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1. Uvod

1.1. Pfedmét a ucel ocenéni

Predmétem ocenéni je ocenéni nemovitého majetku spolecnosti Jednota, spotiebni druzstvo
v Hodoniné, se sidlem Narodni t¥ida 384/13, 69501 Hodonin, IC: 00032263, a to pozemku
parc.C. 144, jehoZ soucasti je stavba €.p. 22, vSe zapsané na LV ¢. 148, k.U. Hodslavice, pro

ucely prevodu.
Zakladni udaje o vlastniku

Na listu vlastnictvi €. 148 pro k.U. Hodslavice je ke dni ocenéni zapsan u ocenovanych

nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: Jednota, spotiebni druzstvo v Hodoniné
Adresa: Narodni tfida 384/13, 69501 Hodonin
IC: 00032263

1.2. Datum ocenéni

Odhad trini hodnoty je proveden ke dni 14. 05. 2026.

1.3. Zakladni pojmy

Obecné platné predpisy v oblasti oceriovani kladou dlraz na redlnost ocenéni a zaroven
vyzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Z hledanych hodnot nejlépe témto pozadavkim
vyhovuje trzni hodnota, a to ve stavu, v jakém se nemovitost v dobé ocenéni nachazi.
V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zakon

o ocenlovani majetku).

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém

marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se
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rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zzadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému na titulni strané. Jeho platnost

je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na trzni

hodnotu.

Na této zdsadé je vypracovano toto ocenéni.

1.4. PredloZené podklady

Pti zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:
- podklady poskytnuté zadavatelem:
o Projektové dokumentace z let 2015 a 2015
o Vypis z katastru nemovitosti L v¢. 148 ze dne 26. 01. 2026
- podklady z verejnych zdroja:
o katastrdIni mapa a ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz

o informace o uskute¢nénych prodejich z databaze www.ikarus21.cz

o informace o uskute¢nénych prodejich z databdze www.cuzk.cz
o informace o nabidkach realitnich kancelafi

- podklady ziskané vlastni ¢innosti:
o skutecnosti zjisténé na misté

o fotodokumentace porizena znalcem pfi mistnim Setfeni

o informace o realizovanych prodejich nemovitosti z databaze www.ikarus21.cz
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1.5. VSeobecné mistopisné udaje

Predmétem ocenéni je pozemek parc.€. 144, jehoz soucasti je budova ¢.p. 22. Budova €.p. 22
je situovand v centralni ¢asti obce Hodslavice v okrese Novy Ji¢in. Objekt predstavuje
typickou stavbu obcanské vybavenosti realizovanou v obdobi socialismu, slouzici pro potfeby
maloobchodu a sluzeb. Ke dni ocenéni je ¢ast objektu vyuZivana jako prodejna potravin
spolecnosti COOP, zbyvajici ¢ast budovy je bez vyuziti, resp. vyuzivana pouze omezené.

Objekt se nachazi v zastavéné casti obce, pri hlavni, frekventované komunikaci (I/57)
mensi objekty obcanské vybavenosti (obecni diim, obecni Urad apod.), z vychodni strany
sousedi z kostelem BoZského srdce Pané, ze zdpadni strany s potokem Zrzavka. Pfistup a
prijezd k hodnocené nemovitosti je zajiStén pfimo z vefejné komunikace. Parkovani je mozné

v dostatecné kapacité na okolnich verejné pristupnych zpevnénych plochach.

Obec Hodslavice disponuje zakladni ob¢anskou vybavenosti, nachazi se zde obecni Urad,
materskd a zdkladni Skola, poSta, restaurace a drobné provozovny sluzeb. Kompletni
obcanskd vybavenost a Sirsi nabidka sluzeb je dostupna zejména ve mésté Novy Jicin, které
se nachazi ve vzdalenosti cca 6 km zapadnim smérem. Dopravni dostupnost lokality je dobra.
Napojeni na silnici 1/57 je dostupné v misté, dalnice D48 ve sméru na Frydek-Mistek a
Olomouc je dostupnad pfiblizné do 11 km. Autobusova zastdvka se nachazi v misté, zelezni¢ni

stanice je ve vzdalenosti cca 2,5 km.

Z hlediska vyuziti pro maloobchodni ¢innost a obCanskou vybavenost se jedna o lokalitu
pomérné atraktivni s dobrym dopravnim napojenim, odpovidajici charakteru mensi obce s
omezenou kupni silou a nizsi koncentraci obyvatel. Dle platného uzemniho planu se
hodnocena nemovitost ke dni ocenéni nachazi v plochach komerénich zafizeni, coz je v

souladu se stavajicim zpUsobem vyuZziti.

