ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 17-7907/2022 D1

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

Struc¢ny popis prfedmétu znaleckého posudku

o cené nemovitosti - pozemku st.p.¢. 1836 jehoZz soucasti je budova ¢p. 1705 a pozemek p.C.
6746/21 kat. izemi a obec Kraslice, okres Sokolov, kraj Karlovarsky — dodatek ¢.1

Znalec: Ing. Jan RySavy
Avdresa: Na Prihonu 731/57A, 353 01 Marianské Lazné
IC: 10339566 telefon: 00420 602 360 613 e-mail: jan.rysavy@email.cz
Zadavatel: Cesks posta, s.p., RC/ICO: 47114983
Adresa: Politickych véznt 909/4, 110 00 Praha 1
OBVYKLA CENA 9 600 000 K&
Pocet stran: 44 v&. 11 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 25.11.2022 Vyhotoveno: V Marianskych Laznich 08.12.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené nemovitosti zjisténé podle cenového predpisu a cen¢ obvyklé v misté a
Case

1.2. Uéel znaleckého posudku

pro stanoveni trzni hodnoty

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

zjisténi na misté k datu 25.11.2022 a doklady o investicich provedenych na zhodnoceni - zpevnéné
plochy, opérné zdi, stavebni tpravy v 1.np budovy provedené v pribéhu 3.Q 2022

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.11.2022 za pfitomnosti Ing. Rostislav Mika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

- vypis z KN, LV ¢. 417 pro k.u. Kraslice ze dne 7.10.2022

- kopie kat. mapy a ortofotomapa - zdroj cuzk.cz

- mapa lokality - zdroj mapy.cz

- zapis o zatazeni technického zhodnoceni - zpev. plocha a opémé zdi ke dni 14.10.2022

- zaméteni stavby pro pasportizaci (ptidorysy podlazi) - zdroj zadavatel

- nové zaméfeni stavby - 1.np s ohledem na dispozi¢ni zmény v priubéhu 3.Q.2022

- nagjemni smlouvy NP a byt. prostor - CETIN 2x, byt Jankovska, byt Mach

- objednavka ¢. 4710098883 ze dne 19.5.2022 a dodatek z 11/2022

- mistni Setfeni za ucasti zastupce zadavatele Ing. Rost. Miky ze dne 25.11.2022 v¢.
zaméfeni a fotodokumentace

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Definice obvyklé ceny

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti 1ze obecné¢ vyjadrit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dob¢ a misté dosahnout.

V zékon¢ €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana takto:
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,,Obvyklou cenou se pro ucely zdkona ¢. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejneho, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Popis pouZivanych metod oceniovani nemovitych véci

1/ Metoda administrativni

Metoda administrativni se pouziva pro zjisténi ceny pro potieby ocenéni podle zdkona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku. Obecné se jedna o ptipady, kdy je nutné cenu nemovitych véci uréitym
zplisobem regulovat, aby jeji pouziti vytvafelo rovnopravné podminky. Piikladem pouziti
administrativniho ocenéni je stanoveni zjisténé ceny pro potfeby urceni dané z nabyti nemovitych.
Tento zpiisob ocenéni neni vhodny pro potfeby stanoveni trzni hodnoty, ale mtze slouzit jako
pomocna metoda.

2/ Metoda nakladova

Metoda nakladova je zalozena na principu, Ze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez ¢ini soucasné
naklady na jejich pofizeni s odpoctem piiméienych odpist. Jedna se tedy o vypocet reprodukéni
hodnoty sniZzené o pfiméfené opotiebeni. Reprodukéni hodnota se vypocte pomoci obestavéného
prostoru, zastavéné plochy, podlahové plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni
a vybaveni zjisti odpovidajici cena za zvolenou mémou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vys$i vybaveni se pfipocitavad. Vynasobenim zjisténé zastavéné plochy nebo
obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi hodnota. Od takto zjisténé
vychozi hodnoty se odecte opottebeni, které odpovida stavbé daného stafi a zpiisobu udrzby
objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjisténi vécné hodnoty pouziva téZ modifikovana
metodika definovana vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 441/2013, o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakonu, v aktudlnim znéni.

3/ Metoda vynosova

Principem vynosového zptisobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata spociva v tvrzeni, ze
hodnota je zavisla na budoucim ocCekavani. Jestlize budouci prospéch Ize financné vyjadrit jako
fadu ocekavanych vynosi, pak vynosovou hodnotu lze definovat jako soucet vSech téchto
o¢ekavanych vynosi, transformovanych na soucasnou hodnotu penéz. Ocekavany piijem se zjisti z
najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od situace na bézném realitnim trhu. Ro¢ni vynos z
prondjmu nemovitosti je tieba snizit o naklady spojené s uzivanim nemovitosti (zejména se jedna o
naklady na primérnou ro¢ni udrzbu, spravu nemovitosti, dail z nemovitosti a pojisténi nemovitosti).
Transformace na soucasnou hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosové kapitalizace.
Ocekavany vynos se u predmétné nemovitosti zjisti z ro¢niho najemného.

