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ZADANI

Uéel ocenéni
stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢.st.3415, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 229 m2, jehoz

soucasti je objekt rodinného domu ve Zling, Stefanikova &.p.2988, v&.ptislusenstvi a pozemku
p.€.660/122, ostatni plocha, zelen, o velikosti 334 m2, vSe zapsdno na LV ¢.2319 pro k.u.Zlin

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zadkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouzZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty



Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



NALEZ

Mistopis

Krajské mésto Zlin s kompletni infrastrukturou a kompletni obcanskou vybavenosti.
Ocenovany objekt po levé strané ulice Stefanikové v SirSim centru mésta ve vyhledavané lokalité.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Zlin, k.. Zlin
Adresa nemovité véci:  Stefanikova 2988, 760 01 Zlin

Vlastnické a evidencni udaje
Mgr Marie Zeleznikova, Hluboka 5254, 76001 Zlin, podil 1 /1

Mgr. Marie Zeleznikova, Hluboka 5254, 760 01 Zlin, LV: 2319, podil 1/1
odpovidaji skutecnosti

Podklady

- LV ¢.2319 pro k.u.Zlin

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenova mapa meésta

- povodiiovy plan CR

- PD objektu v¢.rekonstrukce

- ZP znalce Ing. Simy ¢.22248/2026

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 23.3.2026 za pfitomnosti znalce a vlastnika.

Situace
Typ pozemku: (] zast. plocha (¥l ostatni plocha [ orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: & RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0] nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. xl / O elektro & telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [Xl dalnice/silnice I. tf. O silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
660/11 Mésto Zlin



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. pripojky inZzenyrskych siti)

Ostatni rizika:
ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Dokumentace a skutecnost

V KN je objekt evidovan jako rodinny diim. Prohlidkou bylo zjisténo, Ze se jedna o objekt, ur€eny
prevazné k ubytovavani, a to kratkodobému i dlouhodobému

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je samostatné stojici komer¢ni objekt, s celkem tfemi nadzemnimi
podlazimi. Je zdény, stfecha je plocha, krytina je ze svafovanych modifikovanych pasi, bleskosvod
je instalovan, klempitské prvky jsou uplné, plechové. Fasada je reZzna cihelnd sparovana, okna jsou
drevéna Spaletova, u prodejny hlinikové vykladce. Vnitini dvete jsou napliiové, podlahy jsou z
koberct, dlazby, dievéné v prodejné. Schody jsou dievéné s kobercem, a terasové. Vytapéni je
ustfedni, dva plynové kotle, tepla voda je ze zdsobniku. Vybaveni kuchyné je standardni, linka,
sporak. WC jsou splachovaci, sprchové kouty, pisoary, umyvadla. V 1.NP se nachazi technické
zazemi domu a provozovna, ve 2.NP (z ulice se jevi jako ptizemi) se nachdzi ubytovaci kapacity - 5
pokojti, kuchyn a spole¢né socidlni zazemi, z ulice je pak vchod do prodejny. Ve 3.NP se nachazi
ubytovaci kapacity - 12 pokoji. Objekt je ze 30.rokti 20.stoleti, pivodné jako svobodarna postavena
dle navrhu architekta V.Karfika, jako jeden ze ctyfech obdobnych objekti. Objekt je ve velmi
dobrém stavu, priitbézné opravovan, udrzba dostatecna. Celkové vybaveni je standardni, v prodejné
nadstandardni. Objekt jen napojen na elektiinu, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn

V ramci rekonstrukce a modernizace byla v posledni dobé provedena modernizace hygienickych
a sanitarnich prostor objektu,vyména ¢asti ZTI, vyména pivodnich plynovych kotli za nové
kondenzac¢ni, vymeéna el. rozvadéci a provedena nova stfes$ni krytina objektu.
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URCENi OBVYKLE CENY

