ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 005101/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Trzni hodnota nemovitosti a trzni ndjemné - pozemku parcelnich Cisel st. 8/1, 2185 se soucastmi -
budovou €.p. 60 a s piisluSenstvim (zumpa), k.i. a obec RyZoviste, okres Bruntal, uvedenych na
vlastnickém listu €. 166.

Znalec: Ing. FrantiSek Slabak
Brandlova 1327
697 01 Kyjov

Cislo posudku v evidenci znalce: 2629-5/24

Zadavatel:  Ceska posta, s.p., IC: 47114983
Politickych véziii 909/4
110 00 Praha

Cislo jednaci: 4710119066

TRZNi HODNOTA 2 500 000 K¢

Pocet stran: 32 a 12 stran piiloh Pocet vyhotoveni:2

Podle stavu ke dni: 10.01.2024 Vyhotoveno: V Kyjové 15.01.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ocenit nemovitosti trzni hodnotou a stanovit jejich trzni (ekonomické) najemné.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro interni potiebu statniho podniku Ceské posty.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel piedal znalci vypis z katastru nemovitosti, inventurni soupis nemovit¢ho majetku,
¢astecnou projektovou dokumentaci - pidorysy s vymérami ploch a odpoveédél znalci na polozené
otazky potiebné pro ocenéni.

Pfi mistnim Setfeni byl za zadavatele piitomen pan Mgr. Stanislav Machalek.

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.01.2024 za piitomnosti pana Mgr. Stanislava
Machalka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat

Znalec vybral takové zdroje dat, které jsou pro ocenéni potiebné. Hlavnim zdrojem dat je oceflovana
budova €.p. 60. Ostatni zdroje dat jsou uvedeny nize ve vyctu vybranych zdrojt dat.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 166, k.0. a obec Ryzovisté, okres Bruntal.

Katastralni mapa.

Uzemni plan obce RyZovisté.

Informace o zaplavovém uzemi.

Informace sdélené objednatelem posudku a tidaje zjisténé prohlidkou a méfenim na misté
ocenovanych nemovitosti ze dne 10.01.2024.

Inventurniho soupisu nemovitého majetku.

Caste¢na projektova dokumentace - ptidorysy budovy &.p. 60 s vymérami podlahovych ploch.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Vsechny vyse uvedené zdroje dat se daji povazovat za vérohodné nebot’ se daly ovétit pii mistnim
Setfeni.
Pouzité vetejné zdroje dat ze sité internet jsou vSeobecné povazovany za vérohodné.
2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Trzni hodnota

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, kterd se urCuje zpravidla na zaklad¢

vybéru z vice zplsobll ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového - tzv. vécné hodnoty. Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednu;i
trzni rizika a piredpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky
proveditelné.

Vécna hodnota

je nakladova cena nemovitosti s pfiméfenym opotiebenim.

Cena ,,zjiSténa” je cena vypoctena podle platné oceniovaci vyhlasky a v posudku se pocita
pouze z toho diivodu, Ze to uklada zakon o oceniovani majetku.

Cena obvykla

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného poptipade
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
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styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodédvajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

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

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek s komeréni nemovitosti (administrativa), hlavni vaha
pro stanoveni trzni hodnoty je hodnota vynosova.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé dat

Odbornou otazku zadavatele (zadanim znaleckého posudku) je ,,ocenit nemovitosti trzni hodnotou”.
Budou sebrana a tvofena data, kterd budou analyzovana a kterd jsou ve vztahu k odborné otazce
vhodna.

Metodicky postup pfi sbéru a tvorbé dat pro feSeni zadané otdzky byl proveden v nésledujicich
fazich:

- Prostudovani podklada od zadavatele posudku a piredbézné stanoveni postupu feseni.

- Provedeni mistniho Setfeni na mist¢ dotéené nemovitosti, jeji ohledani, zaznamendni (ovéteni)
pottebnych rozmérl, provedeni fotodokumentace. Skutecnosti o zakrytych konstrukci a existenci
podzemnich ¢asti, stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych véci
odhadnuty.

- Vybér vhodnych dat z vlastnich databazi nemovitych véci odpovidajicich feSenému segmentu trhu.
- Nahlizeni do vefejnych databazi prostiednictvim sit¢ internet a zaznamenani vhodnych a
pottebnych informaci a dat.

- NahliZeni do prévnich ptedpist vztahujicich se k pfedmétu posudku.

- Nahlizeni do odborné literatury.

Timto postupem byla sebrana a vytvofena data, kterd jsou ve vztahu k odborné otdzce vhodna a
potiebna.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data, ktera byla sebrana a vytvorena postupem dle pfedchoziho odstavce byla podrobena analyze a
na jejim zakladé byly zvoleny vhodné pfistupy a vypoctové postupy a metody, aby bylo docileno
pozadavku plynouciho z odborné otazky zadavatele.