4/ Metoda komparativni

Komparativni metoda, tézZ srovnavaci metoda je statistickd metoda. Vychazi z toho, Ze z vétSiho
poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako zaklad pro hodnoceni urcité
nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle
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jiz realizovanych prodejti (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setieni spolupracujicich odhadci,
realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku ¢i o
realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy ptsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:
Poloha nemovitosti

» vzdalenost od center mést ¢i obci

* vzdalenost od hlavnich komunikaénich tahi

* ptistup k silni¢nim ¢i Zelezni¢nim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

* stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
* pfe dimenzovanost

* ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuZziti

* kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich tipravy

» moznosti pristaveb a rozsSifeni nemovitosti

» omezené moznosti dal$i vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)
Viastnické vztahy a zatézova bremena

* stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost

» predkupni prava, vécna bifemena

* zastavni prava

* soudni spory (napf. restituéni spory)

Situace na realitnim trhu

* celkové trendy v prodeji nemovitosti

* prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

Pro dany ucel je pro stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty relevantni vyuziti metody porovnavaci a
ceny administrativni.
Pomocneé je stanovena i hodnota vynosova.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obec Kraslice, k.u. Kraslice
Adresa nemovité véci: nam. 28.fijna 1705/4, 358 01 Kraslice

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ceska republika, pravo hospodafit s majetkem statu pieneseno na Ceskou postu, s.p.,
Politickych vézit 909/4, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1

Mistopis

Meésto Kraslice se rozklada na upati zapadoceské ¢asti Krusnych hor v Kraslickém prismyku.
Témér sousedi s némeckym méstem Klingenthal, s nimz jej spojuje hrani¢ni piechod pro osobni
automobily, pési turisty, cyklisty a Zeleznice. Dnes jsou obci s rozsifenou pusobnosti se zhruba
6000 obyvateli. S cca 30 km vzdalenym Sokolovem spojuje Kraslice silnice ¢. 210 a Zelezni¢ni trat’.
Priblizné stejné¢ daleko je z Kraslic také do Karlovych VarG a Chebu. Centrum Kraslic lezi v
nadmotské vysce 525 m, nejvyssi mista spravniho uzemi dosahuji pres 900 m.

Okoli Kraslic tvofi dosud neposkozena ptirodni tizemi a jsou zde vyborné moznosti k rekreaci -
turistika a zimni sporty. Mé¢&sto disponuje zakladni nabidkou obcanské vybavenosti, za Sirsi
nabidkou obcanské vybavenosti a pracovnich moznosti je pak nutné dojizdét do okolnich vétsich
mést (Sokolov, Karlovy Vary).

Lokalita s ocefiovanou nemovitosti se nachazi pfimo v centru mésta - nam. 28.tfijna vedle budovy
MU Kraslice. Budova je na ploiné standardnim rovinném pozemku na namésti a v zadni &asti je

-4-



pozemek ohranien navigaci Stiibrného potoka. Na pozemku za budovou je pak zpevnéna plocha s
parkovacimi misty a je zde samostatnd budova se tfemi garazemi.

Pred budovou jsou pfi ulici parkovaci mista v omezeném poctu.

V mist¢ je napojeni na kompletni inz. sité.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orna puda
L trvalé travni porosty L] zahrada U jiny
Vyuziti pozemki: O RD U byty L rekr.objekt L1 garaze jiné
Okoli: L] bytova zéna O primyslova zéna L] nakupni zona
ostatni
Pripojky: /0 voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro B 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: uzké centrum - historicka ¢ast
Ptistup k pozemku [¥ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
6502/7 Mésto Kraslice

Celkovy popis nemovité véci

Samostatna budova - budova posty je umisténa pii JV strané namésti v zastavbé administrativné
spravnich budov v centru mésta Kraslice.

Budova je pfevazné¢ podsklepend a v suterénu jsou prostory skladd a tech. zazemi (plynova
kotelna). V dalsich tfech podlazich jsou administrativni prostory pouzivané jako posSta. Pudni
prostory na urovni 4.np nejsou ucelové vyuzity. V bocnim kiidle budovy jsou dva byty pronajimané
a jeden byt volny.

Budova je pak zdéna tfipodlazni stavba se sedlovou stiechou.

V budové jsou prevazné prostory slouzici k podnikani, telekomunikacni ustfedna a dva byty.

Za budovou smérem jiznim je nad opémou zdi - navigaci mistniho Stiibrného potoka odstavna a
manipul. plocha zpevnéna kamennou dlazbou. Sama oparna zed’ ze stranyk budové posty je po
opravé z kyklopského kamenného zdiva s ZB hlavou a lehkym oplocenim z plotového pletiva.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodiova zona 4 - vysoké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:
ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
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Komentaf: najemni smlouva k prostoram v pfizemi a suterénu na dobu neurcitou s Sestimési¢ni

vypovédni lhiitou (CETIN)
ndjemni smlouvy k bytu 2+1 a 3+1 na dobu ur¢itou do 31.12.2022 (Jankovska, Mach)

3.3. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. budova - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu
2. garaze - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu
3. zpevnéna plocha

4. opérna zed’

5. oploceni

6. pozemek

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. budova
1.2. garazZe
1.3. zpevnéna plocha
1.4. op€rna zed’

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. oploceni

3. Vynosova hodnota
3.1. Vynosova metoda

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci hodnota



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: administrativni budova s byty, Kraslice, nam. 28.fijna 1705, kraj
Karlovarsky (posta)