1.6. Udaje o ocefiovanych nemovitostech

Jedna se o objekt obcanské vybavenosti sestavajici ze dvou vzajemné propojenych trakt(,
které byly v minulosti uZivany jako jeden funkéni celek. Objekt byl plUvodné vyuZivan

zejména pro maloobchodni prodej a navazujici sluzby obyvatelim obce. Ke dni ocenéni je
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Cast objektu vyuZivana jako prodejna potravin skupiny COOP, zbyvajici prostory jsou
prevdiné bez vyuziti.

Objekt je stavebné feSen jako dvoupodlazni atriovy komplex typického architektonického
feSeni z obdobi socialismu. Jednotlivé trakty jsou vzdjemné komunikaéné propojeny
prostfednictvim otevienych pavlacovych ochoz(l a centralni galerie orientované do vnitfniho
atria. Dominantnim komunikacnim prvkem objektu je oteviené centrdlni schodisté navazujici
na pavlace v Urovni 2.NP, které umoznuji pristup do jednotlivych ¢asti objektu. Vnitfni atrium
vytvari polouzavieny prostor se zpevnénymi plochami a komunikaénimi koridory. Do 1.NP je
zajistén pristup a moznost zasobovani prostifednictvim nékolika vstupnich vrat a vstupl z
okolnich zpevnénych ploch, coz umoziuje variabilni provozni obsluhu jednotlivych casti

objektu.

Objekt je ¢aste¢né zasazen do svahu, pficemz z vychodni strany neni spodni podlazi v plném
rozsahu pohledové patrné. Z této strany objekt plsobi prevazné jako jednopodlazni stavba,
zatimco ze zadpadni strany je objekt dvoupodlazni. Z dlivodu osazeni do svaZitého terénu je

spodni podlazi dispozicné mensi oproti hornimu podlaZi.

V objektu se nachazi zejména prostory maloobchodni prodejny, byvalé provozovny sluzeb,
skladovaci prostory, administrativni a socialni zazemi. Cast prostor (zejména administrativni
prostory) byly v minulosti stavebné upravovany, kdy byly osazeny nové a podlahy, byly

provedeny nové vnitini omitky, malby a podlahy.

Dle pozadavku objednatele bude v ramci ocenéni stanovena jednak hodnota celého

objektu s pozemkem pod stavbou jako funkéniho celku, dale také samostatnd hodnota

jednotlivych vymezenych c¢asti objektu, v podobé dvou nebytovych prostor. Vymezeni

jednotlivych nebytovych prostor vychazi z predloZzeného navrhu moziného stavebniho a

funkéniho rozdéleni budovy na dva samostatné vyuzZitelné nebytové prostory. Toto

rozdéleni vychazi z potencidlni moZnosti samostatného vyuzZivani jednotlivych ¢asti

objektu pfFi zachovani oddélenych pristupli a samostatné provozni funkénosti.

Severni ¢ast objektu o uZitné plose 682 m?2, by i nadale ztistala ve vlastnictvi spoleénosti

Jednota, spotiebni druzstvo v Hodoniné, a jizni ¢ast objektu o predpokladané velikosti

436 m?, by byla predmétem prevodu.
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Objekt je napojen na vSechny inZenyrské sité, a to elektro, vodu, plyn a kanalizaci. Na stfese
objektu je osazena FVE, kterd je vyuZivana pro vytapéni ¢asti objektu. Vytapéni objektu je
kombinované, kdy 1.NP je vytapéno multisplit klimatizacemi, c¢ast 2.NP je vytdpéna
plynovym kotlem srozvody UT, zbyld €ast 2.NP neni vytdpé&na. Ohfev vody je Feden
samostatné. Objekt je napojen na vefejny vodovodni a kanalizacni fad. Technicky stav
objektu odpovida jeho stafi, zplsobu uzivani a pribéiné provadéné udrzbé, pricemz cast
objektu vyzaduje modernizaci a stavebni Upravy.

Pozemek pod stavbou se nachazi ve svazitém terénu v centralni ¢asti obce Hodslavice, v nizsi
Casti Uzemi pfi vodnim toku. Okolni zastavba smérem ke kostelu a centru obce se nachazi ve
vySe poloZzené casti terénu. Pristup a pfijezd k objektu je zajistén z verejné zpevnéné
komunikace. Parkovani je moZzné v dostatecné kapacité na okolnich vefejné pfistupnych

zpevnénych plochach.

Informace o plochach nemovitosti:

Vyméra pozemku pod stavbou ¢ini 1 432 m?, ztoho plocha zastavénd ocefiovanym
objektem cini cca 1 371 m?2. Souhrnna vyméra uZitnych ploch ¢ini 1 407 m?, kde pfevazuji
plochy pro skladovani. Zapocitatelnd podlahova plocha nemovitosti pro vypocet srovnavaci
hodnoty byla vtomto pfipadé stanovena o vymére 1 118 m?, s tim, Ze plochy technického

zdzemi, schodisté, vytah a ochoz (nepronajimatelné plochy) nejsou zapocteny.