Zpracovani vSech ziskanych dat provedl znalec pomoci vypoctového programu NEMExpress firmy
Pluto-Olt spol. s.r.o.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Ryzovisté, k.a. Ryzovisté
Adresa nemovité véci: Détfichovska 60, 793 56 Ryzoviste

Vlastnické a evidencni udaje
Ceska republika,
pravo hospodafit s majetkem statu:

Ceska posta s.p., Politickych véziit 909/4, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Mistopis
Ryzovi§té je obec lezici v jizni &asti okrese Bruntal. Zije zde 582 obyvatel. Ryzovisté lezi v
nadmoiské vysSce 595 m a je soucasti rymarovského regionu v severnim podhiifi Nizkého Jeseniku.
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Ocenované nemovitosti se nachdzi pfimo na namésti obce u obecni silnice.
Ptistup k nemovitosti je po pravni strance zajistén piimo z vetejné¢ho pozemku.
Veftejné parkovani ptimo vedle budovy a v okolnich ulicich.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemku: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: [] bytova zoénald prumyslova zona 1 nakupni zéna ostatni
Pfipojky: /¥ voda [/ Xl kanalizace /0 plyn

vet. / vl. / & elektro Xl telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1787/48 Obec Ryzoviste, nam. Miru 105, 79356 Ryzovisté

Celkovy popis nemovité véci

Budova je ve vlastnictvi Ceské republiky, s nimz ma Ceska posta, s.p., pravo hospodafit, v souladu
se zakonem €. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozd¢&jsSich predpist.

Jedna se o nepotiebnou nemovitost CP. Provoz posty byl piesunut do prostortt Obecniho tiadu jako
Posta Partner od 1.11.2023.

Budova Ceské posty je fadova krajni, &asteéné podsklepena, tiipodlazni (1.PP, 1.NP, 2.NP) s
polovalbovou stfechou s piidnim nevyuzitym prostorem.

V 2.NP je bytova jednotka, kterd je diky sou¢asnému technickému stavu nevhodné k pronajmu.
Nutné opravy bytu se odhaduji ca. 200.000,- K¢ (vymeéna oken, rekonstrukce koupelny a WC,
vymalba, Uprava podlah).

Hlavni vstup na postu je z pfedni strany domu. Vedlejsi vstup do budovy a zaroven pres schodisté do
bytové jednotky je z bo¢ni strany objektu.

Konstrukéné je budova zdéna smiSené zdivo - tl. zdiva 30-50 cm, stropy rovné v kombinaci dievéné
a betonové, v 1.PP je strop zelezobetonovy trdmovy, krov dievény s zdklopem, krytina plechova.
Schodisté je betonové. Klempitské konstrukce pozinkované. Bleskosvod neni osazen. Vypln¢€ otvort
jsou dievéné s jednoduchym zasklenim. Vchodové dvete jsou jednoduché, dievéné. Vnitini
povrchové upravy jsou dvouvrstvé vapenné omitky, malby. Venkovni fasdda je nezateplenad s
vapennou omitkou. Podlahy jsou keramické dlazby a linoleum. Vnitini dvefe jsou difevéné do
ocelovych zarubni. Vnitini obklady jsou kolem umyvadla. V bytové jednotce je obloZzena koupelna.
Vnitini hygienické vybaveni je WC, umyvadlo, v byté vana, WC a umyvadlo.

Budova je napojena na nékteré inzenyrské sité (voda, elektfina). Kanalizace do Zumpy na vyvoz.
Vytapéni celé budovy zajistuje kotel na uhli v 1.PP. Ohiev teplé vody v prostoru CP zajistuje
pratokovy ohfiva¢ u umyvadla, v bytové jednotce je v koupelné umistén el. zdsobnik. Otopné télesa
v obou piipadech jsou radiatory.
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Dle zadani od zadavatele znaleckého posudku je v tomto ZP ocenén inventurni soupis nemovitého
majetku. Kromé pozemkt a budovy dle LV €. 166 je ocenéna kanaliza¢ni Zumpa.

Piivodni stafi budovy se odhaduje na 74 rokii. Nemovitost odpovida pritbéznému opotiebeni.
Posledni oprava prob¢hla v roce 2015. Do dalsi zivotnosti je nutna celkova rekonstrukce, predevsim
zatepleni domu, vymeéna vyplni otvori, celkova rekonstrukce vytapéni, oprava bytové jednotky.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozniuje 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: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Budova €.p. 60 - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu
2. Pozemky p.c. st. 8/1, p.€. 2185

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 60
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zumpa
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky parcela €. st. 8/1 a parcela ¢. 2185
4. Vynosova hodnota
4.1. Budova ¢.p. 60



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pfi analyze dat znalec vychazel z jiz zndmych, vhodnych a ovéfenych metod a postupii, zakona o
ocenovani majetku, platné oceniovaci vyhlasky, metodiky pro trzni ocenovani a odborné literatury.
Zpracovani vSech ziskanych dat provedl znalec pomoci vypoctového programu NEMExpress firmy
Pluto-Olt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky parcelnich ¢isel st. 8/1, 2185 se soucastmi - budovou €.p.
60 a s prisluSenstvim (Zumpa), k.. a obec Ryzoviste, okres Bruntal,
uvedenych na vlastnickém listu €. 166.

Adresa predmétu ocenéni: Déttichovska 60
793 56 Ryzovisté

LV: 166

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Bruntal

Obec: Ryzovisté

Katastralni tzemi: Ryzovisté

Pocet obyvatel: 582

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 594,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel - pocet obyvatel 582 v 0,65

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - 582 obyvatel v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - 582 obyvatel VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, nebo 1II 0,70
kanalizace, nebo plyn - IS: el., vodovod

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka - Autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment) - V obci je obchod

Zéakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * O5 * Og = 266,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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 vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
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 uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1A% 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1A% 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 11 0,90

zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =P * P; *Pg* Py * (1 + z P;) = 0,648
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu ~ Ip=Pe*P;*Pg*Po*(1+ 3 P;)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,65

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Stied obce — centrum obce I 0,10

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - nejsou II 0,00
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Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=0,845

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,548
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 0,845