Adresa predmétu ocenéni: nam. 28.fijna 1705/4
358 01 Kraslice

LV: 417

Kraj: Karlovarsky

Okres: Sokolov

Obec: Kraslice

Katastralni uzemi: Kraslice

Pocet obyvatel: 6 705

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 835,00 K&/m®

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢é. P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel | 0,85
0O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uizemi lazenskych mist typu D
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni iIzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
poptipad¢ priméestska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 603,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 n¢ktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku C. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niZsi nez I -0,05
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nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 stabilizovand 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uizemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1 + > P;j)=0,998
i=1

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

Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1 + > P;)=0,950
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 funkénim I 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Stavby pro VII -0,05
zemédelstvi a ostatni neuvedené

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize 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, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00



10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivt - bez dalSich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ P;)=0,767
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,765

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,729

1. budova - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Jednoducha samostatné stojici stavba je zcasti podsklepend, ma tii nadzemni podlazi a je bez
vestavéného podkrovi do sedlové valbové strechy.

Konstrukéné jde o klasicky provedenou masivni zdénou stavbu z roku 1938, s ZB monolit. stropy,
7B schodisti, se sedlovou valbovou stfechou na vysokém vazaném krovu, s krytinou z PZ plechu.
Budova byla uzivana naposledy jako posStovni ufad v bytem v podkrovi.

Fasada je s omitkou po opravé, okna jsou novéji plastova, dvere dievéné hladké a dyhované, popf.
kovové s prosklenim vstupni.

Podlahy v pfizemnich prostorach ptevazné z ker. dlazby, popt. PVC. V dalSich podlazich vlysové,
PVC a KD, v suterénu i betonové.

Je proveden rozvod elektro 220/380V, rozvody ZTI v past. potrubi, dale je zde rozvod zemniho
plynu.

Budova byla vystavéna v dob¢ vzniku jako moderni AB budova postovniho uradu lidnatého mésta
v pohrani¢i, kdyz byly provedeny v suterénu i ukrytové konstrukce (dvete, ZB stropys,..). Doposud
je piz€evazné zachovano dispozi¢ni rozvrzeni prostor na kancelaiské a vefejné prostory s
prepazkami, soc. zdzemim a zadzemim pro personal.

Budova ve svém bo¢nim zadnim kiidle obsahuje i bytové prostory vybavené soc. zafizenimi a
kuchynémi.

Popis dispozice :

1.pp - suterén

chodba, sklepy bez vyuziti a sklepy uzivané jako umisténi nouzového zdroje - baterkarna (CETIN),
dale je zde kotelna s plyn. kotli a vedeni topnych prichozich kanalii do nepodsklepené casti
budovy.

1.np - pfizemi

spole¢ny vstup, hala a provozni mistnosti s pfepazkami, sklady, kancelafe, provozni mistnost -
dorucovatelé, server, WC, schodisté, provozni mistnost (CETIN).

V prizemi budovy byly provedeny v pribéhu roku 2022 drobné dispozi¢ni zmény tak, Ze do
puvodnich provoznich prostor uzivanych jako poStovni ufad byla provedena vestavba pokladny,
Saten a archivu a dal$i drobné povrch. Upravy. Tyto zmény nemaji vliv na celkovou Zivotnost
budovy.



2.np
kancelate, provozni mistnosti, byv. pokladna, trezor, soc. zatizeni, chodby, schodist¢ - prostory
nejsou uzivany

3.np
kancelatre, provozni mistnosti, soc. zafizeni, chodby, schodisté - prostory nejsou uzivany. Daéle je
zde byt 3+1, byt 2+1 a neuzivany byt 3+1.

Stafi a znehodnocent :

Stavba je podle podkladt z roku 1938, kdy byla vystavéna jako administrativné spravni budova v
masivnich trvanlivych konstrukcich. Stavba je dobie udrzované v provozované ¢asti, coz je zejména
1. a 2.np. Ostatni podlazi neni uZivano a jiz ani dobfe udrzovano. Neuzivany byt je pro vyuziti
nutné zrekonstruovat/modernizovat soc. zafizeni a povrch. Gpravy.

Nicméné ani prvky PKZ, které byly postupné ménény nemaji vliv na celkovou Zivotnost stavby,
které je zde stanovena linedrni metodou.

Ocenéni nakladovvm zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem
1.1. Budova

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

l.pp 22,95%12,85+3,52%10,72+3,04%2,83 = 341,25

l.np 39,73%12,98+12,95%1,27+3,88*0,77+3,15%8,23+(8,23 = 668,28
+8,40)*0,40+14,34*%6,70+6,42*0,70

2.np 39,73%12,98+12,95*%1,27+3,88*0,77+3,15%8,23+(8,23 = 668,28
+8,40)*0,40+14,34%6,70+6,42*0,70

3.np 39,73%12,98+12,95%1,27+3,88*0,77+3,15%8,23+(8,23 = 668,28

+8,40)*0,40+14,34*6,70+6,42*0,70

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1.pp 341,25 m” 2,40 m 819,00
l.np 668,28 m* 445m 2973,85
2.np 668,28 m* 3,75m 2 506,05
3.np 668,28 m* 345m 2 305,57
Soudet 2 346,09 m’ 8 604,47
Primérnd vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 8604,47/2 346,09 =3,67Tm
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 2 346,09 /4 = 586,52 m”

