ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2434-44/22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
T R R AT A

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Trzni hodnota nemovitosti - pozemek p.c. st. 535 se soucastmi - budovou ¢.p. 437, k.u. a obec
Nedakonice, okres Uherské Hradisté. .

Znalec: Ing. FrantiSek Slabak, aut. ing.
Brandlova 1327
697 01 Kyjov
telefon: 602 522 040
e-mail: slabak.f@seznam.cz
IC: 40395499

Zadavatel:  Ceska posta s.p., RC/ICO: 47114983
Politickych vézit 909/4
110 00 Praha 1

Cislo objednavky: 4710099184

TRZNi HODNOTA 4 950 000 K¢

Pocet stran: 24 a 3 stran pfiloh
Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 3.6.2022 Vyhotoveno: V Kyjové 7.6.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ocenit nemovitosti trzni hodnotou a stanovit vysi obvyklého najemného z
podnikatelskych prostor budovy ¢.p. 437.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro interni potiebu statniho podniku Ceské posty.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Objednatel predlozil znalci tyto podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 461 pro k.u. a obec Nedakonice, okres Uherske Hradiste.

- dokumentaci od Ceské posty s.p. - ptidorys stavby se zaméfenim, vymery ploch, technicky popis
stavby.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.6.2022 za pfitomnosti pana Mgr. Stanislava
Machalka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 461 pro k.u. a obec Nedakonice, okres Uherské Hradiste ze dne
23.3.2022.

Katastralni mapa.

Uzemni plan obce Nedakonice.

Informace z CAP ( Cesk¢ asociace pojistoven ) o zaplavovem uzemi.

Dokumentace od Ceské posty s.p. - piidorys stavby se zamétenim, vymeéry ploch, technicky popis
stavby.

Informace sdélené objednatelem posudku a tdaje zjisténé prohlidkou a méfenim na misté
oceniovanych nemovitosti ze dne 3.6.2022.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Trzni hodnota

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, kterd se urCuje zpravidla na zékladé

vybéru z vice zplusobll ocetiovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového - tzv. vécné hodnoty. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji
trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pfi urCeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky
proveditelné.

Vécna hodnota

je ndkladové cena nemovitosti s pfiméfenym opotiebenim.

Cena ,,zjiSténa” je cena vypoctena podle platné ocenovaci vyhlasky a v posudku se pocita
pouze z toho dlivodu, Ze to uklada zékon o oceflovani majetku.

Obvyklou cenou se v tomto pripad¢ neocenuje, nebot’ ke stanoveni obvyklé ceny jsou
potiebné pro porovnani minimalné tii prodané obdobné nemovitosti v misté a Case. A takové
porovnani v obci Nedakonice ani v blizkém okoli neexistuje.

VySe roéniho najemného se stanovi z vécné hodnoty ocefiované budovy ¢€.p. 437 a z doby
ekonomické névratnosti, ktera se pro dany typ nemovitosti uvazuje 20 roku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Uherské Hradisté, obec Nedakonice, k.i. Nedakonice
Adresa nemovité véci: Nedakonice 437, 687 38 Nedakonice

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika,
pravo hospodafit s majetkem statu:
Ceska posta s.p., Politickych vézni 909/4, Nové Mesto, 110 00 Praha 1.

Mistopis

Budova ¢.p. 437 se nachazi v obci Nedakonice, v okrajové Casti obce, ve smiSené zastavbé s
pfevahem staveb pro bydleni - rodinnymi domy. Objekt se nachazi u mistni vlakové stanice.

Pted budovou vede mistni zivicna komunikace, v misté je dostatek prostoru pro parkovani vozidel.
Ptistup k nemovitosti je po pravni strance zajistén piimo z vetejného pozemku.