1. Budova ¢.p. 60 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu
Ocenéni niakladovym zpiisobem

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

1.1. Budova ¢.p. 60

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 13,86*4,0+0,355%*4,0/2 = 56,15
1.NP 16,86*7+0,621*7/2 = 120,19
2.NP 16,86*7+0,621*7/2 = 120,19
3.NP - podstiesni prostor 16,86*7+0,621%*7/2 = 120,19
Zastavéné plochy a vySky podlazi

., Zastavéna Konstr. .
Podlazi s Soucin

plocha vyska

1.PP 56,15 m? 1,90 m 106,69
1.NP 120,19 m? 3,10 m 372,59
2.NP 120,19 m? 2,75m 330,52
3.NP - podstitesni prostor 120,19 m? 427 m 513,21
Soudet 416,72 m? 1 323,01
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1323,01/416,72 =3,17m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 416,72/ 4 =104,18 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1.PP (13,86*4,0+0,355*%4,0/2)*(0,10+1,90) = 112,30 m?
1.NP (16,86*7+0,621*7/2)*(0,25+3,10+0,25) = 432,70 m?
2.NP (16,86*7+0,621*7/2)*(2,75+0,25) = 360,58 m?
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3.NP - podsttesni (16,86*7+0,621*7/2)*0,71 = 85,34 m*
prostor - podezdivka

3.NP - podsttesni (16,86*7+0,621*7/2)*3,56/2 = 213,94 m?
prostor - stiecha

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 112,30 m?
1.NP NP 432,70 m?
2.NP NP 360,58 m?
3.NP - podstiesni prostor - podezdivka Z 85,34 m?
3.NP - podstiesni prostor - stfecha NP 213,94 m?
Obestavény prostor - celkem: 1 204,86 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné cihelné, tl. 30-50 cm S 100
3. Stropy rovné, dievéné, betonové S 100
4. Krov, stiecha drevény krov - polovalbova stiecha S 100
5. Krytiny stfech plechova krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjich povrchi vapenocemnetova omitka S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody betonové S 100
11. Dvefte dievéné do ocelovych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna s jednoduchym zasklenim, S 100
luxfery
14. Povrchy podlah keramické dlazby, PVC S 100
15. Vytapéni kotel na uhli P 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohftev teplé vody el. ohfiva¢ u umyvadla, el. zasobnik v S 100
koupelné bytu
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana - byt S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100

-11 -



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfir.a;oe(llli}l]
1. Zéklady 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 povrchii S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete 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 P 4,20 100 0,46 1,93
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
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 C 0,20 100 0,00 0,00
21. Ohiev 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 C 5,90 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 89,93
Koeficient vybaveni Ky: 0,8993

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti 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 8320 100,00 1,00 820 9,11 74 180 41,11 3,7451
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 19,34 74 180 41,11 7,9507
3. Stropy S 930 100,00 1,00 9,30 10,34 74 180 41,11 4,2508
4. Krov, stiecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 811 74 110 67,27 5,4556
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 234 50 60 83,33 1,9499
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,67 50 60 8333 0,5583
7. Uprava vnitinich povrchii S 690 70,00 1,00 4,83 537 74 74 100,00 5,3700
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 30,00 1,00 2,07 230 50 65 7692 1,7692
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,67 30 50 60,00 22020
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 50,00 1,00 090 1,00 9 40 22,50 0,2250
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 50,00 1,00 090 1,00 40 40 100,00 1,0000
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10. Schody S 290 100,00 1,00 290 322 74 180 41,11 1,3237
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 345 50 60 83,33 28749
13. Okna S 520 100,00 1,00 5,20 5,78 50 60 83,33 4,8165
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,56 30 50 60,00 2,1360
15. Vytapéni P 420 100,00 0,46 193 2,15 40 40 100,00 2,1500
16. Elektroinstalace S 5,70 100,00 1,00 5,70 6,34 45 45 100,00 6,3400
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,56 50 50 100,00 3,5600
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 345 50 50 100,00 3,4500
21. Ohtev teplé vody S 1,70 50,00 1,00 0,85 0,95 9 30 30,00 0,2850
21. Ohtev teplé vody S 1,70 50,00 1,00 0,85 095 30 30 100,00 0,9500
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 50,00 1,00 1,50 1,67 9 40 22,50 0,3758
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 50,00 1,00 1,50 1,67 40 40 100,00 1,6700
Opotiebeni: 64,4 %
Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9834
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9625
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8993
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zéakladni cena upravena [K¢&/m?] = 5 404,36

Plna cena: 1 204,86 m3 * 5 404,36 K¢/m? = 6 511 497,19 K¢
Koeficient opottebeni: (1- 64,4 % /100) * 0,356
Budova ¢€.p. 60 - vécna hodnota = 2 318 093,- K¢
1.2. Zumpa

Kanaliza¢ni Zumpa na vyvoz situovana v zahrad¢ objektu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.3.1. Zumpa z monolitického i montovaného betonu
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 5,00 m? obestavéného prostoru

Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 2 300,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,2970
Zéakladni cena upravena cena [K¢&/m?] = 6 066,48

Plna cena: 5,00 m? * 6 066,48 K&/m? = 30 332,40 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 74 roki
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Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 74 / 80 = 92,5 %

Maximalni opotiebeni mize dle pfilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Zumpa - vécna hodnota = 4 549,86 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

Budova ¢.p. 60 = 2318 093,- K¢
Zumpa = 4 549,86 K¢&
Nakladové ceny - celkem = 2 322 642,86 K¢
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Ocenéni vynosovym zpiisobem
Ve vynosové hodnoté se pocita s vysi obvyklého najemného v daném misté a ¢ase pro funkéni

vyuziti s hlavni administrativni ¢innosti.

