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Cislo 2433-143/2019
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k.u. Velkd nad Velickou, a to pozemku p.¢. 173/5 — orna pida a pozemku p.&. 178/4 —
zastavénd plocha a nadvoii véetné stavby stojici na tomto pozemku a zapsané pod &.p. 974 se
zplusobem vyuziti vyroba

Objednatel posudku: Mgr. Katefina Silhanova, insolven&ni sprévee, Brno, Hybesova 42

Vlastnik nemovitosti: SJM Pesek Pavel a Pe$kova Matylda, Velka nad Veli¢kou 641

Utel posudku; Zjisténi ceny nemovitosti v mist& a Sase obvyklé
Ocenéno ke dni: 16.9.2019
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1. Nilez

1.1 Bliz8i idaje o nemovitostech

Obec Velka nad Veli¢kou ma pro rok 2019 uvadén podet obyvatel 2885. Obec se nachdzi na
jizni hranici CHKO Bilé Karpaty v blizkosti hranice se Slovenskou republikou. Je stfediskem
regionu Horildcko. Nejbliz$im méstem s plisobnosti vykonu statni spravy je Veseli nad
Moravou. Dalsimi blizkymi mé&sty jsou Uhersky Ostroh, StraZnice. VSechna tato mésta jsou
ve vzdalenosti 15-20 km. Okresnim méstem je Hodonin vzdéleny asi 30 km. Obec je
s Veselim nad Moravou spojena jednak Zeleznici, jednak autobusovou dopravou. Nejvétsim
zaméstnavatelem v obci je Kordérna. Obec je turisticky zajimava jako jedno z vychozich mist
do Bilych Karpat a jako obec s bohatou folklorni tradici. Vzhledem ke stiediskovosti obce
v uvedeném regionu je obec vybavena infrastrukturou: kompletni zakladni a matefska Skola,
posta, zdravotnické zafizeni, kulturni diim, sportovistd, amfiteatr. V obci jsou vSechny
inZenyrské sité — elektfina, plyn, vodovod, kanalizace.

K ocefiovanym pozemkiim vSak tyto sit& nejsou pfipojeny. Do domu ¢.p. 974 jsou ptivedeny
pripojky elektfiny, vody a kanalizace pfes sousedni pozemky ve spodni &asti (p.6. 178/3),
ktery je ve vlastnictvi rodinného piislusnika majiteli ocefiovanych nemovitosti (Pavel Pegek —
otec). Tyto pfipojky jsou zde zi{zeny bez sjednaného pravniho vztahu (v€cné biemeno), se
souhlasem majiteldl tohoto pozemku.

Ocetiované pozemky se nachézi na JV okraji obce Velkd nad Velitkou v tuzemi, které je
v uzemnim planu (UP) obce oznadeno jako Sp — smiSend krajinnd zona urdens pro drobnou
drzbu objektd bydleni v tésné blizkosti nachazejici se v uzemi oznateném v UP jako Br —
bydleni v rodinnych domech. Jednim ztéchto domd je i dim &.p.637 na plofe 177 ve
vlastnictvi Pavla Peska (otec spolumajitele ocefiovanych pozemki. Pravé z tohoto domu jsou
vedeny v3echny piipojky k objektu &p. 974.

VySe zmiflovany tzemni plan byl zastupitelstvem obce schvalen vr. 2010. Vr. 2016 byl
zmenou ¢&. 3 piijatou zastupitelstvem 11.10.2016 legalizovan stavajici stav a plocha zastavéna
budovou ¢€.p. 974 je vyznacena jako Vz — plocha pro vyrobu.

Stavba &.p. 974 byla postavena na zéklad® stavebniho povoleni &j. Vyst. 44/2000-Pa ze dne
23.2.2000. Jednalo se o stavbu stolafské provozovny véetné pripojek kanalizace, vodovodu ze
stdvajici studny, pfipojky elektro (vie od souseda — viz vy3e) a venkovnich uprav — oploceni,
zpevnéné plochy.

Na zéklad€ Rozhodnuti vydaném dne 11.1.2005 stavebnim ufadem ve Velké nad Velickou
pod ¢&j. Vyst. 10/05-Pe doslo ke zm&ng& dcelu vyuZiti této stavby, kdyz v podkrovi misto
pivodné navrzencho zézemi stolaiské dilny (sklady, kancelt, $atna, umyvarna s WC byla
povolena vestavba bytové jednotky se skladbou mistnosti: pokoj déti, loZnice,
kuchyné+obyvaci pokoj, $atna, WC, koupelna.

Tento byt v podkrovi byl zkolaudovan dne 8.9.2006 Kolaudagnim rozhodnutim ¢.j. Vyst.
361/06-Pe.

Samotna stolafskd dilna byla zkolaudovéana dne 4.2.2009 Kolaudaénim rozhodnutim &j. vyst.
14/08-Pe.

K hlavnimu objektu patfi i pfizemni pfistavba, ktera je funkiné propojena s vyrobnimi
prostory v pfizemi. Celd stavba je posuzovana jako budova pro vyrobu (v&tsi &4st byla
vyuZivana k tomuto Gcelu).

Byt v podkrovi neni zapsén jako samostatna bytov4 jednotka.

Ptijezd k objektu je po &asteéné zpevnéné komunikaci.




1.2 Podklady pro vypracovani posudku

m  Vypisy z katastru nemovitosti - listy vlastnictvi &islo 3412, 340 pro obec a k.u. Velka
nad Veli¢kou

Osobni prohlidka spojend s méfenim a pofizenim fotodokumentace provedena dne
16.9.2019 za 0casti pana Pavla Peska, spolumajitele ocefiovanych nemovitosti.

