

- nutnost akceptace podminek vystavby dle UP mé&sta Karvina

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny byly pouZity objekty, které maji stejné nebo podobné charakteristické
znaky jako ocefiovany objekt. V tomto konkrétnim pEipadé byly porovnavany zejména nasledujici
ukazatele : typ pozemku, vyuZitelnost pozemku, velikost pozemku, dopravni dostupnost, umisténi v
lokalité z hlediska izemniho planu a napojeni na inzenyrské sité.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametrii ocefiované nemovité véci. Pfi ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpilisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objekth, které
byly nejvice podobné parametriim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientli véetné
jejich zdivodnéni.

Informace sdé€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zji§ténim pfi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky prlimér upravenych
sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjiténé slabé a silné stranky ocefiované
nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Na zakladé objednavky spole¢nosti TP Insolvence v.o.s. insolvenéniho spravce dluznika ART
PROSPERA a.s. , IC: 27805077, se sidlem Ropice 413, 739 61 Ropice je ukolem znalce
vypracovani znaleckého posudku o cen€ obvyklé ve smyslu ustanoveni § 219 odst. 4 a 5 zékona €.
182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho feSeni, ve znéni pozdg&jsich piedpisi (dile jen ,,InsZ*),
pozemkii &. 1342 a &. 1343, které se nachaz{ v katastralnim Gzemi R4j v obci Karvina v okrese
Karvina

Obvykla cena 6 000 000 K¢

slovy: Sest milionti K&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

List vlastnictvi €. 1295 pro k.0. R§j
List vlastnictvi €. 1295 - str. 2

List vlastnictvi €. 1295 - str. 3
Kopie katastralni mapy

Uzemni plan

Textova &ast UP

Fotografie pozemk

— et ek
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Konzultant a divod jeho pFibrani
Znalec k vypracovani{ znaleckého posudku nepfibiral Zadného konzultanta.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
den 18. 4. 1996, ¢.j. Spr. 1879/96 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 1705/11/25.

Ve Vratimové€ - Horni Datyni 2.3.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Miroslav Balnar
Vratimovska 425
739 32 Vratimov - Horni Datyng

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0,
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢:1705/11/25

podet stran A4 v piiloze:

List vlastnictvi €. 1295 pro k.u. Rgj
List vlastnictvi €. 1295 - str. 2

List vlastnictvi €. 1295 - str. 3
Kopie katastralni mapy

Uzemni plan

Textova &ast UP

Fotografie pozemk

- 18 -



ViPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.11.2024 08:55:02

Vyhotoveno beztplainé dalkovym pristupem pro Géel: Insolvenénl fizenl, & . KSOS 37 INS 16425 / 2023 pro TP Insolvence,
oS

nures: CZ0803 Karvina Cbec: 598917 Karvina

AL gemmic 663981 Raj List viastpictvi:s 1295

v kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné giselné fadé

Tdentifikdtar Podgil

noViLsTnik, jiny aprdwv
Viastnicks prive
ART PROSPERA, a.s., ©.P- 413, 73961 Ropice 27805077
B Nemovitcsti
5
vypérafme] Brud pozeaku Zptisob wyuziti Zpdson ochrany
2021 orna puda chrandna loZiskova

Gzemi, zemaddlsky

pudni fond
1343 4062 orna puda chranéna loZiskova
azemi, zemddélsky

padni fond

B Warnd prava slonZrel Ve pros . v &as.i B - Pez zapisu

varnh ravae ratafuzalol perrovsTostd v fast B

seuvissiicich Gdaild

o Zastavni pravo z‘tqzhodnuti spravniho organu
k zajidtaéni pohladavak v celkove vy3i 19 729 272 K& véetné piisluéenstvi
Spcdvnénl pr
Gaska republika, RG/IC0: 00000001-001, vykonava:
Finanéni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné
3162/3, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Fovinnost X

parcela: 1342, pParcela: 1343

iisrini Rozhodnuti spraves dand o zfizeni zaéstavniho prava éj.:3196519}2022!3202-30545-
RO15B83 Finangni Grad pro Ma:avskoslezsk9 kraj, {lzemni pracowidté Ostrava 11 ze
dne 20.07.2022. Pravni Gcinky rapisu k okamZiku 20.07.2022 10:14:33. Zapis
provedan dns 11.0§.2022; ulokeno Da prac. Karvina
v-4461/2022-803
¥ 20.07.2022 10:14

voso jiol 2dpisy

2ivazak nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dlub

.1~z Rozhodnuti spravce dané o zFizenl zastavniho prava éj.:3196579/2022/3202—
B0545-801583 Finapeni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, (zemni pracovi§té Ostrava 11 ze dne 20,07.2022. pravni
a@inky zapisu k okamziku 20.07.2022 10:14:33. Zapis proveden dne 11.08.2022;
uloZeno na prac. Karvina

v-4461/2022-803

svisejicl zipisy
zavazek neumoinit zapis nového zast. prava namisto starého

1:s-'ns Rozhodnuti spravce dané o ziizeni zastavniho prava éj.:3196579/2022/3202—
80545-801583 Finanéni atad pro
Moravskoslezsky kraj, Uzemni pracoviité Ostrava 1T ze dne 20.07.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamZziku 20.07.2022 10:14:33. Zapis proveden dne 11.08.2022;
ulofeno na prac. Karvina
v-4461/2022-803

i sprava katastry nemovirosty R

\oaviitd farvina, ked: 303.
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vipis 2z KATASTRU NEMOVITOSTI

p:okazujici stav evidovany k datu & i1,2024 08:55:02
Okres: CZ0803 Karvind Obec: 598917 Karvina
Kat.uzemi: 663981 RAj List vlastnictvi: 12985

v kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ziselnd Fadd

adaije

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvendniho zakona)
Povinnost

ART PROSPERA, a.s., &.p. 413, 73961 Ropice, RE/ICO:
27805077
Souvisejici zdpisy
prohladeni konkursu podle insolvenéniho zdkona
pPovinnost k

