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ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 24 - 05/17

0 cené nemovitosti véci sestavajicich z

Stavby - Garaz — bez ev. ¢.,
Stavby — Jina stavba bez ev. €.,
Pozemek — p. €. st.2211/1 zastavéna plocha a nadvori,
Pozemek — p. €. st.2212/3 zastavéna plocha a nadvori,
Pozemek — p. ¢. st.1378/12 ostatni plocha,

v katastralnim tizemi: Sumperk {764264},
obec: Sumperk {523704},
okres: Sumperk,
kraj: Olomoucky

cenou obvyklou

Horni Studénky, duben 2017 Vypracoval: Ing. Josef Pechacek




Objednatel posudku:
Ucel posudku:

Posudek vypracoval:

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro zpenéZzeni formou
dobrovolné vetejné drazby.

Ing. Josef Pechacek, znalec
bytem Horni Studénky 13, 789 01 Zabieh

Datum mistniho Setfeni: 14. 4. 2017
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 14. 4. 2017
Pouzity ocefiovaci predpis: Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku,

ve znéni vyhlasky MF CR ¢&. 443/2016 Sb.,

Ve znéni vyhlasky MF CR ¢&. 345/2015 Sb.,

Ve znéni vyhlasky MF CR &. 199/2014 Sb.,

Ve znéni vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.,
Zakon €. 128/2000 Sb. o obcich (obecni ztfizeni)
Platné ocenovaci standardy

Zvl1astni pozadavky objednatele: nejsou

Negativni vlivy, rizika:

Firma WHA syst¢tm — CZ s.r.o. (ddle WHA) je umisténa uprostied byvalého aredlu
okresniho stavebniho podniku Sumperk, ktery jako vlastnik piijezdovych a piistupovych
ploch a dodavatel energii spravuje BELD, s.r.o. Na zakladé informaci pfi mistnim Setfeni
neni k dnesniho dni dofesen pfistup a prijezd pres vSechny pozemky ve vlastnictvi BELD,
s.r.0. Firma WHA soucasné uzivad pozemky pro parkovani a skladovani materialu, které
jsou ve vlastnictvi BELD, s.r.0. a jsou pronajimany na zakladé smluvniho vztahu. Tyto
pozemky nejsou pfedmétem ocenéni

Firma WHA je taktéZ napojena na elektrickou energii a vodovod, ktery je ve spravé a
smluvnim vztahu s dodavateli energii zprostiedkované pies firmu BELD, s.r.0. Naklady na
energie se firm¢ WHA a ostatnim i€astnikiim v arealu na zakladé smlouvy rozpocitavaji.

Dale bylo pfi mistnim Setfeni zjisténo, Ze neni dofeSeno kanaliza¢ni pfipojeni firmy WHA
k tlakové splaskové kanalizaci v aredlu ve vlastnictvi BELD, s.r.o. véetné finan¢niho
vyrovnani. Zastarala nefunkéni ptivodni kanalizace v aredlu je jiz mimo provoz. Tato
ptvodni kanalizace byla napojena na nezkolaudovanou COV, jeZ je umisténa na pozemku
p.&.st.1378/12 ve vlastnictvi WHA. COV je v havarijnim stavbu a je piedpoklad jejiho
ekologického odstranéni.

Lokalita s ocefiovanymi nemovitostmi se nachazi v zoné 4, ktera je oznatovana jako zona
se vysokym nebezpeéim vyskytu povodné. V roce 1997 byla tato lokalita zasazena vodou
z nedaleké feky Desné.

V Hornich Studénkach dne 14. 4. 2017

Tento posudek obsahuje 16 stran bez ptiloh a vydava se ve tiech vyhotovenich, z nichz dvé obdrzi objednatel posudku a

jedno vyhotoveni je uloZeno v archivu u znalce.
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Nalez

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

10.

Vypis z katastru nemovitosti z webovych stranek, zdroj: (http://nahlizenidokn.cuzk.cz),

A: Vlastnik: WHA systém - CZ s.r.o., Hlavni tiida 13/3, 78701 Sumperk

B: Stavby: Stavby - Garaz — bez ev. ¢., na pozemku p. ¢. st.2211/1
Stavby — Jina stavba bez ev. ¢., na pozemku p. €. st.2212/3

C: Pozemky Pozemek — p. ¢. st.2211/1 zastavéna plocha a nadvofi,
Pozemek — p. ¢. st.2212/3 zastavéna plocha a nadvofi,
Pozemek — p. ¢. st.1378/12 ostatni plocha,

List vlastnictvi ¢islo: 4050

Katastralni mapa, vyhotovena k.G Sumperk {764264}, (okres Sumperk); (http://nahlizenidokn.cuzk.cz),

Uzemni plan obce Sumperk {523704},
Vysledky mistniho Setfeni konaného dne 14.4.2017 a zaméfeni nemovitosti.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni zadkona ¢.121/2000 Sb., zdkona 237/2004 Sb., zdkona
257/2004 Sb., zakona 296/2007 Sb., zakona 188/2011 Sb., zakona 350/2012 Sb., zakona 303/2013 Sb.,