Obvyklé najemné v nepronajatych ¢astech je prehledné uvedeno ve vypoctu:
V 1.PP

= z technickych divoda nelze prostory sklepli pronajimat, svétla vyska je 1,9 m, jedna se o Cerny
sklep, prostory pro sklad uhli

V 1.NP

=900,- K&/m**rok za provozni prostory CP, vstupni chodba, trezor, WC, umyvarna, sklad, uklidova
komora, chodba a schodisté k b.j.

= 1800,- K&/m?*rok za prostory pro veiejnost a provoz posty, hala pro veiejnost, prostor prepazek

V 2.NP - bytova jednotka - stanovuje se 1400,- K&/m?*rok

V 3.NP

= 100,- K&/m?*rok za prostory ptidniho prostoru (prostory skladu)

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,1 %

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 6,60 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

1. NP - chodba pro 2,21 900,- 165,75 1 989,-

vefejnost - mistnost €.

101

1. NP - sklad - mistnost 1,40 900,- 105,- 1 260,-

¢. 102

1. NP - hala pro 14,50 1 800,- 2 175,- 26 100,-

vefejnost - mistnost €.

103

1. NP - prostor prepazek 25,83 1 800,- 3 874,50 46 494,-

- mistnost ¢. 104
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1. NP - trezor - mistnost 2,43 900,- 182,25 2 187,-
¢. 105

1. NP - chodba - 6,41 900,- 480,75 5769,-
mistnost ¢. 106

1. NP - WC, umyvérna - 1,15 900,- 86,25 1 035,-
mistnost ¢. 107

1. NP - WC, umyvérna - 1,49 900,- 111,75 1 341,-
mistnost ¢. 108

1. NP - uklidova komora 1,22 900,- 91,50 1 098,-
- mistnost ¢. 109

1. NP - sklad - mistnost 14,34 900,- 1 075,50 12 906,-
¢. 110

1. NP - chodba - 3,83 900,- 287,25 3 447,-
mistnost ¢. 111

1.NP - sklad - mistnost 4,90 900,- 367,50 4410,-
¢. 112

1.NP - chodba - mistnost 1,46 900,- 109,50 1314,-
¢. 113

1.NP - sklad - mistnost 1,63 900,- 122,25 1467,-
¢. 114

1.NP - schodisté - 6,38 900,- 478,50 5742,-
mistnost ¢. 115

2.NP - bytova jednotka - 16,38 1 400,- 1911,- 22 932,-
mistnost ¢. 201

2.NP - bytova jednotka - 10,31 1 400,- 1202,83 14 434,-
mistnost ¢. 202

2.NP - bytova jednotka - 15,40 1 400,- 1 796,67 21 560,-
mistnost ¢. 203

2.NP - bytova jednotka - 1,44 1 400,- 168,- 2016,-
mistnost ¢. 204

2.NP - bytova jednotka - 3,28 1 400,- 382,67 4592,-
mistnost ¢. 205

2.NP - bytova jednotka - 1,28 1 400,- 149,33 1792,-
mistnost ¢. 206

2.NP - bytova jednotka - 6,05 1 400,- 705,83 8 470,-
mistnost ¢. 207

2.NP - bytova jednotka - 28,65 1 400,- 3 342,50 40 110,-
mistnost ¢. 209

3.NP - ptda 87,69 100,- 730,75 8 769,-
Vynosy celkem 241 234,-
Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 241 234,- K¢

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

- cena stavebniho pozemku: 60 238,36 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 268,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 120,19 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 27015,11 K&

-16 -



Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 1 350,76 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapoc¢itaného najemného:

241 234,00 * 40 % - 96 493,60 K¢&
Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 143 389,64 K¢
Mira kapitalizace 6,60 % / 6,60 %

Cena stanovena vynosovym zptisobem 2172 570,- K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovand oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Ocenéni nédkladovym zptisobem CN = 2 322 642,86 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem Cv = 2 172 570,00 K¢
Rozdil R = 150 072,86 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 2 187 577,29 K¢
Budova ¢.p. 60 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 2 187 577,29 K¢

zpusobu - zjiSténa cena

2. Pozemky p.c. st. 8/1, p.€. 2185

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

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 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - neni 11 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+ Y P;=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,845 = 0,845
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zatridéni Z[2111<<(1V:./rcnezr]1a Index  Koef. [Elp(ré /:zzr;a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 266,- 0,845 224,77

Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 8/1 128 224,77 28 770,56

nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 2185 140 224,77 31 467,80

Stavebni pozemky - celkem 268 60 238,36

Pozemky p.¢. st. 8/1, p.€. 2185 - zjiSténa cena celkem = 60 238,36 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 60

| V&cna hodnota dle THU

Jednotkova cena 7090,- K& /1m?3 je stanovena na zakladé THU.
THU jsou technicko-hospodaiské-ukazatele (rozpoétové ukazatele) zpracovava Ustav pro

racionalizaci ve stavebnictvi (URS) na zakladé statistického vzorku jiz realizovanych staveb, které
jsou roz¢lenény podle druhu a vybaveni a je zjisténa jejich primérna cena na objemovou jednotku.

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
1.PP 13,86%4,0+0,355%4,0/2 = 56,15 1,90 m
1.NP 16,86*7+0,621*7/2 = 120,19 3,10 m
2.NP 16,86*7+0,621*%7/2 = 120,19 2,75 m
3.NP - podstfesni prostor 16,86*7+0,621*7/2 = 120,19 427m

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

416,73 m?

