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ZNALECKY POSUDEK - 058984/2024

¢.j. 163 EX 864/23-36

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorsky uirad Novy Jicin 3, Stefanikova 9, 741 01,
Novy Ji¢in, Soudni exekutor Mgr.Ing.Monika Michlova

Znalec: Ing. Lacina Jifi, znalec v oboru ekonomika, stavebnictvi,
bytem Veiovice ¢.p. 388, PSC: 742 73, mobil: 739 507 000,
email: info@jirilacina.cz

Piedmét znaleckého posudku:

0 obvyklé cené nemovitych véci na LV €. 152 a to budovy ¢.p. 15 véetné prisluSenstvi, venkovnich
uprav, stavebnich pozemki st.parc.¢. 16/1- zastavéna plocha a nadvofi a pozemku parc.¢. 1560 —
zahrada v k.u. Hlinka v obci Hlinka.

Odbor odvétvi: odvétvi ceny a odhady nemovitosti, stavby obytné, stavby primyslové

Cislo vyhotoveni: 5 609-46/2024

Celkovy pocet vyhotoveni: znalecky posudek je zpracovan ve tfech vyhotovenich z nichz se
dvé pisemné a jedno elektronické predavaji objednavateli,
obsahuje 47 stran vcetn¢ ptiloh.

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 26.07.2024



1. ZADANI

Zadanim znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci na LV €. 152 pro
soudniho exekutora Mgr.Ing.Moniku Michlovou, Exekutorského uradu v Novém Ji¢ing, ktery je
povéefen provedenim exekuce na zékladé listiny, kterou vydal Okresni soud v Bruntile ¢.j.62 EXE
858/2023-10 ze dne 15.09.2022, kterou tento soud naiidil exekuci pohledavky opravnéného: Zdravotni
pojistovna ministerstva vnitra Ceské republiky, ICO 47114304 se sidlem Vinohradska 2577/178, 130
00 Praha, proti povinnému: Serwetnicki, z.0.* v likvidaci, ICO 05434181 se sidlem Hlinka 25, 793 99
Hlinka, zastoupen JUDr. IVO Hama, namésti Minoritti 89/13, 794 01 Krnov, rozhodl takto:

Dle usneseni Exekutorského ufadu Novy Ji¢in 3, Stefinkova 9, Novy Ji¢in &.j. 163 EX 864/23-36 ze
dne 21.06.2024, je zadanim znaleckého posudku stanovit cenu nemovitych véci na LV €. 152, véetné
jejich piislusenstvi a ocenit jednotliva prava a zdvady s nimi spojené a to trzni cenou, jedna se o
ocenéni:

Nemovitych véci na LV €. 152 — budovy ¢.p. 15 s piisluSenstvim, venkovnich Uprav, stavebnich
pozemkd st.parc.¢. 16/1- zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 437m2 a pozemku parc.¢. 1560- zahrada
o vymeéte 892m?2 v k.. Hlinka v obci Hlinka.

Ukolem znalce je stanovit trzni -obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi a ocenit
jednotliva prava a zavady s nimi spojené trzni cenou. Podminkou vypracovani znaleckého posudku je
kompletni prohlidka nemovitosti, véetné zjisténi vSech potiebnych udaji na ufadech evidujicich
materialy potfebné o ocenéni jejiho stavu.

Pravo - Na listu vlastnictvi LV €. 152 v oddile ,,C* je uvedeno zastavni pravo smluvni pro
Ceskou spofitelnu a.s. dle smlouvy o ziizeni zastavniho prava ze dne 25.09.2019.

Dale je v oddile ,,C* je uvedeno zastavni pravo zrozhodnuti spravniho organu pro Ceskou
republiku, Financni Ufad pro moravskoslezsky kraj ve véci rozhodnuti spravce dané o zfizeni
zastavniho prava ze dne 14.05.2024.

V oddile ,,D* je uvedeno- rozhodnuti o upadku dle usneseni insolvenc¢niho soudu o tpadku ze
dne 16.12.2021. Dale bylo zahajeni exekuce, dle vyrozumeéni soudniho exekutora o zahajeni exekuce
ze dne 05.10.2023 a byl vydan exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovité véci. Jiné zavady nebyly zjistény.

Ocenéni nemovitosti bude provedeno podle platného cenového piredpisu, dale bude proveden
porovnavaci zptisob ocenéni a stanoveni obvyklé ceny. Dale budou zodpovézeny jednotlivé body, které
jsou uvedeny v usneseni.

Cena uréena na zakladé znaleckého posudku bude ¢lenéna takto:

1. Cena nemovitych véci se vSemi soucastmi a ptisluSenstvim, ktera realn€ vystihuje prodejni cenu
posuzovanych nemovitych véci, v niz je promitnuta cena zavad, které prodejem nezaniknou.

2. Cena vécnych bfemen, najemnich prav, pachtu, vyménku, predkupniho prava a jinych zavad
spojenych s nemovitostmi, vcetné ceny/hodnoty téchto zavad, které vaznou na ocenovanych
nemovitych vécech; tyto zavady musi byt ohodnoceny jednotlive.

3. DPH zceny nemovitych véci dle odst.1/, pokud pfevod nemovitych véci dle jeho zjisténi
podléha datiové povinnosti.

4. DPH z ceny zéavad dle odst.2/, pokud ptevod nemovitych véci dle jeho zjisténi podléha danové
povinnosti.

5. Pocet bytovych jednotek a skutecnost, zda a v jakém rozsahu jsou tyto obyvany povinnym.

Ze znaleckého posudku musi byt patrné, které soucasti a piisluSenstvi jsou jeho obsahem tak, aby bylo
mozné presné identifikovat pfedmét drazby. Pokud se tyka nutnosti zjisténi zdvad, poté tyto zavady,
pokud nebudou zjevné pii ohledani mista nebo hodnovémné prokazany povinnym, nebo jinou osobou,
nutno zjistit dotazem na piislusSném obecnim a stavebnim ufadé- za timto ucelem je znalec opravnén
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vyzadovat soucinnost po prislusnych uradech. Tyka se to zejména zavad, které nejsou patrné z vypisu
z katastru nemovitosti- pravo cesty, umisténi inzenyrskych siti, najemni vztah, vymének, vécné
bfemeno, predkupni pravo, povinnost strpét pritok vody pres pozemek a podobné. Pokud nékteré
z uvedenych skutecnosti nebudou zjistény, nutno ve znaleckém posudku uvést ¢innosti, které znalec
vyvinul k jejich zjisténi a konstatovani, zda tyto zdvady hodnovérné neexistuji nebo ze nebyly zjistény
napiiklad v disledku odmitnuti soucinnosti povinnym, pfitomnymi pii ohledani nebo nékterym
ufadem. Zavady , které nejsou patrné z katastru nemovitosti nutno zjistit mistnim Setfenim a dotazem
na prislusny obecni ufad a stavebni ad.

Soucasné¢ musi znalec urcit i nemovité véci nebo jejich casti, které se do katastru nemovitosti
nezapisuji, ale s oznacenymi nemovitymi vécmi souvisi.

1.2 Popis oceniované nemovitosti

V ramci tohoto posudku budou ocenény nemovité véci na LV ¢. 152 a to budovy C.p. 15 na
st.parc.C. 16/1 v obci Hlinka, vcetné pfisluSenstvi- venkovnich Uprav, stavebnich pozemki st.parc.c.
16/1 a paarc.¢. 1560 v k.. Hlinka.

Ocenovany objekt byl postaven v roce 1937 jako rodinny diim v roce 2018 byl prodan a byla zapocata
celkova rekonstrukce objektu a zména uzivani na Ru¢ni vyroba v Hlince ¢.p. 15, kdy 26.10.2020 byl
vydan pfisluSnym stavebnim ufadem v Osoblaze Kolaudacni souhlas suzivanim stavby. Na listu
vlastnictvi je jesté veden jako rodinny diim, ale dle kolauda¢niho rozhodnuti bude stavba ocenéna jako
budova sluzeb typu ,,H.