Kopie katastralni mapy;

Udaje poskytnuté panem Pavlem Peskem

Uzemni plan obce Velka nad Velickou véetné viech pfiloh

Skute¢nosti a vyméry zji$téné pfimo na mistg.

Ocetiovaci predpis: zakon ¢&. 151/1997 Sb. ., o ocefiovani majetku ve znéni zakon &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., &.
350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb. a & 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhl. ¢. 188/2019 Sb.

Znalecky posudek ¢. 888-40-2013 vypracovany 5.4.2013 Ing. Toméasem Dostilem
Kolaudaéni rozhodnuti ¢.j. Vyst.14/08-Pe ze dne 4.2.2009

Kolaudaéni rozhodnuti ¢.j. Vyst. 361/06-Pe ze dne 8.9.2006

Rozhodnuti o povoleni zmény stavby &.j. Vyst. 10/05 — Pe ze dne 11.1.2005

Stavebni povoleni ¢.j. Vyst. 44/2000-Pe ze dne 23.2.2000

Udaje o cenach podobnych budov zji§téné na serveru s-reality

Udaje o cenéch zemé&d¢€lskych pozemki zjisténé na serveru famy.cz

1.3 Piedmétem ocenéni jsou

1. pozemky p.€. 173/5 — ornd pida, p.¢. 178/4 — zastavéna plocha a nadvoii véetn& stavby
¢.p. 974, ve zapsané na LV &. 3412 pro obec a k.0. Velkd nad Veligkou

2. Zjjisténi ceny obvyklé

Cena obvykla: ( zakon ¢. 151/1997 Sb o ocefiovani majetku, §2, odst(l):

Majetek a sluZba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
oceflovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. P¥itom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisn& prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvl&tni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.
Ocetiované haly jsou v soutasné dobé& vyuzivany ke skladovani strojniho zafizeni. Piivodn
byla v té€chto haléch dle sdéleni zastupce spole¢nosti Sellier & Bellot (dale téZ ,,SB*) Jitiho
Hybse vyroba stfeliva pro Spravu hmotnych rezerv.

Pro zjisténi obvyklé ceny je proveden vypodet ceny:
Administrativni, t.j. ceny ufedni, dle cenového ptedpisu — vyhl. &. 188/2019 Sb.




Nakladové (vécné), t,j. ceny, za kterou by se nemovitost dala postavit véetné sniZené o
opotiebeni objektu

V¥nosové, rovné vysi jistiny, kterd by pii uloZeni a stanovené trokové mife ptinddela stejny
vynos jako najemné ziskané prondjmem této nemovitosti

Porovnivaci, zjisténa z jiZz realizovanych prodejii podobnych nemovitosti v daném mit& a
Case

Pro zjisténi obvyklé ceny je pouZita i kombinace nékladového a vynosového ocenéni.
Vzhledem k tomu, Ze u€elem posudku je stanovit obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na
LV ¢. 3412 pr k.0, Velké nad Veli¢kou, nejsou pfedmétem ocenéni venkovni tpravy, v tomto
pfipadé zpevnéné plochy a oploceni pozemku p.&. 178/4 v&etn& vjezdové brany. Jejich cena je
zohlednéna v cené hlavni stavby.

A) Cena administrativni
2.1 Pozemek stavebni
2.1.1 Popis
Poloha pozemku p.¢. 178/4 je popsana v 1.1. Pozemek je z vét$i &asti zastaveny stavbou
domu &.p. 974, na zbyvajici Casti pozemku je zpevnéna betonova plocha. V okoli nejsou
Zadné stavby, pfi vjezdu po Castedné zpevnéné cesté je objekt péstitelské palenice.

2.1.2 Vypocet

Uprava zikladnich cen stavebnich pozemkii obci =
: ; ¥ = il 2 01 az 06
nevyjmenovanych v tabulce ¢. 1 podle tabulky ¢. 2 pFilohy ¢. 2
Cegen Nazev znaku Popis Cislo Hodnota
znaku
Velikost obce podle
01 potty obyvatel 2001 - 5000 1L 0,85
@y |\ DRR e Ostatni obce IvV. 0,70
vyznam obce
g3 | -PlohEoRce i kaitog V ostatnich pipadech VL 0,80
vyjmen. obce)
Technicka infrastruktura
v obci (vodovod, 5 .
04 elektting, plyn, Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn I. 1,00
kanalizace)*
Dopravni obsluZnost
obce (méstska, 5 :
Os S e Zelezni¢ni zastavka a autobusové zastavka II. 0,95
doprava) **
Rozsitfenou vybavenost (obchod, sluZby,
Oblasiskh Slavetiost ambulantni zdravotni{ zafizeni, zadkladni
O¢ b vy Skola a posta, nebo bankovni (pen#zni) II. 0,98
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zafizen{)




