ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: /23

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

-~

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Trzni hodnota nemovitosti - budova ¢.p. 1688 s prislusenstvim, postavena na pozemku p.¢. st. 1641
jiného vlastnika, k.u. a obec TiSnov, okres Brno-venkov

Znalec: Ing. FrantiSek Slabak
Brandlova 1327
697 01 Kyjov

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

Cislo jednaci: 4710114446

TRZNi HODNOTA 3 400 000 K¢

Pocet stran: 22 a 10 stran piiloh Pocet vyhotoveni:2

Podle stavu ke dni: 25.08.2023 Vyhotoveno: V Kyjové 06.09.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ocenit nemovitosti trzni hodnotou.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro interni potiebu statniho podniku Ceské posty.

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

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.08.2023 za pfitomnosti pana Stanislava Machalka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat

Zdroje dat ziskal znalec na misté ocenovanych nemovitosti jejich prohlidkou, métfenim,
fotodokumentaci a z informaci sdélenych zadavatelem posudku.
Dalsi zdroje dat ziskal znalec z vlastni databaze a z aktudlni povodiiové mapy.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 3966, k.u. a obec Tisnov, okres Brno-venkov.
Katastralni mapa.

Uzemni plan obce Tisnov.

Informace o zaplavovém uzemi.

Informace sdélené objednatelem posudku a tidaje zjisténé prohlidkou a méfenim na misté
ocenovanych nemovitosti ze dne 25.08.2023.

Inventurni soupis nemovitého majetku dodany od zadavatele.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vsechny zdroje dat se daji povazovat za vérohodné.
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 zplsobli ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového - tzv. vécné hodnoty. Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pfi 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.

Obvyklou cenou se v tomto pfipad€ neocenuje, nebot ke stanoveni obvyklé ceny jsou potiebné
pro porovnani minimalné tfi prodané obdobné nemovitosti v misté a ase. A takové porovnani
v obci Tisnov a v blizkém okoli neexistuje.



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 Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec TiSnov, k.. Tisnov
Adresa nemovité véci: Brnénska 1688, 666 03 TiSnov

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska posta, s.p., Politickych véziitt 909/4, 110 00 Praha, podil 1/ 1
Me¢sto Tisnov, nam. Miru 111, 669 01 Tisnov, LV: 1, podil 1/ 1

Mistopis

Budova Ceské posty se nachazi na ulici Brnénska &.p. 1688, hned vedle hlavni silnici &. 11/379
prochdzejici obci. Budova je situovdna mezi domy bytové vystavby a individudlnimi rodinnymi
domy v okrajové casti mésta TiSnov. Parkovani je dostupné hned vedle budovy na vetfejném
pozemku (parkovisté¢ Horova). Autobusova zastavka je do vzdalenosti 100 m, vlakova zastavka
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(Hrad¢any) do 1500 m.

Ptistup k nemovitosti je po pravni strance zajistén piimo z vetejné¢ho pozemku.

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

Vyuziti pozemktu: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: bytova zonall primyslova zona L] nakupni zéna [ ostatni
Pfipojky: / ¥ voda / ¥ kanalizace /O 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.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1772/5 Mésto TiSnov, nam. Miru 111, 66601 TiSnov

Celkovy popis nemovité véci

Areal je ve vlastnictvi Ceské republiky, s nimz ma Ceska posta, s.p., pravo hospodatfit, v souladu se
zékonem ¢. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich predpist.

Pozemek p.¢. st. 1641 o vyméie 232 m? je veden jako zastavéna plocha a nadvofi, jeho soudasti je
stavba ob&anské vybavenosti - budova Ceské posty &.p. 1688 (LV &. 3966). Pozemek neni
vlastnictvim Ceské posty, ale mésta Tisnov (jiny vlastnik, LV &.1).

CP ma na tento pozemek uzavieny dvé najemni smlouvy s méstem Tignov.

Jedna se o nepotiebny majetek, pobotka CP byla uzaviena k 30.06.2023 v ramci projektu
optimalizace post.

Ocenovana budova je fadova krajni, nepodsklepend, jednopodlazni s sedlovou stiechou mirného
sklonu. Sousedici budova ¢eské posty je budova potravin a drogerie.