1.7. Analyza trhu, vlivy na trZni hodnotu

Kladné vlivy na cenu obvyklou: dobré dopravni napojeni, umisténi objektu v centralni ¢asti
obce Hodslavice pfi frekventované komunikaci 1/57, dostatecnd kapacita venkovnich
zpevnénych ploch na pfilehlych pozemcich, moZnost variabilniho vyuZiti objektu pro
obchodni, skladovaci, administrativni nebo sluzby obcanské vybavenosti, dispozi¢ni ¢lenéni
objektu umoznujici pfipadné rozdéleni na samostatné vyuzitelné ¢asti, vice vstupud a vrat do
1.NP umozZiujicich samostatnou provozni obsluhu jednotlivych ¢asti objektu, napojeni na

vsechny IS.

Zaporné vlivy na cenu obvyklou: primérny stavebné technicky stav objektu, zhorSeny

stavebné-technicky stav nevyuzivané &asti objektu a nutnost modernizace, skuteénost, ze
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Cast objektu je dlouhodobé bez wvyuZiti, omezend poptavka po obdobnych objektech
obcanské vybavenosti v mensich obcich, vyssi investi¢ni ndrocnost pripadné rekonstrukce a
pfizplsobeni objektu novému zplsobu vyuziti. V pfipadé rozdéleni objektu nutnost

samostatného napojeni na IS, resp. zfizeni novych odbérnych mist.

1.8. Popis nemovitosti

BUDOVY

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.¢. 144, jehozZ soucasti je budova €.p. 22 pro k.U. a obec

Hodslavice, okres Novy Jicin.

Stavba ¢.p. 22

Objekt obcanské vybavenosti s C.p. 22 je situovan na pozemku parc. ¢. 144 a je veden v
katastru nemovitosti jako stavba ob&anské vybavenosti. Jedna se o dvoupodlazni komplex
budov atriového charakteru, sestavajici ze dvou vzajemné a funkéné propojenych traktd.
Objekt je stavebné feSen s centrdlnim otevienym atriem, kolem kterého jsou vedeny
oteviené pavlacové ochozy a komunikacni galerie zajistujici pfistup do jednotlivych ¢asti

budovy.

Budova je zaloZena na betonovych zakladovych pasech a patkach. Nosnd konstrukce je
tvorena Zelezobetonovym skeletem s vyzdivkami. Stropni konstrukce jsou Zelezobetonové.
Stfesni konstrukce je tvorena ocelovymi pfihradovymi nosniky. Objekt je zastfeSen plochou
stfechou s atikou krytou asfaltovymi pdasy. Schodisté jsou Zelezobetonova, povrchové
upravend teracovou dlazbou. Klempirské prvky jsou provedeny z pozinkovaného plechu.
Fasada objektu je tvofena vdpennou omitkou v kombinaci s dfevénym obkladem atiky a
lokdlné s keramickym obkladem. Ke dni ocenéni jsou na casti fasady patrné degradace
povrchovych Uprav a lokdlni opadavani omitek, zejména v oblasti pavlaci a atik. Okna jsou
pGvodni kovova, v ¢asti jsou plastové. Vstupni dvere jsou prevazné hlinikové nebo plastové.
Vnitfni stény a stropy jsou opatfeny hladkymi omitkami, v socidlnim zazemi jsou provedeny
keramické obklady. Podlahy jsou prevdiné betonové, kryté keramickou dlazbou nebo PVC.
Komunikacni prostory jsou tvofeny otevienymi pavlatemi a zastfeSenymi ochozy

orientovanymi do centralniho atria.
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Objekt je napojen na vSechny inZenyrské sité, a to elektro, vodu, plyn a kanalizaci. Na stfese
objektu je osazena FVE, kterd je vyuZivana pro vytapéni ¢asti objektu. Vytapéni objektu je
kombinované, kdy 1.NP je vytapéno multisplit klimatizacemi z FVE, ¢ast 2.NP je vytapéna
plynovym kotlem srozvody UT, zbyld €ast 2.NP neni vytdp&na. Ohfev vody je Feden

samostatné. Objekt je napojen na vefejny vodovodni a kanaliza¢ni fad.

Stavebné-technicky stav objektu je ke dni ocenéni pramérny s mirné zanedbanou udrzbou. V
roce 2014 byla provedena nova asfaltova krytina. V minulosti byla provddéna bézna udrzba a
dil¢i modernizace, ke dni ocenéni vSak objekt vykazuje opotiebeni odpovidajici stafi,

Castecné neobsazenosti a pouze zachovné udrzbé.

Pozemky

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. €. 144, jehoZ soucasti je stavba obcCanské vybavenosti

¢.p. 22, v k.U. Hodslavice, obec Hodslavice, okres Novy Jicin.