-10 -



Obestavény prostor

Néazev Obestavény prostor

spodni stavba (22,95*12,85+3,52*10,72+3,04*2,83)*(2,40) 818,99 m’

l.np (39,73*%12,98+12,95*1,27+3,88*0,77+3,15*%8,23+ = 2 973,84 m’
(8,23+8,40)*0,40+14,34*6,70+6,42*0,70)*(4,45)

2.np (39,73*%12,98+12,95*1,27+3,88*0,77+3,15*%8,23+ = 2 506,04 m’
(8,23+8,40)*0,40+14,34*6,70+6,42*0,70)*(3,75)

3.np (39,73*%12,98+12,95*1,27+3,88*0,77+3,15*%8,23+ = 225226 m’
(8,23+8,40)*0,40)*3,45+(14,34%6,70+6,42*0,70)
*(1,72+1,20)

zastfeSeni (39,73*12,98+12,95*1,27+3,88*0,77+3,15%8,23+ = 146121 m’

(8,23+8,40)*0,40)*(0,55+3,95/2)+(14,34*6,70+6,
42%0,70)%(2,50/2)-12,98%6,55%3,95/3-7,44%2,50*
3,70/3%2+12,95%4,30/2%2,15

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

Nazev Typ Obestavény prostor
spodni stavba PP 818,99 m’
1.np NP 2973,84m’
2.np NP 2 506,04 m’
3.1p NP 225226 m’
zastieseni z 146121 m’
Obestavény prostor - celkem: 10 012,34 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. do 60 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha drevény krov, valbova stiecha S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky - Stuk. S 100

upravy
8. Uprava vngjsich povrchi omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické keram. obklady - standard S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem

11. Dvete hladké plné a dyhované dvere S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova N 90
13. Okna dievéna dvojita a zdvojena S 10
14. Povrchy podlah parkety, PVC, KD S 100
15. Vytapéni ustfedni s plyn. kotli a radiatory S 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvod SV a TVU - standard S 100
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19. Vnitini kanalizace kompletni S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohtev teplé vody centralni ohfev vody S 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni standardni - rozvody VZT, S 100
zabezpeceni, WiFi, miize

26. Instala¢ni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %Zs]t Koef. [ojlfjr.ags(rili}l/

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 povrchti S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vné&jsich povrchti 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 N 5,20 90 1,54 7,21

13. Okna S 5,20 10 1,00 0,52

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. 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. 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 podilt 101,13

Koeficient vybaveni Ky: 1,0113

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): * 0,9313

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8722

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0113

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4890

Zakladni cena upravena [K&/m’] = 5 389,13
Pln4 cena: 10 012,34 m’ * 5 389,13 K¢&/m’ = 53957 801,86 K¢&
Vypocet opotirebeni linearni metodou
Staii (S): 84 roku 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 66 rokil
Predpokladana celkova ZivoEnost (PCZ): 150 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 84/ 150 = 56,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 56,0 % / 100) * 0,440
Budova - zjisténa cena = 23 741 432,82 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

budova = 23 741 432,82 K¢
Nakladové ceny - celkem = 23 741 432,82 K¢

Ocenéni vynosovym zpiisobem

Pronajaté prostory jsou zahrnuty do vypoctu podle skutecné vyse najmu podle dlouhodobé
provozovanych najemnich smluv.

Ostatni prostory jsou zahrnuty do vypoctu podle své skute¢né vyuzitelné vyméry a ucelu vyuziti
tak, ze ptizemni prostory jsou obchodni plochou pfistupnou z chodniku ulice.

V patie jsou standardné vybavené administr. prostory a ve 3.np jsou rovnéz administr. prostory -
kancelafe s moznosti samostatného vyuziti.

Jednotkova cena pouzita pro nagjemné se odvozuje podle analyzy najmu a je odstupiiovana podle
umisténi na jednotlivych podlazich budovy.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

Zéakladni mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 6,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy$eného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,5 %

Uprava kapitalizace pro stavby s viceaelovym uzitim: 0,5 %

Celkova vySe upravy miZze ¢init maximalné 0,5 %.

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

Vynosy z pronajimanych prostor

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

CETIN 1.pp, L.np, 19,78 1 647,- 2 714,81 32 577,66

anténa

byt 2+1 59,76 737,55 3673,- 44 076,-

byt 3+1 60,25 847,07 4 253,- 51 036,-

Vynosy celkem 127 689,66

Vynosy z nepronajatych ¢asti
Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
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[K&/m*/rok] [K&/mésic]

1.np - obchodni a 289,19 1237,- 29 810,67 357 728,03
kancelaf. prostory
2.np - kancelafr. prostory 352,47 971,- 28 520,70 342 248,37
3.np - kancelat. prostory 241,56 680,- 13 688,40 164 260,80
3.np - volny byt 156,63 612,91 8 000,- 96 000,-
Vynosy celkem 960 237,20
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 1 087 926,86 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné€ zastaveéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 496 968,48 K¢

- vyméra stavebniho pozemku: 1 616,00 m*

- skutecné zastavéna plocha: 668,28 m*

- cena skutecné zastavéné plochy: 205 516,15 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 10 275,81 K¢
Odpocet naklada procentem ze zapocitaného najemného:

1 087 926,86 * 40 % - 435 170,74 K¢

Ro¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 642 480,31 K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %

Cena stanovena vynosovym zpusobem

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani

9178 290,10 K¢

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 23 741 432,82 K¢
Ocenéni vynosovym zptsobem CvV 9178 290,10 K¢
Rozdil R = 14 563 142,72 K¢
Ocenéni dle pfilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 10 634 604,37 K¢

Budova - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu -

zjiSténa cena

10 634 604,37 K¢

2. garaZe - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptusobu

Ptizemni zdéna budovy s plochou stiechou, krytinou z PZ plechu, plech. vraty,

Obsahuje prostory pro garazovani 3 automobilll a je zde montazni jama.

