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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti ART PROSPERA, as., ICO:
27805077, a to rozestavéna stavba ,,Bytovy dim pro seniory” postavena na pozemku parc.¢. 1836/4
a pozemky parc.¢. 306/2 parc.C. 1818/35, parc.C. 1818/41, parc.C. 1818/42, parc.C. 1833/2, parc.C.
1836/4, vie v&etnd soudasti a piislusenstvi v k.. Cesky T&sin, obec Cesky T&in, okres Karvina.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu ustanoveni § 219 odst. 4 a 5 zakona
¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zptisobech jeho feseni, ve znéni pozd¢jsich predpist, téchto nemovitych
veéci pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencniho fizeni, a to k datu
mistniho Setfeni.

Pozadavkem objednatele je uréeni obvyklé ceny majetku samostatné pro tyto ¢asti:

I. pozemek parc.¢. 1836/4 s rozestavénou stavbou bytového domu vcetné soucasti a prislusenstvi v
k.u. Cesky T¢sin,

II. pozemky parc.¢. 1818/35, parc.¢. 1818/41, parc.c. 1818/42, parc.c. 1833/2 vcetné soucasti a
ptisluSenstvi v k.. Cesky TéSin,

III. pozemek parc.¢. 306/2 véetné soudasti a piisludenstvi v k.. Cesky T&in.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni rozestavéné stavby neni piedmétem tohoto ocenéni a neni
tudiz soucdsti vysledné ceny.*

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo 1 ur€eni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 370/2024
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urc¢eni hodnoty nemovitého majetku pro potteby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolvenc¢niho fizeni sp.zn. KSOS 37 INS 16425 / 2023.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veskeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zadvazné skute¢nosti majici vliv na ptesnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 14.2.2025 za ptitomnosti pana Pavla Indraka (zastupce
objednatele) a pana Ing. Stanislava Szkandery (zastupce vlastnika).



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zéasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

Vypis z katastru nemovitosti LV &. 88 k.. Cesky T&sin ze dne 28.1.2025.

Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Cesky Té&3in (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
Informace a podklady poskytnuté panem Ing. Stanislavem Szkanderou na mistnim Setien:
Informace a podklady poskytnuté objednatelem:

- Projektova dokumentace akce ,,Bytovy diim pro seniory, parc.¢. 1836/4 Cesky T&sin”,
vypracoval Ing. Roman Sabela v 10/2015 (ptadorysy podlaZzi, pohledy, TZ, tstfedni
vytapéni, zdravotni technika, pfipojka plynu, ptipojky kanalizace).

- Stavebni povoleni stavby ,,Bytovy diim pro seniory, ul. Svojsikova, Cesky T&sin”, &j.:
MUCT/40878/2015, vydal MU Cesky Té&sin, odbor vystavby a Zivotniho prostiedi,
dne 9.11.2015, nabyti pravni moci dne 13.11.2015.

- Rozhodnuti o prodlouzeni lhity k dokonceni stavby ¢.j. R/2025/43672/2 ze dne
12.3.2025, kterym se lhiita pro dokonceni stavby ,.Bytovy dim pro seniory, ul.
Svojsikova, Cesky T&sin” prodluzuje do 31.12.2025.

- Usneseni prodlouzeni lhity k doplnéni zadosti o dodate¢né povoleni stavby —
»Odvodnovaci potrubi® ¢.j. MUCT/94000/2024 ze dne 29.11.2024, kterym se lhtta
pro doplnéni Zadosti prodluzuje do 31.12.2025.

- Najemni smlouva ¢. 13/10/MAJ na prondjem pozemkl za ucelem vystavby
zpevnénych ploch, parkovacich stani a ptistupovych chodnikli k bytovym domim,
uzaviena mezi Méstem Cesky Té&in (pronajimatel) a ART PROSPERA, as.
(Najemce) dne 14.10.2010.

- Najemni smlouva €. 4/13/MAJ na prondjem pozemkl za Gcelem vystavby zpevnénych
ploch, parkovacich stani a ptistupovych chodnikl k bytovym domliim, uzaviend mezi
Méstem Cesky Té&in (pronajimatel) a ART PROSPERA, as. (Najemce) dne
28.6.2013.

- Sdé¢leni sp.zn.: SPIS/2747/2025/MAJ/Kar k dotazu ohledné prodlouzeni, piip. pfevodu
najemni smlouvy &. 13/10/MAJ, kterou ma mésto Cesky Tésin uzavienou se spol. ART
PROSPERA a.s., ze dne 17.3.2025.

f) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.

g)
h)

i)
3
k)
D

m)

Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prubéhu mistniho Setfeni.

Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldfi a internetového serveru
www.sreality.cz.

Udaje o dosazenych cenich nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti z odbornych servert (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

Mapa mésta Cesky Té&3in a okoli (https://mapy.cz/).

Uzemni plan mésta Cesky T&in (https:/mapy.tesin.cz/mapa/uzemni-plan)

Informace z Povodiiového informacéniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).
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® BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

PRAVNI PREDPISY

® Zikon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., €. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb..

® Zikon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

® Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (s ucinnosti od 31.1.2025).

® Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-
VSE, navrh, 2011, 2014).

® Znalecké standardy USI VUT v Brné.

® Znalecké standardy AZO POSN Morava.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nésledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel povazuje data ziskand z katastru nemovitosti za vérohodna (jedna se o vefejny
seznam), obdobné¢ 1 data z aplikaci tietich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

c) Zpracovatel neruc¢i za predloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a iplnosti
ovétovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovéani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro tcely insolven¢niho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem cena (Price) je vyraz pouZivany pro poZzadovanou, nabizenou nebo jiZ realizovanou ¢astku za
zboZi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné zndmy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajml daného kupujiciho a prodavajiciho mize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé
pii konkrétni transakci. Cena je objektivni uda;.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penézni vztah mezi zboZim popft. sluzbou
ur¢enym k prodeji a t€émi kdo je prodéavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tidaj.

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
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,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organti CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zédkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvetejnéni v piislusném
véstniku a ucinnosti nabyvda dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlaSuji ve Sbirce zakont.

Ocenovani majetku upravuje zédkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zékonl (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, ktera urCuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je ucinna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficienti zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pii nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodarska soutéz a regulace cen,
nebo je urcena podle zvlastniho ptredpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nékladii a
priméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipade
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 nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V _oduvodnénvych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocetiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 237/2020 Sb., (aktualni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku - se pro ucely
tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mely byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Z odborného pohledu znalce tyto vvSe uvedené zakony nemaji ploSnou pusobnost na v§echny
pripady ocenovani majetku a sluzeb, a tedy je mozné z téchto pramena vychazet spiSe
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podpiirné. Dale je zakladni terminologie z oblasti ocenovani zakotvena v _mezinarodnich
ocenovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocefovani nemovitosti trzni hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, ndvrh, 2011, 2014), Znaleckych standardech USI VUT
v Brné a Znaleckvch standardech AZQO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, n¢kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezindrodnimi oceniovacimi standardy IVSC definovana jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mel byt majetek smeénén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitéem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta Castka..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méng), ktera by
byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je meéfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna
cena pro kupujiciho. Tento odhad predevs§im vylucuje odhad ceny zvysené nebo snizené zvlastnimi
faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovéni, prodej a dohoda o zpétném prondjmu, zvlastni
hlediska nebo vyhody poskytované né¢kym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skuteCnost, ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka, nikoli
pfedem urcend Castka nebo skutecnéd prodejni cena. Je to cena, za kterou trh oc¢ekava, ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"... k datu ocenéni..."” vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutad hodnota mize byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna.
Ocenéni bude odrazZet aktudlni trzni stav a podminky existujici ke skutecnému datu ocenéni. Definice
také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
n¢kdy mohly byt provadény.

"... mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi.
Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten,
kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavéni, a ne podle
imagindrniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo piedpokladat, Ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vySsi cenu, neZ jakou poZaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udé€lat nerealistické piedpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat tiroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici..."" neni ani ptili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichdzi na souasném trhu rozumné v tvahu. Dobrovolny
prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosaZitelnou na (otevieném) trhu
po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakdkoli. Skutecnd situace stavajiciho vlastnika daného
aktiva neni soucasti téchto tivah, protoZe "dobrovolny prodéavajici” je hypoteticky vlastnik.

"... v nezavislé transakci... " je transakce mezi stranami, které¢ nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napt. matetska a dcefina spolec¢nost nebo vlastnik a ndjemce), které¢ by mohly zptisobit, Ze by
cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v disledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za
trzni hodnotu se predpokladd mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda pocind nezavisle.

"... po ndleZitem marketingovém obdobi...”" znamenda, ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjsim zplisobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné ptichazejici v ivahu pii
splnéni definice trZzni hodnoty. Délka doby vystaveni se miize ménit v zavislosti na podminkéch trhu,
ale musi byt vzdy dostate¢nd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.



"... pFi které kaZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstat¢ a charakteristikach
majetku, jeho skute¢ném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se ptredpoklada, ze
kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim z4jmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v
transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, ze
kdyz prodavajici proda majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi
trzni cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeji a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepSich trznich
informaci k danému datu.

"... a bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna
neni nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chépana jako hodnota majetku bez zahrnuti nakladt prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dan€.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zdkladni ptedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové wvyuZiti ze vSech pfimétrené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité
opravnéné, financné¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota oceniovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyfti kritéria:
dodrzeni pravnich predpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné¢ v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimeérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pencéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
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samotné stavby Ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF €. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona .
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ neékterych zakonii (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni zakona €. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 237/2020 Sb..

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji 1 jiné mén¢ Casté zkratky, tak tyto jsou prubézné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Déle jsou v ocenéni pouzivany bé€zné zkratky mény a vymer,
identifikacniho ¢isla apod.

VB — vécné bifemeno

KN - katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté
KM - katastralni mapa

k.u. — katastralni zemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni Cislo

UP — tzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy obcansky zakonik, zdkon ¢. 89/2012 Sb.
NS — ngjemni smlouva

BD - bytovy dim

PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrské sité



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamérenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databézi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze serveru
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/, informaci o kupnich cenéch ze sbirky listin a z
realitnich serveri byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistupti ve smyslu Mezinarodnich oceniovacich standardii IVSC (edice 2020), déle ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardéi USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném
znéni.

Pro ocenéni obvyklou cenou / trzni hodnotou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na
porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovény a jsou zndmé nebo jsou v dob€ ocenéni inzerovany v realitni inzerci.
Jako podklady byly pouzity udaje z databdze realizovanych prodeji spolupracujicich znalct,
informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/,
https://www.sreality.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Karvina, obec Cesky Té&sin,
k.. Cesky Té8in
Adresa nemovité véci:  Svojsikova, 737 01 Cesky Tésin

Vlastnické a evidencni udaje
ART PROSPERA a.s., Ropice 413, 739 61 Ropice, LV: 88, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

Byla piedlozena projektova dokumentace akce ,,Bytovy dim pro seniory, parc.é. 1836/4 Cesky
Té&Sin”, vypracoval Ing. Roman Sabela v 10/2015. Zpracovatel v den technické prohlidky nemovitost
kontrolné¢ zaméfil laserovym métidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a

popisy.

Mistopis

Cesky Té&sin je mésto v okrese Karvina na vychodé Ceska, ve Slezsku, na hranici s Polskem. Po
Jablunkovu a Tiinci je tietim nejvychodnéj$im méstem celého Ceska. Lezi na levém, zapadnim, bichu
hrani¢ni feky Ol3e. Zije zde piiblizné 23 tisic obyvatel.

Predmét ocenéni (rozestavény bytovy diim) je situovany v §irSim centru mésta pii ulici Svojsikova, v
lokalité se zastavbou bytovych domd, v blizkosti supermarketu Billa, sportovnich hal, vlakové stanice
a autobusového nadrazi Cesky T&sin
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Celkovy popis nemovité véci

Pozemky:

Parc.¢. 306/2
Parcelni éislo: 306/2CF
Obec: Cesky Tésin [598933]
Katastralni Gzemi: Cesky Tézin [623164]
Cislo LV: 28
Vyméra [m2]: 43
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapowy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuFiti: jina plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

Jedna se o rovinaty pozemek vyuzivany jako ¢ast oplocené zahrady u bytového domu €.p. 173 jiného
vlastnika pfi ulici Smetanova. Pozemek lze napojit na veSkeré IS. Dle uizemniho planu leZi pozemek
ve stabilizované ploSe stavebni s funkénim vyuzitim SC - SMISENE OBYTNE CENTRALNI.