Pozemek pod stavbou se nachazi ve svaZitém terénu s orientaci k zdpadu, pfi prljezdni
komunikaci a v blizkosti vodniho toku. Hodnocend nemovitost se nenachdzi v zaplavovém
uzemi.

Pfistupovd komunikace je zpevnénd (vefejnd), pfijezd je zajistén pfimo z hlavni obecni
komunikace. V bezprostfednim okoli objektu se nachazeji zpevnéné pési a komunikacni
plochy navazujici na jednotlivé vstupy do budovy a centrdlni atrium objektu. Soucasti
stavebniho reSeni jsou venkovni schodisté, opérné konstrukce a oteviené komunikacni
prostory propojujici jednotlivé trakty budovy. MozZznost parkovani je v dostate¢né kapacité
zajisténa na verejné pfistupnych plochdch v okoli objektu. Kapacita parkovacich ploch

odpovida charakteru a sou¢asnému zpUsobu vyuZiti objektu.

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na listu vlastnictvi ¢. 148 pro k.u. Hodslavice,

obec Hodslavice, a to tyto:

Parcelni cislo Druh pozemku, zplsob vyuziti Vyméra [m?]

144 zastavéna plocha a nadvoti 1432
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2. Volba metod ocenéni

2.1. Metody ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel Uvérového fizeni (odhad trzni hodnoty).

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé

tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v rznych modifikacich.

e metoda ndkladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouZitych metod:

2.1.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni naklad( na pofizeni staveb v soucasnych cendch a urceni
opotrebeni, pfiméfeného stafi a skutecného stavu stavby (¢asova cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pfipocte hodnota

vSech pozemkd, stanovena na zakladé porovndvaciho pfistupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatelll, a to dle predpis upravujicich méreni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sh. k provedeni zdkona o ocerovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisl, a pavodni normu CSN 73 40 55 pro vypolet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objekt(.

Od vychozi ceny staveb se odeCte opotfebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji
metoda linedrni. V pfipadech kdy je budova ve stadiu prfed nebo po opravé, nebo je
v mimorddné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotiebeni

objektivné vyssi nez 85 %, se opotiebeni stanovi analytickou metodou.

10
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Vysledna vécna hodnota nemovitosti stanovena nakladovym pfistupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni) a hodnoty

pozemku.

2.1.2. Metoda vynosova (pFijmova)

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trini ceny, mezindrodné uznavanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zp(soby, z nichZ v Ceské
republice se v soucasné dobé pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosaZitelného ro¢niho vynosu pfislusnou urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného rocniho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

PFi kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusSené predstavit

vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti uloZzeni do penézniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstup(, tj. pfedevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj Urovné najemného,

cen stavebnich praci, naklad( na spravu a udrzbu.
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Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosazZeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z ndjemného a vydajl, resp. nakladd

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemk). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stdva technicka a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapital na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primeérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (napf. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosu:

Pro zjisténi trvalého vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otdzkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni

najemné), bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napft. za:

e teplo ateplou voduy,

e vodné a stocné,

e elektrickou energii,

e vykony spojq,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,
e vybaveni prostor

e apod.
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Uvedené naklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym
v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané
nemovitosti. Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity informace sdélené zastupcem

vlastnika nemovitosti.

2.1.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany v poslednim obdobi. Toto srovnani
se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaj z denniho
i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZzeb, konzultacemi
s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti. Zdvérem tohoto Setfeni je odhadovand

prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace na trhu.

2.1.4. Volba metod ocenéni

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany v pribéhu uplynulého obdobi. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prlzkumu trhu nemovitosti, Udaji z databazi

realizovanych prodejli nemovitosti a z internetové realitni nabidky.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se

zohlednénim soucasné situace na trhu.
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3. Metoda nakladového ohodnoceni (vécna hodnota)

Jednd se v podstaté o stanoveni nadklad(i na pofizeni v soucasnych cenach a urceni
opotirebeni pfiméreného stari a skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky
stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb bylo pouzito ukazateld THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bude stanoveno odbornym odhadem.

Budovy
Zast. R s Jednotkova Reprodukcni . , Vécna
Budova prostor S Opotiebeni
plocha (m?) cena K¢/m cena hodnota
Budova ¢.p. 22 8143 5380 43 809 585 50 % 21904 792 8143

Reprodukcni hodnota nemovitosti Cini (po zaokrouhleni) 43 809 590 K¢, vécna hodnota

po odpoctu opotiebeni ¢ini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 21 904 790 K¢.

Pozemky

Na zakladé prazkumu trhu a zjisténych informaci se ceny srovnatelnych komerénich
pozemkl urcené pro komercni vyuziti v hodnocené lokalité pohybuji v priméru v rozmezi

1000 az 1 500 K¢/m?.