Vypoéet indexu trhu podle p¥ilohy ¢&. 3 vyhlasky & 441/2013 Sb., tabulka ¢&. 1

Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN18

Znak Cislo Doporugena
Nézev znaku Popis kvalitativniho pdsma | kval. E PouZzit4 hodnota
& hodnota
péasma
Situace na dil¢im 0.01 a% -
1 | (segmentu) trhu s Poptévka niz3i neZ nabidka I. 2
il : 0,06 -0,06
nemovitymi v&cmi
Nezastavény pozemek,
nebo pozemek, jehoZ
soutasti je stavba (stejny
2 vlastnik), nebo stavba
2 | Vlastnické vztahy stejrishiony lostatks, mebio V. 0,00 0,00
jednotka se
spoluvlastnickym podilem
na pozemku
i Bez vlivu nebo
3 | ZmBny:y okoll stabilizovana izemi 1. 0,00 0,00
Vliv pravnich vztahti
na prodejnost (napf. ;
4 prodej podily, Bez vlivu II. 0,00 0,00
prondjem)
Ostatni neuvedené
(napf. novy investi¢ni
zamér, energeticka , i
5 isciotibsh heols Bez dalgich vlivii 1L 0 0,00
ekonomicka
ndvratnost)
g Zéna se zanedbatelnym
6 | Povodiiové riziko nehespstin skt oplay IV. 1,00 1,00
1,00
i | Hospodiiskeespranvr Ostatnf obce Iv. 0,90

vyznam obce




Obec vzdélend od hranice
zastav&ného uzemi
vyjmenované obce nebo
g*** | Poloha obce oblasti v tab. &. 1 (kromé& V. 1,02 1,00
Prahy a Brna) v nejkrat3im
vymezeném useku silnice
do 10 km v&etng
Komplexni vybavenost
(obchod, sluzby,
Obdanska vybavenost zdravotnické zafizeni
Aok % 3
9 obce gkola, posta, bankovni ! 105 1;00
(pen&Zni) sluZby, sportovn{
a kulturni zafizeni aj.)
***Posouzeni pouZiti - stavbu, kter4 neni souast{ pozemku, sics i =
znakii & 7 a% 9 - jednd se 0: | ocefiovanou ndkladovym zplisobem .
(Netykaj‘v i 1 ozemku' i - jednotku, ocetiovanou nékladovym
staveb, jez jsou souldsti ano/ne ne
zplisobem
pozemku;
P g fé i‘:‘r ’;Odfgg:‘j;aﬁ;;jz - stavbu, ktera nenf sou¢ésti pozemku,
A bl 0K " | ocefiovana porovndvacim zplisobem a
ZC v ptislu¥né tabulce je uréena pro i VR
viechny obce v okrese Praha - vychod, i
Praha - z4pad, nebo pro v3echny obce
v kraji podle po&tu obyvatel
- jednotku, ocefiovanou porovnavacim
zpisobem a ZC v pfisluiné tabulce je
uréena pro viechny obce v okrese Sha Tt i
Praha - vychod, Praha - zapad, nebo
pro viechny obce v kraji podle potu
obyvatel
Znaky &. 7 aZz 9 se pouZijfi? Ne
Jedna se o pozemek ocetiovany podle § 4 odst. 5 (skladka) nebo odst. 6 (vodni dilo)
nebo § 9 odst. 2 (skladky, skladové, odstavné, nebo manipula¢ni plochy, ptfrodni
sportovisté, rekreatni plochy) nebo odst. 2 (lomy, piskovny, odvaly a vysypky) ? ne
(Pak It =1)
ano / ne
Soucet znakiu €. 1 az 5= -0,060 Index Ir= 0,940

6
Index omezujicich vlivii pozemku I - p¥iloha &. 3, I,=1+) P
tabulka ¢. 2 i=1
Znak Popis kvalitativniho Cislo Doporugené
Nazev znaku kval. PouzZit4 hodnota
&. pasma hodnota
pasma

Geometricky tvar
1 |pozemku a velikost Tvar bez vlivu na vyuZiti IL. 0,00 0,00

pozemku




Svazitost terénu pozemku

o |Svatitostpozemkua | "4 50 viemy; ostatni | IV. 0,00 0,00
expozice 1
orientace
Ztizené zakladové Neztizené zdkladové
3 ol podimfiiky I11. 0,00 0,00
4 Chranén4 izemi a Mimo chranéné izemi a L 0,00 0,00
ochranné pasma ochranné pasmo
5 Omesent uglvan Bez omezeni uZivani I. 0,00 0,00
pozemku
6 | Ostatni neuvedené Bez dalgich vlivi IL* 0 0,00
1,000
Soudet znakua ¢. 1 az 6= 0,00 Index I =

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby pro vyrobu

Vypodet indexu polohy podle p¥ilohy & 3 vyhlasky & 441/2013 Sb., tabulka ¢&. 4

Znak Cislo Doporuéena
Nézev znaku Popis kvalitativniho pdsma |  kval. P PouZita hodnota
& hodnota
pésma
Druh a i&el uZiti stavby
(Druh hlavni stavby v ;
1 jednotném funkénim Vyroba I 0,40 0,40
celku)
o Pfevai}lj ici z4stavba Stavby pro zemgdglstvi a v 0,00 0,00
v okoli pozemku ostatni neuvedené
Moznostnapoict Pozemek nelze napojit na
3 | pozemku na inZenyrské s POJ III. -0,10 -0,10
i Zadné sité v obci
sit& obce*,**
Dopravni dostupnost k
b hranici pozemku Ptijezd po zpevnéné 1 0.00
(arealu, pozemku s komunikaci ; 2 0,00
povrchovou t&Zbou) *
5 | Parkovaci moZnosti* DRSS ko] L -0,05 -0,05

moZnosti




Vyhodnost polohy
i | pozemku z hlediska Nevyhodnd poloha L 0 az-0,10 09
y komeréni vyuZitelnosti -0,
Vlivy ostatni ;
1 neuvedend*** Bez dalgich vlivit II. 0 0,00
Noucet znaku €.2 az 7= -0,240 Index I, = 0,304

{)uenéni stavebniho pozemku v obei nebo jeji oblasti, nevyjmenované v tabulce & 1 v piiloze & 2 k
ocefiovaci vyhla§ce & 441/2013 Sh.