Obec Nedakonice lezi asi 8 km jihozdpadné od Uherského Hradisté na pravém biehu feky Moravy.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0] orna pida
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zéna
] ostatni
Ptipojky: / ¥l voda / [ kanalizace / ¥ plyn
vef. / vl. / ¥ elektro Xl telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
668/4 Obec Nedakonice, €. p. 33, 68738 Nedakonice

Celkovy popis nemovité véci

Budova je samostatné¢ stojici, pIné podsklepend, s dvémi nadzemnim podlazim, s plochou stfechou.
Stiesni krytina plechova. Budova ma prijezd na zahradu. Za budovou posty je montovana stavba (z
roku 1995) skladajici se z 4 ks bun€k, ktera slouzi jako sklad - neni evidovana v KN. Na pozemku
je kopand studna z betonovych skruzi o priméru 100 cm, kterou jako uzitkovou vyuziva posta.

Konstrukéné je budova zdénd, stropy rovné - betonové panelové, stiecha plocha. Vyplné€ otvort
jsou plastové s izolacnim dvojsklem a ¢ast vyplni otvort tvoii luxferové sklenéné vyplné. V 1.pp a
L.np jsou na vSech okennich a dvefnich otvorech bezpecnostni miize. Schody v budové jsou
betonové s povrchovou tpravou PVC. Obvodové zdivo je nezateplené, omitky biizolitové. Soklové



zdivo je oblozeno kabfincovym obkladem. Vnitini omitky jsou dvouvrstvé vapenné, podlahy jsou
pievazné PVC a dlazby v 1.pp betonovy potér. V socidlnim zazemi (WC, koupelny) jsou navic
oblozeny stény keramickym obkladem. Vnitini dvefe jsou dievéné plné v ocelovych zarubni.

Vytapéni je ustfedni teplovodni, které zajistuje plynovy kotel Baxi a zdroj teplé vody pomoci
zasobniku. Budova je napojena na vSechny inzenyrské sité krom¢ kanalizace, kanalizace je svedena
do vlastni kanaliza¢ni jimky. Vybaveni kuchyn¢ neni.

Budova byla dokon¢ena v roce 1974. Je napojena na vSechny inZenyrské sité¢ kromé kanalizace (
plyn, voda, elektfina, telefon, kanalizace do vlastniho septiku ).

V budové¢ jsou mistnosti pievazné k provozovani posty. Prostory v 1.p.p. a 1.n.p. vyuziva posta,
2.n.p. je v soucasném stavu mozno pronajat pouze pro skladové tcely a je k ¢astecné vnitini
rekonstrukci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢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:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Zona 2 - zéna s nizkym nebezpecim vyskytu povopdné / zaplavy.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Budova €.p. 437 - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu
2. Pozemek p.¢. St. 535

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 437
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek parc. €. St. 535
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 437



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek se soucastmi ( budova ¢.p. 437 s prislusenstvim )
Adresa pfedmétu ocenéni: Nedakonice 437
687 38 Nedakonice
LV: 461
Kraj: Zlinsky
Okres: Uherské Hradisté
Obec: Nedakonice
Katastralni tzemi: Nedakonice
Pocet obyvatel: 1613

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 482,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni sttedisko, nebo skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 426,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi



P;

Nézev znaku ¢.
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. I 0,95
v 0,90
VII 0,80
0,90

100-leté vody)
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce
11

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
It=Ps*P; *Pg*Po * (1 + > P;)=0,653

Index trhu
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
It=Ps*P; *Ps* Py * (1 + >, Pj)=1,007

i=1

Index trhu

P;

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
¢.

Nazev znaku




1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,65

celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidencéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,02
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - nejsou II 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 +3 P;)=0,845
i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,552

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,851

1. Budova ¢.p. 437 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu
Ocenéni nakladovym zpusobem

Nékladova cena je vypoctena v souladu s platnou ocenovaci vyhlaSkou k datu ocenéni.



Ocenéni staveb nakladovym zpusobem
Budova ¢.p. 437

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.pp 12,55*%10,450+2,95%6,35 = 149,88
L.np 12,55*%10,450+2,95%6,35 = 149,88
2.np 12,55*%10,450+2,95%6,35 = 149,88
Zastavéné plochy a vysky podlazi