Literatura:
a) Teorie oceniovani nemovitosti - Prof. Ing. Albert Bradag¢, DrSc.. a kol.

b) Utedni ocefiovani majetku 2014, zédkon ¢&. 151/1997 Sb., o ocenéni majetku, vyhlaska ministerstva
financi ¢. 441/2013 Sh. - Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc., Ing. Vlasta Scholzova, Ing. Pavel Krej¢it

¢) Vyhlagka MF CR ¢&. 443/2016 Sb., s t¢innosti 1. 1. 2017
d) Vyhlaska MF CR &. 345/2015 Sb., s G&innosti 1. 1. 2016
e) Vyhlaska MF CR &. 199/2014 Sb., s t¢innosti 1. 10. 2014

f) Vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb., s u¢innosti 1. 1. 2014

Databaze srovnavacich nemovitosti v regionu
Fotodokumentace zhotovena pii mistnim Setfeni

Zprava o nebezpeci povodné v dané lokalité
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2. Prohlidka nemovitych véci

Prohlidka nemovitych véci byla provedena pti mistnim Setfeni konaném dne 14. 4. 2017 za ptitomnosti jednatele
WHA systém - CZ s.r.o. pana Jana Hotfavy. Mistni Setfeni bylo provedeno v plném rozsahu, zpiistupnéna byla cela
nemovitost. Znalecky posudek je proveden na zékladé pozadavku objednatele na zéklad¢ informaci zjisténych pfi mistnim
Setfeni, z vefejné dostupnych mist a z vefejné dostupnych zdroju.

3. Celkovy popis nemovitych véci
Zékladni popis - druh stavby, ucel uziti, dispozi¢ni feSeni, ptislusenstvi

Piedmétem ocenéni jsou Konkrétné nemovitosti pozemek p. €. st. 2211/1, jehoZ souéasti je budova bez &.p./C.c.,
pozemek p.¢. st. 2212/3, jehoZ soudasti je budova bez &.p./¢.e. a pozemek p. €. 1378/12 v Sumperku, okres Sumperk. Jedna
se o ptizemni zdéné objekty. Pouze objekt na p. ¢. st. 2211/1 je dvojpodlazni, kde ve IL.N.P jsou umistény kancelate.

Budova bez ev. ¢. na pozemku p. ¢. st. 2211/1 slouzi jako vzorkova prodejna stfesni krytiny, sklad a sidlo
spole¢nosti WHA s administrativnim zdzemim. Stavebn& budova sestava ze dvou dispoziéné propojenych ¢asti — prostoru
byvalych garazi pro nakladni automobily, v soucasnosti uzivané jako sklady a vroce 2011 vybudované dvojpodlazni
prostory prodejny s administrativnim zazemim. Skladova &ast je jednopodlazni, s nizkou sedlovou stfechou, plechovou
vinitou krytinou, bez stropd. Svislé stavebni konstrukce jsou zdéné, s ptvodni venkovni pfirodni Skrdbanou omitkou,
vnitini omitky jsou hladké, podlaha je betonova, zatézova. Prosvétleni je provedeno luxfery, na objektu jsou osazena
haly neni vytapéna. Stati budovy je 37 let, opotfebeni dle linearni metody odhaduji na 63%.

Dvojpodlazni ¢ast prodejny s administrativou je vestavéna do krajni ¢asti byvalych garazi, ktera navazuje na dalsi
budovu (sousedni objekt jiného vlastnika), kterad neni pfedmétem ocenéni. Vstup je po schodisti do chodby, odkud je vstup
do 6 samostatnych kancelati, dale do zasedaci mistnosti a do hygienického a socialniho zazemi sestavajiciho z kuchynky,
WC a koupelny oddélenych zvlast’ pro muze a zeny. V ptizemi pod administrativni ¢asti je z klempiiska dilna, vstup na
hygienické zafizeni sestavajici z WC a z koupelny vybavené sprchovym koutem a umyvadlem.

Budova bez ev. ¢. na pozemku p. ¢. st. 2212/3 slouzi jako garaze a sklady s dilnou. Jedna se zdénou stavbu
s nizkou pultovou stiechou a plechovou krytinou, venkovni omitky jsou bfizolitové, vnitini hladké. Objekt je zalozen na
betonovych zakladovych pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou ze standartniho zdiva t1.30 cm.
Stropy jsou s rovanym podhledem. Na objektu jsou osazena plechova vrata, prosvétleni sklobetonem. Elektroinstalace je
svételna a motorova. Voda ani kanalizace neni v této budové zavedena. Objekt neni napojen na vytapéni. Staii budovy je
37 let, opotiebeni dle linearni metody odhaduji na 63%.