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (13,86*4,0+0,355*4,0/2)*(0,10+1,90) = 112,30
NP 1.NP (16,86*7+0,621*7/2)*(0,25+3,10+0,25) = 432,70
NP 2.NP (16,86*7+0,621*7/2)*(2,75+0,25) = 360,58
Z 3.NP - podstfesni (16,86*7+0,621*7/2)*0,71 =
prostor - podezdivka 85,34
NP 3.NP - podstfesni (16,86*7+0,621%7/2)*3,56/2 =
prostor - stfecha 213,94
Obestavény prostor - celkem: 1204,86 m?

Konstrukce

Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vngj§ich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

betonové pasy

zdéné cihelné, tl. 30-50 cm

rovné, dievéné, betonové

drevény krov - polovalbova stiecha
plechova krytina

pozinkovany plech (kompletni)
dvouvrstvé vapenné omitky
vapenocemnetova omitka

bézné obklady

betonové

dfevéné do ocelovych zarubni
chybi

dievénd s jednoduchym zasklenim, luxfery
keramické dlazby, PVC

kotel na uhli

svételnd a tiifazova

chybi
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18. Vnitini vodovod ocelové trubky

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohftev teplé vody el. ohfiva¢ u umyvadla, el. zasobnik v koupelné bytu

22. Vybaveni kuchyni el. sporak, diez,

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana - byt

24. Vytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra chybi

Jednotkova cena 7 090 K¢&/m3

Mnozstvi 1 204,86 m?

Reprodukéni cena 8 542 450 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci 8,20 700 481 700 481 9,32

2. Svislé konstrukce 17,40 1486 386 1486 386 19,77

3. Stropy 9,30 794 448 794 448 10,57

4. Krov, stiecha 7,30 623 599 623 599 8,30

5. Krytiny stfech 2,10 179 391 179 391 2,39

6. Klempiiské konstrukce 0,60 51 255 51 255 0,68

7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 589 429 589 429 7,84

8. Uprava vngjsich povrchi 3,30 281901 281901 3,75

9. Vnitini obklady keramické 1,80 153 764 153 764 2,05

10. Schody 2,90 247 731 247 731 3,30

11. Dvete 3,10 264 816 264 816 3,52

12. Vrata 0,00 0 0 0,00

13. Okna 5,20 444 207 444 207 5,91

14. Povrchy podlah 3,20 273 358 273 358 3,64

15. Vytapéni 4,20 358 783 0 0,00

16. Elektroinstalace 5,70 486 920 486 920 6,48

17. Bleskosvod 0,30 25 627 0 0,00

18. Vnitini vodovod 3,20 273 358 273 358 3,64

19. Vnitini kanalizace 3,10 264 816 264 816 3,52

20. Vnitini plynovod 0,20 17 085 0 0,00

21. Ohtev teplé vody 1,70 145 222 145 222 1,93

22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 256 273 256 273 3,41

24. Vytahy 1,40 119 594 0 0,00

25. Ostatni 5,90 504 005 0 0,00

26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00

Upravena reproduk¢ni cena 7517 356 K&

Mnozstvi 1 204,86 m?

Zakladni upravend jedn. cena JO) 6 239 K¢/m?
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Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestaveénosti,

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Stafi Ziv. Opoti. Opot.z
[%]  [%] [%]  [%] casti celku
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 9,32 100,00 9,32 931 74 180 41,11 3,8273
2. Svislé konstrukce S 19,77 100,00 19,77 19,76 74 180 41,11 §,1233
3. Stropy S 10,57 100,00 10,57 10,56 74 180 41,11 43412
4. Krov, stiecha S 830 100,00 8,30 829 74 110 67,27 15,5767
5. Krytiny stfech S 2,39 100,00 2,39 238 50 60 83,33 11,9833
6. Klempitské konstrukce S 0,68 100,00 0,68 0,68 50 60 83,33 0,5666
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,84 70,00 5,49 549 74 74 100,00 5,4900
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,84 30,00 2,35 235 50 65 76,92 11,8076
8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,75 100,00 3,75 3,75 30 50 60,00 2,2500
9. Vnitini obklady keramické S 2,05 50,00 1,03 1,03 9 40 22,50 0,2318
9. Vnitini obklady keramické S 2,05 50,00 1,03 1,03 40 40 100,00 1,0300
10. Schody S 3,30 100,00 3,30 3,30 74 180 41,11 1,3566
11. Dvete S 3,52 100,00 3,52 3,52 50 60 83,33 2,9332
13. Okna S 591 100,00 591 591 50 60 83,33 14,9248
14. Povrchy podlah S 3,64 100,00 3,64 3,64 30 50 60,00 2,1840
16. Elektroinstalace S 6,48 100,00 6,48 648 45 45 100,00 6,4800
18. Vnitini vodovod S 3,64 100,00 3,64 3,64 50 50 100,00 3,6400
19. Vnitini kanalizace S 3,52 100,00 3,52 3,52 50 50 100,00 3,5200
21. Ohtev teplé vody S 1,93 50,00 097 097 9 30 30,00 0,2910
21. Ohtev teplé vody S 1,93 50,00 0,97 097 30 30 100,00 0,9700
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,41 50,00 1,71 1,71 9 40 22,50 0,3848
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,41 50,00 1,71 1,71 40 40 100,00 1,7100
Soucet upravenych objemovych podili: 100,05 Opotiebeni: 63,6000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 120

