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1. Nalez

1.1 BlizSi idaje o nemovitostech

Ocenovany objekt bez ¢.p./e.C. stojici na pozemku p.¢. st. 1853 je zapsan i s timto pozemkem
na LV ¢. 9641 pro obec a k.u. Uhersky Brod. Tyto nemovitosti se nachédzi v aredlu Lidové
tvorby na ulici Vazova. Objekt bez C.p. je nyni vyuzivdn jako zamecnickd dilna firmy
Zamecnictvi Vojtek. Tato na objektu provedla v r. 2015 nékteré stavebni prace pro zajiSténi
svych provoznich potieb.

Objet byl postaven dle jeho stavu a pouzité technologie asi pted 50-ti lety. Slouzil potiebam
vyrobniho druzstva Lidova tvorba. Toto vzniklo slou¢enim Lidové tvorby zabyvajici se
uméleckofemeslnou vyrobou Siti kroji na panenky, vyrobou umélecké keramiky
s Dievodélem zabyvajicim se vyrobou nabytku. Ocenovany objekt slouzil jako sklad plosnych
materialii. Po ¢astecné privatizaci tohoto druzstva a zruseni nékterych vyrob byla fada objektii
pronajata nebo prodana a slouzi k jinym ucelim. Toto je i ptipad objektu bez &.p./e.C.
stojiciho na pozemku p.¢. st. 1853. Zamecnictvi Vojtek koupila tyto nemovitosti v r. 2015 a
nasledné zde provedla v ¢asti objetu sménu dispozi¢niho feSeni — montaz sadrokartonovych
pricek, které oddélily v predni casti od zbytku haly nové vzniklé kancelafe firmy a socidlni
zafizeni. S timto souviseli 1 dal$i stavebné-montazni prace- ustiedni topeni, zdravotechnika,
obklady, dlazby, elektroinstalace a slaboproud. Objekt vybaven kamerovym systémem, jako
energeticky zdroj pouzivano i tepelné cerpadlo.

Obec Uhersky Brod ma v roce 2020 16.522 obyvatel.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢islo 9641 pro obec a k.t. Uhersky Brod
Zakon ¢islo 151/97 Sb. o ocenovani majetku, vyhl. ¢. 188/2019 Sb. o ocenovani

Osobni prohlidka spojend s métenim provedena dne 16.5.2013 a opakované dne 14.9.2020
Cast PD Sklad plo$nych materialti vypracovany v Ing. Mack

Cenove udaje zjisténé ze serveru s-reality.cz (najemné, prodejni)

Udaje o poétu obyvatel obci okresu Uherské Hradiste

1.3 Predmétem ocenéni jsou

1. zjiSténi obvyklé ceny pozemku p.¢. st. 1853 s na ném stojici stavbou

1.4 Terminologie

Cena administrativni — cena zjis$téna dle cenového predpisu

Cena reprodukéni — cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo podobnou véc poftidit
v dob¢ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni

Vécna hodnota, ¢asova cena — cena reprodukeni sniZzena o opotiebeni

Vynosova hodnota — jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby troky
Z jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti

Obvykla cena — cena, za kterou je mozno véc v daném misté a Case prodat nebo koupit

Pro zjisténi obvyklé ceny uvedenych nemovitosti je pouzita jednak metoda vazené¢ho primeéru
z vypoctenych cen Casovych a vynosovych a je proveden porovnavaci zpusob, pro ktery byly
zjiStény  pozadované ceny prodavanych nemovitosti (jednotkové ceny) a @z
aritmetického priiméru téchto jednotkovych cen podobnych nemovitosti je stanovena obvykla
cena porovnavacim zplsobem.