*Pozemek je zatizen vécnym bremenem chiize a jizdy s opravnenim pro jednotky v bytovém domé ¢.p.
173 a ¢.p. 2104 a dale vecnym bremenem ziizovani a provozovani vedeni s opravnénim pro CEZ
Distribuce, a.s., vSe v k.u. Cesky Tesin.
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Parec.¢. 1818/35

Parcelni &islo: 1818/350

Obec: % Tésin [598933] 7
Katastralni Gzemi: Cesky; Tézin [623164]

Cislo LV: 28

Vyméra [m’]: 176

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Ureni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuFiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Jedna se o rovinaty pozemek v druhu ostatni plocha vyuzivany jako jina plocha - komunikace u
bytového domu ¢.p. 2087 jiného vlastnika pfi ulici Svojsikova. Na pozemku je postavena zpevnéna
plocha ze zdmkové dlazby (dle sdéleni ve vlastnictvi dluznika - ART PROSPERA, a.s.,). Pozemek
lze napojit na veSkeré IS. Dle tizemniho plénu lezi pozemek ve stabilizované ploSe stavebni s
funkénim vyuzitim SC - SMISENE OBYTNE CENTRALNI.

*Pozemek je zatizen vecnym biemenem chiize a jizdy s oprdavnénim pro parc.c. 1817/2, 1817/3,

1818/38, k.ui. Cesky Tésin.
Parc.¢. 1818/41

Parcelni &islo: 1818/41F

Obec: Cesky T&sin [598933]%
Katastralni dzemi: Cesky Téin [623164]

Cislo LV: 28

Vyméra [m2]: 36

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost?
Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Zplsob wyufiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Jedna se o rovinaty pozemek v druhu ostatni plocha vyuzivany jako jina plocha - travnata plocha u
bytového domu €.p. 2087 jiného vlastnika pfi ulici Svojsikova. Pozemek l1ze napojit na veskeré IS.
Dle tzemniho planu lezi pozemek ve stabilizované ploSe stavebni s funkénim vyuzitim SC -
SMISENE OBYTNE CENTRALNI.

Parc.¢. 1818/42

Parcelni &islo: 1818/420F

Obec: Cesky Téin [598933]
Katastralni Gzemi: Cesky Tézin [623164]

Cislo LV: 28

Vyméra [m2]: 115

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

UrZeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuFiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Jedna se o rovinaty pozemek v druhu ostatni plocha vyuzivany jako jina plocha - travnata plocha a
parkovaci plocha se zpevnénym povrchem ze zamkové dlazby, situovany mezi bytovymi domy €.p.
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2087 a €.p. 2078 jinych vlastnikd pii ulici Svojsikova. Na Casti pozemku je postavena zpevnéna
plocha ze zdmkové dlazby (dle sdéleni ve vlastnictvi dluznika - ART PROSPERA, a.s.,). Pozemek
1ze napojit na veskeré IS. Dle tzemniho planu lezi pozemek ve stabilizované ploSe stavebni s
funkénim vyuzitim SC - SMISENE OBYTNE CENTRALNI.

*Pozemek je zatizen vécnym bremenem chiize a jizdy s oprdavnénim pro parc.c. 1817/2, 1817/3,
1818/38, k.u. Cesky Tesin.

Parc.¢. 1833/2

Parcelni &islo: 1833721

Obec: % Tésin [598933]F
Katastralni dzemi: Cesky Tézin [623164]

Cislo LV: 28

Vyméra [m): 175

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplisob vyuZiti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Jednd se o rovinaty pozemek v druhu ostatni plocha vyuzivany jako jina plocha - komunikace a
parkovaci plocha u bytového domu ¢.p. 2087 jiného vlastnika pfti ulici Svojsikova. Na pozemku je
postavena zpevnénd plocha ze zadmkové dlazby (dle sdéleni ve vlastnictvi dluznika - ART
PROSPERA, a.s.,). Pozemek Ize napojit na veskeré IS. Dle uzemniho planu lezi pozemek ve
stabilizované plose stavebni s funkénim vyuzitim SC - SMISENE OBYTNE CENTRALNI.

*Pozemek je zatizen vécnym bremenem chiize a jizdy s opravneénim pro parc.c. 1817/2, 1817/3,
1818/38, k.u. Cesky Tesin.

Parc.¢. 1836/4

Parcelni &islo: 1836/47

Obec: Cesky Tésin [598933]%
Katastralni dzemi: Cesky Tézin [623164]

Cislo LV: 28

Vyméra [m2]: 509

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost?
Mapawy list: DKM

Ur&eni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuFiti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Jedna se o rovinaty pozemek piiblizné obdélnikového tvaru, ktery je cely zastavény rozestavénou
stavbou bytového domu (stavba neni predmétem evidence v dokumentech katastru nemovitosti).
Pozemek je napojen na vesker¢ IS. Dle izemniho planu lezi pozemek ve stabilizované plose stavebni
s funkénim vyuzitim SC - SMISENE OBYTNE CENTRALNI.
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Stavba:
Rozestavéna stavby bytového domu (na parc.¢. 1836/4)

*pozn.: stavba neevidovand v dokumentech katastru nemovitosti

Ron n

—aiE

Jedna se o zdénou samostatné stojici stavbu, kterd ma ctyfi nadzemni podlazi a pultovou stiechu s
mirnym spadem. Ke dni ocenéni se jedna o rozestavénou stavbu bytového domu (rozestavénost viz.
vécna hodnota). Stavba je napojena na IS (el. energie, voda, plyn, splaskové kanalizace) vlastnimi
ptipojkami. Funk¢nost pfipojek nebyla ovétena.

Dispoziéni feSeni:

1.NP - v levé (jizni) ¢asti objektu je situovany vstup do objektu s komunika¢nimi prostory (vytah a
schodisté) a dale nebytové prostory tvotici zdzemi pro byty: spole¢enskd mistnost s vydejnou stravy,
uklidovéa komora, ptiruéni sklady, plynova kotelna a soc. zdzemi (WC-muzi, WC-zeny, WC-ZTP).
Ve stiedové a praveé (severni) ¢asti jsou situované 4 jednopokojové byty (1+kk) se soc. ptislusenstvim
(koupelna s WC) a déle sklepni boxy k bytiim. V samotném okraji je druhy hlavni vstup do bytové
¢asti s komunika¢nimi prostory (vytah, schodiste).

2.NP az 4.NP - jsou situovany jednopokojové byty (1+kk) se soc. prislusenstvim (koupelna s WC) a
sklepni boxy k bytiim, a to vZdy 7 bytl a 8 boxi na patfe.

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha

1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
Byt 1.22 35,92 m? 1,00 35,92 m?
Byt 1.23 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 1.24 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 1.25 38,14 m? 1,00 38,14 m?
Nebyt.prostory 1.04-1.11 147,69 m? 1,00 147,69 m?
3x sklepni box 10,66 m? 1,00 10,66 m?
kotelna 9,96 m? 1,00 9,96 m?
2x uklidova mistnost 13,69 m? 1,00 13,69 m?
spol. komunikaéni plochy 78,62 m? 1,00 78,62 m?
mistnost pro UPS 5,95 m? 1,00 5,95 m?

411,91 m?

2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Byt 2.14 35,92 m? 1,00 35,92 m?
Byt 2.15 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 2.16 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 2.17 38,14 m? 1,00 38,14 m?
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Byt 2.18 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 2.19 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 2.20 35,92 m? 1,00 35,92 m?
komunikaéni plochy (haly, 110,32 m? 1,00 110,32 m?
chodby)
8x sklepni box 33,28 m? 1,00 33,28 m?
396,14 m?
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Byt 3.14 35,92 m? 1,00 35,92 m?
Byt 3.15 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 3.16 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 3.17 38,14 m? 1,00 38,14 m?
Byt 3.18 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 3.19 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 3.20 35,92 m? 1,00 35,92 m?
komunikaéni plochy (haly, 110,32 m? 1,00 110,32 m?
chodby)
8x sklepni box 33,28 m? 1,00 33,28 m?
396,14 m?
4.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Byt 4.14 35,92 m? 1,00 35,92 m?
Byt 4.15 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt4.16 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 4.17 38,14 m? 1,00 38,14 m?
Byt 4.18 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 4.19 35,64 m? 1,00 35,64 m?
Byt 4.20 35,92 m? 1,00 35,92 m?
komunikaéni plochy (haly, 110,32 m? 1,00 110,32 m?
chodby)
8x sklepni box 33,28 m? 1,00 33,28 m?
396,14 m?
1 600,33 m?

Konstrukéni charakteristika:

*viz. Vé&cna hodnota, Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

Stafi a technicky stav:

Vystavba objektu byla zapocata na zékladé vydaného stavebniho povoleni pro stavbu ,,Bytovy dim
pro seniory, ul. Svojsikova, Cesky T&sin”, ¢.j.: MUCT/40878/2015, které vydal MU Cesky T&sin,
odbor vystavby a zivotniho prostiedi, nabyti pravni moci dne 9.11.2015 s terminem dokonceni stavby
nejpozdéji do 31.12.2017. Prace na vystavbe byly dle sdéleni pieruseny v roce 2020. Nésledné bylo
vydano n€kolik rozhodnuti o povoleni zmény stavby - prodlouzeni terminu k dokonceni stavby.
Poslednim rozhodnutim &.j. R/2025/43672/2 ze dne 12.3.2025 bylo rozhodnuto o prodlouZeni
terminu pro dokonceni stavby nejpozdeji do 31.12.2025.

Na objektu je viditelné poSkozeni stiesni krytiny v severozdpadnim rohu.

Ke dni ocenéni neni proveden retencni objekt ,,RNA” na jiméani destovych vod z objektu.

Na ptislusny stavebni ufad byla podéna zadost o dodate¢né povoleni stavby ,,Odvodnovaci potrubi —
Bytovy diim pro seniory, ul. Svojsikova, Cesky Tesin* (pro odvod vzlinajici vody z vytahové Sachty).
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Vzhledem k tomu, ze piedlozena zadost neposkytovala dostate¢ny podklad pro posouzeni stavby,
stavebni ufad vyzval Zadatele k doplnéni zadosti. Usnesenim o prodlouzeni lhiity k doplnéni zadosti
o dodate¢né povoleni stavby —,,Odvodnovaci potrubi® ¢.j. MUCT/94000/2024 ze dne 29.11.2024, se
lhiita pro doplnéni zadosti prodluzuje do 31.12.2025.

Dle projektové dokumentace je v souladu s CSN 736110 vyzadovéano 16 parkovacich mist (z toho 2
mista pro ZTP). Zpevnéné plochy a parkovisté jsou projektované na pozemcich parc.¢.1836/2,
1833/1, 1817/1, 1818/37 v k.. Gesky T&in v majetku Mésta Cesky T&Sin. Spoleénost ART
PROSPERA, a.s. ma s Méstem Cesky Té&in uzavienou Nijemni smlouvu &. 4/13/MAJ ze dne
28.6.2013 za ucelem vystavby zpevnénych ploch a parkovacich stani a pristupovych chodnikl k
bytovym domim. Ndjemni smlouva je uzaviena na dobu 25 let, tj. do 1.5.2038. Najemné je stanoveno
ve vysi 100,-K¢/25 let. Pristupové a parkovaci zpevnéné plochy kolem bytového domu nejsou ke dni
ocenéni vystavéné. Projekt na vystavbu téchto ploch nebyl zpracovateli predloZen.

Soucasti a prisluSenstvi:

Soucasti pozemk parc.¢. 1818/35, 1833/2, 1818/42 jsou zpevnéné plochy ze zamkové dlazby.

Ptislusenstvi pozemku parc.C. 1836/4 a rozestavéného bytového domu tvoii ptipojky IS -
vodovodni, plynové, sdruZzend kanalizace, deStova kanalizace, el. NN.

Stavebné technicky stav téchto venkovnich uprav je velmi dobry. Pro ucely ocenéni neni cena
venkovnich Gprav samostatné vyjadfovana, je pouze zohlednéna v navrzené vysledné hodnoté.

*Pozn.: soucasti projektu jsou zpevnené parkovaci a pristupové plochy a retencni objekt, ktere nejsou
ke dni ocenéni realizované.

4

Uzemni plan:
Predmétné pozemky leZi ve stabilizované plose stavebni SC

SC - SMISENE OBYTNE CENTRALNI

Charakteristika

Tato plocha zahmuje Gzemi tvofici centrélni d4st mésta, v ni2 je soustfedéna ob&anska vybavenost slouZici
celému Ozemi mésta i jeho spadového (zemi v integraci s bydlenim. Tyto plochy pfedstavuji historické jadro
mésta, jemuZ je nutno vénovat mimofadnou pozornost pii funkéni i prostorove regulaci vystavby.

Vyuziti hlavni
- stavby ob&anského vybaveni:
- stavby a zafizeni pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluZby, péé o rodinu, zdravotni sluZby, kulturu,
t&lovychovu, sport, relaxaci a volny as lokalniho vyznamu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;
- stavby pro obchod;
- stavby ubylovacich zafizeni, vefejngho stravovani;
- bytové domy a stavby bezprostifedné souvisejici a podmifujici bydleni, jako stavby dopliikové ke stavbé hlavni;
- vefejna prostranstvi véetné ploch pro relaxaci obyvatel;
- zelefi na vefejnych prostranstvich véetn& mobiliafe a détskych hfist;
- mistni komunikace funkénich skupin C a D, parkovaci plochy a dalsi stavby souvisejici s dopravni
infrastrukturou.