Obestavény prostor (OP) [m?] 1 204,86

Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K¢&/m3] 6 239

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K¢&/m3] 6 239

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢E] 7517115

Stari rokil 74

Dalsi Zivotnost rokil 26

Opotiebeni % 63,60

Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 736 230

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zumpa

Kanaliza¢ni Zumpa na vyvoz situovand v zahrad¢ objektu.
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.3.1. Zumpa z monolitického i montovaného betonu
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Vyméra: 5,00 m? obestavéného prostoru
Ocenéni
Zéakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 2 300,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2970
Zéakladni cena upravena cena [K¢/m?] = 6 066,48
Plna cena: 5,00 m3 * 6 066,48 K¢&/m? = 30 332,40 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 74 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 74 / 80 = 92,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 92,5 % / 100) * 0,075
Zumpa - vécna hodnota = 2 274,93 K¢
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky parcela ¢. st. 8/1 a parcela ¢. 2185
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Détrichov nad Bystrici

Lokalita: Détfichov nad Bystfici, okres Bruntal

Popis: Stavebni pozemek o celkové vymeéte 1256 m2. El. na okraji pozemku, voda z obecnihg

vodovodu, kanalizace v obci neni. Pfistup z vefejného pozemku.

Zdroj. S-reality ID: 202312
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Pozemek v inzerci 0,95
velikost pozemku - Vyrazn¢ lepsi, velikost pozemku je vétsi.
0,90

poloha pozemku - Srovnatelna. 1,00

dopravni dostupnost - Srovnatelna. 1,00

moznost zastavéni poz. - Vyrazné lepSi, pozemek pfipraveny k

vystavbe. 0,95

intenzita vyuziti poz. - Srovnatela. 1,00

vybavenost pozemku - Srovnatelna. 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - Bez vlivu na koeficient. 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient
[ Ke ] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc
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999 000

1256 795,38 0,81 644,26

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek Velka Stahle
Velka Stéhle, okres Bruntal
Pozemky jsou urCeny k vystavbé rodinnych domi a jejich vymeéra se pohybuje v

rozmezi od 862 m do 2.026 m. V soucasné dob¢ probiha vystavba siti, komunikaci
(cesty a chodniky) a vefejného osvétleni. Pozemky jsou ureny vystavbé RD.

Zdroj: S-reality, ID: 70
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Nemovitost v inzerci. 0,95
velikost pozemku - Vyrazné lepsi, velikost pozemku je vétsi nez

ocenovany. 0,95
poloha pozemku - Srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - Srovnatelna. 1,00
moznost zastavéni poz. - Vyrazné lepsi. 0,95
intenzita vyuZziti poz. - Srovnatelna. 1,00
vybavenost pozemku - Lepsi. 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - Bez vlivu na koeficient, 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
688 738 862 799,00 0,86 687,14
Nazev: Pozemek Tvrdkov
Lokalita: Tvrdkov, okres Bruntal
Popis: Stavebni pozemek o celkové vymeéte 2352 m2, ktery se nachazi v malebné obci

Tvrdkov, nedaleko mésta Rymarov. Pozemek je mirné€ svazitého charakteru, lezi mimd
hlavni komunikaci a je slozen celkem ze tii parcel, které na sebe navazuji. Diky své
rozloze je mozné na pozemku stavét jak v jeho predni ¢asti, tak i té horni, kde jsou
pfenadherné vyhledy do Sirokého okoli. Dle izemniho plédnu je mozné na pozemku
postavit jak rodinny diim, tak i chalupu. Na hranici pozemku se nachéazi pritokova
kanalizace, k niZ je nutno vybudovat Cistirnu odpadnich vod. Vodu je tfeba fesit po
vlastni ose — studnou.

Zdroj: S-reality, ID: N102330
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Nemovitost v inzerci. 0,95
velikost pozemku - Lepsi, velikost pozemku je vEét$si nez u

" NOXT

ocenovaného. 0,90 3
. 2352 mi2

poloha pozemku - Srovnatelna. 1,00

dopravni dostupnost - Srovnatelna. 1,00

moznost zastavéni poz. - Lepsi. 0,95

intenzita vyuziti poz. - Srovnatelna. 1,00

vybavenost pozemku - Srovnatelna. 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - Bez vlivu na koeficient.
Cena Vyméra
[KE] [m*]

1,00
Jednotkova cena
JC [ K¢/m? ]

Koeficient
Kc

Upravena JC.
[ K&/m? ]
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2490 000 2352 1 058,67 0,81 857,52

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 644,26 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 729,64 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 857,52 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkova cena pozemki je pfevzata z inzerce S-reality.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
cena podil pozemku
[ m?] [ K&/m?] [ K&
zastavéna plocha a 8/1 128 750,00 96 000
nadvofti
zahrada 2185 140 750,00 105 000
Celkova vyméra pozemKii 268  Hodnota pozemki celkem 201 000

4. Vynosova hodnota
4.1. Budova ¢.p. 60

Ve vynosové hodnoté se pocita s vySi obvyklého najemného v daném misté a ¢ase pro funkéni

vyuziti s hlavni administrativni ¢innosti.

Obvyklé najemné v nepronajatych ¢astech je prehledné uvedeno ve vypoctu:
V 1.PP

= z technickych divodl nelze prostory sklepti pronajimat, svétla vyska je 1,9 m, jedna se o Cerny
sklep, prostory pro sklad uhli

V 1.NP

= 900,- K&/m?*rok za provozni prostory CP, vstupni chodba, trezor, WC, umyvarna, sklad, tiklidova
komora, chodba a schodisté k b.j.

