ZNALECKY POSUDEK
¢. 6714/48/2018

o cen¢ nemovitosti - budovy ¢p. 28 na stavebni parcele Cislo 34 (pozemek jiného vlastnika) v
katastralnim izemi Mal¢ Heraltice, obec Velké Heraltice, okres Opava
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Objednavatel znaleckého posudku: 1. Pohledavkova s.r.o.

IC 25841114
Bezrucova 2246/31a
79401 Krnov

Ukel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sh., €. 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. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 23.07.2018 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Pavel Zilinsky

Jeznicka 1737/88
794 01 Krnov

Pocet stran: 9 vcetné titulniho listu a 1 strany ptiloh. Objednavateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Krnové 24.07.2018



A.NALEZ

1. Zakladni informace

LV: 150

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava

Obec: Velké Heraltice
Katastralni uzemi: Malé¢ Heraltice
Pocet obyvatel: 1609

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.07.2018 za pritomnosti pana Ing. Jifiho Javornika.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z KN z LV €. 150 pro ka Velké Heraltice
- Kopie katastralni mapy

4. Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnik stavby: Patrik Zamazal, Moravice 47, 74784 Moravice, vlastnictvi: vyhradni

5. Obsah znaleckého posudku

1. Budova ¢p. 28 na pozemku cislo st. 34 v ki Malé Hostice

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zédkonl C.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00



tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zékladni Skola)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=1,020
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
¢astecné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,02
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Vys$$i neZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy Ip=Py1*(1+> Pi)=0,990

i=2
V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:



Koeficient pp = It * Ir = 1,010

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,990

1. Budova €p. 28 na pozemku ¢islo st. 34 v ku Malé HoStice
Predmétem ocenéni je piizemni, ¢astecné podsklepeny objekt, kryty plochou stfechou, umistény na
pozemkové parcele Cislo 34 v ki Malé Heraltice. Ptistup k budové je po zpevnéném pozemku.
Objekt je napojen na rozvod elektrické energie, vodou je zasobovan ze studny, odkanalizovani je
provedeno do jimky. V obci je rozvod plynovodu. Dispozi¢ni feSeni je nasledujici:
PP (sklep) - schodisté, chodba, sklepni mistnosti, kotelna
INP (ptizemi) - chodba, socidlni zafizeni, kancelar, dvé provozni mistnosti

Stav objektu

Ptesné stafi nebylo zjiSténo, pravdépodobné byl postaven dle konstrukéniho feSeni kolem roku
1975. Zhruba pied 10 lety byl opraven do dnesni podoby. Technicky stav prvkt dlouhodobé
zivotnost je dobry, prvky kratkodobé zivotnosti, hlavné vybaveni (zafizovaci predméty, kompletace
elektro atd.) jsou demontované nebo rozbité. Objekt je v sou¢asném stavu neuzivatelny.

Zattidéni pro potifeby ocenéni

Budova § 12: L. budovy pro prumysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych ty¢ovych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
sklep 14,40*12,55 = 180,72
prizemi 12,55*29,00 = 363,95

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi plocha vitka Soucin
sklep 180,72 m? 3,05m 551,20
pfizemi 363,95 m? 3,30m 1201,03
Soudet 544,67 m?2 1752,23
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 752,23 /544,67 =3,22m
Priimérnd zastavéna plocha vSech podlazi: pPzZP = 54467 /2 = 272,33 m?
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

spodni stavba 14,40*12,55*3,05 = 551,20 m?
vrchni stavba 29,00*12,55*3,30 = 1201,04 m®
ZastfeSeni 29,00*12,55*0,40 = 145,58 m®