; i

E Jihomoravsky
kros Hodonin
{ihoo (mestska East) Velk4 na Velitkou

V) obee Obec ostatni
I'utet obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 2 885
Kuleisirélnf uzemi Velk4 nad Velitkou
Pizomek 178/4

: Vyméra pozemku (nebo jeho ocetiované &4sti) m? 300
Il pozemku dle KN zast. plocha a nadvori
o :
| b pozemku dle skutednosti zast. plocha a nadvofi
i Lo
| Binvba na parcele stolirna
-
Juilni se o stavbu oceflovanou podle § 13 (RD
nikladove), 14 (chaty nédkladove), 35 (RD porovn.) y
~ [ neho 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev. anaine ne
| tedukéni koeficient R
V kladném piipadé soudet vymér viech pozemkii v
Judnotném funk&nim celku (JFC) se stavbou 5 A 2
| onovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popipad s VPi o
| Jujich prislusenstvim
!:
I'okud soudet vymer viech pozemkil v JFC se
uthvbou oceiiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, R i 1606
poplipadé s jejich piisludenstvim je v&tsi nez 1000 G ’
in', koeficient
Volozka z piilohy &. 1 tabulky &. 1 vyhlagky Hodonin
Zikladni cena z pfilohy &. 2 tabulky &. 1 vyhlasky ZCy K&/m? 1 011,00

Vypotet zakladni ceny u obei nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)




Koeficienty tipravy zékladnich cen stavebnich pozemki obcf
nevyjmenovanych, uvedené v tabulce &. 2 v pfiloze &. 2 k ocefiovaci
vyhléice

Ol i koeficient velikosti obce 0,85

@20 0 koeficient hospodéfsko-spravniho vyznamu obce 0,70

OBitisnies koeficient polohy obce 0,80

O4....c00 koeficient technické infrastruktury v obci (vodovod, elektfina, 1.00

plyn, kanalizace) !

(05} el koeficient dopravni obsluZnosti obce (méstské, autobusova a

B s 0,95

Zelezni¢ni doprava)

(0] koeficient ob&anské vybavenosti v obci 0,98

Zakladni cena ZC =ZCv x QI X O x 03 x 04 x 05 * 06 2

(zaokrouhleno dle § 3 odst. 2 oceriovaci vyhlasky) K/ 8,00
Vypotet zdkladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (ptiloha &. 3 tab. 1) It -- 0,940

Index omezujicich vlivil pozemku (pfiloha &. 3 tab.

2) Iy -- 1,000

Index polohy (pFiloha &. 3 tab 3 pro pozemky

zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni, pro

rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a I bk 0304

administrativu, nebo tab. 4 - garéZe, pro vyrobu, pro : ’

sklady, dopravu a spoje a pro zem&dé&lstvi - viz t€Z §

48a)

Index cenového porovnani [ =1Ip x Ip x Ip 1 - 0,286

Zakladni cena upravend ZCU=ZC x[ K&/m? 128,13

Posuzuje se JFC jako pozemek nezastavény, urceny

k zastavéni, a nejsou k ndmu pfivedeny zadné ano / ne ne, jako zastavény

inzenyrské sitd? (§ 4 odst. 2: krat 0,80)

Zékladn{ cena upravend po zohledn&ni (ne)zastaveéni K&/m? 128,13

Koeficient redukce na vyméru pozemki ve 1.000

funk&nim celku (§ 5 odst. 5) i

Zakladni cena upravena (minimum: 30 K&/m?) ZCU K&/m? 128,13

Vyméra pozemku (resp. jeho ocetiované &ésti) m? 300

Cena pozemku bez staveb K¢ 38 439,00




\okt je prizemni se sedlovou stfechou, nepodsklepeny s vybavenym obytnym podkrovim.
| {uto hlavni &ast navazuje kolmo dvorni k¥idlo, které je pfizemni se stfechou s nizkym
lonem. Celé piizemi, vEetné piistavby bylo vyuZivano k vyrobnim uceliim, byla zde
lirska dilna.
lin je napojen na vodu ze soukromé studny na jiném pozemku (p.€. 177), na vefejnou
Wnlizaci a na elektfinu pfipojkami, které jdou pfes pozemek p.¢. 178/3 ve vlastnictvi Pavla
Wikn st. Na LV &. 340 pro k.. Velka nad Veli¢kou, na némZ je pozemek p.¢. 178/3 zapsan,
Wil zjisteno Zadné omezeni ve vztahu k uloZenym piipojkdm (v€cné bfemeno).
upnzlcm feSeni:
semi: Ve dvornim kiidle stolarna, provozné€ propojend s ru¢ni dilnou v hlavnim objektu.
¢to ¢asti dale tfidirna, expedice, mistnost pro odpad propojena s kotelnou na spalovani
Whoto odpadu. Za témito mistnostmi je WC, koupelna, Satna a schodist¢ do obytného
Wik rovi.
:lkrovi: BJ 3+1 (chodba, koupelna, WC, kuchyné€ s obyvacim pokojem + 3 pokoje (loZnice).
Jwtrukéni feSeni:
Aiklndy betonové pasy s hydroizolaci, zdivo z bloki Porotherm tl. 40 cm. Stropy keramické
Vlozek Miako. Sedlova stiecha z vazaného dievéného krovu s krytinou z betonovych tasek,
[yinvba kryta pultovou stfechou s krytinou Onduline (Ziviéné vlnovky — za hranou fyzické
Wotnosti, projevuje se zatékani). Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitini
mitky $tukové, venkovni vapenocementové bez nétéru.- nedokondené. Podlahy v piizemi
liwionové mazaniny a potéru — jiZ popraskand. V podkrovi plovouci podlahy a dlaZba. Dvete
luviéné, okna plastova, v podkrovi stfeSni okna Fenestra. Vytapéni kotlem na pevna paliva.
luktroinstalace 380/220 V. Bleskosvod schazi.
Vililedem k rozdilnému stavu konstrukci je vypocet opotiebeni proveden analytickou
Wetodou. Stiesni krytina — Ziviéné vlnovky Onduline na dvornim kfidle jsou jiZ znatné
nifebované a do stiechy zatéka.
M zakladg vySe uvedeného popisu a pievladajiciho zpiisobu uZivéni je stavba zafazena jako
Wilova pro pramysl a skladovani, zdéna, typ L, kod CZ-CC: 125111, ZC= 2786 K&/m®.