= 1800,- K&/m?*rok za prostory pro veiejnost a provoz posty, hala pro vefejnost, prostor prepazek

V 2.NP - bytova jednotka - stanovuje se 1400,- K&/m?*rok

V 3.NP
= 100,- K&/m?*rok za prostory pidniho prostoru (prostory skladu)
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Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

-25-

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K¢/mésic] [K&/rok] [%]
1. Provozni prostory 1.NP - za 33 900 2 445 29 340 6,50
komunikac¢ni a
skladovaci
prostory,
zazemi prostor
CP - chodba,
WC,
umyvarna,
sklad, uklidova
komora
2. Provozni prostory 1.NP - za 16 900 1219 14 625 6,50
provozni
prostory CP,
sklad, vstupni
chodba, trezor,
chodba a
schodisté k b.j.
3. Kancelarské 1.NP - za 40 1 800 6 050 72 594 6,50
prostory prostory pro
vefejnost a
provoz posty,
hala pro
vefejnost,
prostor
piepazek
4. Obytné prostory  2.NP - bytova 83 1 400 9659 115 906 7,50
jednotka
5. Skladovaci 3.NP - ptidni 88 100 731 8 769 6,00
prostory prostory - sklad
Celkovy vynos za rok: 241 234
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 260
Reprodukéni cena RC K¢ 7517115
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndjemné za m? Nj K¢&/(m?'r 929
ok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 241234
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 99 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 238 822




Naklady (za rok)
Darni z nemovitosti

Pojisténi 0,15 % * RC
Opravy a tdrzba 0,60 % * RC
Sprava nemovitosti 3,00 % * Nh
Ostatni naklady
Néklady celkem \%
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V
Mira kapitalizace
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladli na uvedeni
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu
Vynosova hodnota pred korekci ceny

cena pozemku +201 000,00
Vynosova hodnota Cv

K¢/rok 1 000
K¢/rok 11276
K¢/rok 45103
K¢/rok 7 165
K¢/rok 3000
K¢/rok 67 544
K¢/rok 171278
% 6,96
Cv=N/i
K¢ 2 460 891
K¢ 200 000
2 260 890,80 K¢

= 2461 890,80

K¢ 2 461 891
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova €.p. 60 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 2187 577,- K¢

zpusobu

2. Pozemky p.¢. st. 8/1, p.&. 2185 60 238,- K&
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 2 247 815,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 247 820,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2247 820 K¢

slovy: Dvamilionydvéstéctyiicetsedmtisicosmsetdvacet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 60 2 736 230,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zumpa 2275,- K&
3. Hodnota pozemkiu

3.1. Pozemky parcela €. st. 8/1 a parcela ¢. 2185 201 000,- K¢
4. Vynosova hodnota

4.1. Budova ¢.p. 60 2461 891,- K¢

Zjisténa cena 2247 820 K¢
Vynosova hodnota 2 461 891 K¢
Vécna hodnota 2 939 505 K¢

z toho hodnota pozemku 201 000 K¢&

Silné stranky

- PIn¢ funk¢ni administrativni objekt.

- Pfipadna moznost zmény funkéniho vyuziti stavby.
- Prostorna bytova jednotka.

Slabé stranky

- Budova urcena pro tcely Posty, v ptipadé¢ zmény funkéniho vyuziti stavby bude nutné urcita vyse
investice pro vnitini tpravu dispozice (v zavislosti na pfipadné zmén¢ funkéniho vyuziti).

- Nutné opravy bytové jednotky - uvedeni do pronajimatelného stavu.

- Do dalsi zivotnosti budovy nutné dil¢i rekonstrukce - zatepleni objektu, vyména vyplni otvora,
vytapeéni budovy.
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Trzni hodnota 2500 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k vypoctenym hodnotdm, poloze nemovitosti, jejimu stavu a situaci na trhu s nemovitostmi
v misté a Case se stanovuje trzni hodnota celkem ve vysi 2,500.000,- K¢.

Tato vySe trzni hodnoty se voli na zaklad¢ vynosové hodnoty (zaokrouhleno).
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Rozdil mezi cenou ,,zjisténou” ( dle platné ocenovaci vyhlasky ) a trzni hodnotou, je v dasledku
nerespektovani vyhlaskovych cen vzhledem k trhu. Vyhlaskové ceny nemovitosti v misté a ¢ase jsou
dlouhodobé¢ vyrazné nizsi, nez jejich ceny obvyklé nebo trzni hodnoty.

5.2. Kontrola postupu

- pro zpracovani znaleckého posudku pro urceni trzni hodnoty mél znalec k dispozici potiebné zdroje
dat,

- sebrand a vytvofena data byla dostate¢na (vhodnd, srovnatelnd) pro zpracovéani znaleckého
posudku,

- pted zpracovanim byly v§echna data znalcem ovéfena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Otazka:

stanovit trzni hodnotu nemovitosti a trzni ndjemné - pozemkii parcelnich cisel st. 8/1, 2185 se
soucastmi - budovou €.p. 60 a s prisluSenstvim (Zumpa), k.0. a obec Ryzovisté, okres Bruntal,
uvedenych na vlastnickém listu €. 166.

Odpovéd’:

trzni hodnota nemovitosti - pozemk parcelnich ¢isel st. 8/1, 2185 se soucastmi - budovou €.p. 60 a s
pfislusenstvim (zumpa), k.u. a obec Ryzovisté, okres Bruntdl, uvedenych na vlastnickém listu ¢. 166,

se stanovuje celkem ve vy3si 2,500.000,- K¢.