S ohledem na charakter pozemk(, mozZnost jejich vyuziti, atraktivitu lokality a celkovou
vyméru pozemku, odhadujeme srovnavaci hodnotu pozemku pod stavbou ve wvysi

1200 K&/m?2.

Vypocet ceny stavebnich pozemku

Vyméra pozemku pod stavbou m? 1432
Smérna cena pozemkd K&/m?2 1200
Trzni hodnota pozemki ve funkénim celku arealu K¢ 1718 400

Trini hodnota pozemku parc.¢. 144 ¢ini pFi ploSe 1 432 m? celkem 1 718 400 K&.
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4. Vynosové ocenéni

Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se uvazuje roc¢ni pfijem skutecné dosazitelny
na trhu z ploch vyuzitelnych k prondjmu a pfislusné stanoveného najemného. Pro zjisténi
vynosové hodnoty jsou uvazovany pronajimatelné nebytové prostory v hodnoceném objektu

a jsou rozdéleny do nasledujicich kategorii:

Typ pronajimatelnych ploch m?, pocet stani
Sklady a garaze 593
Administrativa, prodejna 340
Soc. zazemi 67
Provozni zazemi 118
Ochoz 289

Zdrojem pro stanoveni této hodnoty jsou najemni vztahy uzaviené s najemci k nebytovym
prostorlim ve provoznich, komercnich nebo skladovych objektech, kde srovnatelné obvyklé
ceny za prondjem 1 m? nebytovych prostor za rok v nemovitostech s obdobnym vybavenim
s umisténim ve srovnatelné lokalité se v pripadé skladovych, provoznich ploch v obdobnych
objektech pohybuje v rozmezi 800 aZ 1 200 Ké/m?/rok, v pfipadé prostor pro administrativu
se zazemim nebo v pfipadé obchodnich prostor obdobného standardu v rozmezi 1 000 az
1500 Ké/m?/rok. U prondjmu krytych venkovnich ploch se pohybuji v rozmezi 100 az 200
K&é/m?/rok.

Pfi prondajmu prostor je nutno vychdzet z pfedpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty
ze 100 % vSech pronajimatelnych ploch a je tedy nutno snizit maximalné mozny dosazitelny
vynos z najmu, v tomto pripadé na 90 %. Pfi ocenéni jsme s ohledem na atraktivitu umisténi,

zpUsob vyuZiti a stav nemovitosti uvazovali s mirou kapitalizace ve vysi 10,0 %.

Vlivy, které pusobi na dosazitelné ndjemné jsou zejména:

- charakter objektu (mozné vyuziti)
- umisténi (atraktivita lokality z hlediska vyuzZiti nemovitosti)

- stav objektu, pouzity konstrukéni systém, dispozi¢ni feSeni, obsluznost objektu (rampy)
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- vybaveni budovy (napf. ustfedni topeni, napojeni na inZ. sité, sociadlni zafizeni, nabidka

poskytovanych sluzeb, strukturovana kabeldz, EZS, EPS, kamerovy systém, aj.)

- moZnosti parkovani, velikost pfilehlého pozemku, pfijezd k nemovitosti

Vypocet vynosové hodnoty

P¥ijmy

Sklady a garaze m?2 593
Najemné K&/m2/rok 900
Administrativa, prodejna m2 340
Najemné Ké/m2/rok 1200
soc. zazemi m?2 67
Najemné K&/m2/rok 1000
Provozni zazemi m?2 118
Najemné Ké/m2/rok 1 000
Ochoz m?2 289
Najemné Ké/m2/rok 200
Koeficient snizeni najemného % 0,90
Najemné (celkem za rok) K¢ 1184 695
Hrubé rocni pfijmy K¢ 1066 226
Reprodukéni cena staveb RC K¢ 43 809 585
Rocni vydaje

Dan z nemovitosti 0,05% * RC K¢ 21905
Pojistné z budov 0,03% * RC Kc 13143
Odpisy 0,4% * RC K¢ 175 238
BéZna udrzba a opravy, sprava nemovitosti 0,3% * RC K¢ 131 429
Vydaje celkem P-V K¢ 341715
Stabilizovany vynos K¢ 724 511
*100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 10,0
Vynosova hodnota Cv K¢ 7 245 107

Vynosovou hodnotu stanovujeme na zakladé vyse uvedenych predpokladi

vypoctu na ¢astku celkem (po zaokrouhleni): 7,25 mil..
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5. Ocenéni metodou srovnavaci

Dle pozadavku objednatele bude ocenéni srovnavaci metodou provedeno jednak pro cely

objekt s pozemkem pod stavbou jako funkcni celek. Soucasné bude provedeno ocenéni dle

predlozeného navrhu mozného rozdéleni budovy na dva samostatné vyuzZitelné nebytové

prostory, a to nebytovy prostor o uZitné plose 682 m?, ktery by i nadale zistal ve

vlastnictvi spolecnosti Jednota, spotiebni druZstvo v Hodoniné, a nebytovy prostor o

predpokladané vymére 436 m?, ktery by byl predmétem pirevodu.