Mistopis - charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci

Sumperk je okresni mésto na severu Moravy v Olomouckém kraji, 46 km severozapadné od Olomouce na
fece Desna a na jihozapadnim okraji Jesenikil. Sumperk mél dle s¢itani lidu v roce 2016 okolo 26 478 obyvatel. Mésto
Sumperk se rozklada v malebném tdoli feky Desné, chranéné od severu masivem jesenickych hiebenti. Mésto je spravnim,
politickym a hospodafskym centrem severozapadni Moravy. Mésto lezi na 50° severni zemépisné Sitky a na 17° vychodni
zemépisné délky. Mésto Sumperk je jednou ze vstupnich bran pohoti Jeseniky, které je ¢lenéno na Hruby a Nizky Jesenik.
Sumperk je pravem oznadovan za ,,Branu Jesenikii, protoZe lezi na kfiZzovatce cest, které vedou k nejvyznamngjsim
horskym vychozim zikladnam - Skiitku, Cervenohorskému sedlu, Ramzové a také k tipati masivu Kralického Snézniku.

Kulturni a spole¢enské akce probihaji zejména v Domé kultury Sumperk, ve Vlastivédném muzeu v Sumperku,
v Divadle Sumperk, Kin¢ Oko a v Méstské knihovné.

Sportovnimu vyziti slouzi zejména kryty plavecky bazén a venkovni koupali$té, zimni stadion, sportovni stielnice,
minigolf, tenisovy areal s krytou halou, Tyr$av stadion s hfisti na fotbal a dalsi micové hry. V aredlu stadionu je moderni
bézecka draha, sportovni hala, futsalové hristé a kuzelna.

Sumperkem prochazi silnice I. t¥idy: silnice 1/11 (Hradec Kralové - Ostrava) a I/44 (Mohelnice - Jesenik). S ni se
zde ktizuje silnice II. téidy 11/446. V Sumperském Zelezniénim uzlu se setkavaji celostatni traté ¢&. 290 (z Olomouce),
&. 291 (ze Zabiehu) a &. 292 (smér Hanudovice a Jesenik), a regionalni trat’ 293 (Zeleznice Desna). Trat' ze Zabiehu je od
roku 2009 elektrifikovana a zajistuje nejrychlej$i napojeni na treti Zelezniéni koridor (13 km, 12 az 20 minut). Mé&stskou
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hromadnou dopravu zajistuje spole¢nost Arriva Morava. Letité Sumperk se nachézi zhruba 5 km od centra mésta smérem
k vodni nadrzi Krasné. Jedna se o vetejné vnitrostatni letisté. Vyuzivané je hlavné pro sportovni a rekreacni tcely.

Ocefované nemovitosti se nachazi na okraji mésta Sumperk, pii vyjezdu z mésta ve sméru na Novy Malin a dale
na Unicov. Jsou postaveny Vv arealu byvalého stavebniho podniku, ktery byl pied lety rozdélen a po Castech rozprodan
riznym subjektim. Ptijezd a pfistup je zajistén po zpevnénych pozemcich jiného vlastnika, konkrétné firmy BELD, s.r.o. a
je fesen vécnymi biemeny zanesenymi do katastru nemovitosti, stejné jako napojeni na stavajici inzenyrské sité. Piistup do
arealu je ze silnice (uni¢ovska p.¢.2119/1) ve vlastnictvi Olomouckého kraje, pfes pozemek p.¢.2119/5 (ostatni plocha, jind
plocha) v majetku BELD, s.r.o., Uni¢ovska 3014/50a, 787 01 Sumperk. Piistup k ocefiovanym nemovitostem je po
pozemku p.¢.1378/1.

4. Prava a zavady spojené s predmétem ocenéni

Vécna bfemena - povinnosti

K tizi ocefiovanych nemovitych véci jsou dle vypisu z katastru nemovitosti ziizena vécna bfemena, kterd snizuji
zjisténou cenu ocefiovanych nemovitych véci. Jedna se o pfistup do aredlu byvalého stavebniho podniku po pozemku
p-€.1378/1, ktery je jiného vlastnika BELD, s.r.0. Tento pfistup je zajistén vécnym bfemenem, véetné bfemene napojeni na
stavajici inzenyrské sité.
Naopak neni ziizeno vécné bifemeno pres pozemek p. ¢.2119/5 nachazejici se mezi vetejnou komunikaci silnice 11/446 a
vlastnim arealem s pfistupovym pozemkem p. ¢. 1378/1.

Zastavni prava
K oceniovanym nemovitym vécem jsou dle vypisu z katastru nemovitosti ziizena zastavni prava. Jedna se o zastavni

prava ze dne 20. 9. 2005 a 1. 6. 2006 ve prospéch Ceské spotitelny a.s., ktera byla ziizena smlouvami o zfizeni zastavniho
prava ¢. ZN/2859/05/LCD, ¢. ZN 1//2859/05/LCD.