2. Posudek

2.1 Vypocet administrativni ceny a ceny ¢asové

2.1.1 Popis

Objekt bez ¢.p./e,C, stojici na pozemku p.¢. st. 1853 byl postaven pied 60-ti lety jako sklad
truhlaifského plosného materidlu. Jednd se o prizemni halovy objekt piidorysné zastavby
40x7,63m se sedlovou stfechou a lehkym zavéSenym podhledem (heraklitové desky). Vyska
podhledu je 3,4m, hieben sedlové stiechy je o dalsi 2 m vyse. Nosnou konstrukei tvofi skelet,
obvodové plast’ zdény. Stfecha plechova stejné¢ jako ostatni klempifské konstrukce. Okna
V kancelafich dfevéna zdvojené sklo, ve wvyrobni hale plvodni Zelezobetonové
s neprithlednym sklem. Vrata a venkovni dvefe plechové. Vnitini pficky v kancelafich
sadrokartonové-nové. Rozvody ZTI a UT taky v administrativni ¢asti nové stejn¢ jako
obklady a dlazby. V hale ptivodni betonova podlaha. V kanceléaiské ¢asti provedeny i nové
rozvody elektroinstalace se zabezpeCenim objetu. Objekt je vytapén UT pomoci elektrokotle
a tepelného cerpadla, TUV ohtivana v elektrickém bojleru. Objekt napojen na spole¢nou
kanalizaci, pfipojen na vodovodni fad. Na plyn napojen neni, ale plynovy fad prochazi v ul.
Vazova a tato moznost zde je. Objekt napojen na elektroinstalaci 380/220 V. Ptistup do
objektu dobry po zpevnéné vnitini komunikaci z ulice Vazova.

Provedenymi stavebnimi Gipravami doslo nejen k ¢aste¢nému zhodnoceni objektu haly, ale i
ke zméné jejiho uziti- misto skladovych prostor (hala typu J) je halu mozno pouzivat i
k vyrobnim ucelim véetné nezbytného zazemi, hala bez jefabové draha (typ E). Vzhledem
k provedenym stavebnim tUpravam je opotiebeni vyrobni haly vypocteno analytickou
metodou.

2.1.2 Vypocet ceny administrativni stavby:

OP:
1.NP délka sitka vyska ZP OoP
0 Cast m m m m? m®
Zékladni ¢ast 40,00 7,63 3,40 305,20 1037,68
Celkem 1.NP 305,20 1 037,68
ZastreSeni délka | Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m®
1. ¢ast - zastaveéna plocha (obdélnik) 40,00 7,63 305,20
- vy§ka pidni nadezdivky 0,00 0,00
- vy§ka hiebene nad nadezdivkou 2,00 305,20
Rekapitulace ZP OP
m? m®
1. nadzemni podlazi 305,20 1 037,68
zastieSeni 305,20
Celkem 305,20 1 342,88
Opotiebeni:
Vypocet stupné dokonceni Analyticka metoda vypoctu opotiebeni
. Stupent .. e, ..
Pgl. Konstrukce a vybaveni Pl:f‘;?' dok(;/lrzéeni D(Z’kc(:ltﬁm Pr;ggiclt;ny Stati B ilrv\;)ktgocst Opotiebeni B/C | 100xAxB/C