1.NP délka | 3fftka | vyska ZpP OP
Cést m m m m* m
4 fzkludm Cast 15,00 | 10,00 | 3,30 | 150,00 | 495,00
I'i‘[slavba 12,70 5,30 3,10 | 67,31 208,66
Cc¢lkem 1.NP 217,31 703,66
ZastieSeni délka | 3itka |vy¥ka| ZP OP
! Cast m m m m’ m’
(it - zastavena plocha (obdélnfk) 15,00 | 10,00 150,00
- vyika pﬁdni nadezdivky 1,25 187,50
- vyfika hiebene nid nadezdivkou 3,65 273,75
- vyiika hiebene nid nadezdivkou 0,85 28,61
| ollkem zastiFeSeni 489,86
Ihjlm[gitlliace L ZP OP
m? m’

10




podezdivka 75,00
1. nadzemni podlaZi 217,31 | 703,66
zastfe¥eni 489,86
Celkem 217,31 | 1268,52

Pramérna vyska a primérna zastavena

plocha podlaZi

Podlazi Zp ?Odlaz v ZP x v
1. nadzemni podlaZi, zékladni 150,00 1 3,30 495,00
1. nadzemni podlazi, kiidlo 67,31 1 3,10 208,66
Celkem 217,31 2 703,66
Priimér podle pfilohy &. 1 vyhlasky 108,66 3,24

7 celkového OP tvoii kiidlo 19% (237,27 m’, hlavni budova 8
je pouzit pii vypoctu opotiebeni analytickou metodou u n&kterych konstrukei,

v rozdilném stavu.

1% (1031,25 m’). Tento pomér
které jsou

Opotiebeni:
Vypodet stupné dokondeni Analytickd metoda vipoitu opotfebeni
Stupeit e | o5 .
: Prepott. Dokongeni e stati | Zivotnost | Opotfebeni | 100xAxB
Pol. &. Konstrukce a vybaveni pecil ;i:[ll(ior;/; e Prepotteny podil A B prvku C BIC /C