Vyuziti pfipustné

- stavby bezprostfedné souvisejici a podmifiujici bydleni u stavajicich rodinnych dom;

- slavby a zafizeni pro provozovani slufeb a podnikatelské aklivity, jejich? negativni Gginky na Zvotni prostiedi
nepiekracuji limity uvedené v piislusnych predpisech nad piipustnou miru;

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura;

- hromadné garaZe a parkovaci domy mimo vnitrobloky bytovych domi;

- pfistieSky a zpevnéné plochy ve vnitroblocich bytovych domd, max. 60 procent stavebniho pozemku
vnitrobloku:

- oplocovani pozemki (do wvyse 150 c©m) ve vnitroblocich vnezbytng nutném rozsahu s ohledem
na organizaci vefejnych prostranstvi;

- reklamni a informaéni zafzeni vztahujici se k zafizeni nebo provozovné umisténé v této plose.

Vyuziti podminéné pfipustné
- v plode P4/4 vyuZiti podminéné pfipustné za podminky vyhodnoceni viivi souvisejici dopravy a zajiSténi Géinné
ochrany okolni stavajici i vyhledové obytné zastavby proti hluku.

Vyuziti nepfipustné

- nové rodinné domy a stavby pro individuaini rekreaci;

- hibitovy;

- restauraéni zahradky ve vnitroblocich bytovych doma;

- stavby pro hospodafska zvifata;

- doprovodné stavby pro hospodafska zvifata;

- stavby pro posklizfiovou Gpravu a skladovani produktd rostiinng viroby;
- stavby pro skladovani mineralnich hnojiv a pfipravkd na ochranu rostlin;
- stavby pro vyrobu a skladovani;

- autobazary;

- terpaci stanice pohonnych hmot;

- uzavfend aredlova zafizeni jakéhokoliv typu;

- ostatni gardZe neuvedené ve vyuditi hlavnim a pfipustném;

- odslavovéni a garaZovani nakladnich vozidel a autobusi;

- prodejni stanky na vefejnych prostranstvich;

- stavby pro reklamu

- ostalni stavby a zafizeni nesouvisejici s vyuZitim hlavnim a pfipustnym.

Podminky prostorového uspofadani a ochrany krajinného razu
- objekty musf architektonickym &len&nim stavebnich forem a zejména celkovym objemem zastavéni respektovat
kompoziéni vztahy a odpovidat kontextu a ct okolni zastavby a centra mésta.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
ANO Nemovitd véc neni fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Pribéh vystavby odpovida projektové dokumentaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace
Komentar:

*rozestavena stavba bytového domu neni predmétem evidence v dokumentech katastru
nemovitosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Zpusob ochrany na LV
Komentar:

* chranéna loZiskova uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. piipojky inzenyrskych siti)
ANO Predkupni pravo
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentaf:
Na LV ¢ 88 kai. Cesky Tésin jsou uvedena ndsledujici omezeni viastnického prava vécnym
pravem, poznamky a dalsi obdobné udaje:
e Predkupni pravo do doby kolaudace k parc.¢. 1836/4; opravnéni pro Mésto Cesky Tésin
Vécné bremeno chiize a jizdy
Vecné bremeno chiize
Vécné bremeno zrizovani a provozovani vedeni
Zastavni pravo smluvni
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Prohlasent konkursu podle insolvencniho zakona - ART PROSPERA, a.s.
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - ART PROSPERA, a.s.
Zahdjeni exekuce - ART PROSPERA, a.s.
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

e Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim poradi novy dluh
Vécna bremena vznikla primo ze zakonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjistena a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.
Na omezeni (tj. na zastavni prava smluvni a s tim souvisejici zavazky neumoznit zdpis nového
zdast. prdva a nezajistit zast. pravo ve vyhodnéjsim poradi, exekuce, prohlaseni konkursu,
rozhodnuti o upadku) neni pri tomto ocenéni bran zretel.

Ostatni rizika:
ANO N4jemni smlouva na ptistupové pozemky
ANO Rozestavéna stavba

- 16 -




Komentar:

- Na prondjem okolnich pozemkii za ucelem vystavby zpevnénych ploch a parkovacich stani a
pristupovych chodniku k bytovym domuim jsou uzavieny najemni smlouvy s viastnikem pozemki
(Mésto Cesky Tésin). Najemni smlouva ¢. 13/10/MAJ ze dne 14.10.2010 je uzaviena na dobu
15 let, tj. do 14.10.2025. Najemni smlouva ¢. 4/13/MAJ ze dne 28.06.2013 je uzavirena na dobu
25 let, tj. do 1.5.2038. Vystavba zpevnénych ploch kolem rozestavéného bytového domu neni ke
dni oceneni provedena. Dle sdéleni pani Ing. Michaely Karasové (vedouci majetkopravniho
odboru MU Cesky Tésin), sp.zn.: SPIS/2747/2025/MAJ/Kar, ze dne 17.3.2025 je mozné pozddat
o prodlouzeni najemni smlouvy popr. o jiné majetkopravni vyporadani dotcenych pozemkii, a to
zFizenim vécného bremene nebo prodejem.

- Vystavba byla zapocata v r. 2017, prace preruseny v r. 2020.

3.4. Obsah

1. L. (rozestavény bytovy diim a parc.¢. 1836/4)

1.1. Vécna hodnota staveb

1.1.1. Rozestavény bytovy diim
1.2. Porovnavaci hodnota

1.2.1. Rozestavéna stavba s pozemkem parc.C. 1836/4
1.3. Hodnota pozemkii

1.3.1. Pozemek (parc.¢. 1836/4)

2. I1. (komunikace a parkovisté)

2.1. Hodnota pozemki
2.1.1. Pozemky (parc.¢. 1818/35, 1818/41, 1818/42, 1833/2)

3. III. (ost. plocha)

3.1. Hodnota pozemki
3.1.1. Pozemek (parc.¢. 306/2)
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro ocenéni cenou obvyklou se pouzivd vyhradné porovndvaci metoda, a to jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné 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 mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za ptfiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

Pokud je mozZno provést srovnani nejmén¢ se ttemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitinich
charakteristickych znakii, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovitosti a jejich realizovanych cen, ur¢i znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku)
podrobné uvedeny vcetné pramene, odkud byly ziskany.

Porovnani bylo provedeno na zaklad¢ srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skute¢n¢ realizovanymi cenami, pii zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti
a zésad.

Pro vypocet stupné rozestaveénosti je dale uvedena i vécna hodnota rozestaveéné stavby, tzn. majetkova
hodnota znovupofizeni na principu nahrady soucasného stavu s ptislusSnym opotiebenim.

4.2. Ocenéni
I. (rozestavény bytovy diim a parc.¢. 1836/4)

1.1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécna hodnota (téz substancni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici pruimérné opotiebené véci
stejného stari a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak sniZzena o naklady na opravu véznych
zéavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

1.1.1. Rozestavény bytovy dim

[Vécna hodnota dle THU

Vécna hodnota je vypoctena podle cenovych ukazateld ve stavebnictvi pro rok 2025.

803 Budovy pro bydleni; 803.5 Domy bytové netypové = zékladni jednotkova cena 8 935 K¢&/m?

Pro vypocet vécné hodnoty nemovitosti je vychozi reproduk¢ni cena kalkulovana ptes kapacitu
celkového obestavéného prostoru objektu, kterd byla ur€ena pouze informativné z projektové
dokumentace, bez piesného zaméieni objektu.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 508,70  3,15m
2.NP 508,70 3,15m
3.NP 508,70  3,15m
4 NP 508,70 322m
2 034,80 m?

- 18 -



Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP Vrchni stavba (508,7)*(12,67) = 6 445,23
Z ZastteSeni (508,7)*(0,96/2) = 244,18
Obestavény prostor - celkem: 6 689,41 m*

Konstrukce Popis Rozestavénost

1. Zéklady v¢. zemnich betonové (ZB) pasy s izolaci 100 %

praci

2. Svislé konstrukce zdivo POROTHERM tl. 300 100 %

3. Stropy montované SPIROLL s podhledem (chybi dokon¢it 80 %
podhledy ve 4.NP)

4. Krov, stfecha dfevény pultovy s mirnym spadem 100 %

5. Krytiny stfech TiZn Sablony 100 %

6. Klempifské konstrukce  pozinkovany plech (kompletni) 100 %

7. Uprava vnitinich povrchi vapenné omitky (chybi drobné nedodélky) 95 %

8. Uprava vnéjsich povrchil kontaktni zateplovaci systém, silikatova omitka 95 %
(chybi dokoncit obklad soklu)

9. Vnitini obklady keramické obklady v soc. mistnostech 100 %

keramické

10. Schody zelezobetonové, keramickd dlazba 100 %

11. Dvete plné do ocelovych zarubni, vchodové hlinikové 30 %
prosklené (osazeny vchodové a ¢ést zdrubni
interiérovych)

12. Vrata chybéjici konstrukce

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem 100 %

14. Povrchy podlah keramicka dlazba (chybi dokoncit dlazbu a 30 %
laminat/vinyl)

15. Vytapéni navrzeno teplovodni, radiatory, plynovy kotel 10 %
(provedena pouze ¢ast rozvodi)

16. Elektroinstalace svételnd a motorovéa (provedeny rozvody, osazeny 90 %
jisti¢e, chybi kompletace zasuvek, vypinact, jistice)

17. Bleskosvod ano 100 %

18. Vnitini vodovod plastové trubky, rozvody teplé i studené 100 %

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi, svedeno do fadu 100 %

20. Vnitini plynovod zaveden do kotelny 100 %

21. Ohfev teplé vody neni osazen 0%

22. Vybaveni kuchyni (neni soucasti OC) 0%

23. Vnitini hygienické vyb. nejsou osazeny zafiz. predméty 0%

24. Vytahy 2x osobni 100 %

25. Ostatni rozvod domaciho telefonu, odvétrani (chybi osadit 50 %
zabradli na balkonech, ostatni nedodélky)

Rozestavénost celkem 79,64 %

Jednotkova cena 8 935 K¢&/m?®

Mnozstvi 6 689,41 m?

Reprodukéni cena 59 769 878 K¢
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Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 3586193 3586193 6,11
2. Svislé konstrukce 18,80 11236737 11236 737 19,14
3. Stropy 8,20 4901 130 4901 130 8,35
4. Krov, stiecha 5,30 3167 804 3167 804 5,40
5. Krytiny stfech 2,40 1434 477 1434 477 2,44
6. Klempitské konstrukce 0,70 418 389 418 389 0,71
7. Uprava vnitinich povrchii 6,90 4124 122 4124 122 7,03
8. Uprava vngjsich povrchi 3,10 1 852 866 1 852 866 3,16
9. Vnitini obklady keramické 2,10 1255167 1255167 2,14
10. Schody 3,00 1793 096 1793 096 3,05
11. Dvete 3,20 1912 636 1912 636 3,26
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 3227573 3227573 5,50
14. Povrchy podlah 3,10 1 852 866 1 852 866 3,16
15. Vytapéni 4,70 2 809 184 2 809 184 4,79
16. Elektroinstalace 5,20 3108034 3108 034 5,30
17. Bleskosvod 0,40 239 080 239 080 0,41
18. Vnitini vodovod 3,30 1972 406 1 972 406 3,36
19. Vnitini kanalizace 3,20 1912 636 1912 636 3,26
20. Vnitini plynovod 0,40 239 080 239 080 0,41
21. Ohtev teplé vody 2,10 1255167 1255167 2,14
22. Vybaveni kuchyni 1,80 1 075 858 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 2271255 2271255 3,87
24. Vytahy 1,30 777 008 777 008 1,32
25. Ostatni 5,60 3347113 3347113 5,70
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 58 694 020 K¢
MnozZstvi 6 689,41 m’
Zakladni upravend jedn. cena JO) 8 774 K¢/m?®

Soucasny stav Budouci stav

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 509 509
Uzitnd plocha (UP) [m?] 1 600 1 600
Obestaveény prostor (OP) [m’] 6 689,41 6 689,41
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 8 774 8 774
Rozestavénost [%] 79,64 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 987 8774
Reprodukéni hodnota [K¢] 46 740 371 58 692 883
(RC * OP)
Stari [rokt] 5 5
Dalsi zivotnost [rokii] 95 95
Opotiebeni [%] 5,00 5,00

Vécna hodnota (VH) K¢ 44 403 352 55 758 239
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1.2. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovhanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zédkladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrti, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

1.2.1. Rozestavéna stavba s pozemkem parc.¢. 1836/4

Ocenovana nemovita véc

Podlahova plocha: 1 600 m?
Obestavény prostor: 6 689 m>
Zastavéna plocha: 509 m?
Vyméra pozemku: 509 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zdklad€ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkovad cena, ziskani naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimdlni a maximalni, je potom pifepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymeérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

V daném piipadé je provedeno porovnani na zdkladé podlahové plochy stavby, za ptedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazatell, které ovlivituji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité,
obCanska vybavenost, velikost, vybaveni a stavebné technicky stav nemovitosti, pozemkové zazemi,
atd.). Jednotlivé odliSnosti mezi ocefiovanou a srovnavaci nemovitou véci jsou subjektivné
hodnoceny pomoci koeficienti K1 — K7. Vice ndklady na zkolaudovani stavby (mimo standardni
dokonceni rozestavénych konstrukei) je zohlednéno v koeficientu K7.