@ @ (10) (1) (12) (13) (14 (15) (16) an
1 Zaklady 0,08898 100 0,08898 0,08898 57 175 0,32571 2,89802
2 Svislé konstrukce 0,17293 100 0,17293 0,17293 57 140 0,40714 7,04085
2 Svislé konstrukce 0,01921 100 0,01921 0,01921 8 80 0,10000 0,19215
3 Stropy 0,07762 100 0,07762 0,07762 57 100 0,57000 4,42417
4 | Krov, stfecha 0,09655 100 0,09655 0,09655 57 100 0,57000 5,50323
5 Krytiny stfech 0,02745 100 0,02745 0,02745 57 60 0,90000 2,47049
6 Klempifské konstrukce 0,00663 100 0,00663 0,00663 57 55 0,90000 0,59632
7 Uprava vnitf. povrchti 0,06531 100 0,06531 0,06531 57 65 0,87692 5,72732
8 Uprava vngj. povrchii 0,03692 100 0,03692 0,03692 57 65 0,87692 3,23719
9 Vnitfni obklady keram. 0,00000 100 0,00000 0,00000 8 40 0,20000 0,00000
10 | Schody 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 140 0,00000 0,00000
11 | Dveie 0,03029 100 0,03029 0,03029 57 65 0,87692 2,65615
12 | Vrata 0,02177 100 0,02177 0,02177 57 40 0,90000 1,95935
13 | Okna 0,03445 100 0,03445 0,03445 57 65 0,87692 3,02138
13 | Okna 0,02274 100 0,02274 0,02274 8 50 0,16000 0,36378
14 | Povrchy podlah 0,04089 100 0,04089 0,04089 57 50 0,90000 3,68018
14 | Povrchy podlah 0,00699 100 0,00700 0,00700 8 40 0,20000 0,13990
15 | Vytapéni 0,01895 100 0,01895 0,01895 8 35 0,22857 0,43314
16 | Elektroinstalace 0,07856 100 0,07856 0,07856 8 40 0,20000 1,57127
17 | Bleskosvod 0,00379 100 0,00379 0,00379 57 40 0,90000 0,34076
18 | Vnitini vodovod 0,01312 100 0,01312 0,01312 8 35 0,22857 0,29987
19 | Vnitini kanalizace 0,01166 100 0,01166 0,01166 8 45 0,17778 0,20732
20 | Vnitini plynovod 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 35 0,00000 0,00000
21 | Ohiev vody 0,00379 100 0,00379 0,00379 8 30 0,26667 0,10097
22 | Vybaveni kuchyni 0,00000 100 0,00000 0,00000 8 25 0,32000 0,00000
23 | Vnitini hyg. vybaveni 0,02082 100 0,02082 0,02082 57 45 0,90000 1,87417
24 | Vytahy 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
25 | Ostatni 0,10058 100 0,10058 0,10058 8 40 0,20000 2,01160
27 Konstrukce neuvedené 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000

Celk. 1,00 1,00000 1,00

Stupeii dokondeni stavby 100,00 % | Opotiebeni analytickou metodou 50,75 %

Vypocet ceny — hala

Nazev

Ocenéni podle § 3 vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb.

Vypocet ceny niakladovym zpiisobem (§ 3, priloha ¢&. 3)

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN13

Hala podle § 3 a piilohy &. 3 budovy pro prﬁ‘gf:; bez jefdbovych |, E %f: 125111
Zakladni cena dle typu z prilohy ¢. 3 vyhlasky ZC K&/m® 1620,00
Obestavény prostor objektu OP m? 1342,88
Priméra vyska podlazi PVP m 3,00
Primérna zastavéna plocha podlazi Pzp m? 305,20
Koeficient druhu konstrukce ( pril. €. 4 vyhlasky ) K1 zdéné 1,075
Koeficient zastavéné plochy (=0.92+6.60/PZP) K - 0,94163
Koeficient vysky podlazi (=0.30 +2.80/ PVP, min. 0,60) Ks - 1,23333
Koeficient polohovy ( piiloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb ( piiloha ¢. 38 vyhlasky ) Ki - 2,217
Koeficient prodejnosti ( priloha €. 39 vyhlasky ) Kp - 1,000
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené XXXX
Pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK Ke 0,00
Podil ceny konstrukce neuvedené CPK/(ZCXOPXKI:XKZXIGXKSXKD PK - 0,00000

Koeficient vybaveni stavby

| vypocet

(S = standardni provedeni, P = podstandardni, N = nadstandardni, C =




chybi)