Stavba je vybavena pouze el. rozvody.

Technicky stav je mirn€ zhorSeny - vlhkost zdiva, opadané omitky.

Ocenéni nakladovvm zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

2.1. Garaze

Ptizemni zdéna budovy s plochou stfechou, krytinou z PZ plechu, plech. vraty,
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Obsahuje prostory pro garazovani 3 automobilll a je zde montazni jama.

Stavba je vybavena pouze el. rozvody.
Technicky stav je mirn¢ zhorSeny - vlhkost zdiva, opadané omitky.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: R. (oprava, udrzba)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
l.np 6,70*15,10+9,60*4,68/2 = 123,63
Zastavéné plochy a vySky podlazi

., Zastavéna Konstr. "
Podlazi . Soucin

plocha vyska

l.np 123,63 m” 4,10 m 506,88
Soucet 123,63 m’ 506,88
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 506,88 /123,63 =410 m
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 123,63/ 1 =123,63 m’
Obestavény prostor
Néazev Obestavény prostor
l.np (6,70*15,10+9,60*4,68/2)*(4,10+0,10) = 519,26 m’

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

Néazev Typ Obestavény prostor
1.np NP 519,26 m’
Obestavény prostor - celkem: 519,26 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci beton. pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. do 45 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stfecha sttecha plocha S 100
5. Krytiny stfech modifikovany asfaltovy pas S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete chybi C 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna jednoducha S 100
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14. Povrchy podlah cementovy potér P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. [ojli)jr.agsgi}l/
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90

2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80

3. Stropy S 12,00 100 1,00 12,00

4. Krov, stfecha S 6,30 100 1,00 6,30

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 4,30 100 1,00 4,30

8. Uprava vngjsich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00

11. Dvete C 2,30 100 0,00 0,00

12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70

13. Okna S 3,30 100 1,00 3,30

14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43

15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 1,90 100 0,00 0,00

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

21. Ohftev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00

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

23. Vnitini hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 79,93
Koeficient vybaveni Ky: 0,7993
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]: = 2 460, -
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9734
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Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8122
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7993
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3697,43
Pln4 cena: 519,26 m’ * 3 697,43 K¢&/m’ = 191992750 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 84 rokt 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 26 rokil
Predpokladana celkova ZivoEnost (PCZ): 110 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 84/ 110=76,4 %
Koeficient opottebeni: (1- 76,4 % / 100) * 0,236
GaraZe - zjisténa cena = 453 102,89 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

garaze = 453 102,89 K¢
Nakladové ceny - celkem = 453 102,89 K¢
Ocenéni vynosovym zpiisobem
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro garazovani
Zakladni mira kapitalizace (dle pril. ¢. 22): 11,00 %
Uprava kapitalizace pro stavby s viceucelovym uzitim: 0,5 %
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 11,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]

[K&/m?/rok] [K&/mésic]

garaz 1 29,04 1 033,06 2 500,- 30 000,-
garaz 2 71,27 757,68 4 500,- 54 000,-
Vynosy celkem 84 000,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 84 000,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastaveéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 496 968,48 K¢

- vymeéra stavebniho pozemku: 1 616,00 m*

- skutecné zastavéna plocha: 123,00 m*

- cena skutecné zastavéné plochy: 37 826,19 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 1891,31 K¢
Odpocet nakladd procentem ze zapocitaného najemného:

84 000,00 * 40 % - 33 600,- K¢
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Roc¢ni nagjemné upravené dle § 32 odst. 5: 48 508,69 K¢

Mira kapitalizace 11,50 % / 11,50 %
Cena stanovena vynosovym zpuisobem = 421 814,70 K¢
Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpilisobu ocenovani
Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 453 102,89 K¢
Ocenéni vynosovym zptsobem Cv = 421 814,70 K¢
Rozdil R = 31 288,19 K¢
Ocenéni dle piilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 424 943,52 K¢

GarazZe - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu -
zjiSténa cena

424 943,52 K¢

3. zpevnéna plocha

Zpevnéna plocha nadvofi z kamenné dlazby - jde o ptivodni zpevnéni hrubsi kamen. dlazbou.
Plocha slouzi jako manipul a parkovaci plocha uzaviena branou od ulice.

Stari a opotfebeni stanoveno odbor. odhadem, kdyz jde o ptivodni plochu z doby vzniku budovy po
castecné opraveé zejména v blizkosti opérné zdi nad potokem.