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich ze servert (https://profi.valuo.cz/,
https://ikarus21.cz/) nebo ceny ze sbirky listin (https://katastr.cuzk.cz/). V daném piipad¢ nebyly v
lokalité realizovany vSechny prodeje v ¢asovém horizontu ptredchozich 12 mésict. Z toho divodu
byly starsi prodeje korigovany indexem vyvoje cen (CSOB index bydleni, dfive HB Index — kategorie
byty) k Q3/2024 (nejblizsi zvetejnény udaj k datu ocenéni; zdroj: https://www.csob.cz/). Podle téchto
podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany v lokalité, kde se nachazi ocefiovana nemovitost nebo
v nedalekém okoli, tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1. Bytovy diim )
Lokalita: Svojsikova €.p. 2087, Cesky TéSin
Popis: Realizovany prodej zdéného pétipodlazniho bytového domu, ktery byl postaveny v

roce 2014. Dle informaci z RUIAN BD obsahuje 31 byti. BD obsahuje vytah a je
napojen na vSechny inzenyrské sité. Pozemek pouze pod stavbou BD.

Kupni cena z 11/2021: 87.601.000,-K¢ (osvobozeno od DPH)

CSOB index ristu cen byti od 11/2021 (datum prodeje) do 11/2024 (posledni
zvetejnény udaj) : 1,09

Kupni cena po redukci na narist cen : 95.485.090,-K¢
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Obestavény prostor: 14 000,00 m?
Podlahova plocha: 3 168,00 m?
Zastavéna plocha: 842,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - prepocet na UP 1,00
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: Kupni smlouva, V-
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00 8393/2021-803
K7 Jiné vlivy - zkolaudovana stavba / bez vedlejsich nakladi
0,90
Cena [K¢] Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11/2021 plocha K¢&/m? Kc [K&/m?)
[m?]
95 485 090 3 168,00 30 140 0,90 27 126
Nazev: 2. Bytovy dum 5
Lokalita: Svojsikova ¢.p. 2112, Cesky T¢&Sin
Popis: Realizovany prodej zdéného Etyfpodlazniho bytového domu, ktery byl postaveny v,

roce 2018. Dle informaci z RUIAN BD obsahuje 20 byti. Z toho na 18 bytd je
uzaviena ndjemni smlouva na dobu neurcitou a 2 byty jsou volné. BD obsahuje vytah
a je napojen na vSechny inzenyrské sité. Pozemek pouze pod stavbou BD. Pét
parkovacich stani na zpevnénych parkovacich plochach na okolnich pozemcich ve
vlastnictvi mésta.
Kupni cena z 03/2020: 20.000.000,-K¢ (bez informaci o DPH)
CSOB index ristu cen byti od 03/2020 (datum prodeje) do 11/2024 (posledni
zvefejnény udaj) : 1,41
Kupni cena po redukci na nartist cen : 28.200.000,-K¢

Pozemek: 462,00 m>

Obestavény prostor: 7 000,00 m?

Podlahova plocha: 1 346,00 m?

Zastavéna plocha: 462,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - piepocet na UP 1,00
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00 - bey
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 —
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: Kupni smlouva, V-
K6 Vliv pozemku - obdobny pod stavbou + 5 park. stani 0,95 1295/2020-803
K7 Jiné vlivy - zkolaudovana stavba / bez vedlejSich nakladi
0,90
Cena [KC¢] Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 03/2020 plocha K¢&/m? Kc [K&/m?]
[m’]
28 200 000 1 346,00 20951 0,86 18 018
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Nazev: 3. Obé. vyb.

Lokalita: Svojsikova &.p. 2112, Cesky Tésin

Popis: Realizovany prodej zdéného ¢tyfpodlazniho objektu ob¢. vybavenosti s vyuzitim jako
domov pro seniory, ktery byl kompletné zrekonstruovan v roce 2015. Dle informaci
z RUIAN BD obsahuje 16 bytii. Stavba obsahuje vytah a je napojen na viechny]
inzenyrské sit€. Pozemek pod stavbou + oplocena travnatd a zpevnéna parkovaci
plocha ve funkénim celku.
Kupni cena z 11/2021: 43.800.000,-K¢ (osvobozeno od DPH)
CSOB index ristu cen bytd od 11/2021 (datum prodeje) do 11/2024 (posledni
zvetejnény udaj) : 1,09
Kupni cena po redukci na nérast cen : 47.742.000,-K¢

Pozemek: 3 188,00 m?

Obestavény prostor: 15 390,00 m?

Podlahova plocha: 2 458,00 m?

Zastavéna plocha: 959,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - piepocet na UP 1,00

K3 Poloha - mensSi obec 1,10 g

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 S

K5 Celkovy stav - nepatrné horsi 1,10 Zdroj: Kupni smlouva, V-
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,95 8393/2021-803

K7 Jiné vlivy - zkolaudovana stavba / bez vedlejSich nakladi

0,90
Cena [KC¢] Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 03/2020 plocha K¢&/m? Kc [K&/m?]
[m?]
47 742 000 2 458,00 19 423 1,03 20 006

Uvedené koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 18 018 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 21 717 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 27 126 K¢&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a piepoctu na podlahovou plochu lze uvazovat jako
realné dosaZitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 18.000,-K¢&/m? az 27.100,-K&/m?.

Hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s piihlédnutim na skutecnosti ovliviujici
prodej, zejména k poloze, velikosti, stavebné technickému stavu objektu, velikosti a tvaru pozemkd,
velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vysSe
zminovaného intervalu.
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Stanovena jednotkovéa cena 21 700 K¢&/m?
Celkova podlahova plocha oceniované nemovité veci 1 600,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 34 720 000,00

Takto stanovena porovnavaci hodnota je ndsledné upravena podle stupné rozestavénosti stavby
v soucasném stavu, a to podle nasledujiciho postupu:

Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 34720 000,00 K&
Hodnota pozemku (viz. nize) - 712 600,00 K¢
= 34007 400,00 K¢
Uprava na rozestavénost stavby 80% - 20%
= 27205 920,00 K¢
Hodnota pozemku + 712 600,00 K¢
= 27918 520,00 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota — soucasny stav 27 918 520 K¢

1.3. Hodnota pozemkii

1.3.1. Pozemek (parc.¢. 1836/4)
|Oceﬁ0vané nemovita véc

| Vyméra pozemku: 509,00 m? |

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh pozemku a dané vyuziti pro moznou vystavbu. Jako
porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny v dané lokalité (mésto Cesky T&sin)
vztazené na 1 m? plochy pozemki.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: ul. Jablunkovska, Cesky T¢Sin
Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha. Dle izemniho plénu leZi
pozemek v ploSe OK - obcanské vybaveni komer¢ni. Piijezd po zpevnéné
komunikaci. Moznost napojeni na veskeré IS.
Pozemek: 447,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - obdobna 1,00
K3 Velikost a tvar - obdobné 1,00 i
K4 Ugel vyuziti - nepatrné horsi dle UP 1,10 I
K5 Inzenyrské sité - obdobna moznost napojeni 1,00 _ -
Zdroj: Cena z KN, V-
5702/2024-803
Cena [KC] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 10/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
591 381 447 1323 1,10 1 455,00
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Nazev: 2.

Lokalita: ul. Tovarni, Cesky T&sin

Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu zahrada. Dle izemniho planu lezi pozemek v
plose BI - bydleni individuélni. Piijezd po zpevnéné komunikaci. Moznost napojent
na veskeré IS.

Pozemek: 641,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Lokalita - nepatrn¢ horsi 1,10

K3 Velikost a tvar - obdobné 1,00

K4 Ugel vyuziti - obdobny dle UP 1,00 M-« "y

K5 Inzenyrské sit€ - obdobna moznost napojeni 1,00 Zdroj: Cena z KN, V-

4265/2024-803
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 10/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
770 000 641 1201 1,10 1321,00

Nazev: 3. 5

Lokalita: ul. Strojnickd, Cesky TéSin

Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha. Dle tizemniho planu lezi

pozemek v plose VL - vyroba lehkd. Ptijezd po zpevnéné komunikaci. MoZnost
napojeni na vesker¢ IS.
Pozemek: 1 295,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 { 0 s \
K2 Lokalita - hors 1,10 B ' 7
K3 Velikost a tvar - vétsi vymeéra, horsi tvary 1,10 | ﬂgy AR
K4 Ugel vyuziti - horsi dle UP 1,10 ANREN TRt
K5 Inzen '}r]ské sit€ - obdobna moznost napojeni 1,00 Ll Vi "2 '
Y PO ’ Zdroj: Cena z KN, V-
2349/2024-803
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 04/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 295 000 1295 1 000 1,33 1 330,00

Uvedené koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1321 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 1 369 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 455 K&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Na zaklad¢ vySe uvedenému srovndni, po korekci cen se zohlednénim vlastnosti pozemki, lze
konstatovat, Ze obdobné stavebné ptipravené pozemky jsou v dané lokalité¢ obchodovatelné v rozmezi
1.300,- K&/m? az 1.500,- K&/m?.
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Vzhledem k dobré poloze, pfistupu a napojeni na IS stanovuji jednotkovou porovnéavaci hodnotu za
1 m? pfedmétného pozemku ve stfednim pasmu zjisténého intervalu, tj. po zaokrouhleni na 1.400,-
K¢&/m?.

Seznam ocenovanych pozemki

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jedn.cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

ostatni plocha 1836/4 509 1 400,00 712 600,00

Vysledna porovnavaci hodnota 712 600 K¢

2. II. (komunikace a parkovist¢)

2.1. Hodnota pozemki

2.1.1. Pozemky (parc.¢. 1818/35, 1818/41, 1818/42, 1833/2)
|Oceﬁ0vané nemovita véc

| Vyméra pozemku: 502,00 m? |

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh pozemku a dané vyuziti jako vefejné pfistupné plochy
komunikaci. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny v dané lokalité
(mésto Cesky Té&sin) Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.

Lokalita: Jablunkovska, Cesky Tésin

Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha, které jsou vyuzivané jako
komunikace se zpevnénym povrchem. Prodej realizovan vcetné vSech soucasti a
piislusenstvi.

Pozemek: 243,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Lokalita - obdobna 1,00

K3 VyuzZiti - obdobné komunikacni plochy 1,00

K4 Soucasti a ptisluSenstvi - obdobna zpevnéna plocha 1,00 Wi,
Zdroj: Cena z KN, V-
4775/2024-803

Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 11/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
82 666 243 340 1,00 340,00
Nazev: 2.
Lokalita: Ostravské , Cesky T&in
Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha, ktery je vyuzivany jako travnatd
plocha podél komunikace u objektu obCanské vyb...

Pozemek: 15,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - obdobna 1,00
K3 Vyuziti - obdobné komunikacni plochy 1,00

K4 Soucasti a prislusenstvi - obdobné zpevnéna plocha 1,00

Zdroj: cena z KN, V-
6348/2024-803

Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 11/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
3 600 15 240 1,00 240,00
Nazev: 3.
Lokalita: Ostravska , Cesky TéSin
Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha, které jsou vyuzivané jako
zpevnéna plocha komunikace a chodniku. Prodej realizovan vcetné vSech soucasti a
prislusenstvi.
Pozemek: 62,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - obdobna 1,00
K3 Vyuziti - obdobné komunikacéni plochy 1,00

K4 Soucasti a prislusenstvi - obdobné zpevnéna plocha 1,00

/i

droj: cena z KN, V-
6323/2023-803

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 12/2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
12 648 62 204 1,00 204,00

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 204 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 261 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 340 K¢/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Na zéklad¢ vyse uvedenému srovnani, po korekci cen se zohlednénim vlastnosti pozemku, 1ze
konstatovat, ze obdobné pozemky jsou v dané lokalité obchodovatelné v rozmezi 200,- K&/m? az
340,- K&/m?.