Budova se nachazi v zastavéné sttedové Casti obce, po pravé strané silnice ve sméru z Divéiho Hradu
do Slezskych Pavlovic, je v mirn€ svazitém terénu, napojen na el.energii, vefejny vodovod, kanalizace
je svedena do zumpy. Jedna se o zdény objekt s INP a podkrovim s polovalbovou stiechou a
castecnym podsklepenim, byl postaven v roce 1937 vroce 2018 byla zapocata celkova rekonstrukce
objektu a zména uzivani na ruéni vyroba v Hlince, kde mély byt cukrarna s cukrafskou vyrobou,
vyrobna mydel a svicek a v podkrovi se méla nachazet kosmetika, masaze, solarko a lymfodrenaz.
K datu Setfeni byl objekt neuzivan, prazdny. Pii prvnim mistnim Setieni dne 18.07.2024 bylo
provedeno zaméfeni exteriéru a potizeni fotodokumentace pro vypocet obestavéného prostoru do
objektu nebyl zajistén piistup. Byl osloven pfislusny stavebni Ufad v Osoblaze a osloven Ing.
Dokoupil, ktery poskytl projektovou dokumentaci nového stavu objektu po rekonstrukci a zméné
uzivani a kolaudaéni souhlas se zménou stavby a uzivanim.

Pti druhém Setfeni dne 26.07.2024 byl objekt otevien povéfenym vykonavatelem, znalcem byla
provedena fotodokumentace a zameéfeni vnitinich interiérovych prostor pro podlahovou plochu
objektu.

Venkovni tpravy- pfipojky inzenyrskych siti, oploceni budou zohlednény zjednodusSenym
zpusobem.

Soucasti ocenéni jsou stavebni pozemky zastavéna plocha a nadvofti — st.parc.c. 116/1 o vymeéte
437m2 a parc.C. 1560- zahrada o vymére 892m?2 v k.. Hlinka v obci Hlinka.

Na pozemku se nachazi trvalé porosty.
Obec Hlinka ma 208 obyvatel dle aktualniho stavu a spada pod okres Bruntal.

2. NALEZ

Budou ocenény nemovité véci na LV €. 152 v k.. Hlinka v obcei Hlinka. Ocenéni je provedeno dle
platného ocenovaciho predpisu, obvykla cena bude stanovena v misté€ a Case.



2. 1. Metodika ocenéni

Znalec pro zjisténi obvyklé hodnoty nemovitych véci na LV €. 152 v k.. Hlinka v obci Hlinka se
pouZzije:
Ocenéni dle vécnou hodnotou dle platného cenového predpisu - zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, v aktualnim znéni véetné novely &. 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni nékterych
ustanoveni zakona o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni véetné novely
vyhlasky ¢. 434/2023 Sb..
Zjistovani ceny se provadi metodikami, které jsou vySe uvedeny a blize popsany pfi pouziti konkrétni
metodiky. Vynosova metoda ocenéni se pouzije v piipadé, kdy je nemovitost pronajata.

Porovnavaci metoda — porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeji. Obvyklou cenou v misté¢ a case.

3. VYCET PODKLADU

Znalec bude postupovat pii ocenéni dle platného ocenovaciho piedpisu, dale bude pouzito dat a zdroje
z realitnich nabidek, vlastni databaze a nabidek z jinych zdroju.

3.1. Podklady pro vypracovani posudku
Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

3.1.1 Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 152

3.1.2. Katastralni mapa.

3.1.3 Usneseni o ustanoveni znalce.

3.1.4 Vysledky mistniho Setfeni, kde znalci byla poskytnuty veskeré podklady véetné doplnujicich
udaju. Zaméteni nemovitych véci bylo laserovym métidlem.

w

3.1.5 Pro_ocenéni_byl pouzit cenovy predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku,
v aktualnim znéni véetnd novely & 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni né&kterych
ustanoveni zdkona o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktudlnim znéni vcetné
novely vyhlasky ¢. 434/2023 Sb..

4. POSUDEK - ocenéni

Posudek I. :  Ocenéni nemovitych véci dle cenového predpisu.

Posudek Il : Porovnavaci zpiisob ocenéni nemovitych véci

Posudek III : Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci




Posudek 1. - ocenéni nemovitych véci dle cenového
predpisu

W

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktualnim znéni véetn& novely ¢. 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni n&kterych ustanoveni
zékona o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni vcetn€ novely vyhlasky €.
434/2023 Sb..
V ramci tohoto znaleckého posudku budou ocenény:

2.1. Stavebni pozemky v k.u. Hlinka §34
2.2. Budova ¢&.p. 15 v obci Hlinka §12
2.3. Venkovni upravy §18
2.4. Trvalé porosty § 46
2.1. Stavebni pozemky v k.u. Hlinka §3.4
2.1.1 Popis

Jedna se o stavebni pozemek zastavéna plocha a nadvofti st.parc.¢. 16/1 o vymeéte 437m2 a parc.c.
1560- zahrada o vyméte 892m2 v k.i. Hlinka v obci Hlinka. Pozemky je v mirné svazitém terénu,
pfistup je po zpevnéné obecni komunikaci.

Obec Hlinka je obci s poctem 208 obyvatel a ptislusi pod okres Bruntal, vypocet ceny stavebnich
pozemki v obci Hlinka je dle § 3 - Zakladni cena stavebniho pozemku evidovaného v Kkatastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného
se urc¢i pro:

a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce €. 1 v priloze €. 2 k této vyhlaSce uvedenou zakladni
cenou ZC v K¢ za m2,

b) obce nevyjmenované v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 k této vyhlaSce podle vzorce:

ZC = ZC x0,x0,x0;x0,x0,x0,

kde:

ZC ...... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2,

ZCv ..... zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m2 uvedena v tabulce €. 1 pfilohy ¢. 2 k této
vyhlasce

1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, kromé FrantiSkovych Lazni, Maridnskych
Lazni, Podébrad a Luhacovic; je-li vyjmenovana obec ¢Clenéna na oblasti, povazuje se za zakladni cenu
2. vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

o1 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce
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02 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku t hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ve které se
stavebni pozemek nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce

03 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku t polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce

04 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni
pozemek nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce

os ... hodnot kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni pozemek
nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze ¢. 2 k této vyhlasce,

06 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku obcanské vybavenosti v obci, ve které se stavebni

pozemek nachazi, uvedend v tabulce ¢. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce

Zakladni cena vyjmenované obce pro okres Bruntal ¢ini: 1 594,-K¢&/m2.
ZC =7C x0,x0,x0,x0,x0,x0;

2.1.2 Uprava zikladni ceny stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych v tabulce &.1

oznaceni nazev znaku zarazeni do | hodnota
znaku skupiny znaku

01 Velikost obce podle poctu obyvatel do 500 V. 0,50

02 Hospodarsko-spravni vyznam obce — ostatni obce IV. 0,60

03 Poloha obce — v ostatnich ptipadech VL 0,60

04 Technicka infrastruktura v obci- elektfina, vodovod, nebo I11. 0,70
kanalizace

05 Dopravni obsluZnost obce- autobusova zastavka 111 0,90

06 Obcanskd vybavenost vobci —minimalni vybavenost- V. 0,85
obchod, sluzby -zakladni sortiment

ZC=159%,-x0,50x 0,60 x 0,60 x 0,70 x 0,90 x 0,85 = _153.65 K&/m2

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obec Hlinka ¢ini: 154,00 K¢/m2.