Pro urceni vymeéry byla zpev. plocha zamétena s korekci podle mapovych podkladi.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (materialova dlazdény

konstrukce krytu):

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

Mnozstvi: 746,00 m” plochy komunikace

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle ptilohy €. 15: = 1 075,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,6530
Zakladni cena upravena cena K&/m® = 2 851,98
Plnd cena: 746,00 m” * 2 851,98 K&/m’ = 2127577,08 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 84 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 84/ 110 = 76,4 %

Koeficient opottebeni: (1- 76,4 % / 100) * 0,236
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Nakladova cena stavby CSy 502 108,19 K¢
Koeficient pp * 0,729

Cena stavby CS 366 036,87 K¢

Zpevnéna plocha - zjiSténa cena 366 036,87 K¢

4. opérna zed’

Opérna zed z lomového kamene tvoii navigaci Stiibrného potoka v jehoz povodiiové zoné lezi i
budova posty.

Opérna zed’ je nyni po opravé tak, Ze zed byla po rekonstrukci doplnéna lomovym zdivem a
zpevnéna ZB zhlavim na trovni asi +0,25m nad tirovni nadvofi.

Pro tcely ocenéni byla stavba zaméfena i s pomoci mapovych podkladi.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Inzenyrské a specidlni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 3. Opémé zdi
Objekt Opérné zdi
Konstrukéni charakteristika (druh svislé zdéna z kamene
konstrukce):

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 242

Mnozstvi: 124,00%0,60%2,40 = 178,56 m’
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zékladni cena dle piilohy ¢. 15: = 2 350,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8210
Zakladni cena upravend cena K&/m® = 6 629,35
Plna cena: 178,56 m’ * 6 629,35 K&/m’ = 1183 736,74 K¢&
Vypocet opotirebeni linearni metodou

Staii (S): 84 roku 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 56 rokil

Predpokladana celkova Zivotvnost (PCZ): 140 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 84 / 140 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSy = 473 494,70 K¢
Koeficient pp * 0,729
Cena stavby CS = 345 177,64 K&
Opérna zed’ - zjisténa cena = 345 177,64 K¢

5. oploceni
Oploceni dvora ze strany potoka - poplast. plotové pletivo na ocel. sloupcich.
Technicky stav jiz nyni zhorSeny - snizuje Zivotnost.
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Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 13.1.1. Plot ze str. pl. potazeného plast. hmotou,

ocel. sloupky do bet. patek

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra:
124*1,60 = 198,40 m” pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

Pln4 cena: 198,40 m* * 734,57 K&/m>

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 2 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 10 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 2/ 10 = 20,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 20,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Oploceni - zji§téna cena

6. pozemek

* % |l

290,-
1,0000
2,5330

734,57
145 738,69 K¢

0,800

116 590,95 K¢
0,729

84 994,80 K¢

84 994,80 K¢

Pozemek je rovinny, zainvestovany, dobfe pristupny ze zpevnéné uli¢ni vetejné komunikace.

V celé plose je v zatopovém tizemi Stiibrného potoka, ¢i blizké feky Svatavy.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 0,767

Index omezujicich vlivii pozemku

Ndazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 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 ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - riziko povodné IV. stupné¢ 1 -0,30

- vysoké riziko
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6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=0,700
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,950 * 0,700 * 0,767 = 0,510

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

v 1x s Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni (K& /mz] Index Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 603,- 0,510 307,53

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1836 1576 307,53 484 667,28
nadvoii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 6746/21 40 307,53 12 301,20
plocha

Stavebni pozemky - celkem 1616 496 968,48
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 496 968,48 K¢
[TrZni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. budova
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): * 0,9313
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8722
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0113
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4890
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 5389,13
Pln4 cena: 10 012,34 m’ * 5 389,13 K¢&/m’ = 53 957801,86 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 84 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 66 roki
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Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 84 / 150 = 56,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 56,0 % / 100) * 0,440

Budova - zjisténa cena = 23 741 432,82 K¢

1.2. garaze

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m']: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K; (dle pftil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92-+(6,60/PZP): * 0,9734
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8122
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7993
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3697,43
Pln4 cena: 519,26 m’ * 3 697,43 K¢&/m’ = 191992750 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 84 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 84 / 110 = 76,4 %

Koeficient opottebeni: (1- 76,4 % / 100) * 0,236
Garaze - zjiSténa cena = 453 102,89 K¢

1.3. zpevnéna plocha

Zpevnéna plocha nadvoii z kamenné dlazby - jde o pivodni zpevnéni hrubsi kamen. dlazbou.
Plocha slouzi jako manipul a parkovaci plocha uzaviena branou od ulice.

Stati a opotfebeni stanoveno odbor. odhadem, kdyz jde o ptivodni plochu z doby vzniku budovy po
castecné opraveé zejména v blizkosti opérné zdi nad potokem.