Vzhledem k dobré poloze a udelu vyuziti stanovuji jednotkovou porovnivaci hodnotu za 1 m?
predmétnych pozemki ve stfednim pasmu zjisténého intervalu, tj. po zaokrouhleni na 260,- K¢&/m?.
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Seznam ocenovanych pozemkii

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jedn.cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

ostatni plocha 1818/35 176 260,00 45 760,00

ostatni plocha 1818/41 36 260,00 9360,00

ostatni plocha 1818/42 115 260,00 29 900,00

ostatni plocha 1833/2 175 260,00 45 500,00

Vysledna porovnavaci hodnota 130 520 K¢

3. I11. (ost. plocha)

3.1. Hodnota pozemki
3.1.1. Pozemek (parc.¢. 306/2)

|Oceﬁ0vané nemovita véc

| Vyméra pozemku: 43,00 m? |

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s predmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh pozemku a dané vyuziti (zahrada u staveb jiného vlastnika).
Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny v dané lokalité (mésto Cesky
Té&3in) vztazené na 1 m? plochy pozemki.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Jablunkovska , Cesky Tésin
Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha, ktery je vyuzivany jako ¢ast|
oplocené zahrady u RD ¢€.p. 840.
Pozemek: 73,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - obdobna 1,00
K3 Ugel vyuziti - obdobny / &ast zahrady 1,00
K4 Jiné vlivy - neuplatnény 1,00 )
Zdroj: Kupni smlouva, V-
88/2023-803
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 01/2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
66 829 73 915 1,00 915,00
Nazev: 2.
Lokalita: Mlynska , Cesky Tésin
Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha, ktery je vyuzivany jako cast
oplocené zahrady u RD €.p. 941.
Pozemek: 214,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - nepatrn¢ horsi 1,10
K3 Ugel vyuziti - obdobny / &ast zahrady 1,00
K4 Jiné vlivy - vétsi vymeéra 1,15 A T
Zdroj: cena z KN, V-
590/2024-803
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 02/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
60 000 214 280 1,27 356,00
Nazev: 3.
Lokalita: Mezi Lany, Cesky T¢sin
Popis: Realizovany prodej pozemkl v druhu zahrada, které jsou vyuzivané jako Cast
oplocené zahrady u RD ¢.p. 260.
Pozemek: 158,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - dale od centra 1,10
K3 Ugel vyuziti - obdobny / &ast zahrady 1,00
K4 Jiné vlivy - vétsi vymeéra 1,10
Zdroj: cena z KN, V-
1580/2024-803
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 03/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
51 098 158 323 1,21 391,00

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 356 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 554 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovnavaci cena 915 K&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Na ziklad¢ vySe uvedenému srovnani, po korekci cen se zohlednénim vlastnosti pozemkd, lze
konstatovat, ze obdobné stavebné piipravené pozemky jsou v dané lokalité¢ obchodovatelné v rozmezi
360,- K&/m? az 920,- K&/m?.

Vzhledem k poloze a ticelu vyuziti stanovuji jednotkovou porovnavaci hodnotu za 1 m? predmétného
pozemku ve stfednim pasmu zjisténého intervalu, tj. po zaokrouhleni na 550,- K¢&/m?.

Seznam ocefiovanych pozemki

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

ostatni plocha 306/2 43 550,00 23 650,00

Vysledna porovnavaci hodnota 23 650 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. I. (Rozestavény bytovy dim a parc.¢. 1836/4)

1.1. Vécna hodnota staveb

1.1.1. Rozestavény bytovy diim 44 403 352,30 K¢
1.2. Porovnavaci hodnota

1.2.1. Rozestavéna stavba s pozemkem parc.¢. 1836/4 27918 520,- K&
1.3. Hodnota pozemkii

1.3.1. Pozemek (parc.¢. 1836/4) 712 600,- K¢

I. (Rozestavény bytovy dim a parc.¢. 1836/4)
Obvykla cena 27900 000 K¢

slovy: Dvacet sedm milionti devét set tisic K¢

2. I1. (komunikace a parkovisté)

2.1. Hodnota pozemki
2.1.1. Pozemky (parc.¢. 1818/35, 1818/41, 1818/42, 1833/2) 130 520,- K¢

I1. (komunikace a parkovisté)
Obvykla cena 130 500 K¢

slovy: Jedno sto tficet tisic pét set K&

3. I11. (ost. plocha)

3.1. Hodnota pozemki
3.1.1. Pozemek (parc.¢. 306/2) 23 650,- K¢

II1. (ost. plocha)
Obvykla cena 23 700 K¢

slovy: Dvacet tfi tisic sedm set K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto ocenéni bylo postupovano podle metodickych ptistupt ve
smyslu Mezindrodnich oceiniovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro
ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale dle Znaleckych standardii USI VUT v Brné a Znaleckych standardit AZO POSN Morava a ve
smyslu zak.€.151/1997 Sb., o ocennovani majetku a o zméné nékterych zédkont, v platném znéni.

Na zakladé provedené analyzy trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych lokalitach je v
tomto ocenéni provedeno srovnani alesponi 3 skute¢né sjednanych cen, pficemz je tak v souladu s
definici § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb. celkova stanovena porovnavaci hodnota nemovitych véci
cenou obvyklou.

Vzhledem k charakteru oceiiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim srovnavaci metoda
nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zéklad¢ vyse popsanych analyz, metodik a vySe provedeného rozboru
kladt a zéport.

Vysledna hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena v kapitole 4.3. Vysledky analyzy
dat.
5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla pln¢ vyuzita metodika podle §52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvori data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
f) zkontroluje svlij postup podle pism. a) az e) bylo provedeno
o) zformuluje zaver bylo provedeno

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti ART PROSPERA, as., ICO:
27805077, a to rozestavéna stavba ,,Bytovy dim pro seniory” postavena na pozemku parc.¢. 1836/4
a pozemky parc.¢. 306/2 parc.C. 1818/35, parc.C. 1818/41, parc.C. 1818/42, parc.C. 1833/2, parc.C.
1836/4, vSe véetné soucasti a prislusenstvi v k.u. Cesky T¢&Sin, obec Cesky Tésin, okres Karvina.
Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu ustanoveni § 219 odst. 4 a 5 zikona
¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho feseni, ve znéni pozd¢jsich predpisii, téchto nemovitych
veéci pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvenéniho fizeni, a to k datu
mistniho Setfeni.

Pozadavkem objednatele je uréeni obvyklé ceny majetku samostatné pro tyto ¢asti:

I. pozemek parc.¢. 1836/4 s rozestavénou stavbou bytového domu vcetné soucdsti a ptislusenstvi v
k.u. Cesky Tésin,

II. pozemky parc.C. 1818/35, parc.C. 1818/41, parc.C. 1818/42, parc.C. 1833/2 vcetné soucasti a
ptislusenstvi v k.. Cesky Tésin,

III. pozemek parc.&. 306/2 véetné soudasti a piislugenstvi v k.. Cesky T&sin.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni rozestavéné stavby neni piredmétem tohoto ocenéni a neni
tudi soucdsti vysledné ceny.*

ODPOVED:

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZiti nemovitych véci,
investi¢nim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim

vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit uréuji obvyklou
cenu predmétnych nemovitych véci ke dni ocenéni 14.2.2025, po zaokrouhleni nasledovné:

I. Pozemek parc.C. 1836/4 s rozestavénou stavbou bytového domu, vcetné soucasti a
prislusenstvi v k.i. Cesky TéSin.

Obvykla cena 27900 000 K¢

slovy: Dvacet sedm miliont devét set tisic K¢

I1. Pozemky parc.¢. 1818/35, parc.¢. 1818/41, parc.¢. 1818/42, parc.€. 1833/2, vietné soucasti a
prislusenstvi v k.i. Cesky TéSin.

Obvykla cena 130 500 K¢

slovy: Jedno sto tficet tisic pét set K&

I11. Pozemek parc.&. 306/2, véetné soudasti a prislusenstvi v k.4. Cesky T&in.

Obvykla cena 23 700 K¢

slovy: Dvacet tii tisic sedm set K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku zpracovatele. Realn¢ lze ocekavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z diivodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmény v ekonomickém usporadani eurozény a to z diivodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje ¢eské ekonomiky a z divodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je i energeticka krize, si vyzaduji Casem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 88

Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace

Stavebni povoleni

Rozhodnuti o prodlouzeni lhity k dokonceni stavby

(VS Te ol \O R \O I \O RV, |
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 88

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 09:15:02

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pristupem pro téel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSOS 37 INS 16425 / 2023 pro TP Insolvence,

V.0.8.
Okres: CZ0803 Karvina Obec: 598933 Cesky Té&sin
Kat.iizemi: 623164 Cesky Tésin List wlastnictwvi: 88
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnické pravo
ART PROSPERA, a.s., ¢.p. 413, 73961 Ropice 27805077
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob wyuZiti Zplisob ochrany
306/2 43 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
tzemi
1818/35 176 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
tzemi
1818/41 36 ostatni plocha jina plocha chranéna loZiskova
tzemi
1818/42 115 ostatni plocha jinad plocha chranéna loziskova
Gzemi
1833/2 175 ostatni plocha manipulacéni chranéna loziskova
plocha uzemi
1836/4 509 ostatni plocha manipulaéni chranénad loZiskova
plocha Gzemi

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ vztahu

© Vécné bremeno chize a jizdy
( k éasti pozemku dle G.P.3411-101/2011)
Oprdvnéni pro
Parcela: 1818/35, Parcela: 1818/41, Parcela: 1818/42, Parcela: 1833/2
Povinnost k
Parcela: 1818/37, Parcela: 1818/53, Parcela: 1833/1

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna ze dne 01.03.2012. Pravni acéinky
vkladu prava ke dni 02.03.2012.
V-811/2012-803

Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

C Vécna prava zaté@Zujici nemovitosti v Sasti B véetné souvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chiize a jizdy
Oprdvnéni pro
Jednotka: 173/1, Jednotka: 173/2, Jednotka: 173/3, Jednotka: 173/4, Jednotka:
173/5, Jednotka: 173/6, Jednotka: 173/7
Povinnost k
Parcela: 306/2

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - Uplatna ze dne 05.11.2009. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 16.11.2009.
V-4424/2009-803

Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chiuze a jizdy

stdtnl sprdavu katastru nemovitosti CR

Karvind, koéd: 803.

Nemovitosti jsou v uzemnim cbhvodu, ve kterém vykonava

4lni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrédlni pracovisté

strana 1

Katastr
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 08:15:02

Okres: CZ0B03 Karvina Obec: 598933 Cesky Tésin

Kat.tzemi: 623164 Cesky TéSin List vlastnictvi: 88
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Ty vztahu

( k éasti pozemku dle G.P.3411-101/2011)
Oprdvnéni pro
Parcela: 1817/2, Parcela: 1817/3
Povinnost k
Parcela: 1818/35, Parcela: 1818/42, Parcela: 1833/2
Listina Smlouva ¢ zfizeni wvécného bfemene - dplatnd ze dne 01.03.2012. Pravni uéinky

vkladu prava ke dni 02.03.2012.
Vv-811/2012-803

PoFadi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava
© Vécné bfemeno chize a jizdy
( k &asti pozemku dle G.P.3411-101/2011)
Cprdvnéni pro
Parcela: 1818/38

Povinnost k
Parcela: 1818/35, Parcela: 1818/42, Parcela: 1833/2

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 18.06.2012. Pravni

aéinky vkladu prava ke dni 26.06.2012.
V-2651/2012-803

Pofadi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

© Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
(k éasti pozemku dle GP 3536-174/2012)
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Tgpl%cké 874/8, Dé&&in IV-
Podmokly, 40502 Dééin, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 306/2
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna
vkladu prava ke dni 21.01.2013.

ze dne 07.01.2013. Pravni ucéinky

Vv-176/2013-803
Pofadi k datu podle pravni fpravy Géinné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno chiuze
(k casti pozemku dle GP 3574-9/2013)
Oprdvnéni pro
Jednotka: 2104/4
Povinnost Kk
Parcela: 306/2
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna
vkladu prava ke dni 25.03.2013.

ze dne 21.03.2013. Pravni déinky

v-1022/2013-803
Pofadi k datu podle pravni Gpravy ucéinné v dobé vzniku prava

© Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
( k éasti pozemku dle G.P.3569-20/2013)
Cprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykonava "AVU Kata
L& Karvina, kbéd: 803.