V principu se jednd o vyhodnoceni nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S pfihlédnutim k umisténi
nemovitosti, technickému stavu objektu, vybaveni, zplsobu vyuziti a opotfebeni, jsme

nazoru, Ze ocenovana nemovitost je ke dni ocenéni obchodovatelné.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastniho prlzkumu trhu nemovitosti, Udaje z databdze
realizovanych prodeji nemovitosti a z internetové realitni nabidky. Podle téchto podkladu

byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefiované nemovitosti, zobchodovany nebo

inzerovany tyto nemovitosti (nabidkové ceny jsou po redukci):

. ... . | Cenanemovitosti
Typ nemovitosti, UzZitna N Datum
i , Stav Foto [KE] )
lokalita srovnatelné . L plocha P nabidky/
. nemovitosti nemovitosti 2 Cena na m” uzitné .
nemovitosti (v m?) . prodeje
plochy[Kc]
9 260 000
Provozni aredl s Prodej
pozemky o vel. 11/2025
1337 m2, ul. Na dobry 714 V-
Samoté&, Novy Ji¢in - 8501/2025-
Zilina 12 962 804
Komeréni aredl — 35 000 000 Prodej
sklady, prodejny a 08/2023
administrativa, vc. . i
pfilehlych zpevnénych velmi dobry 3405 V-
Havitov - Sumbark 807
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Komeréni Objekt - 12 000 000 Prodej
sklady, prodejny, 05/2023
administrativa v¢. soc.
zazemi v¢. pozemki o dobry 1824 V-
vel. 4 057 m?, pfi ul. 6579 3565/2023-
Francouzska, 804
Kopfivnice
21 600 000
Provozni areal s
Mir(i, Kopfivnice 14 381
Skladova budova v¢.
administrativy a soc. 12 800 000
zazemi s pozemky o
vel. 1661 m?, ul. dobry 1455 RK 2026
Martinska &tvrt,
Frenstat pod 8797
Radhostém

Vyhodnoceni oceriovanych nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym

nemovitostem

Ocenlované nemovitosti jsou srovnatelné s obdobnymi srovnatelnymi provoznimi objekty
a aredly na Novoji¢insku a jejim okoli. Stavem a vybavenim se fadi do stfedni cenové

kategorie, umisténim do nizsi cenové kategorie z hlediska srovnatelné ceny.

PFi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazime z orientaéniho propoctu srovnatelnych cen
pfepoltenych na m? uZitné plochy. Podle provedeného prizkumu a analyzy trhu byly
v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde se nachdzi ocenované
nemovitosti, srovnatelné komercni arealy a objekty prevainé vpriméru od 7000
do 14 000 K&/m? uZitné plochy. Ceny srovnatelnych nebytovych objekt( ziskanych z realitni
inzerce jsou obvykle o 5-10 % nizSi nez ceny dosazené a takto jsou pfipadné pro srovnani

upraveny.

Jako zapocitatelnd podlahova plocha nemovitosti pro vypocet srovndvaci hodnoty

hodnocené budovy byla v tomto pfipadé stanovena plocha s vymérou celkem 1 118 m?.
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Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty ocernované budovy s pozemkem pod stavbou je
pouzita indexovda metoda, kterda je povaiovana pfi ocefiovani nemovitosti za velmi
vhodnou, objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku ocenovani
zalozenou na hodnoceni dosaZenych prip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti
upravenou koeficienty, které zohlediuji polohu a umisténi nemovitosti, vyméru uzitnych
ploch, stavebné-technicky stav a vybaveni, pozemek, a dale ostatni vlivy véetné odborné

uvahy znalce, Ze vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych hodnot.

K3
9 cena po dopravni “ K5 Kkc
< . redu . K1 K2 intenzita | |, odvozena cena za
C. | Pozad. cena redukci . dostupn vers uvaha | (celk.
kce poloha | velikost vyuziti, cena m?
ost, ., | znalce | koef.)
ceny . omezeni
pristup
1| 9260000 | 1,00 | 9260000 1,02 1,04 1,08 1,02 0,98 1,145 | 8085 883 11318
2 | 35000000 | 1,10 | 38500000 1,1 0,9 1,1 1,03 1 1,122 | 34323821 | 10080
3 | 12000000 | 1,10 | 13200000 | 1,08 0,96 1,03 1,05 1 1,121 | 11772059 6 454
4 | 27000000 | 0,80 | 21600000 | 1,08 0,97 1 1,05 1 1,100 | 19636721 | 13074
5 | 16 000000 | 0,80 | 12800000 | 1,08 0,97 1,08 1 0,97 1,097 | 11663234 8016
Celkem pramér 9789