Pro urceni vymeéry byla zpev. plocha zamétena s korekci podle mapovych podkladi.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (materialova dlazdény

konstrukce krytu):

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

Mnozstvi: 746,00 m* plochy komunikace

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle prilohy €. 15: = 1 075,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,6530
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. . . 2
Zakladni cena upravena cena K¢/m

Pln4 cena: 746,00 m> * 2 851,98 K&m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 84 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 84 / 110 = 76,4 %
Koeficient opottebeni: (1- 76,4 % / 100)

Zpevnéna plocha - zjisténa cena

1.4. opérna zed’

Ocenéni

Zékladni cena dle prilohy ¢. 15:

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena K&/m’

Pln4 cena: 178,56 m® * 6 629,35 K&/m’®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 84 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 56 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 84 / 140 = 60,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 60,0 % / 100)

Opérna zed’ - zjiSténa cena

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. oploceni

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

Pln4 cena: 198,40 m? * 734,57 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 2 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 10 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 2/ 10 = 20,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 20,0 % / 100)

Oploceni - zji§téna cena
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2 851,98
2127 577,08 K¢

0,236

* % |l

502 108,19 K¢

2 350,-
1,0000
2,8210

6 629,35
1 183 736,74 K¢

0,400

* % |l

473 494,70 K¢

290,-
1,0000
2,5330

734,57
145 738,69 K¢

0,800

116 590,95 K¢



3. Vynosova hodnota

3.1. Vynosova metoda
Pro stanoveni hodnoty vynos. zptisobem je provedena analyza dosahovanych trZnich najmu
pro podobny tcel jako jsou v hodnocené budové.

1/ Administr. prostory Kraslice, Dukelska

Pronajem kancelafskych prostor v administrativni budové priimyslového arealu na ulici Dukelska.
Prostory o celkové rozloze 80m2 se nachdzeji v prvni patie Ctyfpodlazni budovy s piimym vstupem
z parkovisté. Ke kancelafim je moZnost vyuzit 3 parkovaci mista pro osobni automobil (je mozno se
dohodnout i na vétSim poctu). Prostory je mozno prizpisobit dle pozadavkl klienta, moznost
pronajmu jak celého objektu, tak jednotlivych podlazi v objektech

vyméra : 80m*

najem : 10 400,- K&/mées, nabidka,

jednotkova cena : 1 560,- K&/m2/r (nabidkova cena sreality k 05/2022)

upravena cena :

kf polohy 1,05
kf zdroje informace 0,90
kf vybaveni 1,00
kf parkovani a dostupnosti 1,00
kf vyméra 0,90
upravena jednotkova cena : 1 326,- K&/m2/r

2/ Administr. prostory Kraslice, Dukelska

Prondjem kancelafskych prostor v administrativni budové primyslového aredlu na ulici Dukelska.
Prostory o celkové rozloze 150m2 se nachazeji v prvni patie Ctyfpodlazni budovy s pfimym
vstupem z parkovisté. Ke kancelafim je moznost vyuzit 3 parkovaci mista pro osobni automobil (je
mozno se dohodnout i na vét§im poctu). Prostory je mozno ptizplsobit dle pozadavka klienta,
moznost pronagjmu jak celého objektu, tak jednotlivych podlazi v objektech

vyméra : 150m?

najem : 18 750,- K&/mées, nabidka,

jednotkova cena : 1 500,- K&/m2/r (nabidkova cena sreality k 05/2022)

upravena cena :

kf polohy 1,05
kf zdroje informace 0,90
kf vybaveni 1,00
kf parkovani a dostupnosti 1,00
kf vyméra 0,90
upravena jednotkova cena : 1275,- K&/m2/r

3/ Administr. prostory Sokolov, K.H.Borovského

kancelai'ské prostory ve 2. nadzemnim podlazi budovy Ceské posty, s.p. v Sokolové, v ulici K. H.
Borovského. Kancelafe o vymérach od 19m2 do 25m2. Nékteré kancelare jsou priuchozi a je tieba
je objednat jako celek, celkem k pronajmu 12 kancelafi.

V objektu doslo v r. 2017 k vyméné oken.

Parkovani je mozné u objektu a jeho blizkém okoli.

vyméra : 261m’

najem : 22 446,- K&/mées, nabidka

jednotkova cena : 1 032,- K&/m2/r (nabidkova cena sreality k 05/2022)

upravena cena :
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kf polohy 0,90

kf zdroje informace 0,90
kf vybaveni 1,00
kf parkovani a dostupnosti 1,00
kf vymeéra 1,00
upravena jednotkova cena : 836,- K&/m2/r

4/ Administr. prostory Luby, P. Bezruce

Pronajem kancelaii ve zdéné administrativni budové vyrobniho arealu v Lubech u Chebu.

Zdéna administrativni budova, jednotlivé kancelafe riznych velikosti, dle vasi potieby s moznosti
az 1.000 m2

k pronajmu jsou kancelafe ve vyrobnim aredlu, se samostatnymi vstupy z hlavni piistupové
komunikace s parkovistém, a to i po ¢astech, dvoupodlazni administrativni budovu, prodejnu nebo
jednotlivé kancelafe riznych velikosti dle potieby zajemce vcetné socidlnich zafizeni (napojeni na
internet, vodu, elektriku, plyn, kanalizaci). VSe se nachadzi na okraji obce Luby, v blizkosti
némeckych hranic a cca 20 km od Chebu.

vyméra : 1000m?

jednotkova cena : 960,- K&/m?2/r (nabidkova cena sreality k 05/2022)

upravena cena :

kf polohy 1,05
kf zdroje informace 0,90
kf vybaveni 1,00
kf parkovani a dostupnosti 1,00
kf vymeéra 1,00
upravena jednotkova cena : 907,- KEm2/r

5/ Administr. prostory AS, Hlavni ul.