Podle § 4 je zékladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného a pozemky v
jednotném funkcénim celku s nim se urci, neni-li dale stanoveno jinak, podle vzorce: ZCU =ZC x 1

kde

ZCU ... zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m2,

ZC ...... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m2 urcend podle § 3,
| IS index cenového porovnani zjistény podle vzorce: [ =Itx lo x Ip
Kde:
5
I ......... index trhu, ktery se urci podle vzorce: I, = P6xP7ngxR,x[1 + Pl)
i=l

Kde: 1 ..... konstanta,

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢. 1 v ptiloze
¢. 3 k této vyhlasce

1. potadové ¢islo znaku indexu trhu,
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6
Io........ index omezujicich vlivii pozemku, ktery se ur¢i podle vzorce: 1, =1+ ZR
i=l

1. konstanta,
Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivli uvedeného v tabulce
¢. 2 v priloze €. 3 k této vyhlasce,

1. potadové Cislo znaku indexu omezujicich vliviLIp ......... index polohy, ktery se ur¢i podle vzorce:
11

I, = Plx(l + ZPJ
i=2

Kde:

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce €. 3 nebo
4 v priloze €. 3 k této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,

1. potadové ¢islo znaku indexu polohy,

n ..... pocet znakl indexu polohy

2.1.3 Vypocet indexu trhu

5
It ......... index trhu, ktery se ur¢i podle vzorce: 1, = PGxP7xPSxP9x(1 + Plj
i=l
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nizev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Situace na dil¢im (segmentu) | I1. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy IV. | Nezastavény pozemek nebo 0,00

pozemek, jehoZ soucasti je stavba
stejny vlastnik

3 Zmény v okoli svlivem na | III. | Bez vlivu 0,00
prodejnost nemovité véci

4 Vliv pravnich vztahu na | L Negativni- nemovitost v exekuci -0,05
prodejnost (napf.prodej
podilu, prondjem)

5 Ostatni neuvedené | II. Bez dalsich vliva 0,00

(napf.novy investi¢ni zameér,
energeticka uspornost, vysoka
ekonomicka navratnost)

6 Povodiiové riziko Iv. Zb6na se zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav

7 Hospodarsko-spravni - - -
vyznam obce

8 Poloha obce - - -

9 Obcanska vybavenost - - -
Hodnota P; -0,5
Hodnota Ps 1,00

0,950

1

5
Index trhu 7, = P6xP7ngngx(1 + PIJ ==1,00x 1,00 -0,05 =
=l




2.1.4 Vypocet indexu omezujici vliv pozemku

6

Io...... index omezujicich vlivii pozemku, ktery se urci podle vzorce: 1, =1+ ZB
i=l
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Geometricky tvar pozemku a | II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice | IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
véetné, vCetné ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky | III. | NeztiZzené zakladové podminky 0,00
4 Chranéné uzemi a ochranna | L. Mimo chranéné uzemi a ochranna 0,00
pasma pasma
5 Omezeni uZivani pozemku I Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I1. Bez dalSich vlivl 0,00
Hodnota P; 0,00
6 1,000
Index trhu 7, =1+) P, =1,00 + 0,00 =
i=l
2.1.5 Vypocet indexu polohy pro pozemek st.parc.¢. 114
11
Ip......... index polohy, ktery se ur¢i podle vzorce: [, = Plx(l + P,j
i=2
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nizev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Druh a ucel uziti stavby L. Druh hlavni stavby v jednotném 0,65
funkénim celku
2 Pievazujici zastavba v okoli | L. Rezidencni zastavba 0,08
pozemku a Zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci I. Stfed obce 0,10
4 MoZnost napojeni pozemku | L. Pozemek lze napojit na vSechny 0,00
na inZenyrské sité, které ma sit¢ v obci
obec
5 Obcdanska vybavenost v okoli | 1. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni  dostupnost k| VL. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, 0,00
pozemku dobré parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava 111, Zastavka do 200m 0,03
8 Poloha pozemku z hlediska | III. | Vyhodnd — moznost komeréniho 0,05
komer¢ni vyuZitelnosti vyuziti pozemku nebo stavby
9 Obyvatelstvo IL. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost III. | Niz$i nez je pramér v Kraji 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalSich vlivli 0,00
Hodnota P; 0,26
Hodnota P 0,65
11 0,819
Index trhu /, = Plx[l + PIJ = 0,65x1,00+0,26 =
i=2




2.1.6 Vypocet indexového porovnani
I - index cenového porovnani zjistény podle vzorce: I =Irx Io x Ip
1=0,950 x 1,000 x 0,819 = 0,778

2.1.7 Vypocet zakladni ceny upravené
ZCU=7ZCx 1
ZCU =154,00 x 0,778 = 119,81 K¢&/m2

2.1.8 Vypocet ceny pozemku v obci Hlinka dle § 4 odst.1:

Vymeéra pozemku ¢ini:

St.parc.¢. 16/1 ¢ini: 437 m2 * 119,81 K&/m2=..............cceeeeee. . 52356,97 K&
parc.§. 1560 ¢&ini: 892 m2 * 11981 Ké&/m2=.....coovveerunnnnee.... 106 870,52 K&
PozemekK CLKEIMY: voveennnnneereieiiiineeeeeeerrenneeeeeesesnnnccseeonnes 159 227.49 K¢

Cena stavebnich pozemku st.parc.¢. 16/1 a parc.¢. 1560 v k.i. Hlinka v obci Hlinka, dle § 3,4
odst.1, vyhlasky ¢. 441/2013, v aktualnim znéni vcéetné novely ¢. 434/2023 Sb. cini
........................................................................................................ 159 227.49 K¢.

2.2 Budova €.p. 15 v obci Hlinka § 12

2.2.1 Popis
Jedna se o budovu C.p. 15, ktera je postavena na pozemku st.parc.¢. 16/1 v k.. Hlinka, je v mirné

svazitém terénu, napojena na inzenyrské sité, které v obci jsou, pfistup je po obecni zpevnéné
komunikaci.

Ocenovany objekt byl postaven vroce 1937 jako rodinny dim v roce 2018 byla zapocata celkova
rekonstrukce objektu a zména uzivani na ,,Ru¢ni vyroba v Hlince ¢.p. 15, kdy 26.10.2020 byl vydan
pfislusnym stavebnim ufadem v Osoblaze Kolaudacni souhlas s uzivanim stavby. Na listu vlastnictvi je
jesté veden jako rodinny dim, ale dle kolauda¢niho rozhodnuti bude stavba ocenéna jako budova
sluzeb typu ,,H®.

Budova se nachazi v zastavéné sttedové Casti obce, po pravé strané silnice ve sméru z Divéiho Hradu
do Slezskych Pavlovic, je v mirn€ svazitém terénu, napojen na el.energii, vetejny vodovod, kanalizace
je svedena do zumpy. Jedna se o zdény objekt s INP a podkrovim s polovalbovou stiechou a
casteCnym podsklepenim, byl postaven v roce 1937 vroce 2018 byla zapocata celkova rekonstrukce
objektu a zména uzivani na ruéni vyroba v Hlince, kde mély byt cukrarna s cukraiskou vyrobou,
vyrobna mydel a svi¢ek a v podkrovi se méla nachazet kosmetika, masaze, solarko a lymfodrenaz.
K datu Setfeni byl objekt neuzivan, prazdny.

Zakladni cena upravena pro budovy uvedené v ptiloze ¢. 8 a 9 se urci podle vzorce:
ZCU=7ZCxKixKex Kzx Ks4x Ksx Kj

Dle § 10 se ocenéni staveb ndkladovym zptisobem dle odst. 2- cena stavby kromé rybniku a malé
vodni nadrze urc¢i podle vzorce: CS = CSn X pp
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2.2.2 Dispozi¢ni a konstruk¢ni FeSeni budovy je prevzato z projektové dokumentace

1PP- ma tyto prostory:
Chodba, sklep, technicka mistnost, sklad paliva

INP- ma4 tyto prostory:

Zadveti, chodba se schodistém, predsin, WC zeny, predsin, WC muzi, cukrarna, iklidova mistnost,
cukratska vyroba, myti a skladovani nadobi, chodba, cukrafska vyroba, sklad napoje, sklad potraviny,
sklad obalti, technicka mistnost, vyrobna mydel, sklad materialu, vyroba svicek, sklad hotovych
vyrobk, sklad materialu, chodba, kancelat, Satna, umyvarna, WC, vylevka.