Katastrdlni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrélnl pracovist
strana 2

itni sp.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 08:15:02
Okres: CZ0803 Karvina Obec: 598933 Cesky Tésin
Kat.lzemi: 623164 Cesky Tésin List wlastnictvi: 88

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Ty vztahu

Povinnost k
Parcela: 306/2

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - uUplatnad ze dne 23.10.2013. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 07.11.2013.
V-4594/2013-803
orfadi k datu podle pravni fpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Piedkupni pravo
do doby kolaudace stavby komunitniho domu senioru
Oprdvnéni pro
Mésto Cesky TéSin, namésti CSA 1/1, 73701 Cesky Té&sin,
RC/ICO: 00297437
Povinnost k
Parcela: 1836/4

Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného pfedkupniho prava ,&.V 31/15/MAJ ze dne
17.08.2015. Pravni Géinky =zapisu k okamziku 18.09.2015 10:00:27. Zapis proveden
dne 09.10.2015.
V-6540/2015-803
Poradi k 18.09.2015 10:00

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
l.a) dluhu az do vysSe 10 400 000,Ké s pfisluSenstvim
b) dluhu z bezdivodného obohaceni v disledku odstoupeni zastavniho véritele od smlouvy
az do vyse 15 600 000,- K&
c) smluvni pokuta sjednana ve vy3i 0,03% denné z dluzZné castky dle élanku V1. odst. 1)
pism. a) smlouvy o uvéru
d) smluvni pokuta wve vysi 5 000,- K& podle &lanku V1. odst. 1), pism. b) smlouvy o
avéru
e) smluvni pokuty ve vy3i 50 000,- K& podle élanku V1. odst. 1) pism. ¢) a d) smlouvy o
avéru
£) smluvni pokuty ve wy3i 500 000,- K& podle &lanku V1. odst. 1) pism. e), £), g) a j)
smlouvy o uvéru
g) smluvni pokuty wve vysi 20 000,- K& podle élanku V1. odst. 1) pism. h), i), k) a I)
smlouvy o avéru
2.smluvni pokuta ve vy3i 5 000,- K& podle &lanku V. odst. 4.
po dobu trvani 30 let a 9 mésicui
Oprdvnéni pro
Statni fond podpory investic, Vinohradska 1896/46,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 70856788
Povinnost k
Parcela: 1836/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ,reg.&.28421060-Z =ze dne
11.01.2017. Pravni ucéinky zépisu k okamZiku 24.01.2017 10:42:57. Zapis proveden
dne 14.02.2017; uloZeno na prac. Karvina

Vv-397/2017-803

Porfadi k 24.01,2017 10:42

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ,reg.&.28421060-Z ze dne
11.01.2017. Pravni déinky zapisu k okamZiku 24.01.2017 10:42:57. Zapis

U katastru ne ritosti

Nemovi ti jsou v uzemnim ochvod ava
Katastrdlni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrélnl pracovist
strana 3

y, ve kterém vyko

itni spra

& Karvina, kéd: 803.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 08:15:02
Okres: CZ0B03 Karvina Obec: 598933 Cesky Tésin
Kat.tzemi: 623164 Cesky TéSin List vlastnictvi: 88

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Ty vztahu

proveden dne 14.02.2017; uloZeno na prac. Karvina
V-397/2017-803

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ,reg.&.28421060-Z =ze dne

11.01.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 24.01.2017 10:42:57. Zapis
proveden dne 14.02.2017; uloZeno na prac. Karvina

V-397/2017-803

D Poznamky a dal8i obdobneé tdaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
ART PROSPERA, a.s., &.p. 413, 73961 Ropice, RE/ICO:
27805077

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k
ART PROSPERA, a.s., &.p. 413, 73961 Ropice, RC/ICO:
27805077

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: Mgr. Vojtéch Jaros, Rooseveltova 2, 669 02 Znojmo
Povinnost k

ART PROSPERA, a.s., &.p. 413, 73961 Ropice, RC/ICO:
27805077

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského Gfadu Znojmo 133
EX-273/2024 -8 ze dne 17.05.2024. Pravni ué&inky zapisu k okamziku 20.05.2024
18:11:21. Zapis proveden dne 22.05.2024; uloZenco na prac. Znojmo

Z-5019/2024-713

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: ART PROSPERA, a.s., IC: 27805077
Povinnost k
Parcela: 1818/35, Parcela: 1818/41, Parcela: 1818/42, Parcela: 1833/2,
Parcela: 1836/4, Parcela: 306/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véeci 133 EX-273/2024 -13 Exekutorsky
ufad Znojmo - soudni exekutor Mgr.Vojtéch Jaros ze dne 20.05.2024. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 20.05.2024 18:11:10. Zapis proveden dne 23.05.2024;
uloZeno na prac. Karvina
Z-3147/2024-803

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
Nemovitosti jsou v azemnim obvodu, we kterém vykonava itni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviSté Karvina, kod: 803.

strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2025 08:15:02
Okres: CZ0B03 Karvina

Obec: 598933 Cesky Tésin
Kat.tzemi: 623164 Cesky TéSin

List wlastnictvi: 88

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

o Smlouva kupni ze dne 03.06.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 01.09.2008.

v-4073/2008-803
RC/IC0O: 27805077
Pravni uéinky vkladu prava ke dni 09.06.2010.

V-2866/2010-803
RC/ICO: 27805077

Fro: ART PROSPERA, a.s., ¢.p. 413, 73961 Ropice
o Smlouva kupni ze dne 16.12.2009.

Fro: ART PROSPERA, a.s., €.p. 413, 73961 Ropice

o Smlouva kupni, o zfizeni vé&cného pfedkupniho prava ,&.V 31/15/MAJ

ze dne 17.08.2015.
Pravni acéinky zapisu k okamziku 18.09.2015 10:00:27.

Zapis proveden dne 09.10,2015.
V-6540/2015-803

Pro: ART PROSPERA, a.s., é.p. 413, 73961 Ropice RC/ICCO: 27805077

Vztah bonitovanych pilidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Karvind, kéd: 803.

Vyhotovil:

Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno: 28.01.2025 08:1%:43

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tudaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti Jsou v Ozemnim obvoedu, ve kterém vykonava s

tni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrélni pracoviSté Karvina, kod: 803.
strana 5
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace
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Stavebni povoleni

T

il
MUCTXO0HZZU
Méstsky urad Cesky TESIM pe —
e sy Braninopat - L A0

(alp: MUCT/40878/2015
Espe SPIS/6559/2015/Vyst/Kra
Dawm: 9. listopadu 2015 Wt roshanul o RS VIN et

Méetsky ufad Cecky T&%(n, odbor

STAVEBNI POV OlEDRL Y u%\rﬁ‘l? (ho prostedf
dne. 72/ 20X [....

Dne 14.10.2015 podala spoleénost ART PROSPERA, as., IC 27805077, Ropice &.p.413, 739 61
(dale jen .stavebnik®) zadost o stavebni povoleni na stavbu
Bytovy diim pro seniory, ul. Svojsikova, Cesky T&in
na pozemku parcelni ¢islo 1836/4 v katastralnim Gzemi Cesky Tégin.
Rozhodnuti o umisténi stavby bylo vyddno dne 20.8.2015 pod &.j. MUCT/28991/2015.

Mestsky (fad Cesky T&Sin, odb. vystavby a Zivotniho prostiedi, jako stavebni Grad pfislusny podle
§ 13 odst. | pism. ¢) a e), zakona & 183/2006 Sb., o Gizemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni
zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisi, rozhodl takto:

Stavba Bytovy diim pro seniory, ul. Svojsikova, Cesky Tesin (dale jen "stavba") na pozemku
parcelni &islo 1836/4 v katastralnim tizemi Cesky TéSin, kterd obsahuje:

bytovy dim zdény se zateplenim kontaktnim zateplovacim systémem, omitkou v barevném
provedeni Baumit zelena 1042, svétle 3edd 0867, nepodsklepeny, se &tyfmi nadzemnimi podlazimi,
zastieSeny pultovou stfechou, piidorysnych rozméri 49,9 m x 10,2 m, vysky 14 m od upraveného
terénu, obsahujici 25 bytovych jednotek (1 + KK): v 1.NP 4 B, spolecenskd mistnost s vydejnou
stravy a zazemim, sklepni boxy, kotelna, ve 2.2NP - 4. NP po 7 BJ,

se podle § 115 stavebniho zékona a § 18c vyhlagky & 503/2006 Sb.. o podrobngjsi tipravé zemniho
rozhodovani, zemniho opatfeni a stavebniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpist

povoluje.

Utastnikem Fizen{ podle § 27 odst. 1 zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd&jSich
predpisti je ART PROSPERA, ass., IC 27805077, Ropice &.p.413, 739 61.
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Pro provedeni stavby se stanovi tyto podminky:

Stavba bude provedena podle projektové dokumentace ovéfené ve stavebnim fizeni, pfipadné
zmény nesmi byt provedeny bez predchoziho povoleni nebo schvéleni stavebniho afadu.

Stavebnik je povinen pied zahajenim stavby oznamit termin jejiho zahdjeni.
Stavba bude dokongena nejpozdéji do 31.12.2017. Pokud stavebnik v tomto terminu z vazného

divodu stavbu nedokonéi, pozada stavebni Gfad pred uplynutim lhity k dokonéeni stavby o jejf

prodlouZeni.

Stavba bude provadéna stavebnim podnikatelem, ktery prijeji realizaci zabezpeCi odborné
vedeni stavby stavbyvedoucim. Stavebnik pred zahdjenim stavby oznimi nazev a sidlo
stavebnfho podnikatele, ktery bude stavbu provadét.

Stavba bude viditelné oznacena Stitkem obsahujicim identifikacni (daje o povolené stavbé
(Stitek "Stavba povolena"). Stitek musi byt chranén pred povétrnostnimi vlivy, aby tidaje na ném
uvedené zistaly ¢itelné po celou dobu provéadéni stavby.

Pfi provadéni stavby je nutno dodrZovat predpisy tykajici se bezpetnosti a ochrany zdravi
pii praci.

Dle vyjadreni NIPI BEZBARIEROVE PROSTREDI, o.p.s. £].093150086 (FM155/D86/15) ze
dne 3.10.2015 budou stavebni detaily a vybaveni bezbariérovymi prvky v realizacni

dokumentaci odpovidat vyhlasce & 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadaveich
zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb,

Napojeni na technickou infrastrukturu:

zasobeni pitnou vodou bude zajisténo piipojkou na vefejny vodovod

odvodnéni a odkanalizovéni bude provedeno:

splagkové vody budou pFipojkou svedeny do méstské kanalizace

destové vody budou svedeny do retenéni nadrze a nasledné do sdruzené kanalizace

zasobeni elektrickou energii bude zajidténo pFipojkoﬁ na mistni sit NN

dodéavka tepla bude zajiiténa z individualni kotelny Gstfedniho vytapéni na plyn

Dle zavazného stanoviska Hasiéského zachranného sboru MSK, Gzemniho odboru Karvina,
&.j. H80S-10129-2/2015 ze dne 30.10.2015 - chrandné (nikové cesty budou vybaveny
evakuaénim vytahem, vétréni bude spousténo manualné tlagitky v kazdém podlazi i samocinné
od koufového gidla situovaného do nejvyssiho mista CHUC.

. Nutno splnit podminky uvedené ve stanovisku mésta Cesky Tedin zast. Méstky afad Cesky

Tésin odb. mistniho hospodarstvi &.j. MUCT/29825/2015 ze dne 30.7.2015.

. Ped zahdjenim zemnich praci je stavebnik povinen zajistit vytyéeni vSech podzemnich i

nadzemnich siti technické infrastruktury, aby nedoslo k jejich pripadnému poskozeni.

. Pro dohled stavebniho Gfadu nad provadénim stavby je stanovena zévére¢na kontrolni prohlidka

po dokongeni vystavby.

. Po ukonéeni stavby budou pozemky a nemovitosti narudené stavebnimi pracemi uvedeny

do pvodniho stavu.
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Odivodnéni

Rozhodnutim o umisténi stavby ¢.j. MUCT/28991/2015 ze dne 20.8.2015 byla umisténa pfedmétna
stavba.

Dne 14.10.2015 podal ART PROSPERA, a.s. zadost o stavebni povoleni na stavbu uvedenou ve
vyroku rozhodnuti. Uvedenym dnem bylo zahajeno stavebni Fizeni,

Predlozena zadost byla dolozena viemi podklady a stanovisky podle § 110 stavebniho zakona a
§ 18b vyhlasky & 503/2006 Sb., o podrobnéjsi tpravé izemniho rozhodovéni, izemniho opatfeni a
stavebniho Fadu, ve znéni pozdéjsich predpisi potfebnymi pro posouzeni navrhované stavby dle
§ 111 stavebniho zdkona. '

Stavebni Gfad opatfenim ze dne 22.10.2015 ozndmil podle § 112 stavebniho zakona zahéjeni
stavebniho fizeni G&astnik(im Fizeni, kteff jsou mu znami, a dotéenym orgdntim.

V souladu s § 69 odst. 2 spravniho Fadu je spravni organ povinen v pisemném vyhotoveni
rozhodnuti oznaéit véechny uéastniky fizeni. PFi vymezovani okruhu GCastnikii stavebniho Fizeni
dospél stavebni tfad k zavéru, ¥e v daném pripadé toto pravni postaveni podle § 109 stavebniho
zakona prislusi:

— stavebniku - ART PROSPERA, a.s.