(1) (2) (10) (n (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 Zaklady 0,09823 100 0,09823 0,09936 10 175 0,05714 0,56776
2 Svislé konstrukce 0,11651 100 0,11651 0,11785 10 100 0,10000 1,17847
3 Stropy 0,13374 100 0,13374 0,13528 10 100 0,10000 1,35271
4 Krov, stfecha 0,07338 100 0,07338 0,07422 10 80 0,12500 0,92779
5 Krytiny stiech 0,02109 100 0,02109 0,02133 10 50 0,20000 0,42666
5 Krytiny stfech 0,00495 100 0,00495 0,00500 10 10 0,90000 0,45036
6 Klempiiské konstrukce 0,00710 100 0,00710 0,00718 10 50 0,20000 0,14366
7 Uprava vnitf, povrchit 0,06865 100 0,06865 0,06943 10 65 0,15385 1,06825
8 Uprava vné&j. povrchit 0,03787 70 0,02651 0,02682 10 45 0,22222 0,59591
9 Vnitini obklady keram. 0,00947 100 0,00947 0,00958 10 30 0,33333 0,31924
10 Schody 0,05650 100 0,05650 0,05715 10 0,8 0,90000 5,14366
11 Dvefe 0,02333 100 0,02333 0,02360 10 50 0,20000 0,47192
11 Dvete 0,02272 100 0,02272 0,02299 10 50 0,20000 0,45970
12 Vrata 0,00355 100 0,00355 0,00359 10 40 0,25000 0,08979
13 Okna 0,03693 100 0,03693 0,03735 10 65 0,15385 0,57464
13 Okna 0,03791 100 0,03791 0,03834 10 65 0,15385 0,58993
14 Povrchy podlah 0,00947 100 0,00947 0,00958 10 50 0,20000 0,19154
14 Povrchy podlah 0,01373 100 0,01373 0,01389 10 15 0,66667 0,92580
15 | Vytipeni 0,04497 100 0,04497 0,04549 10 35 028571 | 1,29974
16 Elektroinstalace 0,07575 100 0,07575 0,07662 10 40 0,25000 1 91543
17 Bleskosvod 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
18 Vnitini vodovod 0,02604 100 0,02604 0,02634 10 35 0,28571 0,75248
19 Vhnitini kanalizace 0,02367 100 0,02367 0,02394 10 45 0,22222 0,53206
20 Vnitini plynovod 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 35 0,00000 0,00000
21 Ohiev vody 0,02012 100 0,02012 0,02035 10 30 0,33333 0,67837
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2 Vybaven! kuchyni 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 25 0,00000 0,00000
23 | Vnitini hyg. vybaveni 0,03432 100 0,03432 0,03472 10 45 022222 | 077149
24 Vytahy 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
25 Ostatni 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
26 Instalagni pref. jadra 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
27 Konstrukce neuvedené 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
Celkem 1,00 0,98864 1,00 i
Stupeii dokoneni stavby ot % | DSEERGEl anals ik 21,43 %
metodou
Vypotet ceny - budova Nazev Ocenéni podle § 12 vyhliSky ¥, 44172013 Sh.
Budova - § 12 a pfiloha &. 8 Budovy pro priimysl typ L (é% 125111
Zakladni cena dle typu z piilohy &. 8 vyhlasky zc K&/m? 2 786,00
Obestavény prostor objektu oP m? 1268,52
Priunémé vyska podlaZi PVP m 3,24
Priim&ma zastavéna plocha podlaZi PZP m? 217,31
Koeficient druhu konstrukce ( pil. & 10 vyhlasky ) Ki zdéné 0,939
Koeficient zastavéné plochy (=092+6.60/ PZP) K2 - 0,95037
Koeficient vysky podlai (=030+2.10/PVP) Ki - 0,94815
Koeficient polohovy (pfiloha & 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zm&ny cen staveb ( pfiloha &. 41 vyhlaSky ) Ki - 2,217
Index trhu ( ptiloha &. 3 vyhlasky ) 1T - 0,940
Index polohy ( ptiloha &. 3 vyhlasky ) P - 0,304
I:o%ﬁ:zclr)\t {ipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) pp ! 0,286
Podklady pro ptipotet konstrukce neuvedené XXKX
Pofizovaci cena konstrukce v &ase a misté odhadu (zji¥téna znalcem) CK K¢ 0,00
Podil ceny konstr. neuvedené CPK/(ZCOPXK1 KK2XKINKS%Ki) PK - 0,00000
Koeficient vybaveni stavby
Pol. &. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (i;’g']l ) % | Podi. | Koef Uprav. podil
(O] 2) (3) 4 (5) (6) N (8) ©)
1 Ziklady betonové pasy s izolaci S 0,08300 | 100 0,08300 | 1,00 0,08300
2 Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm P 0,21400 | 100 0,21400 | 0,46 0,09844
3 Stropy s rovnym nebo dlenitym podhledem | g | 0,11300 | 100 | 0,11300 | 1,00 0,11300
nespalné a polospainé
4 Krov, stfecha krov dfevény S 0,06200 | 100 0,06200 | 1,00 0,06200
5 Krytiny stfech beonové tadka s | 002200 | 81 |0,01782 | 1,00 0,01782
5 Krytiny stfech #iviéna onduline S 0,02200 | 19 | 0,00418 1,00 0,00418
6 Klempifské konstrukee :fe‘;'ﬁj‘*“hy 2 pozinkovencho s | 000600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600
. ; 4 dvouvrstvé vapenné omitky , bizné -
7 Uprava vnitf. povrchi standardni obklady S 0,05800 | 100 0,05800 | 1,00 0,05800
8 Uprava vngj. povrchit vapenné dvouvrstvé omitky S 0,03200 | 100 0,03200 | 1,00 0,03200
9 St bk vohesi. obklady zéchod, umjvren, | g | 0,00800 | 100 | 0,00800 | 1,00 0,00800
koupelen, kuchyni, prédelen ap.
10 Schody dievéna konstrukce N 0,03100 | 100 0,03100 | 1,54 0,04774
11 Dvefe oblozkové N 0,03200 | 40 0,01280 | 1,54 0,01971
i bizné hladké plné nebo prosklené,
11 Dvefe bémé provedeni, Kovove, néplitové S 0,03200 | 60 0,01920 | 1,00 0,01920
12 Vrata Kovova S 0,00300 | 100 0,00300 | 1,00 0,00300
13 Okna zdvojens, dvojith Spaletovd, kromé | 5 0,05200 | 60 | 0,03120 | 1,00 0,03120
plastovych
13 Okna plastova, velux N 0,05200 | 40 0,02080 | 1,54 0,03203
14 Povrchy podlah Potér P 0,02900 | 60 0,01740 | 0,46 0,00800
14 Povichy podiah biina ker. dlazba, sklddané lamino- | g | 0,02900 | 40 | 0,01160 | 1,00 0,01160
plovouci
15 Vytapéni Gstfedni 0,03800 | 100 0,03800 1,00 0,03800
16 __!'ZI ‘klroinsmlnce svételna a tiifazova 0,06400 | 100 0,06400 | 1,00 0,06400
17 B i schazi c 0,00300 | 100 0,00300 | 0,00 0,00000
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18 Vnitfni vodovod ocelové nebo plastové trubky, s | 002200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
rozvod studené a teplé vody
19 Vnitini kanalizace odpady ze viech hyg. zai‘:.zem, s 0,02000 0,02000 | 1,00 0,02000
koupelen, kuchyni, vpusti
20 Vitini plynovod neuvaZuje se S 0,00000 l 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
21 Ohtev vody ohfivaé - bojler S 0,01700 | 100 0,01700 l 1,00 0,01700
2 Vybaveni kuchyni linka s | 0,00000 | 100 | 0,00000 | 100 0,00000
umyvadla, WC splachovaci bez
23 Vnitini hyg. vybaveni umyvatek, popt. pisoary v malém S 0,02900 | 100 0,02900 | 1,00 0,02900
rozsahu
24 Vytahy schézi c 0,01000 | 100 0,01000 | 0,00 ‘ 0,00000
25 Ostatni schazi [ 0,05200 | 100 0,05200 | 0,00 0,00000
26 Instalatni pref. jadra neuvaZuji se S 0,00000 | 100 0,00000 | 1,00 0,000DO
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000 | 100 0,00000 | 1,00 \ 0,00000
Celkem | | 10000 | 0,84492
Koeficient vybaveni stavby (z vypottu vyde ) K4 - 0,84492
7ikl. cena upravend bez pp ZCx K x Ko x Kax Ky x Ks % Ki K&/m® 3974,11
74kl. cena upravend s pp ZCxKixKax ‘;;" KexKsxKix | 70y | K/m® 1135,64
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 2009
Stari S rokli 10
Zpiisob vypottu opotfebeni ( linedrng / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokil viz anal. vypotet
Opotfebeni stavby % 21,43
Vychozi cena stavby bez pp CN Ke 5041 238,02
Stupeii dokonend stavby D % 98,86
Vychozi cena po zohledn&ni stupné dokonteni stavby, bez pp CND K& 4983 767,91
Odpodet na opotiebeni stavby 21,43 % o] K& -1 068 021,46
Cena stavby po odpodtu opottebeni, bez pp K& 3915 746,45
Cena technol. zafizeni, uréujictho el uziti stavby (§ 30 odst. 1), bez pp K&
Cena stavby vietné technologického zafizeni, bez pp ‘ K& 3915 746,45
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 30 odst. 5 vyhladky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp | CSy K& 3915 746,45
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cs K¢ 1118 963,71