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Podlazi Typ Olr);:’sotsat\(f)(:’ny
spodni stavba PP 551,20 m?
vrchni stavba NP 1201,04 m®
Zastieseni yA 145,58 m®
Obestavény prostor - celkem: 1897,82 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce betonové montované s vyzdivkou S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stiecha plocha stfecha S 100
5. Krytiny stfech IPA S 100
6. Klempitské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchd vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zateplena S 100
9. Vnitini obklady keramické standartni S 100
10. Schody betonové do sklepa S 100
11. Dvete hladké S 100
12. Vrata nenjsou S 100
13. Okna plastové S 100
14. Povrchy podlah dlazby a betony S 100
15. Vytapéni UT - kotel na tuha paliva S 100
16. Elektroinstalace 2202380V S 100
17. Bleskosvod je S 100
18. Vnitini vodovod tepla a studena S 100
19. Vnitini kanalizace lezata a svisla S 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody el. boiler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC muzi a Zeny S 100
24. Vytahy nejsou S 100
25. Ostatni neni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaven Obsj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30
2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40
3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60



7. Uprava vnitinich povrchii S 5,80 100 1,00 5,80

8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 0,80 100 1,00 0,80
10. Schody S 3,10 100 1,00 3,10
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 0,30 100 1,00 0,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni S 3,80 100 1,00 3,80
16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 2,90 100 1,00 2,90
24. Vytahy S 1,00 100 1,00 1,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K: 1,0000
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 786,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 0,9930
Koeficient K = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9442
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9522
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1640
Zékladni cena upravena [K&/m®] = 4 844,20

PIna cena: 1 897,82 m® * 4 844,20 K&/m®

9193 419,64 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 rokd )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 /70 = 57,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,1 % / 100) * 0,429
Nikladova cena stavby CSn = 3943 977,03 K¢
Koeficient pp * 0,990
Cena stavby CS = 3904 537,26 K¢

3904 537,26 K¢

Budova ¢p. 28 na pozemku ¢islo st. 34 v ki Malé Hostice - zjiSténa
cena



C. REKAPITULACE

1. Budova ¢p. 28 na pozemku ¢islo st. 34 v kit Malé Hostice 3904 537,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 3904 537,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3904 540,-- K¢

slovy: Tfimilionydevétsetctytitisicpétsetétytficet K¢

D/ Zjisténi hodnoty porovnavaci metodou a stanoveni ceny obvyklé

Ocenéni je provedeno '"cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zékona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisii:

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosazena
pii prodejich  stejného, poptipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
-Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit

-Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodéavajicim a kupujicim

-Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim

Ocenéni je zpracovano k datu uvedeni posudku a jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zéasad¢ je
vypracovano toto ocenéni.

Obecnym oceniovacim principem pro stanoveni obvyklé (trzni)
ceny nemovitosti je:
- Porovnani oceiflované nemovitosti s uskute€nénymi prodeji
obdobnych nemovitosti
- Ocenéni dle platného cenového predpisu (pouze pomocny ukazatel)

K porovnani se pouzivaji udaje ze znadmych prodejli porovnatelnych nemovitosti, poptipad¢ z
realitni inzerce. V soucasné dobé neni znalci k dispozici dostatek tidajii o uskuteénénych
prodejich obdobnych nemovitosti (neuzivatelnych) umisténych na nevlastnénych pozemcich v
regionu. PouZiti porovnavaci metody tedy neni mozné.

Silné stranky nemovitosti
- umisténi u hlavni komunikace



Slabé stranky nemovitosti
- umisténi objektu na nevlastnénych pozemcich
- Spatny technicky stav nemovitosti

Po zvazeni vSech skutecnosti, které ovliviiuji obvyklou cenu s piihlédnutim k cené zjisténé dle
cenového predpisu a silnym a slabym strankam, zejména skutecnosti, Ze objekt je umistén na
nevlastnéném pozemku a je ve velmi Spatném technickém stavu, predpokladam obvyklou cenu
ocenované nemovitosti ve zhruba 1/3 ceny zjisténé dle platného cenového predpisu:

Stanovena cena obvykla 1 300 000,-- K¢

V Krnove 24.07.2018
D. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Kopie katastralni mapy 1