Najemni vztahy

Z poskytnutych dokumentti pro vypracovani tohoto znaleckého posudku a pfi mistnim Setfeni byla zjiSténa
najemni prava tretich osob, konkrétné BELD, s.r.o. Firma WHA soucasné uziva pozemky pro parkovani a skladovani
materialu, které jsou ve vlastnictvi BELD, s.r.o. a jsou pronajimany na zakladé¢ smluvniho vztahu. Uvedené pozemky, ale

nejsou pfedmétem ocenéni tohoto znaleckého posudku.

5. Zduvodnéni a popis metodiky ocenéni

Ocenéni nakladovym zptsobem podle cenového predpisu — Posudek |

Pozemek — zastavéna plocha a nadvori
Pfi ocenéni podle cenového predpisu se vyuzije dle § 3 a 4, odst. 1, 2) vyhlasky 441/2014 Sb.. Zakladni 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 funkénim celku s nim se urci § 4.

§3
Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé
stavebnich pozemkii
Zakladni cena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii nebo
pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného se uréi pro

a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce €. 1 v piiloze €. 2 k této vyhladsce uvedenou zakladni cenou ZC v K¢ za
m?,

b) obce nevyjmenované v tabulce €. 1 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce podle vzorce

ZC=2C %0 x0,x0, %0, x0; %0,
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ZC

zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?,

zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m? uvedend v tabulce ¢&. 1 piilohy ¢&. 2 k této vyhlasce
1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, kromé FrantiSkovych Lazni, Marianskych Léazni,
Podébrad a Luhacdovic; je-li vyjmenovana obec ¢lenéna na oblasti, povazuje se za zakladni cenu stavebniho

v

2. vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

01 - koeficient velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny v tabulce ¢. 2 v pfiloze €. 2 k této
vyhlasce,

0, - koeficient hospodatsko-spravniho vyznamu obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny v tabulce €. 2
v ptiloze €. 2 k této vyhlasce,

O3 koeficient polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této
vyhlasce,

04 -koeficient technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny v tabulce ¢. 2 v
ptiloze €. 2 k této vyhlasce,

Os - koeficient dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny v tabulce ¢. 2 v ptiloze €.
2 k této vyhlasce,

Os - koeficient obcanské vybavenosti v obci, ve které se stavebni pozemek nachézi, uvedeny v tabulce €. 2 v pfiloze
¢. 2 k této vyhlasce.

§4

(1) Zakladni 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 funkénim celku s nim se urci, neni-li dale
stanoveno jinak, podle vzorce

ACU =20x1

ZCU zékladni cena upravend stavebniho pozemku v K& za m?,

ZC

2

zakladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m* ur¢ena podle § 3,

index cenového porovnani zjistény podle vzorce
=1 xf,%[,.

kde
index trhu, ktery se urci podle vzorce

I, =f§xf|+g ]

\
kde
1 Kkonstanta,

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku
indexu trhu uvedeného v tabulce €. 1 v priloze €.
P; 3 k této vyhlasce,

i potradové ¢islo znaku indexu trhu,

index polohy, ktery se urci podle vzorce

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

i pofadové ¢islo znaku indexu polohy,
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n  pocet znaki indexu polohy.

(2) Zéakladni cena upravend nezastavéného pozemku, nebo jeho &asti, urGeného k zastavéni regulaénim planem,
rozhodnutim o umisténi stavby, tzemnim souhlasem, ohldSenim stavebnimu ufadu a vefejnopravni smlouvou, kromé
pozemki uvedenych v odstavci 3, je cena urcena podle odstavce 1, vynasobena koeficientem 0,80 v pfipadé, Ze ke hranici
pozemku nejsou zadné inzenyrské sité.

Pro tcely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem
uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi pii ocefiovani ze skute¢ného stavu.

§5
Spoleéna ustanoveni pro stavebni pozemek
neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemkii

(1) Pozemky oceniované podle § 4 odst. 3 a5, § 8 a § 9 odst. 5 a 6 se ocefiuji tak, jakoby jednotny funkéni celek
netvofily.

(2) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii se oceni podle § 4 odst. 1 bez
ohledu na skute¢ny rozsah zastavéni.

Stavby — Garaz, Budova — bez ev. ¢., Jina stavba bez ev. €.,

§12
Budova a hala

(1) Jako budova se ocetiuje stavba, kterou nelze zafadit podle u¢elu jejiho uziti mezi stavby ocefiované podle § 13 az 22.

Pokud je budova stavbou, jejiZ zastavéna plocha &ini nejméné 150 m?, o jednom nebo vice podlaZich, ve kterych souhrn
jednotlivych volnych vnitinich prostorGi vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich nebo

nosnych stfednich konstrukei, o velikosti kazdého prostoru nejméné 400 m3, &ini vice neZ dvé tetiny obestavéného prostoru

stavby, je povaZovana za halu; za svislé konstrukce vymezujici vnitini volné prostory se nepovazuji vnitini samostatné

podpérné tycové prvky, jako jsou zejména sloupy a pilife, a svislé konstrukce nedosahujici vysky 1,7 m.