2NP- podkrovi_ma tyto prostory:
Cekarna, $atna, denni mistnost personal cukrarny, uklidova komora, WC zaméstnanci, Lymfodrenaz,
solar, sklad, kosmetika, masaz, sklad, sklad.

a) napojeni budovy na inZenvrské sité

- voda : napojena z vetejného fadu

- kanalizace : do zZumpy

- plynovodni pfip. : neni napojen

- elektropiipojka : napojena na rozvod el. energie
b) konstrukce budovy

Vysvétlivky k uvedenym znakiim :

Pro vypocet koeficientu K4 a dale pro analytickou metodu opotfebeni uvedl znalec pti popisu
jednotlivych konstrukci a vybaveni podle ptilohy €. 2, tabulky vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.. zatazeni dle
standardnosti takto:

Standardni vybaveni budov

C.pol. | Konstrukce a vybaveni | Popis standardu Zn. |Rok
1. |Zaklady Betonové S 1937
2. | Svislé konstrukce Cihelné zdivo tl.50cm S 1937
2. | Svislé konstrukce Zdéné pricky S 2020
3. |Stropy Zelezobetonové s podhledem S 1937
4. | Krov, stiecha Dievéna polovalba S 1937
5. | Krytina stiech Bfidlice S 1937
5. | Krytina stfech Taska imitace bfidlice S 2020
6. | Klempitské konstrukce Pozinkované S 2020
7. | Uprava vnitinich povrchi | Vapenostukova S 2020
8. | Uprava vngjsich povrchéi | Vapenna S 1970
8. | Uprava vnéjsich povrchi | Vapenna S 2020
9. | Vnitini obklady Keramické S 2020
10. | Schody Zel.bet.teracové S 1937
11. |Dvefte Df.do dievénych zarubni S 2020
12. | Vrata Neuvazuji se - -
13. |Okna Plastova S 2020
14. | Povrchy podlah Keramické, plovouci S 2020
15. | Vytapéni UT- kotel na peletky S 2020
16. |Elektroinstalace 220/380V automaty S 2020
16. | Elektroinstalace Schazi ¢astecné armatura C -
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17. | Bleskosvod Schézi C -
18. | Vnitini vodovod Plast.trubky S 2020
19. | Vnitini kanalizace PVC S 2020
20. | Vnitini plynovod Schazi C -
21. | Ohtev vody Elektricky boiler S 2020
22. | Vybaveni kuchyni Bez vybaveni schazi C -
23. | Vnitini hyg. Vybaveni WC, umyvadla, sprcha S 2020
23. | Vnitini hyg. Vybaveni Céstetné schazi C -
24. | Vytahy Schazi C -
25. | Ostatni Kachlova kamna S 2020

2.2.3 Vyméry pro ocenéni

a) vvsky podlazi (m)

- svétla vyska 1 PP
- svétla vyska 1 NP
- svétla vyska 2 NP
- vy$ka ho hrebene

1,85m
2,70m
2,60m
3,50m

b) vypocet srovnavaci roviny terénu

viz ptiloha ¢. bod. €. 3 .
SR = (1,30+1,73-0,50-0,70) /4 = +0,45 m

vyska pro OP 1PP 2,25m

vyska pro OP INP
vyska pro OP 2NP

3,16m
3,05m

hloubka srovnavaci roviny je + 0,345m coz je vyssi nez - 0,8 m, z ¢ehoz vyplyva, Ze posuzované

podlazi je nadzemnim podlaZzim

¢) vypocéet zastavéné plochy a obestavénych prostor (m3)

Poloz. Cast stavby Délka Sitka | Vyska P oP
[m] [m] [m] [m?] [m’]
1PP
1. Stavba 12,05 10,07 2,25 121,34 273,02
1PP celkem 121,34 273,02
INP
2. Stavba 35,33 12,05 3,16 425,73 1 345,30
Zadveri 3,40 2,00 3,00 6,80 20,40
Srovnavaci rovina 0,45 304,39 136,98
INP celkem 432,53 1 502,68
Zasti‘eSeni -
podKkrovi
3. Nadezdivka 35,33 12,05 1,75 425,73 745,03
ZastieSeni 35,33 12,05 4,60 425,73 979,18
ZastieSeni celkem 1 724,21
OP celkem 3 499,91

2.2.4 Zjisténi charakteru objektu

Posouzeni oceniované stavby ve smyslu vyhl. ¢. 137/98 Sb., § 3, zda-li se jedna o budovu:
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1. podminka:  Jako budova se ocenuje stavba, kterou nelze zatadit podle ucelu jejich uziti mezi
stavby oceniované podle § 4 -11. Stavba byla vyuzivana jako obchodni budova
vyhodnoceni: 1. podminka je splnéna

2. podminka: Halou se rozumi stavba o jednom nebo vice podlazich o velikosti kazdého prostoru
min. 400 m3, ¢ini vice nez 2/3 obestavéného prostoru stavby, zastavéna plocha haly
¢ini min. 150 m2.

vyhodnoceni: Nase stavba ma zastavénou plochu nad 150m2 avSak Zadna z mistnosti nema velikost
prostoru vétsi nez 400 m3.

2. podminka neni splnéna

Zavér hodnoceni

Na zakladé zjisténych skutecnosti 1ze konstatovat, Ze se jedna o stavbu, kterou lze zaradit
pouze jako budovu, proto ji zarazuji jako budovu a bude ocenéna podle § 3 vyhlasky ¢. 434/2023
Sb. s vyuzitim obchod, SKP 46.21.14.2.1- budovy pro obchod a sluzby typu ,,H*, kde zakladni
cena ¢ini: 2 669,-K¢/m3.

2.2.5 Vypocet priumérné vvska a zastavéné plochy

Podlazi ZP (m2) V(m) V Pod. VxZP

1 PP 121,34 1,85 2,25 273,02
1 NP 432,53 2,70 3,16 1 366,79
2 NP 425,73 2,60 3,00 1 106,90
Celkem 979,60 2 746,71
Primér 326,53 2,80