B) Niakladovy z @isob ocenéni budovy:

Pro vypolet ndkladové ceny je pouzit predchozi vypolet pomoci

pp=Ip*It, coZ ¢ini 3 915 746,45 K&.

C) Vynosovyz fisob ocenéni budovy:
Vynosova metoda ocenéni
hlavnim znakem uZitkovosti ocefiovaného objektu. Tuto

stabilniho, trvale dosazitelného ro¢niho vynosu prislusnou mirou kapitalizace..
Vynos se zjisti z dosazeného roéniho néjemného, popt. z realné dosazitelného ro¢niho

najemného. Na

objemovych podild bez

vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos, ktery je potom
hodnotu stanovime kapitalizaci

zéaklad® zkuSenosti z predchozich posudkl v oblasti kolem Veseli nad

Moravou a na zéklad® nabidkovych cen zvefejnénych v realitnich servrech (s-reality) se

obvyklé najemné za obytné
pouZita hodnota 350,- K&/m“/rok.

Pro vypocet pronajimatelnych podlahovych ploch je
plochy = 0,8.

Podlahova plocha BJ: 150x0,8 = 120 m’

g)rostory pohybuje kolem 500,- K&/m?/rok, u vyrobni
/

Podlahova plocha vyrobnich ploch v pfizemi: (150+67,3 1)x0,8 = 173,85 m?
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Roéni vynos z obytnyeh prastar 120 x 500 = 60.000,- K¢
Rodni vynos z vyrobnfeli prustor 173,85x350 = 60.847.50 K¢
Celkovy ro&ni vynos 120.874,50 K¢

Pro vypocet ceny vynosuvinl metodon je pouZit vzorec z vyhlasky ¢, 185/2019 Sb., kdyZ mira
kapitalizace je u budoy typu I /5%,