" Zastavéna Konstr. "
Podlazi i Soucin

plocha vyska

L.pp 149,88 m” 2,90 m 434,65
1.np 149,88 m* 300m 449,64
2.np 149,88 m? 3,25m 487,11
Souget 449,64 m* 1371,40
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 371,40/ 449,64 =3,05m
Prtiimérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 449,64 /3 = 149,88 m’
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
L.pp (12,55*10,450+2,95*6,35)*(0,10+2,90+0,20) = 479,62 m’
L.np (12,55*10,450+2,95*%6,35)*(3,00+0,20) = 479,62 m’
2.np (12,55*10,450+2,95*%6,35)*(3,25+0,30) = 532,07 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.pp PP 479,62 m’
1.np NP 479,62 m’
2.p z 532,07 m’
Obestavény prostor - celkem: 1491,31 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast




standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem, betonové S 100
4. Krov, stfecha sttecha plocha S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi biizolitova P 100
9. Vnitini obklady keramické kabfinec - sokl P 100
10. Schody zelezobetonové, povrch PVC S 100
11. Dvete hladké plné nebo prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova, dvojsklo S 100
14. Povrchy podlah beton, dlazba, PVC S 100
15. Vytapéni ustfedni na plyn S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody bojler elektricky S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r_a;sgj}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchi P 3,30 100 0,46 1,52
9. Vnitini obklady keramické P 1,80 100 0,46 0,83
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
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20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. N 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 95,85
Koeficient vybaveni Ky: 0,9585

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro tipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast upP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv. Casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,55 48 175 27,43 2,3453
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 18,15 48 140 34,29 06,2236
3. Stropy S 930 100,00 1,00 930 9,70 48 140 34,29 3,3261
4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,61 48 110 43,64 3,3210
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,19 48 67 71,64 1,5689
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,63 48 67 71,64 04513
7. Uprava vnitinich povrchii S 690 100,00 1,00 690 7,20 48 67 71,64 5,1581
8. Uprava vnéjsich povrchii P 3,30 100,00 0,46 1,52 1,59 48 67 71,64 11,1391
9. Vnitini obklady keramické P 1,80 100,00 0,46 0,83 0,87 48 67 71,64 0,6233
10. Schody S 290 100,00 1,00 290 3,03 48 140 34,29 11,0390
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,23 48 67 71,64 23140
13. Okna S 5220 100,00 1,00 520 543 15 67 2239 11,2158
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,34 48 67 71,64 23928
15. Vytapéni S 4,20 100,00 1,00 4,20 4,38 5 67 7,46  0,3267
16. Elektroinstalace S 5,70 100,00 1,00 5,70 5,95 48 67 71,64 42626
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 0,31 48 67 71,64 0,2221
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,34 48 67 71,64 23928
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,23 48 67 71,64 273140
20. Vnitini plynovod S 020 100,00 1,00 0,20 0,21 48 67 71,64 0,1504
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,77 48 67 71,64 1,2680
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,13 48 67 71,64 2,2423
25. Ostatni S 590 100,00 1,00 590 6,06 48 67 71,64 44130
Opotiebeni: 48,7 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m’]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9640
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9885
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9585
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravena [K&/m”]

Pln4 cena: 1491,31 m® * 5 392,89 K&/m®
Koeficient opotiebeni: (1- 48,7 % /100)

Budova ¢.p. 437 - zjiSténa cena

Rekapitulace niakladovych cen:
Budova ¢.p. 437

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vvnosovym zpusobem

2,4890

5 392,89

8 042 470,79 K¢
0,513

4 125 787,52 K¢

4125 787,52 K&

4 125 787,52 K¢é

Ve vynosové hodnoté se pocita s vysi obvyklého najjemného v daném misté a case pro funkcni

vyuziti s hlavni administrativni ¢innosti.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22):

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové

podlahove plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a ¢):
Uprava kapitalizace pro stavby s viceucelovym uzitim:

-12 -
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Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 6,90 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mssic]
chodba - 1.np 14,10 500,- 587,50 7 050,-
hala pro vetejnost - 1.np 16,85 1 200,- 1 685,- 20 220,-
prostor piepazek - 1.np 20,13 1 200,- 2013,- 24 156,-
sal dorucovatelt - 1.np 29,38 1 200,- 2 938,- 35 256,-
trezor - 1.np 0,85 500,- 35,42 425,-
sklad - 1.np 1,54 500,- 64,17 770,-
sklad - 1.np 1,45 500,- 60,42 725.,-
Satna - 1.np 10,16 500,- 423,33 5 080,-
WC, umyvarna - 1.np 6,52 500,- 271,67 3 260,-
WC, umyvarna - 1.np 4,28 500,- 178,33 2 140,-
WC - 1.np 1,50 500,- 62,50 750,-
schodisté 1.pp-2.np 14,70 500,- 612,50 7 350,-
chodba - 1.pp 11,08 300,- 2717.- 3324.-
archiv spisovna - 1.pp 7,77 300,- 194,25 2 331,-
kotelna - 1.pp 13,43 300,- 335,75 4 029,-
sklep - 1.pp 28,33 300,- 708,25 8 499, -
technicka mistnost - 1.pp 23,69 300,- 592,25 7107,-
sklep - 1.pp 16,40 300,- 410,- 4 920,-
sklep - 1.pp 5,53 300,- 138,25 1 659,-
chodba - 2.np 9,00 400,- 300,- 3 600,-
sklad - 2.np (nejsou 54,94 400,- 1831,33 21 976.,-
okna, pouze luxfery)
technickd mistnost - 2.np 9,57 400,- 319,- 3 828,-
technicka mistnost - 2.np 5,84 400,- 194,67 2 336,-
WC, umyvarna - 2.np 3,94 400,- 131,33 1 576,-
WC, umyvarna - 2.np 1,50 400,- 50,- 600,-
technickd mistnost - 2.np 8,11 400,- 270,33 3244, -
sklad - 2.np (nejsou 13,62 400,- 454,- 5448, -
okna, pouze luxfery)
Vynosy celkem 181 659,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 181 659,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né¢ zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 309 600,62 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 854,00 m’
- skute¢né zastavéna plocha: 149,88 m*
- cena skutecn¢ zastavéné plochy: 54 336,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né¢ zastavéné plochy pozemku: - 2 716,80 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:
181 659,00 * 40 % - 72 663,60 K&
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Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: 106 278,60 K¢

Mira kapitalizace 6,90 % / 6,90 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 1540 269,60 K¢
Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zptlisobu ocenovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
Ocenéni ndkladovym zptisobem CN = 4125 787,52 K&
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 1 540 269,60 K¢
Rozdil R = 2 585517,92 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 2057 373,18 K¢
Budova ¢.p. 437 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 2 057 373,18 K¢
zpusobu - zjiSténa cena
2. Pozemek p.c€. St. 535
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,007
Index polohy pozemku Ip = 0,845
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
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6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - neni 1I 0,00

6

Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000
i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,007 * 1,000 * 0,845 = 0,851

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 426,- 0,851 362,53
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 535 854 362,53 309 600,62
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 854 309 600,62
Pozemek p.cC. St. 535 - zjiSténa cena celkem = 309 600,62 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 437
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
L.pp 12,55*%10,450+2,95%6,35 = 149,88
L.np 12,55%10,450+2,95*%6,35 = 149,88
2.np 12,55*%10,450+2,95%6,35 = 149,88
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Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi - Soucin
plocha vyska

L.pp 149,88 m” 2,90 m 434,65
1.np 149,88 m* 300m 449,64
2.np 149,88 m* 3,25m 487,11
Soudet 449,64 m’ 1371,40
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 371,40/ 449,64 =3,05m
Priimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 449,64 /3 = 149,88 m’

Obestavény prostor

Nézev Obestavény prostor

L.pp (12,55*10,450+2,95%6,35)*(0,10+2,90+0,20) = 479,62 m’
L.np (12,55*10,450+2,95*6,35)*(3,00+0,20) = 479,62 m’
2.np (12,55*10,450+2,95*%6,35)*(3,25+0,30) = 532,07 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Nézev Typ Obestavény prostor
1.pp PP 479,62 m’
l.np NP 479,62 m’
2.np z 532,07 m’
Obestaveény prostor - celkem: 1491,31 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem, betonové S 100
4. Krov, stfecha sttecha plocha S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi biizolitova P 100
9. Vnitini obklady keramické kabfinec - sokl P 100
10. Schody zelezobetonové, povrch PVC S 100
11. Dvete hladké plné nebo prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova, dvojsklo S 100
14. Povrchy podlah beton, dlazba, PVC S 100
15. Vytapéni ustfedni na plyn S 100
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16. Elektroinstalace sveételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody bojler elektricky S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r_a;sgj}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchi P 3,30 100 0,46 1,52