Konstrukéné je budova montovana z ocelovych sloupki a vypliiovych sendvicovych desek, tloustky
obvodovych stén jsou 10 cm, strop rovny - hlavni konstrukce ocelova, stiesni konstrukce je z
ocelovych ptihradovych vazniki, krytina stiechy plechova. Klempitské konstrukce pozinkované.
Bleskosvod osazen. Vyplné otvoril jsou kovové a dfevéné s jednoduchym zasklenim. Dievéné jsou
pouze mal4 okna z bo¢ni a zadni strany objektu. Zadni vstupni dvete jsou plechové. Vnitini
povrchové Upravy jsou natéry sendvicovych, dfevovldknitych desek. Venkovni fasada je
nezateplend, povrchova Gprava je nasttik desek. Podlahy jsou lamino a PVC, vnitini dvefe jsou
dfevéné do ocelovych zarubni. Vnitini obklady jsou v umyvarnach a WC. Vnégjsi obklady soklového
zdiva jsou jen z ptedni strany, u schodisté do objektu. Soucasti zadni ¢asti budovy je rampa.

Budova je napojena na inZenyrské sité (voda, elektfina, kanalizace). Vytapéni prostor posty zajiStuji
elektrické piimotopy. Ohtev teplé vody pomoci elektrického bojleru.

Budova byla postavena v roce 1978, (stari 45 roktl). Po stavebni strance je objekt ve stavu
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odpovidajicimu stari.

Na uvedenych nemovitych vécech nejsou evidovana zadnd omezeni vlastnického prava.
V objektu nejsou uzavieny zadné najemni smlouvy.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

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
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentéi: Stavba na pozemku parcela €. st. 1641 jiného vlastnika - Mésto Tisnov, ndm. Miru
111, 66601 Tisnov

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. 1688 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 1688
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek parcela €. st. 1641
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 1688



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: Budova ¢.p. 1688 s prisluSenstvim, postavend na pozemku p.c. st.
1641 jiného vlastnika, k.u. a obec TiSnov, okres Brno-venkov

Adresa predmétu ocenéni: Brnénska 1688
666 03 TiSnov

LV: 3966

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Obec: TiSnov

Katastralni tzemi: TiSnov

Pocet obyvatel: 9164

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Budova ¢.p. 1688 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu
Obvyklé najemné z pozemku bylo odhadnuto na 27.000,- K¢ / rok (t.j. 5 % z obvyklé ceny
pozemku).

Ocenéni niakladovym zpiisobem

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

Ocenéni staveb nakladovym zptuisobem
1.1. Budova ¢.p. 1688

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: kovova
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Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

1.NP 14,56*(11,83+1,5) = 194,08

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1.NP 194,08 m? 3,58 m 694,81

Soudet 194,08 m? 694,81

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 694,81 /194,08 =3,58m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 194,08 / 1 =194,08 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

1.NP 14,56*11,83*3,7 = 637,31 m?

spodni stavba 14,56*(11,83+1,5)*1,0 = 194,08 m?

(podezdivka)

stiesni konstrukce 14,56*(11,83+1,5+1,2)*0,5+(14,56*(11,83+1,5+1 = 158,67 m?
,2))*0,5/2

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1.NP NP 637,31 m?

spodni stavba (podezdivka) PP 194,08 m?

stieS$ni konstrukce Z 158,67 m?