1. Vécna hodnota staveb

1.1. provozni objekt na LV 2319

[Vécna hodnota dle THU |
Ocenovana nemovitost je samostatné stojici komer¢ni objekt, s celkem tfemi nadzemnimi
podlazimi. Je zdény, stfecha je plochd, krytina je ze svafovanych modifikovanych past, bleskosvod
je instalovan, klempifské prvky jsou uplné, plechové. Fasada je rezna cihelné sparovana, okna jsou
dievéna Spaletova, u prodejny hlinikové vykladce. Vnitini dvete jsou napliiové, podlahy jsou z
kobercti, dlazby, dfevéné v prodejné. Schody jsou dievéné s kobercem, a terasové. Vytapéni je
ustedni, dva plynové kotle, tepla voda je ze zasobniku. Vybaveni kuchyné je standardni, linka,
sporak. WC jsou splachovaci, sprchové kouty, pisoary, umyvadla. V 1.NP se nachézi technické
zazemi domu a provozovna, ve 2.NP (z ulice se jevi jako pfizemi) se nachdzi ubytovaci kapacity - 5
pokojt, kuchyn a spole¢né socidlni zazemdi, z ulice je pak vchod do prodejny. Ve 3.NP se nachézi
ubytovaci kapacity - 12 pokojt. Objekt je ze 30.rokti 20.stoleti, ptivodn¢ jako svobodarna postavena
dle navrhu architekta V.Karfika, jako jeden ze ¢tyfech obdobnych objekti. Objekt je ve velmi
dobrém stavu, pribézné opravovan, udrzba dostatecnd. Celkové vybaveni je standardni, v prodejné
nadstandardni. Objekt jen napojen na elektiinu, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn

V ramci rekonstrukce a modernizace byla v posledni dobé provedena modernizace hygienickych
a sanitarnich prostor objektu,vymeéna ¢asti ZTI, vyména ptivodnich plynovych kotli za nové
kondenzac¢ni, vymeéna el. rozvadécl a provedena nova stiesni krytina objektu.

UZitna plocha
Nazev UZitné plocha
LNP

100,70*0,8 = 80,56 m?
II.-NP

230,02*0,8 = 184,02 m?
IIIL.NP

230,02*0,8 = 184,02 m?

448,59 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
NP 10,60%9,50 = 100,70 3,20 m
II.-NP 21,70*10,60 = 230,02  3,20m
III.NP 21,70*10,60 = 230,02  3,20m
560,74 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP LNP 100,70%*3,30 = 332,31

NP ILNP 230,02%*3,20 = 736,06

NP III.NP 230,02%*3,70 = 851,07
Obestaveény prostor - celkem: 1919,44 m?



Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 230
Uzitna plocha (UP) [m?] 449
Obestaveény prostor (OP) [m’] 1919,44
Jednotkova cena (JC) [K¢/m?] 15 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 15 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 28 791 600
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 23 033 280

2. Hodnota pozemki
2.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkll v misté a ¢ase dle jejich vyméry by se mohla v soucasné dob& pohybovat
mezi 12 aZ 15 tisici korun za 1 m?.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
15 000 1 15 000,00 1,00 15 000,00

15 000,00 K¢&/m?
15 000,00 K¢&/m?
15 000,00 K¢&/m?

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemKu
[ K&¢/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 3415 229 15 000,00 3435000
nadvoii
zahrada 660/122 334 15 000,00 5010 000
Celkova vyméra pozemkii 563 Hodnota pozemkii celkem 8445 000

3. Porovnavaci hodnota
3.1. provozni objekt na LV 2319



Ocenovana nemovita véc

Hodnota jednotkové ceny pii vypoctu porovnavaci hodnoty byly pfevzaty z vyse cit. ZP ve vysi
78 859,- K&/m* PP

UZitna plocha: 448,59 m?
Obestavény prostor: 1919,44 m?
Zastavéna plocha: 230,02 m?
Vyméra pozemku: 563,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. primér z posudku

Popis: Ve vyse cit. ZP vychazi primérna jednotkova cena ve vysi 78 859,- K&/m? PP
UZitna plocha: 1,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - mezivaletna stavitelska innost T.

Bati a jeho tymu renomovanych architektd (J. Kotéra, 1,15

Zdtvodnéni koeficientu Ke: Uvaha zpracovatele ocenéni - mezivaleéna stavitelskd ¢innost T.
Bati a jeho tymu renomovanych architekt (J. Kotéra a jini ). Genius loci mista a objektu.
Typicky batovsky styl, objekt, ktery se z vysSe v posudku uvedenych porovnavanych nemovitosti
nedd srovnavat . Vzhledem, k této skutecnosti odhaduji jednotkovou cenu pro vypocet
porovnavaci metodou na ¢astku 90 000,- K¢

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
78 859 1,00 78 859 1,15 90 688
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. primér z posudku 90 688,
78 859,- 1 78859~ 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 1,15
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 90 688 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 90 688 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 90 688 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 90 688 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 448,59 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 40 681 730 K¢




4. Vynosova hodnota

4.1. provozni objekt na LV 2319

Celkové ro¢ni vynosy z najemného ¢ini dle sd€leni vlastnika v soucasné dob¢ ¢astku ve vysi 2 036
000,- K¢ ro¢né. Neni vSak vylouceno, ze by tato ¢astka mohla ¢init az 2,5 mil. K¢. Vynosova
hodnota by potom piesahla ¢astku 40 mil. K¢.