ART PROSPERA, a.s., &.p. 413, 71961 Ropice, RE/IC0:
27805077

o zahajeni exekuce
povaieny soudni exekutor: Mgr. vojtéch Jarod, Rooseveltova 2, 669 02 Znojmo
Povinnost X

ART PROSPERA, a.s., &.P- 413, 73961 Ropice, Rr&/160:
27805077

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni sxakuce Exekutorského uradu Znojme 133
EX-273/2024 -8 ze dne 17.05.2024. pravni (&inky zapisu x okamziku 20.05.2024
18:11:21. Zapis proveden dne 22.05.2024; ulozenc na prac. Znojmo
7-5019/2024=-T13
Souvisi ici fipisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: ART PROSPERA, a.S8., 1&: 27805077
poviauist K
parcela: 1342, parcela: 1343

Listina Exexucni prikaz k prodeji nemovitych vaci 133 Ex-273/2024 -13 Exekutorsky

afsd Znojmo - soudni axekutor Mgr . Vojtach Jarcd ze dne 20 .05 ,2024. Pravni

aeinky wapisu k ckamziku 20.,05.2024 18:11:10. Zapis proveden dne 23.05.2024;
ulozeno na prac Karvina

2-3147/2024-803

plomby @ upéﬁornéni'—'héi zapisu

Listina
o Smlouva kupni 2@ dna 07.10.2008. pravni Gdinky vkladu p;éva ke dni 13.10.2008.

v-4723/2008-803
. ART PROSPERA, a.8., &.p. 413, 73961 Ropice a4l roe; 27805077

o Smlouva kupni ze dne 07.10.2008. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 1%.11.2008.

¥-5495/2008-803
pro: ART PROSPERA, a.s.. &.p. 413, 73961 Ropice rG/IC0: 27805077

HiNGL 2K par el 3
PEL Ve [ma

v #TAEnl spravu KatsIo Ty NERV toatl CA

koslezsky kraj., *
strana 2

v ARl prarovided Farvind, ked (4
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vipIS 2 KATASTRU nEMovVITOSTE
prokazujici atay evidovany K datu 25.11.2024 08:55:02
Ookres: €20803 Karvina Opbec: 598917 Karvina
Wat . azemis 663981 Raj List wiastnictvi: 1295
jedné siselné fadé

v kat. Gzemi jsou pozemky vadeny ¥
AR AT LRE e ————
1342 64300 1755
64310 266
1343 64300
64310
nemovitosTl a v ouzvl ju, ve které shonivd suirnd sprdvi Kati tru nemovitosti CR:
kéd: 803.

Katastrélni urad pro Moravskoslezsky kraj, Rataatralni prazoviété Karving,

vyhetovil: vyhotoveno 25.11.2024 09:16:10
Cosky ntad semémericky a ratastrdini - sCh
v § 1 odst. 2 vatastralniho zakona.

xatas! ‘u lze jzit pouze K acel wye
fskane kata "~ T2 zpracovav . PO i splnéni podminek obecného natizeni
ik Qoo da. P rob $owiz hus /7 S oaov.ez/ .

a

tsou v Gzemiiw obvadu, ve vykendvd srathi spravu katas srovitiati R -
Litastrdini praccvik¥ze Rarvind 6d. 403,

r.'emavi:osfx N
Katastralni ntad pro Moravskosiez ;).
1 w4

-21 -




_.IEqSOE!nlO_QZQnSé 104=0

W DRWYR0Z6VIIE N QURNREAINIEY

AT orwpiew TyEao cuglol PETESTDR § Admit

P

{pampums) ASCUACWOU NNESID} OP Juez)IueN

rpARod ) SOOI IFRUGAI0S

<

~QODREL TN PO MiNATIRE 58 FUEFTTES SUBA
SWw g5 CUAUORIR IUITEN | @

" a (51 o) E6E

MNTE= u..w,:n_._"..vunnﬂ. _._:s_uu_aj:__na...__._.nu..sﬂ.ﬁ:u.:xcc__:n.u_.;a A

i i1 O At ® Al ] ol
g ECo0LL X | LE'SLEEYY A

X

e oL o

w oG [ o

202\ ST 100

-2 -



Swen @ fiVrsOeed 1 4 mdt

Vetryristop  Urarl  Piewisl Bty podepsat

-23 -




Lrremni pén rgmum;n,uim Fnénl po vydani zmén & 5a6 Toxtovd Gdst

PR P = - e
\ X3 zplsob vyuZitl [ k.0 1 &ast mésta, II specifické podminky vyuzit ploch
plochy IR S Mmmm_oﬁ_ﬁsmnm_m_u doritu)

720 | plochy bydleni | R4 R3], "« obslunu plochy feSit 20 <every - realizovat Komunikecl
l |individuginino — Bl . sover vplose Z18, pfip. z jihovichody 22 stabilzovant
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I
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Zo | L ; e
1223 — T muS0 T ==
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e e |/ moibu ko 31
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dg ortu
Mizerov, T fesit komunikaci S sbralistem, navazujicl na
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z
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| | dnnravy, Pesi propojent K apstaviam MHD
| o fasil pesi propoent Kk vodni plode Piskouna - Kk plose
| | i | pro satkavan| 2 odpatingk
. | | i « tasit plochy vefejne zolend a ddtske hijsté
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1
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