Obestavény prostor - celkem: 990,06 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonova zakladova deska a pasy S 100
2. Svislé konstrukce ocelové montované, vypliové zdivo S 100
na bazi dievocementovych desek
3. Stropy rovné, nosna ¢ast ocelova S 100
4. Krov, stiecha ocelovy ptihradovy vaznik S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi natéry, nasttiky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi nastiiky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete dievéné do ocelovych zarubni S 100
12. Vrata X 100
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13. Okna ocelova s jednoduchym zasklenim S 60
13. Okna dfevéna s jednoduchym zasklenim S 40
14. Povrchy podlah lamino, PVC S 100
15. Vytapéni elektrické ptimotopy S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody elektricky bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. 2x WC, 1x umyvadlo, 1x sprcha S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K up PP Roz Dok
’ [Yo] [Yo] [“o] [Yo] [Yo] [Yo]
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20 8,58 100,00 8,58
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40 18,21 100,00 18,21
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30 9,74 100,00 9,74
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30 7,64 100,00 7,64
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10 2,20 100,00 2,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60 0,63 100,00 0,63
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90 7,23 100,00 7,23
8. Uprava vngjsich povrchil S 33 100 1,00 3,30 346 100,00 3,46
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80 1,88 100,00 1,88
10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10 3,25 100,00 3,25
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,20 60 1,00 3,12 3,27 100,00 3,27
13. Okna S 5,20 40 1,00 2,08 2,18 100,00 2,18
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20 3,35 100,00 3,35
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20 4,40 100,00 4,40
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70 5,97 100,00 5,97
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30 0,31 100,00 0,31
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20 3,35 100,00 3,35
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 3,25 100,00 3,25
20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
21. Ohiev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70 1,78 100,00 1,78
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00 3,14 100,00 3,14
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90 6,18 100,00 6,18
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt:

95,50 Rozestavénost: 100,00



Koeficient vybaveni K4:

Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zéakladni cena upravena [K¢&/m?]
Plna cena: 990,06 m? * 6 490,95 K¢&/m?

Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokoncené konstrukce
Nedokon¢ena stavba

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 45 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roku

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 45/ 80 = 56,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 56,3 % / 100)

Budova ¢.p. 1688 - zjisténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:
Budova ¢€.p. 1688

Nakladové ceny - celkem
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Ocenéni vynosovym zpilisobem
Ve vynosové hodnoté se pocitd s vysi obvyklého ndjemného v daném misté a Case pro funkéni
vyuziti s hlavni administrativni ¢innosti.

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 %

Uprava kapitalizace pro stavby s vicei¢elovym uzitim: 0,5 %

Celkova vySe Gpravy miize ¢init maximalné¢ 0,5 %.

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,00 %

Roc¢ni ndjemné z pozemku: 27 000,- K¢

Vynosy z nepronajatych c¢asti

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

1.NP - Chodba - 7,70 900,- 577,50 6 930,-

mistnost €. 101

1.NP - Hala pro 21,43 2 800,- 5 000,33 60 004,-

vefejnost - mistnost €.

102

1.NP - Sklad - mistnost 1,31 900,- 98,25 1179,-

¢. 103

1.NP - Sklad - mistnost 1,31 900,- 98,25 1179,-

¢. 104

1.NP - Sklad - mistnost 1,31 900,- 98,25 1179,-

¢. 105

1.NP - Rampa - mistnost 2291 400,- 763,67 9164,-

¢. 106

1.NP - Toaleta - 1,75 900,- 131,25 1 575,-

mistnost ¢. 107

1.NP - Sal dorucovatelti 34,25 900,- 2 568,75 30 825,-

- mistnost ¢. 108

1.NP - Chodba - 3,80 900,- 285,- 3 420,-

mistnost ¢. 109

1.NP - Toaleta - 1,75 900,- 131,25 1 575,-

mistnost ¢. 110

1.NP - Koupelna - 1,92 900,- 144, - 1 728, -

mistnost €. 111

1.NP - Satna - mistnost 9,00 900,- 675,- 8 100,-

¢. 112

1.NP - Sklad baliki - 7,96 900,- 597.,- 7 164,-

mistnost €. 113

1.NP - Sklad baliki - 21,50 900,- 1612,50 19 350,-

mistnost ¢. 114
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1.NP - Prostor prepazek 26,93 2 800,- 6 283,67 75 404,-
- mistnost ¢. 115

1.NP - Pokladna - 8,64 2 800,- 2 016,- 24 192,-
mistnost €. 116

1.NP - Kancelafr vedouci 11,70 2 800,- 2 730,- 32 760,-

- mistnost ¢. 117

Vynosy celkem 285 728, -
Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 285 728,- K¢
Roc¢ni najjemné z pozemku: - 27 000,- K¢

Odpocet nakladii procentem ze zapocitaného najemného:

285 728,00 * 40 % - 114 291,20 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 144 436,80 K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zpisobem = 2 063 383,- K¢

Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zpilisobu ocenovani

Skupina: D) Bez z4sadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Ocenéni nédkladovym zptisobem CN = 2 808 349,89 K¢
Ocenéni vynosovym zptusobem Cv = 2 063 383,00 K¢
Rozdil R = 744 966,89 K¢
Oceng¢ni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 2 137 879,69 K¢

Budova ¢.p. 1688 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 2137 879,69 K¢
zpusobu - zjisténa cena
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TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 1688

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 14,56*(11,83+1,5) = 194,08
Zastavéné plochy a vySky podlazi

., Zastavéna Konstr. .
Podlazi N Soucin

plocha vyska

1.NP 194,08 m? 3,58 m 694,81
Soudet 194,08 m? 694,81
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 694,81 /194,08 =3,58m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 194,08 / 1 =194,08 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1.NP 14,56*11,83*3,7 637,31 m?
spodni stavba 14,56*(11,83+1,5)*1,0 194,08 m?
(podezdivka)
stfe$ni konstrukce 14,56*(11,83+1,5+1,2)*0,5+(14,56*(11,83+1,5+1 = 158,67 m3

2))*0,5/2

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Néazev

Typ Obestavény prostor

1.NP NP 637,31 m?
spodni stavba (podezdivka) PP 194,08 m?
sties$ni konstrukce Z 158,67 m?
Obestavény prostor - celkem: 990,06 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni ~ Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonova zakladova deska a pasy S 100
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2. Svislé konstrukce ocelové montované, vyplinové zdivo S 100
na bazi dfevocementovych desek
3. Stropy rovné, nosna cast ocelova S 100
4. Krov, stiecha ocelovy ptihradovy vaznik S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi natéry, nastiiky S 100
8. Uprava vngjich povrchi nastiiky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte dievéné do ocelovych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna ocelova s jednoduchym zasklenim S 60
13. Okna dfevéna s jednoduchym zasklenim S 40
14. Povrchy podlah lamino, PVC S 100
15. Vytapéni elektrické ptimotopy S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody elektricky bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. 2x WC, 1x umyvadlo, 1x sprcha S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K up PP Roz Dok
’ [Yo] [Yo] [Yo] [Yo] [Yo] [Yo]
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20 8,58 100,00 8,58
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40 18,21 100,00 18,21
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30 9,74 100,00 9,74
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30 7,64 100,00 7,64
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10 2,20 100,00 2,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60 0,63 100,00 0,63
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90 7,23 100,00 7,23
8. Uprava vnéjsich povrchil S 33 100 1,00 3,30 346 100,00 3,46
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80 1,88 100,00 1,88
10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10 3,25 100,00 3,25
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,20 60 1,00 3,12 3,27 100,00 3,27
13. Okna S 5,20 40 1,00 2,08 2,18 100,00 2,18
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20 3,35 100,00 3,35
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20 4,40 100,00 4,40
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16. Elektroinstalace S 5,70 100
17. Bleskosvod S 0,30 100
18. Vnitini vodovod S 3,20 100
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100
20. Vnitini plynovod C 020 100
21. Ohfev teplé vody S 1,70 100
22. Vybaveni kuchyni X 000 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100
24. Vytahy C 1,40 100
25. Ostatni S 5,90 100
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100

1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00

Soucet upravenych objemovych podili:
Koeficient vybaveni K4:

Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zéakladni cena upravena [K¢&/m?]

Plna cena: 990,06 m? * 6 490,95 K¢&/m?

Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokoncené konstrukce
Nedokon¢ena stavba

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 45 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45/ 80 = 56,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 56,3 % / 100)

Budova ¢.p. 1688 - zjisténa cena

2. Hodnota pozemkdi

2.1. Pozemek parcela €. st. 1641

Metoda:

5,70 5,97 100,00 5,97
0,30 0,31 100,00 0,31
3,20 3,35 100,00 3,35
3,10 3,25 100,00 3,25
0,00 0,00 100,00 0,00
1,70 1,78 100,00 1,78
0,00 0,00 100,00 0,00
3,00 3,14 100,00 3,14
0,00 0,00 100,00 0,00
5,90 6,18 100,00 6,18
0,00 0,00 100,00 0,00
95,50 Rozestavénost: 100,00
0,9550
= 2 807,-
* 1,0320
* 0,9540
* 0,8866
* 0,9550
* 1,0000
* 2,7740
= 6 490,95
= 6 426 429,96 K¢
1,0000
= 6 426 429,96 K¢
* 0,437

2 808 349,89 K¢

Pozemek parcela €. st. 1641 evidovany na listu vlastnickém €. 1, k.a. TiSnov, je jiného vlastnika,

proto se v znaleckém posudku neoceniuje a hodnota ¢ini 0,- K¢.

Vlastnik pozemku je Mésto TiSnov, nam. Miru 111, 66601 Tisnov.
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Hodnota:

Pozemek parcela ¢. st. 1641 = 0,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 1688
Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Kancelaiské 1.NP - hala pro 69 2 800 16 030 192 360 6,50
prostory vefejnost,
prostor
prepazek,
kancelat
vedoucich,
pokladna
2. Provozni prostory 1.NP - chodba, 94 900 7017 84 208 6,50
sklad, toaleta,
koupelna,
Satna, sklad
baliki, sal
dorucovateli
3. Ostatni prostory ~ 1.NP - rampa 23 400 764 9 164 7,00
Celkovy vynos za rok: 285732
Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem
Podlahova plocha PP m? 185
Reprodukéni cena RC K¢ 6426 430
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj K&/(m*'r 1543
ok)
Dosazitelné hrubé rocni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 285732
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 99 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 282 874
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢é/rok 2000
Pojisténi 0,15 % * RC Kc&/rok 9 640
Opravy a tdrzba 0,60 % * RC  Kc/rok 38559
Sprava nemovitosti 3,00 % * Nh  K¢&/rok 8 486
Ostatni naklady K¢é/rok 3000
Néklady celkem \Y K¢é/rok 61 685
Cisté roéni najemné N=Nh-V K¢&/rok 221 189
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Mira kapitalizace % 6,52
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 3392 469

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova €.p. 1688 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 2 137 880,- K¢
zpusobu

Vysledna cena - celkem: 2 137 880,- K¢
Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2 137 880 K¢

slovy: Dvamilionyjednostotficetsedmtisicosmsetosmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 1688 2 808 350,- K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemek parcela €. st. 1641 0,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. Budova ¢.p. 1688 3 392 469,- K¢

Vynosova hodnota 3392 469 K¢
Vécna hodnota 2 808 350 K¢

Silné stranky
- PIn¢ funk¢ni administrativni objekt.
- Pfipadna moznost zmény funkéniho vyuziti stavby.

Slabé stranky

- Pozemek pod budovou je jiného vlastnika.

- 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).

- Do dalsi zivotnosti budou nutné dil¢i rekonstrukce budovy, obzvlasté celkové zatepleni budovy.

-17 -



Trzni hodnota 3400 000 K¢

slovy: Ttimilionyc¢tyfistatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k vypoctenym hodnotam, poloze nemovitosti, jejimu stavu a situaci na trhu s nemovitostmi
v mist¢ a Case se stanovuje trzni hodnota celkem ve vysi 3,400.000,- K¢.

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

5.1. 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 zpracovani znaleckého

posudku,
- pted zpracovanim byly v§echny data znalcem ovéteny.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka:
Ukolem znalce je ocenit nemovitosti trzni hodnotou a stanovit obvyklé ndjemné.

Odpovéd’:
Trzni hodnota nemovitosti - budova €.p. 1688 s ptisluSenstvim, postavend na pozemku p.c. st. 1641

jiného vlastnika, k.0. a obec Tisnov, okres Brno-venkov se stanovuje celkem ve vysi 3,400.000,- K¢.

Roc¢ni obvyklé ndjemné je uvedeno ve vypoctu vynosové hodnoty a ¢ini 282.874,- K¢

Trzni hodnota 3400 000 K¢

slovy: Ttimilionyc¢tyfistatisic K¢

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Stanovena trzni hodnota je platna bez podminek.
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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 posudkl pod pofadovym ¢islem /23.