Vzhledem k soucasnym vynosim pies 2 mil. K¢ ro¢n¢ a stale se zvysujici miry inflace je prodej
nemovitosti nevyhodny nebo vyhodny za ptedpokladu, kdy prodejni cena pfesahne hranici 40 mil.
K¢.

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.Provozni prostory celkem 169 667 2036 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 2036 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 28 791 600
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é/rok 2036 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 1 934 200
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 10 000
Pojisteéni 0,10 % * RC  Kc/rok 28792
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 287916
Sprava nemovitosti 0,10 % * RC Kc¢/rok 28 792
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem \% K¢&/rok 355500
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 1 578 700
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 35 082 222

- 10 -



REKAPITULACE

1. Vécna hodnota staveb

1.1. provozni objekt na LV 2319 23 033 280,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. pozemky 8 445 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. provozni objekt na LV 2319 40 681 730,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. provozni objekt na LV 2319 35082 222,- K¢
Porovnavaci hodnota 40 681 730 K¢
Vynosova hodnota 35082 222 K¢
Vécna hodnota 31478 280 K¢
z toho hodnota pozemku 8 445 000 K¢
Obvykla cena 40 000 000 K¢
slovy: Ctyficet milionti K¢&

Silné stranky

Objekt z mezivale¢né stavitelské Cinnost firmy Bata a jejich renomovanych arhitektd  (J. Kotéra a
jini ). Genius loci mista a objektu. Objekt navic ve velmi dobrém stavebnétechnickém stavu a na
lukrativnim misté

Slabé stranky
nedostatek parkovacich mist

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nazor znalce

Objekt z mezivale¢né stavitelské ¢innost firmy Bata a jejich renomovanych arhitektd (J. Kotéra a
jini ). Genius loci mista a objektu. Typicky bat'ovsky styl, objekt, ktery se z vySe v posudku
uvedenych porovnavanych nemovitosti ned4 srovnavat.

Vzhledem k této skute¢nosti upravuji cenu z vyse uvedeného posudku o min. 15%.

- 11 -




stanoveni obvykle ceny pozemku p.¢.st.3415, zastaveéna plocha a nadvofi, o velikosti 229 m2, jehoz
soucasti je objekt rodinného domu ve Zlin¢, Stefanikova ¢.p.2988, ve.ptisluSenstvi a pozemku
p.€.660/122, ostatni plocha, zelen, o velikosti 334 m2, vSe zapsdno na LV ¢.2319 pro k.u.Zlin

Obvyklou cenu uvedené nemovitosti odhaduji  k 03/2026 na ¢astku 40 000 000,- K¢

KONCESNI LISTINA

vvvvv

V Bystfici pod Hostynem 23.3.2026

RAZITKO A PODPIS

Ing. Jaroslav Fojtii
odhadce majetku a soudni znalec
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

-12 -



PRILOHY URCENIi OBVYKLE CENY
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pocet stran A4 v piiloze:

foto 4
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situovani 2

- 13 -



- 14 -



- 15 -



- 16 -



- 17 -



prokazujici stav evidovany k datu 25.12.2025 13:55:02
Okres: CZ0724 2zlin Obec: 585068 Zlin
Kat.uzemi: 635561 Zlin List vlastnictvi: 2319

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny oprdvnény

Identifikator Podil

Vlastnické pravo
Zeleznikova Marie Mgr., Hluboka 5254, 76001 Zlin 465923/440

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméram2] Druh pozemku Zpisob vyuiiti Zpisob ochrany
St. 3415 229 zastavéna plocha a nemovita kulturni
nadvori pamatka, pam. zéna -

budova, pozemek v
Soudasti je stavba: 2lin, &.p. 2988, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 3415

660/122 334 ostatni plocha zelen pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zoné

Bl Vécnd prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v éasti B véetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

© Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni
plynarenského zafizeni a pravo vstupu a vjezdu v souvislosti se zfizenim, stavebnimi
Gpravami, opravami a provozovanim distribuéni soustavy a plynovodnich pfipojek v
hu dle g ického planu &. 7627-151/2012
Oprdvnéni pro
GasNet, s.r.o., Klidska 940/96, Klise, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567
Povinnost k

Parcela: 660/122

Listina Smlouva o zfizeni vécnéeho bfemene - Uplatna ze dne 15.10.2013. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 18.11.2013.

V-7341/2013-705
Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé wzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné Gdaje
Typ vztahu

o Zména vymér cbnovou operatu
Povinnost k
LV 2319

Plomby a upozornéni — Bez zaApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Iierina
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Kopie katastrialni mapy

P

660/1

660/110 'ﬁ
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