Pol.. Konstrukee a Provedeni stand | Podl! % | Pod.. | Koef. | Uprav. podil
vybaveni (pt.15)
() @ (©) 4 (©) (6) O] ®) (9)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,09400 100 0,09400 | 1,00 0,09400
2 Svislé konstrukce | zdéné tl. 30 cm S 0,20300 90 0,18270 | 1,00 0,18270
2 Svislé konstrukce | SDK pticky S 0,20300 10 0,02030 | 1,00 0,02030
3 Stropy s rovnym podhledem S 0,08200 100 0,08200 | 1,00 0,08200
4 Krov, stiecha sedlova stiecha S 0,10200 100 0,10200 | 1,00 0,10200
5 Krytiny stfech plecova S 0,02900 100 0,02900 | 1,00 0,02900
6 Klempiiské uplné stiechy z pozinkovaného S 0,00700 100 0,00700 | 1,00 0,00700
konstrukce plechu
7 Uprava vnitf. omitky hladké vapenné S |0,06900| 100 |0,06900 | 1,00 0,06900
povrchlt
8 Uprava vngj. biizolit $krabany S |0,03900 | 100 |0,03900 | 1,00 0,03900
povrchlt
9 pomitni 00KIAY | keramické N | 000000 | 100 |0,00000 | 154 0,00000
10 Schody schézi c 0,00800 | 100 | 0,00800 | 0,00 0,00000
11 Dvefe kovové, dievéné S [0,03200| 100 |0,03200 | 1,00 0,03200
12 Vrata kovova S [0,02300 | 100 |0,02300 | 1,00 0,02300
13 Okna jednoduché betonova S | 0,05200 70 0,03640 | 1,00 0,03640
13 Okna zdvojend dievéna N | 0,05200 30 0,01560 | 1,54 0,02402
14 Povrchy podlah | cementovy potér S | 0,04800 90 0,04320 | 1,00 0,04320
14 Povrchy podlah | keramické dlazba N | 0,04800 10 0,00480 | 1,54 0,00739
- temperovani teplovodnimi rozvody,
15 Vytapéni elektrokotel, TC N |0,01300 | 100 |0,01300 | 1,54 0,02002
16 Elektroinstalace | svételnd a tfifazova S [0,08300| 100 |0,08300 | 1,00 0,08300
17 Bleskosvod instalovan S [0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod | nové rozvody S/T N 0,00900 100 0,00900 | 1,54 0,01386
19 Vnitini novéa splaskova N |0,00800| 100 |0,00800 | 1,54 0,01232
kanalizace
20 Vnitini plynovod | neuvazuje se S 0,00000 100 0,00000 | 1,00 0,00000
21 Ohfev vody el. bojler S [0,00400 | 100 |0,00400 | 1,00 0,00400
22 Vybaveni minikuchyiika N |000000| 100 |0,00000 | 1,54 0,00000
kuchyni
23 Vnitini hyg. umyvadia, WC splachovaci bez s |002200| 100 |[0,02200 | 1,00 0,02200
vybaveni umyvatek, pisoary v malém rozsahu
24 Vytahy neuvazuji se S {0,00000 | 100 |0,00000 | 1,00 0,00000
Rozvody doméciho a vefejného
25 Ostatni telefonu, odvétrini nékteryeh prostor |\ 1 g 06900 | 100 | 0,06900 | 1,54 0,10626
jednotlivymi malymi ventilatory,
pozarni a bezpe¢nostni zabezpeceni
26 Konstrukce nejsou 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
neuvedené
Celkem 1,0000 1,05647
Koeficient vybaveni stavby (z vypodtu vyse ) Ka - 1,05647
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x Ky x Ky X Kz x Ky x Kg x Ki Ké&/m® 4 737,03
Z4kl. cena upravena s Kp ZExKix Ko x :ispx KaxKs xKix | 20 | Refm? 4737,03
Rok odhadu 2020
Rok potizeni 1963
Stari S rokt 57
Zpiisob vypoctu opotiebeni ( linearn¢ / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana zivotnost rokil VI% anfi .
vypocet
Opotiebeni stavby (6] % 50,75
o ] § 6 361
Vychozi cena stavby CN Ke 262,85
Stupeit dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 22;’3;