(2) Zakladni cena upravena pro budovy a haly uvedené v pfilohach ¢. 8 a 9 k této vyhlasce se ur¢i podle vzorce
kde

ZCU - zakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru stavby,

ZC - zikladni cena v K¢& za m® obestavéného prostoru pro budovy uvedené v ptiloze ¢&. 8, pro haly uvedené v piiloze &.
9 k této vyhlasce,

U =AC=xK =K, x K, xK xK, =<K, ,

K1 - koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v ptiloze ¢. 10 k této vyhlasce,

K2 - koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi v objektu, popiipadé
samostatné ocenované ¢asti, se vypocte podle vzorce

K, =092+ 6*@ .
i PP

0,92 a 6,60 konstanty,

PZP primérna zastavénd plocha v m?,
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K3 - koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu, poptipadé samostatné ocefiované ¢asti
podle vzorce

pro budovy
210
K. = +0.30.
v
2.80 pro haly
ne v§ak méné nez 0,60, Kﬁ = v +0.30, kde
\ primérna vyska podlazi v m,

2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 konstanty,

K4 - koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K, =1+(0.54%n),
kde

1a0,54 konstanty,

n - souéet cenovych podild konstrukci a vybaveni, uvedenych v pfiloze €. 21 v tabulce
¢. 1 pro budovy, v tabulce ¢. 2 pro haly k této vyhlasce, s nadstandardnim vybavenim,
snizeny o soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim
vybavenim, ur¢enych z uvedenych tabulek.
Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které 1ze piekroit jen vyjimeéné na zakladé zdivodnéni,
kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim,
resp. nadstandardnim provedeni; Ve znaleckém posudku byl stanoven koeficient K4 na zakladé odborné uvahy znalce,
na zakladé informaci ziskanych pfi mistnim Setieni a posouzeni technického stavu budov. Opotiebeni bylo stanoveno
linedrni metodu.

K5 - koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 20 k této vyhlasce,

Ki - koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze ¢. 41 k této vyhlasce, vztazeny k cenové tirovni roku 1994,

Spolecna, zavérecnd a zruSovaci ustanoveni

§ 48a vyhlasky 199/2014 Sb.
Zatridéni pro urceni indexu polohy

(1) Pro vypocet indexu polohy se pouziji hodnoty kvalitativnich pasem jednotlivych znakt ze sloupce e az i z tabulky

¢. 3, nebo ¢. 4 prilohy €. 3, uréené pro pozemek

a) podle druhu a t¢elu uziti hlavni stavby, ktera se na ném nachazi nebo se kterou je v jednotném funkénim celku, bez

ohledu zda je stavba soucasti pozemku, nebo samostatnou véci, nebo soucasti prava stavby,
b) piislusejici k jednotce podle druhu a Gcelu uziti stavby, ve které se jednotka nachazi,

C) s vice hlavnimi stavbami, které nejsou spoleéné uzivané, podle tcelu jejich uziti v pofadi sloupcti €, nebo f, g, i, h
tabulky €. 3; je-li jejich ucel uziti uvedeny pouze v tabulce €. 4, pak v potadi sloupcti e, g, f, h, i; jsou-li nékteré
hlavni stavby soucasti pozemku a soucasné nékteré¢ samostatnou véci, nebo soucasti prava stavby, zatiidéni se

provede pouze podle ucelu vziti hlavnich staveb, které jsou jeho soucasti,

d) nebo pozemky v jednotném funkénim celku s vice stavbami, které jsou spoleéné uzivané, podle tcelu uziti hlavni
stavby, pokud jej 1ze urcit; nelze-1i urcit jeden tiCel uziti, pak pro vSechny pozemky v jednotném funkénim celku se

ucel uziti ur¢i obdobné¢ jako v pismenu c).

(2) Hlavni stavbou se pro ucely ocenovani rozumi stavba, kterd neni urena k tomu, aby se ji trvale uzivalo s jinou
stavbou v ramci jejiho hospodatského ucelu, a urcuje Gcel vyuziti pozemku.
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(3) U nezastavéného pozemku, ktery je uréen k zastavéni izemnim rozhodnutim, regulaénim planem nahrazujicim
uzemni rozhodnuti, vetejnopravni smlouvou nahrazujici tizemni rozhodnuti, nebo izemnim souhlasem, se postupuje podle
odstavce 1 podle ur¢eného Gcelu uziti stavby.

(4) U nezastavéného pozemku nebo pozemku pouze se stavbami, které nemaji charakter hlavni stavby, a nelze ho
ocenit podle odstavce 3, se pro uréeni indexu vychazi z ptedpokladaného ucelu uZiti, pro ktery je pozemek uréen v
uzemnim planu, nebo regulacnim planu, bez ohledu na to, zda je stavba soucésti pozemku, nebo samostatnou véci, nebo
soucasti prava stavby.