2.2.7. OBJEMOVE PODILY a vypolet K4

Koef. vybaveni stavby Vypocet
Pol. | Konstrukce Provedeni Pril. % cast. S | Koef. Po
C. |a vybaveni: 14 pod | objpol. | T | Pfe- | piepoctu
poctu
(@) 2) (©)] @ 1[G (6) ] @ (€]
1 | Zaklady Betonové 0,061 | 100 | 0,06100 | S | 1,00 | 0,06100
2 |Zdivo Cihelné zdivo t1.50cm | 0,153 | 90 | 0,13770 | S | 1,00 | 0,13770
2 |Zdivo Zdéné pricky 0,153 10 | 0,01530 | S | 1,00 | 0,01530
3 | Stropy Zelezobetonové s 0,081 | 100 | 0,08100 | S | 1,00 | 0,08100
podhledem
4 |Stiecha Drevéna polovalba 0,062 | 100 | 0,06200 | S | 1,00 | 0,06200
5 |Krytina Bridlice 0,029 | 50 | 0,01450 | S | 1,00 | 0,01450
5 |Krytina Taska imitace bfidlice | 0,029 | 50 | 0,01450 | S | 1,00 | 0,01450
6 | Klempitské k. Pozinkované 0,006 | 100 | 0,00600 | S | 1,00 | 0,00600
7 | Vnitini omitky . Vapenostukova 0,073 | 100 | 0,07300 | S | 1,00 | 0,07300
8 | Fasadni omitky Viépenna 0,033 | 30 | 0,00990 | S | 1,00 | 0,00990
8 | Fasadni omitky Viépenna 0,033 | 70 | 0,02310 | S | 1,00 | 0,02310
9 | Vnitini obkl. Keramické 0,032 | 100 | 0,03200 | S | 1,00 | 0,03200
10 | Schody Zel.bet.teracové 0,027 | 100 | 0,02700 | S | 1,00 | 0,02700
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11 |Dvefe Dt.do dfevénych 0,037 | 100 | 0,03700 | S 1,00 0,03700
zarubni
12 | Vrata Neuvazuji se - - - - - -
13 | Okna Plastova 0,058 | 100 | 0,05800 | S 1,00 0,05800
14 |Podlahy Keramické, plovouci 0,033 | 100 | 0,03300 | S 1,00 0,03300
15 | Vytapeéni UT- kotel na peletky 0,048 | 100 | 0,04800 | S 1,00 | 0,04800
16 | Elektroinstalace 220/380V automaty 0,059 90 | 0,05310 | S 1,00 0,05310
16 | Elektroinstalace Céastecné armatura 0,059 10 | 0,00590 | C 1,00 0,00000
17 | Bleskosvod Schazi 0,003 0 0,00000 | C 1,00 0,00000
18 | Vnitini vod. Plast.trubky 0,032 | 100 | 0,03200 | S 1,00 0,03200
19 |Kanalizace PVC 0,031 100 | 0,03100 | S 1,00 0,03100
20 | Plynovod Schazi 0,004 0 0,00000 | C 1,00 0,00000
21 |Ohiev TUV Elektricky boiler 0,020 | 100 | 0,02000 | S 1,00 0,02000
22 | Vybaveni kuch. Bez vybaveni schazi 0,019 0 0,00000 | C 1,00 0,00000
23. | Vnitini hyg. zaf. WC, umyvadla, sprcha | 0,042 80 | 0,03360 | S 1,00 0,03360
23. | Vnitini hyg. zaf. Céastetné schazi 0,042 20 [ 0,00840 | C 1,00 0,00000
24 | Vytah Schazi 0,013 0 0,00000 | C 1,00 0,00000
25 | Ostatni Kachlova kamna 0,044 | 100 | 0,04400 | S 1,00 0,04400
K4 0,94670
2.2.8 Koeficienty

K. koeficient piepoctu zakladni ceny, podle druhu konstrukce uvedeny v ptiloze ¢. 10 ¢ini:
Ki =0.939

K> —koeficient ptepoctu zakladni ceny, podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi v objektu,
6,60
PZP

popiipadé samostatné ocefiované €asti se vypocte podle vzorce: K, =0,92 +

K>=0,92 +6,60/326,53 = K2 = 0,9402

K3 - koeficient pfepoctu zakladni ceny, podle primémé vysky podlazi v objektu, popiipadé samostatné
ocenované ¢asti se vypocte podle vzorce: Ks=2,10/v+ 0,30

K; =2,10/2,80 + 0,30 = K3 = 1,0500

K4 — koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce: Ks= 1+ (0,54 x n) a ¢ini: K4 = 10,9467

K5 — koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢.1 pfilohy ¢. 20 a ¢ini: Ks= 0,800

Ki -koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze €. 41 a ¢ini: Ki = 3,069

2.2.9 Vypocet indexu trhu
It ......... index trhu, ktery je ptevzaty z kapitoly 2.1 ¢ini: 0,950

2.2.10 Vypocet indexu polohy
| |+ TR index polohy, ktery je pirevzaty z kapitoly 2.1 a ¢ini: 0,819
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2.2.11 Rekapitulace udaju

Budova ¢.p. 15 v obci Hlinka

budova §12 a ptilohy ¢.8 vyhlasky ¢. 434/2023 Sb. Typ ,,H*

Zakladni cena dle typu ,,H* z ptilohy ¢.8 (ZC) |Ke&/m?® 2 669,-
Obestaveény prostor budovy celkem OP M3 349991
Koeficient pfepoctu podle druhu konstrukce K 0,939
Koeficient pfepoctu podle primérné zast.plochy K> 0,9402
Koeficient prepoctu podle primérné vysky K3 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 0,9467
Koeficient polohovy Ks 0,800
Koeficient zmény cen staveb K; 3,069

2.2.12 Vypocet zakladni ceny upravené
ZCU=7ZCx KI xK2xK3xKsxKsxK; =
= 2669 x 0,939 x 0,9402 x 1,0500 x 0,9467 x 0,800 x 3,069 = 5 750,73 K&/m®

2.2.13 Stari, Zivotnost, opoti‘ebeni

a) stari stavby

stavba budovy pochazi z roku 1937 v roce 2020 byla celkové rekonstruovana.
SB =2024 - 1937 = 87 roku

b) Zivotnost

vypocet celkové Zivotnosti Z:

-ZZ......dle vyhl. €. 434/2023 Sb. ..ot 100 roka
=S 2024 = 1937 = oot 87 roku
--TT....dle tabulky €. 4. 8. skript pro ZZ = 100 T.....occvveereevrierrierreennnnne 50 rokd
2 e ettt ettt ettt a e r et et e et et et et neeaeene 95%

Z=S+TT*Q/100 =87 +50%95/100= ..ccc0eevrrrrrerrerrerenrnne. 135 roku

Ve vypoctu bude tedy pouzita celkova Zivotnost stavby. Pti vypoctu opotiebeni analytickou
metodou bude brano stafi jednotlivych konstrukei a objemové podily jednotlivych konstrukei, které
byly pfepocteny.

¢) opotiebeni

Vypocet opotiebeni je proveden podle ptilohy ¢. 21 vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.
. Znalec pouzije analytickou metodu opotfebeni z diivodu, ze stavba je po Castecné modernizaci
stavby.

Celkové opotiebeni budovy v % je vypocteno podle vzorce: z (% xlOOAlJ

i=1 i

TABULKA ANALYTICKEHO VYPOCTU OPOTREBENI:

Pol. | Konstrukce Uprav Prepoct. Stafi | Zivot. | Opotieb. | Pfepoét.

C. |avybaveni: Podil po Podil Prvku Opott.
piepoctu A B C B/C A*B /C

(D ) (€)) (10) (I | (12 (13) (14)
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1 | Zaklady 0,06100 | 0,06443 87 150 0,58000 0,03737
2 | Zdivo 0,13770 | 0,14545 87 140 0,62142 0,09039
2 | Zdivo 0,01530 | 0,01616 4 80 0,05000 0,00081
3 | Stropy 0,08100 | 0,08556 87 140 0,62142 0,05317
4 |Stiecha 0,06200 | 0,06549 87 130 0,66923 0,04383
5 |Krytina 0,01450 | 0,01532 87 80 1,00000 0,01532
5 |Krytina 0,01450 | 0,01532 4 50 0,08000 0,00123
6 |Klempiiské konstr. | 0,00600 [ 0,00634 4 50 0,08000 0,00051
7 | Vnitini omitky 0,07300 | 0,07711 4 60 0,06666 0,00514
8 |Fasadni omitky 0,00990 | 0,01046 54 60 0,90000 0,00941
8 |Fasadni omitky 0,02310 | 0,02440 4 50 0,08000 0,00195
9 | Vnitini obkl. 0,03200 | 0,03380 4 40 0,10000 0,00338
10 | Schody 0,02700 | 0,02852 87 150 0,58000 0,01654
11 |Dvefe 0,03700 | 0,03908 4 60 0,06666 0,00261
12 | Vrata - - - - - -
13 | Okna 0,05800 | 0,06127 4 50 0,08000 0,00490
14 |Podlahy 0,03300 | 0,03486 4 60 0,06666 0,00232
15 | Vytapéni 0,04800 | 0,05070 4 40 0,10000 0,00507
16 |Elektroinstalace 0,05310 0,05608 4 50 0,08000 0,00449
16 |Elektroinstalace 0,00000 0,00000 - 50 0,00000 0,00000
17 | Bleskosvod 0,00000 | 0,00000 - 50 0,00000 0,00000
18 | Vnitini vod. 0,03200 | 0,03380 4 40 0,10000 0,00338
19 |Kanalizace 0,03100 | 0,03274 4 50 0,08000 0,00262
20 | Plynovod 0,00000 | 0,00000 - 0 0,00000 0,00000
21 |Ohfev TUV 0,02000 | 0,02113 4 30 0,13333 0,00282
22 |Vybaveni kuch. 0,00000 | 0,00000 - 30 0,00000 0,00000
23 | Vnitini hyg. zaf. 0,03360 | 0,03549 4 40 0,10000 0,00355
23 | Vnitini hyg. zaf. 0,00000 | 0,00000 - 40 0,00000 0,00000
24 | Vytah 0,00000 | 0,00000 - 40 0,00000 0,00000
25 | Ostatni 0,04400 | 0,04648 4 50 0,08000 0,00372
Celkem 0,94670 1,00000 0,31453