-3228

< N . o M
Odpocet na opotiebeni stavby 50,75 % (0] K¢ 340,90
Cena stavby po odpoctu opotiebeni, bez K] K¢ 8132
VDy po odpoctu ops , bez Kp 921,95
Cena technol. zafizeni, urCujiciho uicel uziti stavby (§ 21 odst. 1), bez Kp K¢ 0,00
3132
Cena stavby v¢etné technologického zafizeni, bez Kp K¢ 921,95
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni cen}fvza dolozeny vyskyt radonu (§ 21 0% K& 0,00
odst. 4 vyhlasky)
. . N . 3132
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢
921,95
. . A 3132
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti
< 921,95
Cn K¢
Vécné biemeno €. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 vyhlasky) CVB1 K¢ odpodet 0,00
Vécné biemeno €. 2
CvB2 K¢ odpocet 0,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti po odpoctu 3132
vécnych bifemen Cn K¢ 921,95
Néklady na dokonceni stavby (bez Kp) K¢ 0,00
o < - . 3132
Cena dokoncené stavby v¢. ev. technol. zafizeni, s Kp K¢
921,95
Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou) Nazev
Pouzita jednotkové cena z vyhlasky &. 3/2008 Sb., s ipravou indexem inflace cen stavebnich praci od posledni novelizace predpisu, podle CSU
Zékladni cena upravena bez Kp podle cenového piedpisu K&/m® 4737,03
Index piepoctu od posledni novelizace piedpisu
. 1,000
(CSU)
Jednotkova cena po prepoctu indexy Ké&/m® 4737,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cena s
o < odpovida
pfijatelné
Pouzitd K&/m® 4737,00
jednotkova cena
Vyméra objektu m® 1342,88
. . N 6361
Vychozi cena Ke 223,00
Stupen dokonceni % 100,00
stavby
. . ‘o N o N 6361
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby Ke 293.00
Opotiebeni podle cenového piedpisu 50,75 % Ke 3228
’ 321,00
* : oo « 3132
Casova cena stavba v sou¢asném stavu Ké 902,00
Nakla(%y na Ke 0,00
dokonceni
* . stavba po predpokladaném . 3132
Casovd cena dokonéeni Ke 902,00

2.1.3 Vypocet administrativni ceny pozemku p.¢. st. 1853:

Pozemek p.¢. st. 1853 je cely zastavény halou. Nachazi se v primyslové zoné Vazova, je
zainventovany, je k nému dobry pfistup pro zdsobovani i zaméstnance.

Uprava zikladnich cen stavebnich pozemkii obci

. , ¥ ¥ v « 01 az O6
nevyjmenovanych v tabulce ¢. 1 podle tabulky €. 2 prilohy ¢. 2
Oznaceni Nazev znaku Popis Cislo Hodnota
znaku
Velikost obce podle
0 poétu obyvatel Nad 5000 obyvatel l. 0,85




Hospodéisko-spravni

09 vjznam obce Ostatni obce V. 0,60
Obec vzdalena od hranice zastavéného
03 Poloha obce (6,4 km od | uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v v 101
vyjmen. obce) tab. ¢. 1 (kromé& Prahy a Brna) v nejkrat$im ' '
vymezeném useku silnice do 10 km véetné
Technicka infrastruktura
v obci (vodovod, . .
Oy clektfina, plyn, Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn l. 1,00
kanalizace)*
Dopravni obsluznost
Os obee (mest’skav, .., | Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka 1. 0,95
autobusova a zelezni¢ni
doprava) **
Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby,
Obcanské vybavenost ambulantni zdravotni zafizeni, zakladni
Og v obei Y Skola a posta, nebo bankovni (penézni) . 0,98
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zafizeni)
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN19
Znak Cislo Doporucena
N Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma |  kval. P PouZita hodnota
¢. . hodnota
pasma
Situace na dil¢im Nabidka odpovidd
1 | (segmentu) trhu s . 1 0
RV poptavce 0,00
nemovitymi vecmi
Nezastavény pozemek,
nebo pozemek, jehoz
soucasti je stavba (stejny
2 | Vlastnické vztahy Vastnik), nebo stavba V. 0,00 0,00
stejného vlastnika, nebo
jednotka se
spoluvlastnickym podilem
na pozemku
y , Bez vlivu nebo
3 |Zmény v okoli stabilizovand tizemi . 0,00 0,00
Vliv pravnich vztahti
na prodejnost (napf. .
4 prodej podilu, Bez vlivu Il. 0,00 0,00
pronajem)




Ostatni neuvedené
(napf. novy investiéni
zamér, energeticka
uspornost, vysoka
ekonomicka
navratnost)

Bez dalsich vlivi 1.