Nelze-li u¢el vziti jednoznaéné uréit, pouziji se hodnoty kvalitativnich pasem jednotlivych znaka ze sloupce e, nebo fv
tabulce €. 3 pfilohy ¢. 3.

(5) Pro stavbu, ktera je
a) soucasti pozemku, se vzdy pouZije hodnota indexu polohy uréena pro pozemek, jehoZ je soudasti,

b) samostatnou véci, nebo je souéasti prava stavby, a je stavbou hlavni, se pouZziji hodnoty kvalitativnich pasem
jednotlivych znaki ze sloupce e az iz tabulek ¢. 3, nebo 4 prilohy €. 3 podle jejiho druhu a Géelu uziti,

€) samostatnou véci, nebo je soucasti prava stavby, a je uZivana spoleéné se stavbou hlavni, se pouzije hodnota indexu
polohy urcend pro hlavni stavbu; je-li spoleén¢ uzivana s vice hlavnimi stavbami, pouzije se zatfidéni podle stavby,
ke které jeji uzivani prevazuje.
Zikon ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenéni majetku, § 9, odst. 5

(1) Pro ucely oceniovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. P¥i nesouladu mezi stavem
uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi pfi oceiiovani ze skutec¢ného stavu.

§ 49 vyhlasky 441/2014 Sb.

Cena nemovité véci se snizi o cenu vécného bifemene na ni vaznouci, ur€enou podle §16b zakona o ocenovani majetku,
nejvyse vSak o 80% urcené ceny nemovité véci.

§ 50 vyhlasky 441/2014 Sb.
Celkova cena zjisténa se zaokrouhli na desetikoruny.

Ocenéni podle obvyklé ceny — Posudek II

Porovnavaci metoda:
Ocenéni porovnavaci (srovnavaci, komparativni) metodou - V principu se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych

nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Nepiedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typd nemovitosti, ze
uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez 6 mésict. To proto, ze se pifedpoklada, Ze za delsi
dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku,

vyvesek realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Cena obvykla:

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napftiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé-ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi

hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
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Posudek | — ocenéni podle cenového predpisu

PozemKky (§ 3, 4, 5) - (zastavéna plocha a nadvori)

1. Vyméry pro ocenéni:

Pozemek — p. ¢&. st.2211/1 zastavéna plocha a nadvoti, celkovy vyméra 580,00 m2
Pozemek — p. ¢. st.2212/3 zastavéna plocha a nadvofi, celkovy vyméra 239,00 m2

v

Pozemek — p. €. st.1378/12 ostatni plocha, celkovy vyméra 1308,00 m2
CELKEM: 2127,00 m2

2. Vypocet ceny (§ 3b, 4, odst.1,2, § 5)

(1) Cena pozemk se zjisti ndkladovym zplisobem vynasobenim poctu mérnych jednotek, uréené¢ho zpisobem uvedenym v
piiloze ¢. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle pfislusného ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na stavu
uvedeném v izemnim planu a v katastru nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a
skute¢nym stavem se vychazi pfi oceniovani ze skute¢ného stavu.

(2) Cena pozemk se urc¢i podle vzorcii

CS=CSnx PP CSn = ZCU x Pmj x (1- 0/100)

ZCU=ZC x pp ZC=ZCv X 01 X072 X0O3 X 04X 05 X0Os PP=Irxloxlp

Zé&kladni cena uréend podle § 3, 4, 5
ZCv — zakladni cena stavebniho pozemku upravena dle p¥ilohy &.2 vyhlasky, (tab.¢.1 — Sumperk),
ZCv =1 305,00 K¢&/m2

Vypocet indexii trhu, polohy a omezujicich vlivii je uveden

v priloze ¢. 1 tohoto znaleckého posudku.

Vypocet zakladni ceny stavebnich pozemki obci na zakladé koeficientit O1-O6 je uveden

Vv priloze ¢. 2 tohoto znaleckého posudku.

Vypocet ceny pozemkii zjisténych podle cenového piredpisu je uveden

Vv priloze ¢. 3 tohoto znaleckého posudku.

Zavér: Celkovou cenu pozemku zjisténou podle cenového predpisu odhaduji na 631 880,00 K¢&.
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Stavby (§ 12) — Garaz, Budova — bez ev. €., Jina stavba bez ev. ¢.,
1. Vyméry pro ocenéni:

e Stavby — Garaz, Budova — bez ev. ¢., na pozemku p. ¢. st.2211/1

Podlazi: Zastavéna plocha Uzitna plocha Obestavény prostor
I.NP 309,90 m2 263,00 m2 1540,21 m3

I.NP 270,08 m2 224,00 m2 810,25 m3

I1.NP 309,90 m2 263,00 m2 540,17 m3
Podkrovi 532,25 m2 0,00 m2 489,67 m3
CELKEM 3380,30 m3

e Stavby — Jina stavba bez ev. ¢., na pozemku p. ¢&. st.2212/3

Podlazi: Zastavéna plocha Uzitna plocha Obestaveény prostor
I.NP 239,20 m2 210,00 m2 598,00 m3
Podkrovi 239,20 m2 0,00 m2 35,88 m3
CELKEM 633,88 m3