Opotiebeni analytickou metodou A = 0,31453 * 100 = 31,453 %

2.2.14 Vypocet ceny budovy €.p.15 v obei Hlinka

- vychozi cenv stavby budovy

CN=ZCUxOP=5750,73x349991 = ...t

- odpocet opotiebeni
A =31,453%
O=CNxA/100=20127 037,43 x 31,453/ 100 =

- cena ke dni odhadu (CC)
CcC=CN-0

CC =20 127037,43—6 330557,08= ...ooovvieeeeeiininnn,

20 127 037.43 K¢

6 330 557,08 K¢

13 796 480,35 K¢
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- cena stavby nakladovym zpusobem upravena dle vzorce:

CS=CSnx PP
CS=13796480,35x 0,950 x 0,819 =.....ceitiriiriiiiiiiiiiinnns 10 734 351.53 K¢

Cena budovy &p. 15 v obei Hlinka na pozemku st.parc.&. 16/1, dle § 12 vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb., ve znéni novely ¢. 434/2023 Sb. Cini:.ccceiiniiiiniiiieiiiiniieeninnes 10 734 351,53 K¢.
2.3 Venkovni upravy § 18

Budou zde ocenény konkrétni venkovni Upravy, které tvoii piislusenstvi k oceiiované budové ¢.p.
719 v obci Novy Ji¢in. Jejich zaméteni, ohodnoceni technického stavu bylo provedeno na misté samém
pfi mistnim Setfeni.

Ocenéni je provedeno podle § 18 a pfilohy ¢. 15 a podle § 18 a pfilohy ¢. 7vyhlasky ¢. 434/2023
Sb. o ocenovani majetku. Ocenéni bude zjednodusenym zplisobem a to a to ve vysi 2,0-3,5% z ceny
stavby ocetiované podle §12.

V naSem pripadé bude uvazovano s 2%.
Cena budovy €.p. 15 Cini: .ooeeveiiniiniiniiniiniennen 10 734 351,53 K¢

Vypoéet VU &ini: 10 734 351,53 * 2,0/100 = ........cccceeeeuneen. 214 687,03 K¢

Cena venkovnich uprav dle § 18 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni vcetné novely €.

434/2023 SD. CEIKEIM EINE vvveeerneennernnereneeenesennesnnessnesennssnnssnnnssnssasmsmssens 214 687,03 K&
2.4 Trvalé porosty S 46
2.4.1 Popis

Na ocenovaném pozemku parc.¢. 1560 se nachazi trvalé porosty, ocenéni bude provedeno, dle
platného ocetiovaciho predpisu MF CR vyhlasky &. 441/2013 Sb., ve znéni novely &. 434/2023 Sb., dle
§ 46. Porosty budou ocenény dle skutecného zjisténi na mist€¢ samém, stafi dievin je stanoveno
odhadem.

Ocenéni je provedeno podle § 46 platné vyhlasky dle odst.2 — zakladni cena okrasnych rostlin
podle prislusné skupiny a vékové kategorie uvedené v ptilohach ¢. 39 a 40 k této vyhlasce, vcetné
trvalych nelesnich porostii na nelesnich pozemcich do 1 000m2, s poctem stromii do 50ks vcetné, se
ptipadné upravi vcetné zdivodnéni pfirazkami a srazkami uvedenymi v pfiloze ¢. 39 a vynasobi se
koeficientem Ks uvedenym v piiloze ¢. 20, tab.C.1 a koeficientem K, uvedenym v pfiloze ¢. 39
v tab.¢. 9. Koeficient polohovy dle pfilohy ¢. 20 ¢ini : Ks= 0,80

2.4.2 Ocenéni:
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T A B UL K A ocenéni ovocnvch a okrasnvch dieviny

Druh okrasné Stari Cenazal | Pocet Srazka | Celkova cena

rostliny (roky) ks (K<) (v %) (K¢)

Tresen VK 30 1 482,- 1 0 1 482,00
Celkem trvalé porosty 1 482,00
uprava koeficientem KS 0,80
Celkem trvalé porosty po upravé 1 185,60

Cena trvalych porosti ocenénych dle § 46 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni novely ¢. 434/2023
N0 TR 1 1) N 1 185,60 K¢.

Rekapitulace zjiSténé ceny na LV €. 152 v obci Hlinka

2.1 Stavebni pozemky v k.4. Hlinka 159 227,49 K¢
2.2 Budova €.p. 15 v obci Hlinka 10 734 351,53 K¢
2.3 Venkovni Gpravy 214 687,03 K¢
2.4 Trvalé porosty 1 185,60 K¢
Cena nemovitosti ke dni odhadu ¢ini: 11 109 451,65 K¢

Zjisténa administrativni cena nemovitych véci na LV €. 152 a to budovy ¢.p. 15 véetné
prislusenstvi- venkovnich uprav, stavebnich pozemki st.parc.¢. 16/1 a parc.c. 1560 v k.q.
Hlinka v obci Hlinka, ke dni odhadu podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktudlnim znéni v&etné novely & 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni nékterych
ustanoveni zdkona o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni
véetné novely vyhlasky ¢. 434/2023 Sb. a po zaokrouhleni dle § 50 ¢ini:. 11 109 460.- K¢

Posudek I1: Porovnavaci zpusob ocenéni nemovitych véci

3.1 Popis
Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k

datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ tady hledisek, obecné napt. druhu, ucelu véci,
koncepce a technickych parametrt, kvality provedeni atd. Specificka kritéria jsou u nemovitosti, které
nelze vyrabét sériove a premistovat je.

Plati, Ze obecna cena CO se zjisti vynasobenim ¢asové ceny CC (reprodukéni cena sniZena o
opotfebeni - vécna hodnota) primérmym koeficientem prodejnosti KP v daném misté a ¢ase podle
vztahu: CO=CC *KP

Koeficient prodejnosti je definovan jako pomér mezi zprimérovanymi skutecné dosazenymi
prodejnimi cenami a ¢asovymi cenami véci urcitého, resp. srovnatelného typu v rozhodné dobé a
v rozhodném misté. Matematicky je koeficient prodejnosti definovan vztahem:
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pramérna cena prodejni > cen prodejnich
KP = =
primérna cena casova > cen casovych

Cilem srovnavaci metody je, aby odhadce se znalosti trhu nemovitosti v daném misté a ¢ase zvolil
priméiené srovnavaci objekty ana zdkladé uskutecnénych prodejii z vypoctené ceny Casové a
vynosové ptimétené odvodil srovnavaci cenu ocenované nemovitosti.