Prehled a oduvodnéni pouZitych koeficienti:

e K1 (Koeficient polohy a pristupu) — porovndni lokality, ve které se srovndvand nemovitost nachdzi, se zohlednénim
atraktivity mista, moZnosti pristupu k nemovitosti a dopravni dostupnosti (pokud srovnatelnd nemovitost je lepsi,
koeficient je vetsi neZ 1, pokud je srovnatelnd horsi, koeficient je mensi neZ 1)

e K2 (Koeficient velikosti) — porovndni velikosti srovndvaci nemovitosti (pro mensi srovnatelnou nemovitost je
koeficient vetsi neZ 1, pro veétsi srovnatelnou nemovitost je mensi nez 1)

e K3 (Koeficient stavu a vybaveni) — porovndni stavu nemovitosti a jejiho vybaveni (lepsi/horsi)

e K4 (Koeficient velikosti pozemku) — porovndni velikosti pozemku srovndvaci nemovitosti (lep$i/horsi)

e K5 (Uvaha znalce) - zhodnoceni dalsich vliva dle odborné tvahy znalce (lepsi/horsi)

e KC (Celkovy koeficient — index odlisnosti) = K1*K2*K3*K4*K5

e Odvozend cena = cena po redukci/KC

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a pouzitého vypoctu srovnavaci hodnoty indexovou
metodou odhadujeme srovnavaci hodnotu hodnoceného objektu ¢.p. 22 s pozemkem pod

stavbou ve vysi (po zaokrouhleni):

9 800 K&/m? tj. celkem za uzitnou plochu ( 1 118 m?) 10,95 mil. K¢
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Dale je provedeno ocenéni dle predloZzeného ndvrhu mozného rozdéleni budovy na dva
samostatné vyuZitelné nebytové prostory, a to severni ¢ast objektu o uZitné plose 682 m?,
ktery by i nadale zUstala ve vlastnictvi spolecnosti Jednota, spotifebni druzstvo v Hodoniné, a
jiZni &ast objektu o pfedpoklddané vymére 436 m?, ktery by byl pfedmétem pfevodu, a to ve
vysi:

a) Severni ¢ast objektu o vyméie 682 m?:

9 800 K&/m? tj. celkem za uzitnou plochu (682 m?) 6,68 mil. K¢

b) JiZni &ast objektu o vyméie 436 m?:

9 800 K&/m? tj. celkem za uzitnou plochu (436 m?2) 4,27 mil. K¢
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6. Zatizeni a omezeni vlastnickych prav

Dle predloZzeného vypisu z katastru nemovitosti — LV ¢. 148 pro k.U. Hodslavice, se
k ocefiovanym nemovitostem vécna bfemena ani jind omezeni s vlivem na trzni hodnotu
nevaii.

Dale jsou v oddile C uvedené:

o zastavni prava smluvni ve prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s.
k hodnocenému pozemku parc.¢. 144 na zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava

ze dnll 27. 03. 2014 a 19. 02. 2024

Dle predloZzenych podkladli kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocerfovanych
nemovitostech nevdznou Zadné jiné zavazky ani jind omezeni, popf. zdvazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru

nemovitosti.
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Zaveér a zhodnoceni

Pro stanoveni trini hodnoty souboru hodnocenych nemovitych véci byla pouZita metoda
nakladova, vynosova a zejména srovnavaci, kterd nejlépe odrazi trzni podminky v daném
misté. Vécna hodnota je stanovena pro predstavu o cenach nakladd na vystavbu obdobnych

objektd, se zohlednénim opotiebeni.

Rekapitulace ocenéni

Reprodukcni a vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova cena — reprodukéni hodnota (po zaokrouhleni) 43 809 590 K¢
Nakladova cena — vécna hodnota (po zaokrouhleni) 21904 790 K¢
Pozemky 1718 400 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 26 623 190 K¢

Ocenéni vynosovou metodou

Vynosova hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni) 7 250 000 K¢

Ocenéni srovnhavaci metodou

Srovnavaci hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni) — jako celku 10 950 000 K¢

S avaci hodnot itosti krouhleni) — nebyt. t .
r’ov?vavaa ozno a nemovitosti (po zaokrouhleni) — nebyt. prostor o 6 680 000 K&

vymeére 682 m

Srovnavaci hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni) — nebyt. prostor o 4270 000 K&

vymére 436 m?
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Zavér - zdlvodnéni trini hodnoty:

Ocenéni bylo zpracovano za uUcelem zjiSténi trzni hodnoty nemovitého majetku spoleénosti
Jednota, spotfebni druZstvo v Hodoniné, se sidlem Narodni tfida 384/13, 69501 Hodonin,
IC: 00032263, a to pozemku parc.¢. 144, jeho? soudasti je stavba &.p. 22, vie zapsané na

LV ¢. 148, k.u. Hodslavice, pro ucely prevodu.