2. Vypocet ceny (§ 12)

(1) Cena stavby se zjisti nakladovym zplisobem vynasobenim poétu mérnych jednotek, uréeného zplisobem uvedenym v
piiloze ¢. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle piislusného ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na ucelu

uziti stavby.
(2) Cena stavby se urci podle vzorct

CS=CSnxPP CSn =ZCU x Pmj x (1- 0/100)

ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 K4 x K5 x Ki PP=1rxlp

Zékladni cena uréena podle § 12, pfilohy €. 9, tabulka 1, (U budovy bez ev. ¢ je zakladni cena rozdélena na cenu za
administrativni a skladovaci ¢ast. U jiné stavby bez. ev. ¢. je zakladni cena za ,,budovy garazi®),

ZC &ast administrativni (jednotky, nebytovy prostor (ZC x 3,55)) =5 276,70 K&/m3
ZC 46.21.13.2.2 1252 budovy pro skladovani a manipulaci= 1 599 K¢/m3
ZC 46.21.14.5.2 1242 budovy garazi = 2 124 K&/m3

Vypocet indexi trhu, polohy a omezujicich vlivi je uveden
v pFiloze ¢. 1 tohoto znaleckého posudku.

Vypocet ceny budovy bez ev. ¢., zjisténého podle cenového piedpisu je uveden

Vv priloze ¢. 4 tohoto znaleckého posudku.

Vypocet ceny jina stavba bez ev. ¢ zjisténého podle cenového predpisu je uveden

v pFiloze ¢. 4 tohoto znaleckého posudku.

Zavér: Celkovou cenu staveb zjisténou podle cenového piedpisu odhaduji na 3 427 840,00 K¢
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Posudek Il — ocenéni podle obvyklé ceny

Ocenéni porovnavaci metodou

1. Vyméry pro ocenéni:

Pozemek — p. ¢. st.2211/1 zastavéna plocha a nadvofi, celkova vymeéra 580,00 m2
Pozemek — p. €. st.2212/3 zastavéna plocha a nadvofi, celkova vymeéra 239,00 m2
Pozemek — p. ¢. st.1378/12 ostatni plocha, celkova vyméra 1308,00 m2
CELKEM: 2127,00 m2

Stavby — Garaz, Budova — bez ev. ¢., na pozemku p. &. st.2211/1

Podlazi: Zastavéna plocha Uzitna plocha Obestavény prostor
I.NP 309,90 m2 263,00 m2 1540,21 m3

I.NP 270,08 m2 224,00 m2 810,25 m3

I1.NP 309,90 m2 263,00 m2 540,17 m3
Podkrovi 532,25 m2 0,00 m2 489,67 m3
CELKEM 3380,30 m3

Stavby — Jina stavba bez ev. ¢., na pozemku p. ¢. st.2212/3

Podlazi: Zastavéna plocha Uzitna plocha Obestavény prostor
I.NP 239,20 m2 210,00 m2 598,00 m3
Podkrovi 239,20 m2 0,00 m2 35,88 m3
CELKEM 633,88 m3

2. Databaze cen srovnavacich nemovitosti v regionu - Vybeér porovnatelnych vzorkt

V naSem konkrétnim pfipad¢ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastrojd, pomoci nichz

1ze velmi dobfte sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak na vétSing serverech je uvadéno datum

uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany, ¢asto je upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od

totoznych inzerci ve vice kancelafich. Je nutno poditat i s tim, Ze sleva je sjednana az pii vlastnim prodeji, takze konecny

vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZze vsak tyto cenové zmény jsou co do mista i ¢asu proménlivé, mél by znalec

vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako

vzorek nabizenou nemovitost, pak musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pfi¢emz v Gvahu ptichazi pouze

snizeni ceny vzorku. Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby

nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, pfedmésti, mésto,
centrum, region, pfihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na UcCelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu (bydleni,
administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

velikosti ve vazb€ na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napf. jednobytové, vicebytové,
kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti apod.),

stavu ve vazb¢ na operativni moznosti vyuziti ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné, volné, obsazené,
s omezenym vyuzitim, s moznosti dalsiho rozvoje, variabilni apod.),

kvality ve vazb¢ na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k pfedstavam jednotlivych
ucastnika trhu (napt. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedinecné),

rozsahu pisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni, celostatni,
nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptavajicich a predstavam nabizejicich
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3. Odhad obvyklé ceny