9. Vnitini obklady keramické P 1,80 100 0,46 0,83

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20

21. Ohfev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 95,85
Koeficient vybaveni Ky: 0,9585

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro tipravu obj. podilu
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UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP Cast UP PP ~.  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv. Casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,55 48 175 27,43 2,3453
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 18,15 48 140 34,29 06,2236
3. Stropy S 930 100,00 1,00 930 9,70 48 140 34,29 3,3261
4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,61 48 110 43,64 3,3210
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,19 48 67 71,64 1,5689
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,63 48 67 71,64 04513
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100,00 1,00 6,90 7,20 48 67 71,64 5,1581
8. Uprava vn&jsich povrchii P 3,30 100,00 0,46 1,52 1559 48 67 71,64 1,1391
9. Vnitini obklady keramické P 1,80 100,00 0,46 0,83 0,87 48 67 71,64 0,6233
10. Schody S 290 100,00 1,00 290 3,03 48 140 34,29 1,0390
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,23 48 67 71,64 23140
13. Okna S 5220 100,00 1,00 520 543 15 67 2239 11,2158
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,34 48 67 71,64 23928
15. Vytapéni S 4,20 100,00 1,00 4,20 4,38 5 67 7,46  0,3267
16. Elektroinstalace S 5,70 100,00 1,00 5,70 5,95 48 67 71,64 42626
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 0,31 48 67 71,64 0,2221
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,34 48 67 71,64 23928
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 323 48 67 71,64 273140
20. Vnitini plynovod S 020 100,00 1,00 0,20 0,21 48 67 71,64 0,1504
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,77 48 67 71,64 1,2680
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,13 48 67 71,64 2,2423
25. Ostatni S 590 100,00 1,00 590 6,06 48 67 71,64 44130
Opotiebeni: 48,7 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9640
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9885
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9585
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4890
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 5392,89
PIna cena: 1491,31 m® * 5 392,89 K&/m® = 8 042 470,79 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 48,7 % /100) * 0,513

Budova ¢.p. 437 - zjiSténa cena
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2. Hodnota pozemk
2.1. Pozemek parc. €. St. 535

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Buchlovice
Popis: Prodany pozemek pro vystavbu rodinného domu.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,85

velikost pozemku - 0,93

poloha pozemku - 0,95

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m’] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

3900 000 1251 3117,51 0,60 1 870,51
Nazev: Pozemek BorSice
Popis: Pro vystavbu rodinného domu.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,85

velikost pozemku - 0,90

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 - 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m® ] JC [K&/m* ] Kc [ K&/m? ]

2 650 000 1 500 1 766,67 0,61 1077,67

Nazev: Pozemek Stribrnice

Popis: Pozemek jako jednotny funkéni celek k rodinnému domu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,80

velikost pozemku - 1,15

poloha pozemku - lepsi poloha vzhledem k méstu. 1,05

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m® ] JC [K&/m* ] Kc [ K&/m? ]

1 590 000 327 4 862,39 0,77 3 744,04

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 078 K&/m?

Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena 2 231 K&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 744 K&/m’

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkova cena pozemk je pievzata z databaze odhadce pro bankovni ucely.
KUYV: Porovnatelné pozemky jsou uréeny pro rodinné domy, ocefiovany pozemek je urcen dle
uzemniho planu obce Nedakonice pro vystavbu stavby ob¢anské vybavenosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastavénd plocha a 535 854 2 231,00 1905 274
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nadvori