6 | Povodnové riziko

Zbna se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

1,00

0,00

1,00

Hospodaisko-spravni

7***
vyznam obce

Obce s po¢tem obyvatel
nad 5 tisic a vSechny obce
v okr. Praha-vychod,

Praha-zapad a katastralni I1.
uzemi lazenskych mist typu
D nebo oblibené turistické
lokality

1,00

1,00

8*** | Poloha obce

Nevyjmenovana obec o
velikosti nad 5000
obyvatel a obec, jejiz
katastralni izemi sousedi VI.
S nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000
obyvatel

1,00

1,00

Obcanska vybavenost
obce

9***

Komplexni vybavenost
(obchod, sluzby,
zdravotnicka zafizeni,
Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni
a kulturni zafizeni aj.)

1,05

1,05

***Posouzeni pouZziti

znaku ¢. 7 azZ 9 - jedna se o:

(Netykaji se pozemkii a
staveb, jez jsou soucdsti
pozemku;
pak jsou hodnoty znakit 7 az
9 rovny 1, program hlida).

- stavbu, ktera neni soucasti pozemku,
ocenovanou nakladovym zptisobem

ano / ne

ano

- jednotku, ocenovanou nakladovym
zptisobem

ano / ne

ne

- stavbu, ktera neni soucasti pozemku,
ocenovana porovnavacim zpusobem a
ZC v ptislusné tabulce je uréena pro
vsechny obce v okrese Praha - vychod,
Praha - zapad, nebo pro vSechny obce
v kraji podle poctu obyvatel

ano / ne

ne

- jednotku, ocefiovanou porovnavacim
zpusobem a ZC v piislusné tabulce je
urcena pro vsechny obce v okrese
Praha - vychod, Praha - zapad, nebo
pro vSechny obce v kraji podle poctu
obyvatel

ano / ne

ne

Znaky €. 7 az 9 se pouziji?

Ano




Jedna se o pozemek oceniovany podle § 4 odst. 5 (skladka) nebo odst. 6 (vodni dilo)
nebo § 9 odst. 2 (skladky, skladové, odstavné, nebo manipulacni plochy, ptirodni

sportoviste, rekreacni plochy) nebo odst. 2 (lomy, piskovny, odvaly a vysypky) ? ano
(Pak I+ =1)
ano / ne
Soucdet znaku €. 1 az5= 0,000 Index I+ = 1,000
6
Index omezujicich vlivii pozemku lo - pFiloha ¢&. 3, I o= 1+ PI
tabulka ¢. 2 i=1
Znak Popis kvalitativniho Cislo Doporucend
y Nazev znaku . kval. Pouzita hodnota
¢. pasma . hodnota
pasma
Geometricky tvar
1 |pozemku a velikost Tvar bez vlivu na vyuZiti Il. 0,00 0,00
pozemku
.. Svazitost terénu pozemku
p |Svazitostpozemkua |y i ser keing; ostami | IV. 0,00 0,00
expozice !
orientace
3 Zt1zer}e zakladové Neztizené z’akladove m 0,00 0,00
podminky podminky
4 Chranen’a u’zeml a Mimo chranc’ane’ uzemi a | 0,00 0,00
ochranna pasma ochranné pasmo
5 Omezeni uzivani Bez omezeni uzivani l. 0,00 0,00
pozemku
6 | Ostatni neuvedené Vlivy snizujici cenu > -0,01 az-0,30 -0,20
0,800
Soucet znaki ¢. 1 az 6= -0,20 Index Ip =
Vyroba
Vypocet indexu polohy podle prilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 4
Znak Cislo Doporucena
N Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. Pouzita hodnota
¢. péisma hodnota




Druh a ucel uziti stavby
(Druh hlavni stavby v ,

! jednotném funkénim Vyroba I 0,40 0,40
celku)
Prevazujici zastavba , -

2 v okoli pozemku Vyrobni objekty VI. 0,00 0,00
MozZnost napojeni Pozemek Ize napojit na

3 | pozemku na inzenyrské | vSechny sit€ v obci nebo l. 0,00 0,00
sité obce*,** obec bez siti
Dopravni dostupnost k Pfijezd po zpevnéné

4 hranici pozemku komunikaci pro nakladni v 012
(arealu, pozemku s dopravu vlecka nebo ' ' 0,12
povrchovou téZbou) * zeleznice

L . Omezené parkovaci
5 | Parkovaci moznosti* . . l. -0,05 -0,05
moznosti

Vyhodnost polohy

6 | pozemku z hlediska Vyhodna poloha 1. 0az 0,10 005
komer¢ni vyuzitelnosti !
Vlivy ostatni w .o

7 neuvedend*** Bez dalSich vlivi Il. 0 0,00

Soucet znaka ¢.2 az7= 0,120 Index Ip = 0,448

Ocenéni stavebniho pozemku v obci nebo jeji oblasti, nevyjmenované v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2 k
ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sh.