—  vlastniku sousedniho pozemku nebo stavby na ném. jehoZ vlastnické pravo mize byt
provadénim stavby pfimo dotéeno — mésto Cesky Tésin, zast. Méstsky Gfad Cesky Tésin, odb.
tzemniho rozvoje, T&inské bytové druzstvo Svojsikova 2078, SENIOR DOMY POHODA
CESKY TESIN as. ART PROSPERA, as.. vlasinikim sousednich staveb technické
infrastruktury RWE Distribuéni sluzby, s.r.o., Severomoravské vodovody a kanalizace Ostrava
a.s., CEZ Distribuce, a. 5.

Jelikoz stavebnimu Gfadu byly dobfe znamy poméry stavenisté a zddost poskytovala dostateény
podklad pro posouzen{ navrhované stavby a stanoveni podminek k jejimu provedeni, upustil
od Gstniho jednani a uréil lhiitu do 10 dnii od doruceni tohoto ozndmeni, do kdy mohou dotcene
organy uplatnit zdvazna stanoviska a GCastnici fizeni své namitky, popfipadé dikazy.

Proto¥e podklady rozhodnuti byly Gplné, stavebni (fad podle § 36 odst. 3 spravniho Fadu dal
{i¢astnikiim fizeni moZnost vyjadfit se k podkladiim rozhodnuti ve lhité do 3 dnl po uplynuti lhity
pro uplatnéni namitek.

Namitky u¢astnik nebyly v Fizeni uplatnény.

Stanoviska dotéenych organ byla zkoordinovana a zahrnuta do podminek tohoto rozhodnuti.
Do podminek rozhodnuti nebyly zahrnuty podminky, kde povinnost jejich plnéni vyplyva pfimo z
platnych pravnich predpist, a ty, které se tykaji soukromoprévnich vztahli G¢astnik.

Zadost o stavebni povoleni byla doloZena témito rozhodnutimi, souhlasy a stanovisky:

o fGzemni rozhodnuti o umisténi stavby MU Cesky T&8in odb. VaZP &j. MUCT/28991/2015 ze
dne 20.8.2013, fesici soubor staveb: bytovy dim pro.seniory, zpevnéné plochy a parkovaci stani,
piipojky plynu a vody

o vefejnopravni smlouva o umisténi a provedeni stavby (dale jen VPS) ¢.j. MUCT/38844/2014,
ktera nabyla t&innosti 4.11.2014 — v rdmci stavby bytového domu na p.p.¢. 1817/4 byly feSeny a
povoleny piipojky kanalizace splaskové i dedtové a &ast zp. ploch + parkovaci stani i pro
navrhovany bytovy dim pro seniory
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o zavazné stanovisko Hasi¢ského zachranného sboru MSK, tizemni odboru Karvina, ¢.j. HSOS-
10129-2/2015 ze dne 30.10.2015 - poZadavky zapracovany do podminky ¢. 9

o zavazné stanovisko Krajské hygienické stanice MSK se sidlem v Ostravé, tzemniho pracovisté
Karvina, &.j. KHSMS 40529/2015/KA/HOK ze dne 9.10.2015 - souhlasné bez podminek

o koordinované zavazné stanovisko, koordinované stanovisko a vyjadreni Méstského tfadu Cesky
Té3in &.j. MUCT/18389/2015 ze dne 5.6.2015

e vevztahu k zikonu & 13/1997 Sb.. o pozemnich komunikacich ve znéni pozdéjSich zmén a
dopliikii: pozadavky se vztahuji ke zpevnénym plochdm, tyto nejsou predmétem povoleni

e ve vztahu k zdkonu & 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdgjSich pfedpisi:
souhlasné bez podminek, s upozornénim na zakonnd opatieni

e ve vztahu k zakonu & 254/2001 Sb., o vodach a zméné nékterych zakonu (vodni zékon), ve
znéni pozdéjsich predpist: sowhlasné bez podminek

e ve vztahu k zdkonu &. 20/1987 Sb.. o stétni pamatkové péci, ve znéni pozdéjSich predpist; ve
vztahu k zdkonu & 239/2000 Sb., o integrovaném zachranném systému a o zméné nékterych
zakonti, ve znéni pozdéjsich predpisi; ve vztahu k zakonu & 114/1992 Sb.. o ochrané
piirody a krajiny ve znéni pozdéjSich predpisi; ve vztahu k zakonu &.334/1992 Sb.,
o0 ochrané zemédélského piidniho fondu (ZPF), ve znéni pozdéjsich predpisi; ve vztahu k
zédkonu &. 289/1995 Sb., o lesich a ozméné nékterych zakond (lesni zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpisii; ve vziahu k zakonu ¢. 449/2001 Sb., o myslivosti, ve znéni pozdéjsich
predpisti: verejné zdjmy vyplyvajici z téchto zdkonti, jejichz ochrana je v pusobnosti MeU
Cesky Tésin nejsou dotceny

o stanovisko mésta Cesky Te3in zast. Méstky GFad Cesky T&iin odb. mistniho hospodafstvi &.j.

MUCT/29825/2015 ze dne 30.7.2015 - pozadavky zapracovany do podminky ¢. 10

o vyjadreni O2 Czech Republic a.s. &.j. 609134/15 ze dne 28.5.2015 - nedojde k dotcent.

o vyjddieni Severomoravskych vodovodii a kanalizaci Ostrava a.s. £.j. 9773/V009644/2015/KA ze
dne 2.7.2015 a k vodovodni pEipojce &.j. 9773/V009642/2015/KA ze dne 2.7.2015 — z PD je
ziejmé, Ze viasini stavbou bytového domu nedojde k doiceni, pozadavky se vztahuji k dalsim
podminujicim stavbam, (vto nejsou predmétem povoleni (kanalizacni pripojka bude provedena
dle pivodni PD, nedojde k jeji zmené)

o vyjddieni RWE GasNet, s.r.o. (RWE Distribuéni sluzby, s.r.0.) ¢j. 5001143670 ze dne 2.7.2015
a &.j. 5001143505 ze dne 8.7.2015 - z PD je ziejmé, ze viastni stavbou bytového domu nedojde
k dotceni, pozadavky se vziahuji k dal$im podminjicim stavbdm, tyto nejsou predmétem povoleni

o RWE GasNet, s.r.o. - smlouva o pfipojeni k distribuéni soustavé &. 320090062860 ze dne
3.7.2015

o stanovisko CEZ Distribuce, a.s. &.j.0100418650 ze dne 20.5.2015, &j. 1075906853 ze dne
30.7.2015 - z PD je zirejmé, Ze viastni stavbou bytového domu nedojde k dotéeni, pozadavky se
vztahuji k daliim podminujicim stavbam, tyto nejsou predmélem povoleni

o CEZ Distribuce, a.s. - smlouva o uzavieni budoucich smluv o pfipojeni odbérnych el. zafizeni ¢.
15 SOBS01 4121105584 ze dne 3.7.2015

o vyjadieni NIPI BEZBARIEROVE PROSTREDI, o.p.s. &.j. 093150086 ze dne 3.10.2015 -
pozadavky zapracovdny do podminky ¢. 7
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Vlastnicka prava Zadatele k dotéenému pozemku parcelni ¢islo 1836/4, k. u. Cesky Tésin byla
prokazana vypisem z katastru nemovitosti.

Stavebni tfad podle § 111 odst. 1 a 2 stavebniho zdkona prezkoumal podanou zadost a pfipojené
doklady z toho hlediska, zda stavbu lze podle nich provést a ovéfil, Ze:

Q

projektovd dokumentace je zpracovdna v souladu s podminkami Gzemniho rozhodnuti ¢j.
MUCT/28991/2015 ze dne 20.8.2015 a VPS &.j.MUCT/38844/2014

projektova dokumentace byla zpracovéna opravnénou osobou — Ing. Romanem Sabelou,
autorizovanym inZenyrem pro pozemni stavby, Ing. Milanem Bortikem, autorizovanym
inFenyrem pro poZarni bezpeénost staveb, Ing. Martinem Kaletou, autorizovanym inZenyrem pro
statiku a dynamiku staveb, Ing. Zdeiikem Valchou, autorizovanym technikem pro techniku
prostiedi staveb, specializace vytépéni a vzduchotechnika, Manfrédem Casadio, autorizovanym
technikem pro technol. zaf. staveb, Ing. Vlastimilem Bobrekem, autorizovanym technikem pro
techniku prostiedi staveb, specializace zdravotni technika

projekiové dokumentace je (plnd, prehledna, zpracovana dle pfilohy &. 5 vyhlasky €. 499/2006
Sb., o dokumentaci staveb, ve znéni pozdé&jdich pfedpisi. V projektové dokumentaci jsou
v odpovidajici mife feseny obecné pozadavky na vystavbu, zejména vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o
technickych poZadaveich na stavby, ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlasky ¢. 398/2009 Sb., o
obecnych technickych pozadaveich zabezpetujicich bezbariérové uzivéni staveb, 0daj, jak byly
dodrzeny pozadavky konkrétnich ustanoveni vyhlasky, je projektantem zpracovan v &ésti A4
Udaje o stavbé.

je zajistén prijezd ke stavbé, véasné vybudovani technického, popfipadé jiného vybaveni
potiebného k Fadnému uzivani stavby vyzadovaného zvlastnim pravnim predpisem: Piijezd je
zajistén stavajicim sjezdem z ul. Svojsikové a déle po stavajici zpevnéné plose (pfijezdové cesté).
Parkovisté a pripojky jsou podminujicimi stavbami, na které bylo vydéno Gzemni rozhodnuti a
uzaviena VPS. Piipojky nevyZaduji stavebni povoleni ani ohlaseni a Ize je realizovat na zikladé
vydaného tzemnfho rozhodnuti a VPS, zpevnéné plochy a parkovaci stani vyZaduji stavebni
povoleni specidlniho ifadu a budou fedeny samostatné.

predlozené podklady vyhovuji pozadavkim uplatnénym dotéenymi organy: Stavba byla
posouzena dotéenymi organy a jejich pozadavky byly bud zapracovany do dokumentace, nebo
do podminek tohoto rozhodnuti.

stavebni Gfad ovéFil rovnéz (¢inky budouciho uzivani stavby: Stavebni Ofad zjistil, Ze GEinky

uzivani stavby budou obdobné jako v blizkém okoli a z projektové dokumentace ani ze
stanovisek dotéenych organi nevyplynul Zadny poZzadavek na zajisténi zvlastnich opatfeni.

Stavebn{ afad v pribghu Fizeni neshledal divody. které by branily povoleni a provedeni stavby, a
rozhodl zplisobem uvedenym ve vyroku.

Poucteni o odvolani

Proti tomuto rozhodnuti se miiZe c¢astnik fizeni odvolat podle § 81 odst. | spravniho fadu. Odvoléni
je mozno uginit ve lhité 15 dni ode dne oznédmeni rozhodnuti. O odvolani rozhoduje Krajsky arad
Moravskoslezského kraje, odbor tzemniho pldnovani, stavebniho fadu a kultury. Odvolani se
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podavéa u zdejdiho stavebniho Gfadu. Odvoléni obsahuje Gdaje o tom, proti kterému rozhodnuti
sméfuje. v jakém rozsahu ho napadd a v&em je spatfovan rozpor s pravnimi predpisy nebo
nespravnost rozhodnuti nebo fizeni, jez mu predchazelo. Odvolani se poddvé s potfebnym poctem
stejnopisti tak, aby jeden stejnopis ziistal spravnimu organu a aby kazdy (castnik dostal jeden
stejnopis. Nepoda-li (i¢astnik potfebny pocet stejnopist, vyhotovi je na jeho néklady stavebni Gfad.
Odvolani jen proti oddvodnéni rozhodnuti je nepiipusiné.

DalSi pouceni
Stavba nesmi byt zahdjena, dokud stavebni povoleni nerabude pravni moci.

Podle § 115 odst. 3 stavebniho zakona stavebni povoleni pozbyvé platnosti, jestlize stavba nebyla
zahajena do 2 let ode dne, kdy nabylo pravni moci. Dobu platnosti stavebniho povoleni mize
stavebni GOfad prodlouzit naodiivodnénou zddost stavebnika podanou pfed jejim uplynutim.
Podanim Zadosti se stavi beh [hity platnosti stavebniho povoleni.

Zhotovitel stavby je povinen vést stavebni denik (§ 157 stavebniho zdkona a § 6 vyhlasky
&. 499/2006 Sh., o dokumentaci staveb, ve znéni pozd&jsich predpist a priloha €. 9 k této vyhlasce).

Podle § 152 odst. 3 stavebniho zakona je stavebnik povinen pfi provadéni stavby, pokud vyzadovala

stavebni povoleni nebo ohlaseni stavebnimu Gfadu:

o zajistil, aby na stavbé nebo na stavenisti byla k dispozici ovéfena dokumentace stavby a viechny
doklady tykajici se provadéné stavby nebo jeji zmény, popfipadé jejich kopie,

o ohlésit stavebnimu Gfadu neprodlend po jejich zji§téni zavady na stavbé, které ohrozuji Zivoty a
zdravi osob, nebo bezpecnost stavby,

e oznamit stavebnimu Gfadu predem zahajeni zkuSebniho provozu.