Hrubé ro¢ni najemné (hrubé vynosy z pronajatych prostor) z celé budovy C.p. 60 Cini celkem
241.234,- K¢.

Cisté roéni najemné z celé budovy ¢&ini celkem 171.278.- K&.
Jednotkové najemné jednotlivych funkénich ploch (K&/1m? podlahové plochy) je uvedeno ve

vypoctu vynosové hodnoty.

Trzni hodnota 2500 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsettisic K¢

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Stanovena trzni hodnota je platna bez podminek.

-30 -



Konzultant a dtivod jeho pfibrani
Konzultanti nebyli pfibrani.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné€ ze dne
15.5.2006 pod €.j. Spr. 1573/2005 pro zakladni obor ekonomika odvétvi ceny a odhady nemovitosti
a v oboru stavebnictvi odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 005101/2024.

V Kyjové 15.01.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. FrantiSek Slabak
Brandlova 1327
697 01 Kyjov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 005101/2024

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Katastralni mapa
Mapa Sirsich vztahi
Povodnovéa mapa

Fotodokumentace

— AN =N

Opréavnéni ¢innosti
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LV ¢. 166

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (8.06.2020 08:15:03

Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 597791 RyzZovisté
Kat.lzemi: 744751 RyZovisté List vlastnictvi: 166
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Viastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodafit s majetkem stdtu

Ceska posta, s.p., Politickych vézfu 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplsob ochrany
St. B/1 128 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdasti je stavba: RyZovisté, &é.p. 60, rod.ddm
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 8/1
2185 140 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéiujicl nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adajt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i cbdobné udaje

Typ vztahu

© Zména ¢islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 2185

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 8/1, Parcela: 2185

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
© Jina listina ze dne Delimitaéni protokeol ze dne 24.02.1992.

POLVZ:25/1993 2-13400025/1993-801

Pro: Ceska poSta, s.p., Politickych vé&ziid 909/4, Nové M&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

o OhlaSeni zaniku prava hospodafeni a vzniku prava hospodafit ze dne 13.08.2004; uloZeno
na prac. Bruntal

Z2-6794/2004-801

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych wvézfid 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

F Vztah bonitovanvch pludné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
Nemovitosti jsou v Gzemnim obvody, ve kterem vykonava statni spravu KatasCru Nemovitosti OR
Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité Bruntdl, kod: 801.

strana 1
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LV ¢. 166

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.06,2020 08:15:03
Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 597791 RyzZovisté
Kat.lzemi: 744751 RyZovisté List vlastnictvi: 166
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
2185 83554 140

Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel mensSi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Bruntdl, kéd: 801.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 08.06.2020 (08:19:02

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntdl, koéd: 801.
strana 2
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Mapa SirSich vztahu

Mapy Sirsiho okoli
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Povodiiova mapa

hgdf@f @ft Zaplavova tizemi
Veleslavin
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Povodiiova mapa - textova ¢ast

Legenda

Zaplavova tzemi
A Ri¢ni sit s vyhlaSenim zaplavovych tzemi
o~ Aktivni zony Q100

Zéaplavova tzemi

Q5
R Nestanoveno
B Stanoveno

Zaplavova lzemi
Q20

Nestanoveno
. Stanoveno

[] Zaplavova tizemi Q100
[ ] Zaplavava tzemi Q500
4 Suché nadrze (poldry)

-+ Hranice obci s rozéifenou plisobnosti (CSU)
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Fotodoku 1

Pohled uliéni

Pohled zadni - dvorni

1.PP - sklep 1.PP - kotel na uhli
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Fotodoku_2

1.NP - prostory CP - hala pro vefejnost 1.NP - prostory CP - prostor prepazek

1.NP - prostory CP - trezor 1.NP - prostory CP - WC, umyvarna
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Fotodoku_3

2.NP - bytové jednotka - chodba 2.NP - bytové jednotka - kuchyné

2.NP - bytova jednotka - pokoj 1 2.NP - bytové jednotka - pokoj 2

y f
2.NP - bytové jednotka - pokoj 3 2.NP - bytové jednotka - pokoj 3
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Fotodoku_4

]

2.NP - bytova jednotka - WC, umyvarna 2.NP - bytové jednotka - WC, umyvarna

2.NP - bytova jednotka - zasobnik TV
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Opravnéni ¢innosti

Opravnénik ¢innostiavycetprovadénych cinnosti

Autorizovanyinzenyrpodlezakona €,360/19925b.
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Soudniznalecpodlezakona €.36/19675b.

Slabak
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Vycet ¢innostiapraxevoboru

Slabak

Jakoautorizovanyinzenyr:
-stavebnidozor
-projekcepozemnichstaveb

Jakosoudniznalec:
-znaleckeéposudky
-pcenovaninemovitostiavécnychpray
-smluvnipartnerkomerénibankya.s.
-smluvnipartnerUniCreditBanka.s.
-smluvnipartnerRaiffeisenBanka.s.

Jakoenergetickyspecialista:
-prukazyenergetickénarocnostibudovy
-navrhyenergetickylspornychkonstrukei

Praxevoboru(celkem33roky):

-JihomoravskélignitovédolyHodonin-stavbyvedouci

-LangundMenhoferWienerNeustadt-projektant

- AsphaltundBetonSpittalanderDrau-projektant

-05VC -projektantpozemnichstaveb,
stavebnidozor,
soudniznalec-acefiovaninemovitosti,
energetickyspecialista