Kraj Zlinsky

Okres Uhersky Brod

Obec (méstska ¢ast) Uhersky Brod

Typ obce Meésto

Pocet obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 16 522
Katastralni uzemi Uhersky Brod
Pozemek p-¢ st. 1853

Vyméra pozemku (nebo jeho ocefiované ¢asti) m? 305

Druh pozemku dle KN Zastavéna plocha a nadvofi
Druh pozemku dle skutec¢nosti Zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na parcele Vyrobni hala

Jedna se o stavbu ocefiovanou podle § 13 (RD

nékladove), 14 (chaty nakladove), 35 (RD porovn.) ano/ne ne

nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev.

reduk¢ni koeficient R
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V kladném piipadé€ soucet vymér vSech pozemku v
jednotném funkénim celku (JFC) se stavbou
ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popiipad¢ s
jejich ptislusenstvim

2Vp; m

305

Pokud soucet vymeér vSech pozemki v JFC se
stavbou oceflovanou podle § 13, 14, 35 a 36,
poptipadé s jejich prislusenstvim je vétsi nez 1000
m?, koeficient

1,000

Polozka z ptilohy €. 1 tabulky €. 1 vyhlasky

Uherské Hradisté

Zakladni cena z piilohy €. 2 tabulky ¢. 1 vyhlasky ZCy K&/m?

1223,00

Vypocet ziakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

Koeficienty upravy zakladnich cen stavebnich pozemki obci
nevyjmenovanych, uvedené v tabulce ¢. 2 v pfiloze €. 2 k ocenovaci
vyhla$ce

Ol......... koeficient velikosti obce

0,85

02......... koeficient hospodatsko-spravniho vyznamu obce

0,60

O3......... koeficient polohy obce

1,01

O4......... koeficient technické infrastruktury v obci (vodovod, elektiina,
plyn, kanalizace)

1,00

O5......... koeficient dopravni obsluznosti obce (méstska, autobusova a
Zelezni¢ni doprava)

0,95

06......... koeficient ob¢anské vybavenosti v obci

0,98

Zakladni cena ZC =ZCv x Ol x O x O3 x 04 x 05 x 06

2
(zaokrouhleno dle § 3 odst. 2 oceniovaci vyhlasky) Ké&/m

586,00

Vypocet ziakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) I+ --

1,000

Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha €. 3 tab. I _
2) °

0,800

Index polohy (pfiloha ¢. 3 tab 3 pro pozemky
zastavéné nebo urcené pro stavby rezidenéni, pro
rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a
administrativu, nebo tab. 4 - garaze, pro vyrobu, pro
sklady, dopravu a spoje a pro zemédélstvi - viz téz §
48a)

0,448

Index cenového porovnani | =11 x I x Ip | --

0,358
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Zakladni cena upravena ZCU = ZC % | K¢&/m? 209,79

Posuzuje se JFC jako pozemek nezastavény, uréeny
k zastavéni, a nejsou k nému pfivedeny zadné ano/ ne ne, jako zastavény
inzenyrskeé sit¢? (§ 4 odst. 2: krat 0,80)

Zakladni cena upravena po zohlednéni (ne)zastaveéni K&/m? 209,79

Koeficient redukce na vyméru pozemkt ve

funkénim celku (§ 5 odst. 5) 1,000
Zakladni cena upravend (minimum: 30 K&/m?) ZCU K&/m? 209,79
Vymeéra pozemku (resp. jeho ocefiované ¢asti) m? 305
Cena pozemku bez staveb K¢ 63 985,95

2.1.4 Cena stavby s pozemkem. administrativnhi = d{asova (vypoétena nakladovym
zpusobem

3.132.902, + 63.986,- = 3.196.888,- K¢

2.2 Vypocet ceny vvnosové.

Najemné, které platila v minulosti za pouzivani tohoto objektu firma Zamecnictvi Vojtek
¢inila 12.200,- K¢/mésic(bez poplatkt za energie, vodné/stocné).