Vynum-\@ AERUEIE Rty y podie §§ 31, 32 vyhlaSky & 441/2013 h‘h.-
Vinuny ¢ ndjemného za rok (§ 32) |
Roéni ndgjemné podle smlouvy oy, [y el sk baddiv (v pipad@ pronajmuti K&
asti se zde uvadi najemné za Promgliien SAs By iontl)
Najemné obvyklé rogni jednotkovd K&/m®
Vyméra pronajmuté ddsti _ m’ 200,85
Obvyklé ro&ni ndjemné z pronajmuld Sinil K& 120 874,50
Néjemné z pronajmuté &asti, pou?.!ld PO VR peel (VVARE 2 hiow) K& 120 I_-l’ftl,.'ﬁ(l_
Vyméra nepronajmuté pronajmutelnd ¢intl m?
Obvyklé rotni ndjemné z nepronajmuté Promliiielie fau K¢ 0,00
UvaZovany hruby vynos z najemného rofif K¢ 120 874,50
Naklady mn dosimBen! VEnusi (46 rik)
Podklady pro vypolet ndkladii :
Naklady 40 % z ndjemného (pausalni dle §f 41) N 48 349,80
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vVInatiila ki sty ano / ne ne
Néjemné z pozemku, je-li pozemek jiného vinufilhi (rodnsi K&
Je-li pozemek, na némz stavba stoji, stejného viayiniha
Zastavéna plocha stavby - pifloha & 1, &1 2, odut, (1) im’ 217,31
Jednotkova cena pozemku podle cenové mapy redp, VYl i Kb/ m? 128.13
vyhlasky (v pfipad& nepronajmutého resp. viastniho poseinbki : :
Cena vyméry pozemku rovné zastavéné ploSe stavhy (N 27 843,93
Ztoho 5% b 1392,20
Néklady celkem Wi 49 742,00
Néaklady max. 50 % vynosi ki 60 437,25
Naklady pro vypodet vynosové hodnoty dle oc. vyhlifky Wi 49 742,00
Vypodlet Listého ro¢niho ndjemnéhin
Vynosy ro¢né celkem ke 120 K74,50
Néklady ro¢ng celkem o A9 742,00
Najemné po odpoétu nakladi ro&né celkem b 11 142,50
Vypotet ceny vynosovym zplisobem
Cisté ro&ni najemné bo 142,80
Mira kapitalizace zAkladni L1 1,80
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Uprava u &astetng proi [ vby (zvy3eni o max. 0,5 14t 0
% i i .' ,00
Eil))rava u stavby s ; . sniZeni o max. 0,5 Al % -0.30
" . - i
Uprava celkem 3 W -0,30
P ) i)
Mira kapitalizace pro v, uhom % 7,20
! ——
Cena zji§téna vynosovy (ifiuluenstvi, bez
pozemkii a trvalych por i KE 87951,39
- n " —————
Pro zjisténi obvykl mezi nakladovou cenou a cenou vynosovou z vyhl. €.
88/2019 Sb.(§31, PI 1:
Ocenéni staveb kombinal i endni podle § 31 a prilohy & 23 vyhlikky & 441/2013
 #eho hnla s ev. pFislusenstvim
Cena vdech staveb véetnd pl
zpisobem, bez pozemki i | N e 987.951,39
Cena viech staveb veetnd p
zplsobem, bez pp, s odpodle e CN (K¢&) 3915 746,45
trvalych porostd ki i
Rozdil L x 2927 795,06
Absolutni hodnota rozdfilu (Kg) 2927 795,06
Zat¥idéni nemovitosti do sk | puvitontl podie tabulky &.
Skupina i D
w0 " ~ ulubilizovand oblast, nemovitost nema
Clackeistiie i ~tevajovd moznosti
! L
' Vztah ceny stanovené vynosoy L
zpisobem a ceny stanovend ik Vi epanobem CV je  mendi
zplisobem: i f g
Ptipad ocenni: # ‘ AL ebo rovna CN
glzgh pro ocenénf (p¥iloha &, ’7 Gl CV 0 ON = CV+0,10R
Cena stanoven4 kombinacl v i T
zpiisobu ocen&ni t ke 1280 130,90
g
D) Zjisténi cen
i
Pro zjisténi ceny posuzo A ek p.& 17874 jsou pouZity
cenové udaje zjisténého L iklady) na serveru s-reality pro
oblast blizké velké na podadované ceny za 1 m’
uzitkové plochy. Vzhle podudované a nemusi byt
nakonec pii prodeji doy twin 0,90, Nenf provedena
redukce jednotkovych ametry  polohy,  velikosti,
' i :J ffr..ul
i it



piisluSenstvi, t

koeficientd ne
vzorkil podobr
uvedenému rec
Celkova uzitko
0,8). i

Y

Typ nemovio
vyrob:
vyrobn|
skladov
vyrobn|
skladov
b
Primér
Reduke

@ E e

Celkova cenll"l‘

E) Ob
pozemek p.&, |
v tizemi, v nén
vyrobu. Jednd :
Velka nad Veli
Vzhledem k e
K&/m?, P

F) R
Adminis

Objekt

Budova &.p.
Stavby celkem
Celkem i

Vécna

VYyno

Cena
Cena

100 pro stanoveni redukénich
7 vétdiho podtu uvedenych
il lento je vzhledem k vyic

100 m? (podlahové plochy x

orovy
I1iZnice
Keléany
Vihcov
o)

viSice

]

| , pravdépodobnost prodql
] 3.693,75 K¢/m"

“ 1,108.125,- K&

173/5 i |
\ko ornd pida. pozemek se nidl lnleko domu &.p. 974
hice Velka na Velidkou umod il tl o zemédélskou

zemédélsky. trzni cena ¢
(i serveru Farmy.cz 21-29 |
| alcko zastavéné &asi obee) |
414 m? je tedy trni cena

pozemki v obei

1434 x 29 = 41.586 K¢

('enn soutasny stav,
bez pp (K&

1118 963,71
1118 963,71
1157 402,71

. 974: g | 706,05 K

vynosového a naklady
kami podonych bu
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Na zdkladé provedeného rozboru — vypodtu dle jednotlivych metod ocenéni stanovuji
obvyklou (trzni) cenu budovy &p. 974 véetné pozemku p.¢. 178/4 s pFisluSenstvim, vie
zapsdno na LV & 3412 pro k.. Velka nad Velickou na:

1.150.000,- K¢

slovy: jedenmilionpadesattisic K&

Na zdkladé vy¥e provedeného vypottu pii znalosti obvyklych jednotkovych cen
zemédélskych pozemki v k.i. Velkda na Velitkou stanovuji obvyklou (trzni) pozemku
p.&. 173/5 zapsdaného na LV &. 3412 pro k.i. Velka nad velickou na:

42.000,- K¢
slovy: ¢tyficetdvatisice K&

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu v Brne
dne 4.12.1996 pod &.j. Spr. 445/96 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 2433-143/2019.
Znale¢né a nahradu naklada uétuji dle piiloZené likvidace.

Uhersky Brod 23.10.2019 Ing. Pavel Josefik
Horni Valy 615
688 01 Uhersky Brod i
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