Tab.¢.6: Databaze cen srovnavacich nemovitosti v regionu (ptiloha ¢.5 posudku)
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Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | Ko
Prodej zdéné vyrobni haly Staré
Mésto, v€. pozemku 2358 m2. Ing. | 1768 000,00 | 0,90 | 1591200,00 |1,00|1,20|1,10|0,95|1,50(1,10|1,10|2,28| 3621587
sité, zpevnény piijezd, uZitna
plocha 420m2
Prodej zrekonstruovanych kancelati
ulice  Starobranskd  Sumperk, | 4 900 000,00 | 0,90 | 4 410 000,00 | 0,90|0,90 | 1,20 |(0,95|1,00|0,90|1,00|0,83| 3664975
podlahova plocha 90m2, v¢.
vybaveni, plyn kotel
Prodej skladové haly Sumperk,
zastavéna plocha 935m2, betonovy | 980 500,00 | 0,90 | 882450,00 |0,901,40(0,90{0,95|1,00|1,40(1,30(1,96| 1730207
skelet, zdénd, po rekonstrukci
vnitini rozvody kanalizace, vody
Prodej yyrobni aredlu v prumyslové
z6né Sumperk. Kancelafe, dilna, | 4 200 000,00 | 0,90 | 3 780 000,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00|0,95|1,00(1,10|1,10|1,03| 3910599
vyrobni prostory, podlahova plocha
460m2
Prodej vybaveného autoservisu
Posttelmov, dilna, tfi garaze, uzitna
plocha 200m2, v&. pozemku 4500 1990 000,00 | 0,90 | 1791 000,00 {0,90{1,30|1,20(0,95(1,30{1,20|1,10(2,29| 4099 242
m2
Prodej komer¢ni budova Zabieh,
prodejna, kancelafe, sklady, dvé | 650000000 | 0,90 | 558000000 |0,90|0,90|1,10|0,95 1,30 0,90 |1,00|0,99| 5526133
garaze, parkovani na pozemku
uzitnd plocha 365m2. pozn.- cena
na dotaz v RK
MINIMUM 1730 207
CELKOVY PRUMER 3758 791
MAXIMUM 5526 133
SMERODATNA ODCHYLKA 1216 982
PRAVDEPODOBNA SPODNi HRANICE 2 541 809
PRAVDEPODOBNA HORNI HRANICE 4975773

Na zakladé tabulky ¢&. 6 vyplyva, ze cena obecna, obvykla ocefiovanych nemovitosti se pohybuje v rozmezi od 1 730

Zavér: Celkovou cenu ocetiovanych nemovitosti podle obvyklé ceny po zaokrouhleni odhaduji na 3 758 790,00 K¢.

nadhodnoceni realitnich kancelafi 0 nutnou provizi z prodeje.
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Zavér znaleckého posudku

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou
zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym
vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi duraz je pfitom kladen na soucasny stav
trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokti, dale na vné&jsi i vnitini
vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech srovnatelna s nabidkou.
Cetnost realizovanych obchodii je na nizké arovni. V obdobnych lokalitich je na trhu pomérné tizka nabidka obdobnych
nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jednd o polohu nadprimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize

uvedenych cenovych relacich 1ze pfedmétnou nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci a proto v piipadé
odhadu obvyklé hodnoty oceiiovanych nemovitosti (jako celku) tuto povaZujeme za obvyklou.

Na zakladé ucelu posudku odhaduji cenu obvyklou po zaokrouhleni na 3 758 790,00 KZ¢.

Cena je odhadnuta v misté a ¢ase ke dni zpracovani posudku.

3 758 790,00 K¢

slovy: tfi miliony sedm set padesat osm tisic sedm set devadesat korun ceskych

V Hornich Studénkach dne 14. 4. 2017 Ing. Josef Pechacek
Znalec

Horni Studénky 13

789 01 Zabieh

Tel: 731 535 475
Email:ocenovani.pechacek@seznam.cz
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedkyné Krajského soudu v Ostravé ve dne
27.5.2015 &.j. Srp 3613/2013  pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady, specializace nemo Vvitosti.
Znalecky ukon je zapsan pod pof.c. 24-05/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji podle prilozené faktury.

V Hornich Studénkach dne 14. 4. 2017 Ing. Josef Pechacek
Znalec

Horni Studénky 13

789 01 Zabiech

Tel: 731 535 475
Email:ocenovani.pechacek@seznam.cz

Prilohy:

Vypocet indext trhu, polohy a omezujicich vlivi, tab. ¢.1

Vypocet zakladni ceny stavebnich pozemkut obci na zakladé koeficientt O1-06, tab.¢.2
Vypocet ceny stavebnich pozemki zjisténych podle cenového piedpisu § 4, tab.¢.3
Vypocet ceny staveb zjisténych podle cenového piedpisu § 12, tab.¢.4,5

Trzni hodnoty srovnavacich nemovitosti v regionu tab.¢.6

Vypis z katastru nemovitosti k datu 14.4.2017

Snimek katastralni mapy z webovych stranek, zdroj: (http://nahlizenidokn.cuzk.cz)

Snimek map z webovych stranek, zdroj: (http://www.mapy.cz)

© ©® N o 0~ w PR

Uzemniho plan obce Sumperk
10. Fotodokumentace

11. Zprava o nebezpeéi povodné
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