V soucasné dob€ jsou nabizeny v okrese Uherské Hradist¢ k prondjmu nemovitosti
k podobnym t¢elim za uvedené ceny:

Pozadovana cena za

Misto nijem 1m? podlahové
plochy

Uhersky Brod, Nivnicka 44 59
Kunovice 75,93
Nedakonice 62,50
Uh. Hradisté, Primyslova 41,67
Stavby celkem 224,69

Priméré cena: 56,17 K&/m?. Tato cena je vypoctena z cen pozadovanych, které nakonec
nemusi byt dosazeny. proto je tato cena sniZena o 5%: 46,64*0,95= 53,36 K&m?
Pronajimatelna plocha: 290 m?.

Me¢siéni najem za celou plochu: 290*53,36 = 15.474 K¢

Ro¢ni vynos: 12 x 15.474 = 185.688,- K¢

Mira kapitalizace: 9,5% (viz Ptiloha €. 16 vyhl. 450/2012Sb.

Vynosova cena: 185.688/0,095 = 1.954.610,- K¢

2.3 Vypocet obvyklé ceny metodou vazeného primeéru z ceny ¢asové a ceny vvnosove:
Proveden dle Naegeliho s Bradacovou linearni tipravou:

Zjisténi obvyklé ceny vaZenym primérem
Vécna hodnota celkem Cy 3196 888,00

Vynosova hodnota celkem Cy 1954 610,00
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Pomér vécné a vynosové hodnoty 1,636

Véha vynosové hodnoty 5,00
VaZeny pramér 2161 700,00

2.4 Vypocet obvyklé ceny metodou stireni hodnoty:

Zjisténi obvyklé ceny metodou stiedni hodnoty
Vécna hodnota celkem Cy 3196 888,00 K¢
Vynosova hodnota celkem Cy 1954 610,00 K&
Stiedni hodnota 2 575700,00 K¢

2.5 Stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou

2.5.1 Popis

Pro zjisténi obvyklé ceny stavby s pozemkem je jsou pouzity Gdaje z nabidek na serveru s-
reality na prodeje podobnych nemovitosti (pfizemni objekty halového typu pro sklady,
vyrobu). Jsou vybrany 4 vzorky z okoli Uh. Brodu:

Obie it o
Vyrobni hala Slusovice 2 662,00
Vyrobni hala Poleovice 4 050,00
Vyrobni hala Tlumacov 21 825,00
Vyrobni Hala Vizovice 6 274,00
Stavby celkem 34 811,00

Priimérna cena: 8.702,75 K&/m?

Po snizeni o 5% - nemusi byt za tuto cenu prodano: 8.267 K&/m?
Zastaveéna plocha haly: 305,20

Cena: 305,20%8.267 = 2.523.088,40 K¢

Rekapitulace:

Zpisob ocenéni Cena

Cena podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. 1,00 K¢

Vé&cna hodnota (Casova cena) 3196 888,00 K&

Vynosova hodnota 1954 610,00 K¢

Odhad obvyklé

ceny: metoda stfedni hodnoty 2 161 700,00 K¢
vazeny prumer 2 575 700,00 K¢

Cena zji$téna porovnavacim zplisobem 5523 088,00 K&

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce 2550 000,00 K¢

Slovy: dvamilionypétsetpadesattisic K¢ = cena stavby na pozemku p.¢. st. 1853 v k.ia. Uh.
Brod
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu v Brné
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 2550-90/2020.
Znale¢né a nahradu nakladl uctuji dle ptilozené likvidace.

Uhersky Brod 15.9.2020 Ing. Pavel Josefik
Horni Valy 615
688 01 Uhersky Brod
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