Cilem tohoto posudku je sefadit alespont 3 nemovitosti pfiblizné stejné velikosti a vyhodnotit
minimalni a maximalni cenu, primérnou cenu nemovitosti. Jelikoz neni zndma prokazatelna cena, za
kterou by byl v daném misté v nedavné minulosti realizovany prevody obdobnych nemovitosti stejné¢ho
charakteru a velikosti, konstrukéniho provedeni, provadi se srovnavaci vyjadfeni hodnoty nemovitosti,
ktera dle metodiky je urCena propoctem z vécné ceny nemovitosti s odrazem jeji skutecné ceny z
hlediska situovani, trhu nemovitosti a dalSich faktort.

Porovnévaci hodnota nemovitosti se obecné zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji nebo
koupémi v daném misté a Case, tedy porovnanim jiz sjednanych cen obdobnych nemovitosti v obci,
nebo ve srovnatelnych obcich, pfi ¢emZ se vychazi se shodného nebo srovnatelného ucelu uziti,
z obdobné polohy a ptipadné stavebné technického stavu nebo ptipravenosti.

Pokud informace o realizovanych prodejich chybi, nebo jsou nedostupné, je mozné obvyklou cenu
stanovit na zakladé¢ porovnani s cenami obdobnych nemovitosti v obci, nebo srovnatelnych obci,
ziskanych zinzerce a nabidek realitnich kancelafi. V principu se jedna o vyhodnoceni trhu
s nemovitymi vécmi srovnatelnymi svym charakterem, se shodnym nebo srovnatelnym tcelem uziti
v dané lokalité nebo piipadn¢ urbanisticky a demograficky srovnatelné lokalite.

3.2. Vypocet podlahové plochy budovy €.p. 15 v obcei Hlinka :

Vvpocéet uzitné plochy 1PP:

Chodba...........oovvviiiin, 10,04 m2
Sklad paliva ...............c.eeee. 9,58 m2
Technicka mistnost ................. 24,80 m2
Sklad: .oovieiiiiiiiiiiieanaa 32,49 m2
1PP celkem: .....ccvvviiiiinnnnnnnnne 76,91 m2/2 = 38,46 m2
Vypocet uzitné plochy 1NP:

Chodba .......ovvvviiiiiiiii. 25,06 m2
Chodba se schodistém: ............. 5,84 m2
WCzZeny ...ooovvvviiiiiiiiiiinnnns 4,08 m2
WCMUZL v 7,47 m2
Uklidova komora ..................... 1,23 m2
Cukrarna ............cooeeiiiiiiiiiiin. 27,79 m2
Cukrarna ..........ccoevviiiiiiinnn.. 34,55 m2
Mytinadobi ............coeiinanl. 2,80 m2
Vyrobna ..., 23,25 m2
Vyrobna ..........ocoiiiiiiiiiiiiin 22,24 m2
Chodba ........coovviiiii, 8,65 m2
Skladobal ............cccoevviiinnt. 1,43 m2
Sklad ndpojl........ccooevieiiiiin... 6,16 m2
Sklad potravin ........................ 7,98 m2
Technicka mistnost .................. 7,31 m2
Vyrobna mydel ........................ 34,08 m2

Vyrobna svicek ........................ 21,53 m2
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Sklad materialu ........................ 9,02 m2
Sklad vyrobkd ......................... 10,83 m2
Sklad mydel .................oooeeenins 11,74 m2
Chodba ......coovviiiii, 10,54 m2
WC 0,81 m2
Kancelal ..........coooiiiiiiiinn... 7,32 m2
WC 2,88 m2
Umyvarna ...........ccoiveiieiinnnnn. 3,55 m2
Satna  ..oeeeiiiiiiiii e, 10,20 m2
INP celkem: ....ccovvnnennniinnnen.. 308,34 m2
Vypocet uzitné plochy 2NP:

Cekarna se schodi$tém: ............. 29,12 m2
WC 2,75 m2
UKHd oo 1,32 m2
Lymfodrendz ......................... 20,50 m2
Sklad ..o 3,76 m2
MaSaZ .....coooveiiiiiiii 21,87 m2
Kosmetika .............ccooeeiinnn.. 35,53 m2
Solar .o 6,86 m2
Sklad ...ooeiiiiiiiiii i, 3.42 m2
2NP celkem: ccceeeeeeieneeneeneannns 125,13 m2

Pro porovnavaci metodu bude pouZito podlahové plochy v budové €.p.15 o vymére:
38,46 + 308,34 + 125,13 = 471,93 m2.

3.3. Porovnavaci metoda rodinného domu ¢€.p. 15 v obci Hlinka

V této Casti bude provedena srovnavaci metoda budovy €.p. 15, ktera v minulosti slouZila jako
rodinny dim a po rekonstrukci byly ptebudovana na budovu sluzeb- ru¢ni vyroba. Vzhledem k tomu,
ze nabidka obdobnych budov se nevyskytuje a zrekonstruovana budovy nebyly nikdy v provozu, bude
v naSem piipad€ pouzito pro porovnavaci hodnotu rodinnych domi, kde bude pouzita srazka 10%
z diivodu, vyuziti objektu. Bude pouzito rodinnych domt v obci a okolnich obci do 10km, dle
realitnich prodeja. Pro objektivni posouzeni bude upravena koeficienty z diivodu vymeéry pozemku a
prislusenstvi staveb a lokalit€, kde se nemovitosti nachazeji, obdobné uzitné plochy.

Uzitna plocha budovy ¢ini dle vypoctu 471,93 m2, vyméra pozemku ¢ini: 1 329 m2.
Vysvétlivky:

LN — lokalita nemovitosti

UP- uzitné plocha v m2

P- vyméra pozemku v m2

PC- pozadovana cena v K¢

JC- jednotkova cena v K&/m2

K1 —redukce pramene ceny

K2 — lokalita porovnavaci nemovitosti
K3 — velikost objektu uzitna plocha
K4 — provedeni a vybaveni

K5 — celkovy stav posuzované nemovitosti
K6 — vliv pozemku

K7 —ivaha zpracovatele ocenéni

KC — koeficient celkem
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UP- upravena jednotkova cena

LN UP | P PC JC Ki | K2 |K3 |K4 [ K5 [ K6 | K7 | KC | UP

Vysoka 156 | 6533 | 4800000 | 30769,23 | 0,95 | 1,00 | 1,30 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 0,89 27 384,61
Hlinka 89 629 1480000 | 16629,21 | 0,95 | 1,00 | 1,30 | 1,05 | 1,30 | 1,10 | 0,90 | 1,67 27 770,78
Slezské 103 | 2162 | 1500000 | 14563,11 | 0,95 | 1,00 | 1,30 | 1,10 | 1,30 | 0,95 | 0,90 | 1,51 21 990,30
Pavlovice

Hlinka 150 | 2125 | 2700000 | 18000,00 | 0,95 | 1,00 | 1,30 | 1,00 | 1,30 | 0,95 | 0,90 | 1,37 24 660,00
Priamérna cena — Ké/m2 25 451,42
Podlahova —uZitna plocha v m2 471,93
Porovnavaci hodnota v K¢ 12 011 289,82

Porovnavaci hodnota nemovitych véci na LV ¢ 152 a to budovy &.p. 155, véetné
prisluSenstvi a stavebnich pozemku st.parc.c. 16/1, parc.¢. 1560 v k.i. Hlinka v obci
Hlinka, dle porovnavaciho zpiisobu ocefiovanych nemovitosti je stanovena primérem a
po zaokrouhleni €ini:....cccoeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieniennee. 12 011 290.-K¢

Posudek I11.: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci

4.1. Zavéreéné vvhodnoceni :

Znalec m¢l za ukol zjistit obvyklou cenu nemovitych véci na LV ¢. 152 — budovy &.p. 15
s piislusenstvim a stavebnimi pozemky st.parc.¢. 16/1 a parc.¢. 1560 v k.a. Hlinka v obci Hlinka k datu
ocenéni 26.07.2024.

Ke zjisténi obvyklé ceny ve 2 posudcich, znalec provedl zjisténi dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve
znéni novely €. 434/2023 Sb., porovnavaci zplisob ocenéni, stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci.
Pro prehlednost uvedu zavéry zjisténi z jednotlivych posudki.