Zhotovitel stavby je povinen G&inné predchazet prasnosti pii realizaci zemnich a stavebnich praci a
pii manipulaci se zeminami a stavebnimi materialy (napf. ¢idténim a mlzenim prostoru stavenisté,
zkrapénim material(, s nimiZz se manipuluje, obzvlasté v dobé sucha. Cisténim vozidel predchézet
zneditovani komunikaci, atd.). Disledné je tfeba sledovat aktualni imisni situaci (na www.chmi.cz
— sekce ,,Ovzdu$i®) a zejména pfi zhorfeném stavu pak zvolit vhodné technologické postupy. piip.
stavebni prace &4ste¢n® nebo zcela omezit, aby piinos emisi Skodlivin do ovzdusi byl minimalni.

Podmifiujicimi stavbami bytového domu jsou: zpevnéné plochy a parkovaci stani, piipojky plynu,
vody - tyto byly povoleny tizemnim rozhodnutim &.j. MUCT/28991/2015 ze dne 20.8.2015, pfipojky
kanalizace splaskové i deStové - tyto byly povoleny vefejnopravni smlouvou &j MUCT/38844/2014
v ramci stavby bytového domu na p.p.€. 1817/4, pipojka NN - bude feSena samostatné spole¢nosti
CEZ Distribuce a.s. Zpevnéné plochy a parkovaci stani jsou dopravni stavbou, kierd vyzaduje
stavebni povoleni specidlniho stavebniho (fadu, o které stavebnik pozddd samostatng. Pfipojky pak
podle § 103 odst. 1 pism. €) bod 10. stavebniho zikona nevyZaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni a
lze je realizovat na zakladé vySe uvedeného Gzemniho rozhodnuti a VPS.

Podle § 122 odst. | stavebniho zakona lze stavbu uZivat jen na zékladé kolauda¢niho souhlasu.
O kolaudaéni souhlas je mozno pozadat po dokonceni viech podmifiujicich staveb.

K zadosti se piipoji prilohy uvedené v &asti B piilohy &. 12 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi
apravé tzemniho rozhodovani, izemniho opatteni a stavebniho Fadu, ve znéni pozdgjsich predpisi a
vyhodnoceni zkoudek predepsané zvladtinimi pravnimi predpis.

Stavebnik se dile upozorfiuje na povinnosti vyplyvajici ze zdkona &. 309/2006 Sb., kterym se
upravuji daldi poZadavky bezpetnosti a ochrany zdravi pifi prici v pracovnépravnich vztazich a

srana f
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o zajisténi bezpeénosti a ochrany zdravi pfi ¢innosti nebo poskytovani sluzeb mimo pracovnépravni
vztahy (zdkon o zajisténi dal$ich podminek bezpecnosti a ochrany zdravi pii praci) ve znéni
pozdéjsich predpisii, zejména na povinnosti vyplyvajici z § 15 odst. | (ozndmeni o zahdjeni praci
oblastnimu inspektoratu prace) a § 14 (uréeni potfebného pottu koordinatorli bezpeénosti a ochrany
zdravi pii praci na stavenidti, vymezeni pravidel spoluprdce, pfedani potfebnych podkladi
koordinatorovi).

Zatizeni staveni§td: Pro stavby zafizeni stavenisté o jednom nadzemnim podlazi do 25 m’
zastavéné plochy a do 5 m vysky, nepodsklepené, jestlize neobsahuji obytné ani pobytové mistnosti,
hygienicka zafizeni ani vytapéni, neslouZi k ustdjeni nebo chovu zvitat, neslouzi k vyrobé nebo
skladovani hoflavych kapalin nebo hoflavych plynii a nejedna se o jaderna zafizeni (§ 103 odst. |
pism. €) bod 1), postaéi tzemni souhlas podle § 96 odst. 2 pism. a) stavebniho zikona. Ostatni
stavby zafizeni staveni§té vyzaduji ohléSeni stavebnimu tfadu podle § 104 odst. 1 pism. g)

A
ARND (e
Mm@

stavebniho zéakona.

Marcela Krauzova
referent stavebniho Gradu

Priloha pro stavebnika (po nabyti pravni moci rozhodnuti):
- ovéfend projektova dokumentace
- §titek "Stavba povolena”

Poplatek:

Sprévni poplatek podle zdkona ¢. 634/2004 Sb.. o spravnich poplatcich, ve znéni pozd&jsich
predpist, stanoveny podle polozky 18 odst. 1, pism. b) ve vy3i 10000,- K&, sazebniku spravnich
poplatk( v celkové hodnoté 10000,- K& byl uhrazen dne 9.11.2015.

Doruéi se:

Utastnici Fizeni a zastupci uéastnikn fizeni

Datova schranka:

ART PROSPERA, a.s., Ropice &.p.413, 739 61 Tfinec 1, DS: PO, n3ycwdp

Tésinské bytové druzstvo Svojsikova 2078, Svojsikova &.p.2078, 737 01 Cesky Tésin 1, DS: PO,
ggdrrg$ e

SENIOR DOMY POHODA CESKY TESIN as., Smetanova €.p.173/2, 737 01 Cesky T&sin 1, DS:
khs37tf

RWE Distribuéni sluzby, s.r.o., Plynarenska ¢.p.1/499, 657 02 Brno, DS: PO, jnnyjs6
Severomoravské vodovody a kanalizace Ostrava a.s., 28. fijna &.p.169, 709 45 Ostrava, DS: PO,
4xffOpv

CEZ Distribuce, a. s., Teplicka &.p.874/8, D&in [V-Podmokly, 405 02 Dé€in 2, DS: PO, v95ugfy

Doporucené do viasinich rukou na dorucenku:
Méstsky (fad Cesky T&Sin, odb. dzemniho rozvoje, namésti CSA &p.1/1, 737 01 Cesky Tesin |

1408782015
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Dotéené orginy

Doporucené na dorucenku.

Méstsky afad Cesky Té&sin, odd. Zivotniho prostiedi, ndm. CSA &.p.1/1, 737 01 Cesky TéSin 1
Datovd schrdnka:

Hasigsky zachranny sbor Moravskoslezského kraje tizemni odbor Karvina, Ostravska ¢€.p.883/8, 733
01 Karvina 1, DS: OVM, spdaive

Krajska hygienicka stanice Moravskoslezského kraje se sidlem v Ostravé, (izemni pracovisté
Karvin, Téreskovové ¢.p.2206/38, 734 01 Karvina 4, DS: OVM, w8paidf
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Rozhodnuti o prodlouZeni lhuty k dokonceni stavby

Zamér: 7/2025/40635 Dne: 12.03.2025
Rizeni: R/2025/43672
B R/2025/43672/2
PID: SROOX00KW1WH
Urad: Adresat:
Méstsky tifad Cesky Tésin TP Insolvence, v.0.s.
néméstt CSA 1/1 Cernokostelecka 281/7

Strasnice

73701 Cesky Tésin 10000 Praha

DICBU92

Vytizuje: MARCELA KRAUZOVA
Tel: 553 035611

Rozhodnuti o prodlouZeni lhiity k dokonéeni stavby

Méstsky ufad Cesky Tésin, odbor vystavby a Zivotniho prostiedi, jako stavebni
ufad ptisludny podle § 30 odst. 1 pism. f) a § 34a zdkona &. 283/2021 Sh.,
stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich pfredpist (dile jen ,stavebni zdkon®),
posoudil podle § 200 stavebniho zakona Zadost o zménu povoleni, kterou dne
24.02.2025 podal TP Insolvence v.0.s., ICO 03296636, Cernokosteleckd ¢.p. 281/7,
100 00 Praha (insolvenéni spravce), a na zakladé tohoto posouzeni v souladu s
§ 200 stavebniho zdkona podle § 195 stavebniho zakona

prodluZuje do 31.12.2025 lhiitu k dokonceni stavby

pod ndzvem Bytovy dim pro seniory, ul. Svojsikova, Cesky TéSin,
na pozemku parcelni &slo 836/4 v katastralnim tizemi Cesky Té3in, ktera byla
povolena stavebnim povolenim ¢&.j. MUCT/40878/2015 ze dne 9.11.2015.

Ostatni podminky rozhodnuti ziistavaji v platnosti.

Ucastnikem Fizeni podle § 27 odst. 1 zdkona €& 500/2004 Sb., spravni fad, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen "spravni Fad"), je ART PROSPERA, a.s.,
v konkurzu, zastoupen insolvenénim spraveem TP Insolvence v.0.s.
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C.j.: R/2025/43672/2

Oduvodnéni

Vyse uvedena stavba byla povolena stavebnim povolenim .
MUCT/40878/2015 ze dne 9.11.2015, nasledné byla vydana rozhodnuti o
povoleni zmény stavby pfed jejim dokonéenim, prodlouZeni lhiity k dokonéeni
stavby, naposledy pod ¢j. MUCT/23335/2023 ze dne 15.6.2023 a lhita
k dokonéeni stavby byla prodlouZena do 31.12.2024. Stavebni povoleni bylo
vydano stavebnikovi ART PROSPERA, a.s., ICO 27805077, Ropice &. p. 413, 739
61 Trinec 1.

Na majetek spole¢nosti ART PROSPERA, a.s. byl prohlasen konkurz a v ramci
insolvenéniho fizeni vedeného u Krajského soudu v Ostravé pod sp. zn. KSOS
37 INS 16425/2023 byl ustanoven do funkce insolvenéniho spravce TP
Insolvence, v.0.s.

Dne 24.2.2025 podal insolvencni spravce TP Insolvence, v.o.s. Zadost 0 zménu
povoleni spocivajici v prodlouzeni lhiity k dokonéeni stavby a predpoklada
proces prodeje nemovitosti do 30.6.2025, a proto Zada o prodlouZeni terminu k
dokonceni stavby do 31.12.2025.

V souladu s § 69 odst. 2 spravniho radu je spravni organ povinen v pisemném
vyhotoveni rozhodnuti oznadit viechny ufastniky fizeni. Pii vymezovani
okruhu ucastniki Fizeni podle § 182 stavebniho zdkona dospél stavebni ufrad
k zavéru, Ze v daném pripadé toto pravni postaveni prislusi stavebnikovi ART
PROSPERA, a.s., v konkurzu, zastoupeny insolvenénim spravcem TP Insolvence
V.0.5.

Stavebni urad podanou zadost prezkoumal podle § 200 stavebniho zakona a
priméfené podle § 182 aZ § 195 stavebniho zékona, posoudil uvedeny divod
jako opodstatnény a nezjistil Zadné okolnosti, které by branily prodlouZeni
lhity k dokonéeni stavby. Proto rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyroku
rozhodnuti.

Pouceni o odvolani:

Proti tomuto rozhodnuti se mtZe ucastnik fizeni odvolat podle § 81 odst. 1
spravniho fadu. Odvolani je moZno ucinit ve lhité 15 dnt ode dne oznameni
rozhodnuti. O odvolani rozhoduje Krajsky urad Moravskoslezského kraje,
odbor krajsky stavebni tifad. Odvolani se podava u zdej$iho stavebniho uradu.

Strana2z3
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C.j.: R/2025/43672/2

Odvolani obsahuje udaje o tom, proti kterému rozhodnuti smétuje, v jakém
rozsahu ho napada a v ¢em je spatfovan rozpor s pravnimi pfedpisy nebo
nespravnost rozhodnuti nebo fizeni, jez mu predchdzelo. Odvolani se podava s
potfebnym poftem stejnopist tak, aby jeden stejnopis zlistal spravnimu
organu a aby kazdy ucastnik dostal jeden stejmopis. Nepoda-li ucastnik
potiebny pocet stejnopisl, vyhotovi je na jeho naklady stavebni urad. Odvolani
jen proti odivodnéni rozhodnuti je nepiipustné

Podepsano dle data v el. podpisu. DigitéIné podepsal Marcela
Krauzova

dne 12.03.2025 12:58

MARCELA KRAUZOVA
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Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné pted zapocetim vykonu. Znale¢né uctuji dokladem ¢. 2025036.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢islem 014250/2025.

Ve Velaticich 26.3.2025

Digitalné podepsal Ing. Tomas

I Volek

n g ° DN: c=CZ,
2.5.4.97=NTRCZ-70896461,
o=Ing. Tomas Volek, ou=Ing.

7 v
Tomas3 Volek - znalec, ou=1,
TO I I I a S cn=Ing. Tomas3 Volek,
sn=Volek, givenName=Tomas,
serialNumber=P728361,

title=znalec
O e Datum: 2025.03.26 09:43:24

+01'00'

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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