Celkova vyméra pozemkii 854 Hodnota pozemkii celkem 1905 274
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢€.p. 437
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.Kancelarské Budova ¢.p. 66 1200 6 636 79 632 6,50
prostory 437 - 1.NP
2.Provozni prostory Budova ¢.p. 55 500 2296 27 552 6,50
437 - 1.NP
3.Provozni prostory Budova ¢.p. 107 400 3551 42 608 6,50
437 - 2.NP
4.Skladovaci Budova ¢.p. 106 300 2 656 31 869 6,50
prostory 437 - 1.PP
Celkovy vynos za rok: 181 661
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m’ 334
Reproduk¢ni cena RC K¢ 8042 471
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndgjemné za m> Nj K&/(m? o 544
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 181 661
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 99 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 179 844
Niaklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 0
Pojisténi 0,15% * RC Kc/rok 12 064
Opravy a udrzba 0,40 % * RC  Ké&/rok 32170
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Sprava nemovitosti 2,50 % * Nh
Ostatni ndklady
Néklady celkem \Y
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V
Mira kapitalizace
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta
Vynosova hodnota pi‘ed korekei ceny

cena pozemku + 1905 274,00
Vynosova hodnota Cv

K¢&/rok 4496
K¢&/rok 3000
K¢&/rok 51 730
K¢&/rok 128 114

% 6,50

Cv=N/1
1 970 984,62 K¢
= 3876258,62
K¢ 3 876 259

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova €.p. 437 - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového

zpusobu
2. Pozemek p.¢. St. 535

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: DvamilionyttistasedesatSesttisicdevétsetsedmdesat K¢

23

23

2 057 373,20 K&

309 600,60 K¢
66 973,80 K¢

66 970,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2366 970 K¢

slovy: DvamilionytfistaSedesatSesttisicdevétsetsedmdesat K¢

-22 -




Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 437 4125 787,50 K&
2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemek parc. €. St. 535 1 905 274,- K¢
3. Vynosova hodnota ( véetné pozemku )

3.1. Budova ¢.p. 437 3 876 258,60 K¢

Vynosova hodnota 3876 259 K¢
Vécna hodnota 6 031 062 K¢
z toho hodnota pozemku 1905274 K&

Silné stranky

Velmi dobry, bezproblémovy piistup a dobra dopravni obsluznost stavby z okolniho vetfejného
pozemku.
Ptipadna moznost zmény funkéniho vyuziti stavby je mozna.

Slabé stranky

V piipad¢ zmény funkéniho vyuziti stavby bude nutnd urcita vySe investice pro vnitini upravu
dispozice ( v zavislosti na ptipadné zméné funkéniho vyuziti ).
2. n.p. je k Castené vnitini rekonstrukei.

Trzni hodnota
4 950 000 K¢

slovy: Ctyfimilionydevétsetpadesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k vypoctenym hodnotam, poloze nemovitosti, jejimu stavu a situaci na trhu s
nemovitostmi v misté a Case se stanovuje trzni hodnota celkem ve vysi 4,950.000,- K¢.
Tato vySe trzni hodnoty se voli jako stfedni hodnota mezi nakladovou a vynosovou hodnotou.
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5. Stanoveni obvyklého najemného

Priimérna ro¢ni vyse ndjemného se stanovuje z vécné hodnoty stavby, tj. ndkladové ceny s
pfiméfenym opotfebenim, a z ceny pozemku, a dale z ekonomické névratnosti 20 rok.
Celkova pronajimatelna plocha celkem 334,21 m?.

Vécna hodnota ( stavba + pozemek ) ¢ini celkem 6,031.062,-K¢,
ekonomickd navratnost celkem 20 roki.

Ro¢ni ndjemné celkem 6,031.062 K& /20 roki = 301.553.-K¢/1 rok.

Jednotkové roéni ndjemné:  301.553-K¢ / 33421m2 = 902.-K¢&/ 1m?.

V zévislosti na funkénim vyuziti podlahové plochy a v zavislosti na podlazi budovy, se tato
jednotkova vyse rocniho najemného miize upravit ( snizit nebo zvysit ), ale z hlediska ekonomické
navratnosti by v pfipad¢ pronajmu vSech podlahovych ploch celkovy ro¢ni najem nemél byt nizsi
nez 301.553,-K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné,
Rooseveltova 16, ze dne 15.5.2006 ¢€.j.Spr.1573/2005 pro zakladni obor ekonomika odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

V souladu s ustanovenim § 127a ob¢anského soudniho radu prohlasuji, Ze jsem si plné védom
nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2434-44/22 evidence posudkd.

V Kyjové 7.6.2022

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.1.

-24 -