V Kyjové 06.09.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. FrantiSek Slabak
Brandlova 1327
697 01 Kyjov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: /23

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Katastralni mapa
Mapa $irsich vztahi
Povodnovéa mapa

Fotodokumentace

— NN =N

Opréavnéni ¢innosti znalce
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.07.2023 13:35:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584002 Tisnov
Kat.lzemi: 767379 Tisnov List vlastnictvi: 3966
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodafrit s majetkem stdtu

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

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zplisob ochrany
Tidnov, &.p. 1688 obé&.vyb St. 1641, LV 1
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich tdaji - Bez zépisu
D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Hospodafska smlouva o pfevodu vlastnictvi na pfevod budovy ép.1688 ze dne 22.11.1978.
2-1122/2003-733
Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001

o Rozhodnuti o rozdéleni organizace ministra hospodafstvi CR &.379 ze dne 16.12.1992 o
zaloZeni statniho podniku Ceska posta v Praze

Zadost Geské posty s.p.odsStép.zavod JiZni Morava o zépis stavby ¢p.1688 do LV ze dne
15.11.2002.

2-1122/2003-733
pPro: Ceska posta, s.p., Politickych wvézna 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BEPEJ) k parcelédm - Bez zapisu

Nemovitostd jsou v Gzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj; Katastrdlni pracovidté® Brno-venkov;, kod: 703.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.07.2023 13:35:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584002 Tisnov
Kat.lzemi: 767379 Tisnov List wlastnictvi: 3966
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovis§té Brno-venkov, kod: 703.

zyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 31.07.2023 13:53:01

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uceltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajli. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitostd jsou v Gzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj; Katastrdlni pracovidté® Brno-venkov;, kod: 703.
strana 2
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Mapa SirSich vztahu
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Povodiiova mapa

Yo 'a 1\ Zaplavova tzemi
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Povodiiova mapa_textova ¢ast

Legenda
Zaplavova uzemi . Aktivai zény 0100
v Ricni sit s vyhlaSenim zéplavovych dzem! Zaplavovd Gzemi
Q5
Povodiiové znatky [ Nestanoveno
@ Cervenec 1997 Il stanoveno
@ cervenec 1997
@® Cervenec 1997 - Adamov é%%}avova AR
, 7 Libni Bei
® f?"er\rﬂnec 1997 - Lipnik l';ﬁ“d .95\’011 [ Nestanoveno
@ Cervenec 1997 - Moravska Sazava . Stanoveno

@ Cervenec 1997 - Olomouc
@ Cervenec 1997 - Teplice nad Becvou [T Zaplavova tzemi Q100
@ fervenec 1998

@ brezen 2000

@ srpen 2002 ¢ Suché nadrze (poldry)
® EVL-Fovoden pral0z “ Hranice obci s rozsirenou piisobnosti
© Brezen 2006 - Lanzhot (GsU)

@ biezen - duben 2006

@ PMO - Povoden 3 - 4/2006

© PVL - Povoden 3 - 4/2006

@ PVL - Povoden 6 - 772009

@ Cerven 2009

@ Kvéten 2010

@ Srpen 2010

[] Zaplavové tizemi Q500
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Fotodoku 1

T

Pfedni strana objektu

Hala pro vetejnost Prostor ptepazek
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Fotodoku_2

Pokladna

Kancelar
. .

l s r'""d‘)”-’-"‘d'
4 ;
g i

Socialni zazemi Satna s lednici, el. bojler
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Opravnéni ¢innosti znalce

Opravnénik ¢innostiavycetprovadénych cinnosti
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Vycet ¢innostiapraxevoboru

Slabak

Jakoautorizovanyinzenyr:
-stavebnidozor
-projekcepozemnichstaveb

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

Jakoenergetickyspecialista:
-prukazyenergetickénarognostibudovy
-navrhyenergetickylspornychkonstrukei

Praxevoboru(celkem33roky):

-JihomoravskélignitovédolyHodonin-stavbyvedouci

-LangundMenhoferWienerNeustadt-projektant

- AsphaltundBetonSpittalanderDrau-projektant

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