4.1.1) Ocenéni dle cenového predpisu
Posudek ¢. I - ocenéni dle cenového piedpisu LV €. 152 — budovy C.p. 15 s pfisluSenstvim a
stavebnimi pozemky v obci Hlinka celkem ¢ini:

Cena CaSOVA CINIL  vvvuriiiiiieeereeeeesneeeeeseecessessssssesessssssens 11 109 450.- K¢

4.1.2) Porovnavaci zpusob ocenéni
Posudek II - ocenéni porovnavacim zpiisobem na LV €. 152 — budovy €.p.15 s piislusenstvim a
stavebnimi pozemky v obci Hlinka celkem ¢ini:

Porovnavaci 0cenéni CiNiteeeeeeeeneeeiiieeeeeneessneneeesecoaanns 12 011 290.- K¢
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4.2) Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci na LV ¢. 152

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci na LV ¢ 152 — budovy &.p. 15
s prisluSenstvim, venkovnich dprav, stavebnich pozemku st.parc.¢. 16/1 a parc.¢.
1560 v k.u. Hlinka v obci Hlinka:

Znalec stanovuje odbornym odhadem obvyklou cenu nemovitych véci na LV ¢. 152
v kai. Hlinka v obci Hlinka, ktera ke dni ocenéni 26.07.2024 ¢ini ve vySi:
.............................................................................. 12 011 000- K¢.

Slovy: Dvanactmilionujedenacttisickorunceskych

4.3. Rekapitulace ocenéni

V této casti bude provedena rekapitulace ocenéni obvyklé ceny nemovitych véci na LV €. 152 v k..
Hlinka v obci Hlinka, v¢etné zodpovézeni dané¢ho zadani, které bylo uvedeno v usneseni o ustanoveni
znalce ze dne 21.06.2024 a to:

1. Cena nemovitych véci se v§emi souc¢astmi a prislusenstvim, ktera realn¢ vystihuje prodejni cenu
posuzovanych nemovitych véci, v niz je promitnuta cena zavad, které prodejem nezaniknou.

2. Cena vécnych bfemen, ndjemnich prav, pachtu, vyménku, pfedkupniho prava a jinych zavad
spojenych s nemovitostmi, vcetné ceny/hodnoty téchto zavad, které vaznou na ocenovanych
nemovitych vécech; tyto zadvady musi byt ohodnoceny jednotlive.

3. DPH zceny nemovitych véci dle odst.1/, pokud pfevod nemovitych véci dle jeho zjisténi
podléha danové povinnosti.

4. DPH z ceny zéavad dle odst.2/, pokud ptevod nemovitych véci dle jeho zjisténi podléha danové
povinnosti.

5. Pocet bytovych jednotek a skutecnost, zda a v jakém rozsahu jsou tyto obyvany povinnym.

K bodu 1. — Cena nemovitych véci na LV €. 152 v obci Hlinka v k.i. Hlinka, se v§emi sou¢astmi a
prisluSenstvim, ktera redlné vystihuje prodejni cenu posuzovanych nemovitych véci, v niz je
promitnuta cena zavad, které prodejem nezaniknou, byla stanovena dle platného cenového
predpisu a dale byl proveden porovnavaci zpisob ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny. Obvykla
cena nemovitych véci na LV ¢ 152- budovy &.p. 15 s prisluSenstvim- venkovnich uprav,
stavebnich pozemkii st.parc.c. 16/1 a parc.¢. 1560 v k.a. Hlinka v obci Hlinka, byla stanovena ve
vySi: 12011 000.- K¢ (slovy: dvanact miliénu, jedenact tisic korun ceskych), jedna se o cenu,
ktera realné vystihuje aktudlni prodejni cenu posuzovanych nemovitych véci v misté a case,
ktera je bez zavad.
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K bodu 2. - Cena vécnych biemen, najemnich prav, pachtu, vyménku, predkupniho prava a
jinych zivad spojenych s nemovitostmi, véetné ceny/hodnoty téchto zavad, které vaznou na
ocefiovanych nemovitych vécech; tyto zavady musi byt ochodnoceny jednotlivé — nase nemovita
véc neni zatiZena vécnymi bifemeny, neni pronajata, nevazne na ni predkupni pravo ani jiné
zavady spojené s nemovitosti. Nemovita véc je zatiZena zastavnim pravem smluvnim Pro Ceskou
spofitelnu a.s. dle smlouvy o zfiizeni zastavniho prava ze dne 25.09.2019, dale je zatiZena
zastavnim pravem z rozhodnuti spravniho orgianu pro Finan¢ni ufad moravskoslezského kraje
dle rozhodnuti spravce dané ze dne 14.05.2024. Dale bylo na nemovitou véc zahajeni exekuce a
vydan exekucni ptikaz k prodeji ze dne 16.03.2024 a byla zahijena exekuce.

K bodu 3. - DPH z ceny nemovitosti dle odst.1/,pokud pfevod nemovitosti dle zjiSténi podléha
dafiové povinnosti — nepodléha danové povinnosti DPH, na zikladé Setieni bylo zjiSténo, Ze
oceflované nemovité véci nejsou pronajimany za ucelem podnikani.

K bodu 4. — DPH z ceny zavad dle odst.2/,pokud pievod nemovitosti dle zjiSténi podléha danové
povinnosti — nepodléha danové povinnosti DPH, nebyly zjiStény zavady, které podléhaji daniové
povinnosti.

K bodu 5. — Pocet bytovych jednotek a skutecnost, zda a v jakém rozsahu jsou tyto obyvany
povinnym- budova od doby kolaudace objektu na Ru¢ni vyrobu do doby Setfeni nebyla uZivana,
je vdobrém stavu po celkové rekonstrukci, dle projektové dokumentace byla prebudovana na
objekt sluZeb, ruc¢ni vyroby, ktery obsahuje provozni prostory se zazemim.

7. ODUVODNENI:

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci na LV €. 152 ve znaleckém posudku byly
pouzity metody dle platného cenového predpisu a porovnavaci metoda, které jsou
uvedeny vySe. Pouzité metody dostate¢né vystihuji stanoveni obvyklé ceny, ktera byla
predmétem ocenéni.

8. ZAVER:

Znalec mél stanovit obvyklou cenu nemovitych véci na LV €. 152 a to budovy ¢&.p. 15
s prisluSenstvim a stavebnimi pozemky st.parc.¢. 16/1 a parc.¢. 1560 v k.4. Hlinka v obci
Hlinka k datu ocenéni 26.07.2024. Stanovena obvykla cena je stanovena v misté a Case,
jedna se o cenu, za kterou 1ze nemovitou véc poridit vdaném misté a ¢ase se zohlednénim
jejiho technického stavu.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
5.10.1998 pod €. j. Spr. 2968 / 98 pro zakladni obor ekonomika, stavebnictvi, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, stavby obytné, stavby primyslové.

Ze dne 28.3.2003 pod ¢.j. Spr. 1921/2003 pro zakladni obor ekonomika ceny a odhady movitosti,
stroju a zafizeni, vozidel, zemédélské a manipulaéni techniky.

Ze dne 15.6.2007 pro obor ekonomika odvétvi ceny a odhady podnikd, akcii, cennych papirt a
ochrannych znamek.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem polozky ¢. 058984/2024 v evidenci znaleckych posudk.
Znale¢né a nahradu nakladi ucétuji dokladem ¢. 107/2024 podle piipojené likvidace.

Ve Verovicich dne 20.08.2024

Ing. Jiti Lacina
Vetovice 388

Prilohy:

1 — Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 152.
2 — Katastralni mapa.

3 — Usneseni.

4 - Kolauda¢ni souhlas s uzivanim stavby.
5 — Projektova dokumentace

6 — Nabidkové ceny domd.

7 — Fotodokumentace.