Dle poZzadavku objednatele bylo ocenéni provedeno jednak pro cely objekt s pozemkem pod

stavbou jako funkéni celek. Dale byla stanovena trzni hodnota dle predlozeného navrhu

mozného rozdéleni budovy na dva samostatné vyuzitelné nebytové prostory, a to severni

cast objektu o uzitné plose 682 m?2, ktery by i naddle zUstal ve vlastnictvi spole¢nosti

s

Jednota, spotrebni druzstvo v Hodoniné, a jizni cast objektu o predpoklddané vymére

436 m?, ktery by byl predmétem prevodu.

Po zvazeni vSech dostupnych informaci a zjisSténych skutecnosti, s prihlédnutim k vystuplm
metody nakladové, vynosové i srovnavaci, a s pfihlédnutim k hodnoté pozemk( i vécné

hodnoté staveb, je stanovena trini hodnota predmétné budovy ¢.p. 22 s pozemkem pod

stavbou — jako celek, a to ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera v daném pripadé nejlépe

odpovida trzni hodnoté k datu ocenéni, a to (po zaokrouhleni):

10,95 mil. K¢

slovy: desetmilionGdevétsetpadesattisic K¢
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Dale bylo provedeno ocenéni dle predloZzeného navrhu mozného rozdéleni budovy na dva

samostatné vyuzitelné nebytové prostory, a to nebytovy prostor o uZitné plose 682 m?2, ktery

by i naddle zlstal ve vlastnictvi spolecnosti Jednota, spotfebni druzstvo v Hodoniné, a

nebytovy prostor o predpoklddané vymére 436 m?, ktery by byl pfedmétem prevodu, a to

nasledovné:

7 vz

a) Severni éast objektu o vymére 682 m? ve vysi

6,68 mil. K¢

b) JiZni éast objektu o vyméFe 436 m? ve vysi

4,27 mil. K¢

V Ostravé dne 14. 05. 2026

Ing. Frantisek Vicek

Odhadce spolecnosti
Ostravskd znaleckd a.s.
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Prilohy

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 148
2. kopie katastrdlni mapy a ortofotomapa z databaze
3. puadorysy s vyznacenim nebytovych prostor

4. situacni planek a letecky pohled

5. fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.01.2026 00:00:00

Viyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Stavebni zameér, ¢.j.: 4-2026/H-1 pro Obec Hodslavice
Okres: CZ0804 Novy Jicin Obec: 599409 Hodslavice

Kat.uzemi: 640620 Hodslavice List vlastnictvi: 148

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Jednota, spotfebni druistvo v Hodoniné, Narodni tfida 00032263
384/13, 69501 Hodonin

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
144 1432 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Hodslavice, ¢é.p. 22, viceucel
Stavba stoji na pozemku p.c.: 144
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujicli nemovitosti v Casti B vletné souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky vyplyvajici ze smlouvy o uvéru &. 0726/14/06698 do vyse
25.000.000,- K¢ s prislusSenstvim do 31.3.2034
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Povinnost k
Parcela: 144

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 27.03.2014. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 04.04.2014 11:03:27. Zapis proveden dne 30.05.2014.
V-2952/2014-804
Poradi k 04.04.2014 11:03

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
1. pohledavky na splaceni jistiny uvéru vyplyvajici ze smlouvy ¢&. 2024001386
ve vysi 30.000.000 K&
2. budoucich pohledavek uvedenych v ¢é¢l. I. odst. 2) pism. b) az d) zastavni
smlouvy vznikajicich do 29.02.2044 do vyse 30.000.000 K&
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Povinnost k
Parcela: 144

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 2024001388 =ze dne
19.02.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 05.03.2024 08:45:00. Zapis proveden
dne 26.03.2024.
V-1616/2024-804
Poradi k 05.03.2024 08:45

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Novy Jic¢in, koéd: 804.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.01.2026 00:00:00

Okres: CZ0804 Novy Jicin Obec: 599409 Hodslavice

Kat.lUzemi: 640620 Hodslavice List vlastnictvi: 148

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici preménu druzZstva fazi. Pravni déinky zapisu k
okamziku 27.01.2014 16:57:04.

Zapis proveden dne 20.02.2014; uloZeno na prac. Novy Jicin

V-483/2014-804
Jednota, spotfebni druZstvo v Hodoniné&, NArodni t#ida 384/13,

Pro: RC/ICO: 00032263
69501 Hodonin

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jicéin, kéd: 804.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.01.2026 11:33:22
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k Ucellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.

Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich tdaja. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj,

Katastralni pracovidté Novy Jic¢in, kdéd: 804.
strana 2
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