kancelafské / obchodni prostory vcetné socialniho zazemi, uzitna plocha cca 77 m2, s dispozi¢nim
feSenim: 2 x obchodni / kancelatské prostory s kuchyikou, moznost bydleni 2+1, 3+1 v domé¢, vse
situovano v ASi v ulici Hlavni, rusna lokalita jako stvotena k obchodovani a admistrativni ¢innosti,
vse na dosah - banky, ufady, Cerpacistanice, kompletni ob¢anska vybavenost v misté, atd., cca 2 km
od hranice s Némeckem.Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci, vodovod a plyn. Zdrojem tepla je
lokalni topeni na tuha paliva a centralni na plyn, ohiev vody kombinovany kotlem na na plyn a el.
bojlerem. Celkové je provozovna ve vyborném technickém stavu po kompletni rozsahlé
rekonstrukci s pravidelnou udrzbou.

vyméra : 77m’

jednotkova cena : 936,- K&/m?2/r (nabidkova cena sreality k 05/2022)

upravena cena :

kf polohy 1,00
kf zdroje informace 0,90
kf vybaveni 1,00
kf parkovani a dostupnosti 1,00
kf vymeéra 0,90
upravena jednotkova cena : 758,- KEm2/r

6/ Administr. prostory Nejdek, Karla IV. - centrum
kancelatské prostory v 1. NP zdéné budovy. Celkova vymeéra je 99,20 m2 (sestavajici se z bankovni
haly o vyméte 63,90 m2, a kancelate o vyméie 35,30 m2 ).
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V minulosti prostory slouzily jako pobocka banky.

Hlavni vchod do budovy je situovan z ndamesti .

vyméra : 99,20m’

jednotkova cena : 1692,- K&/m2/r (nabidkova cena sreality k 05/2022)
upravena cena :

kf polohy 1,00
kf zdroje informace 0,90
kf vybaveni 0,95
kf parkovani a dostupnosti 1,00
kf vymeéra 0,95
upravena jednotkova cena : 1374,- K&/m2/r

Pronajaté prostory jsou zahrnuty do vypoctu podle skutecné vyse najmu podle dlouhodobé
provozovanych najemnich smluv.

Ostatni prostory jsou zahrnuty do vypoctu podle své skute¢né vyuzitelné vyméry a ucelu vyuziti
tak, Ze ptizemni prostory jsou obchodni plochou pfistupnou z chodniku ulice.

V patie jsou standardné vybavené administr. prostory a ve 3.np jsou rovnéz administr. prostory -
kancelafe s moznosti samostatného vyuziti.

Jednotkova cena pouzita pro nagjemné se odvozuje podle analyzy najmu a je odstupiiovana podle
umisténi na jednotlivych podlazich budovy.

Analyza trzniho najemného

Vynosy z kancelatskych prostor

Nazev Vymeéra Mg¢sicni najem Néjem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

Kraslice, Dukelska 80,00 8 840,00 1 326,00 0,90 1 193,40

1

Kraslice, Dukelska 150,00 15 937,50 1 275,00 0,90 1 147,50

2

Sokolov, 261,00 18 183,00 836,00 0,90 752,40

K.H.Boroského

Luby, P. Bezruce 1 000,00 75 583,33 907,00 0,90 816,30

AS, Hlavni 77,00 4 863,83 758,00 0,90 682,20

Nejdek, Karla IV. 99,20 11 358,40 1 374,00 0,90 1 236,60

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m”/rok] 971,00

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m®]  [K&m®/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory CETIN 20 1 647 2715 32 580 8,00
1.pp,1.np,

anténa

2.0bytné prostory  2.np byt 2+1 60 738 3673 44 076 5,50
Mach
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3.0bytné prostory  3.np byt 3+1 60 847 4253 51036 5,50

Janovska
4.0bytné prostory  3.np byt 3+1 157 613 8000 96 000 5,50
volny
5.Provozni prostory obchodni 289 1 647 39 691 476 296 7,00
prostory l.np
6.Kancelarské kancelafe se 352 971 28 521 342 248 6,50
prostory zdzemim - 2.np
7 Kancelarské kancelafre se 242 613 12 340 148 076 6,50
prostory z4dzemim - 3.np
Celkovy vynos za rok: 1190 313
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m’ 1180
Reprodukeni cena RC Ke 59 189 043
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndgjemné za m” Nj K&/(m*'ro 1 009
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 1190313
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 1011 766
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 4500
Pojisténi 0,03 % * RC Kc/rok 17 757
Opravy a udrzba 1,50 % * RC  K¢&/rok 887 836
Sprava nemovitosti 0,25 % * RC  Kc&/rok 147 973
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naklady celkem A% K¢&/rok 1 058 066
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 0
Mira kapitalizace % 6,58
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0
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4. Porovnavaci hodnota

4.1. Porovnavaci hodnota

| Oceifiovana nemovita véc

Budova &p. 1705 je umisténa v samém centru mésta Kraslic vedle budovy MU.

Je to pfevazné administr. budova stavéna jiz s timto ucelem v roce 1938. Jde tak o polohu dobie v
této lokalité zuzitkovatelnou. V budove - prevazné bocnim ktidle jsou i byty a z nadvofti je vstup do
vlastnich garazi.

Budova je ptevazn¢ podsklependa a v suterénu jsou prostory skladi a tech. zazemi (plynova
kotelna). V dalSich tfech podlazich jsou administrativni prostory pouzivané jako posta nyni jen v
piizemi.

Prostory ve 2. a 3.np jsou nyni volné. Piidni prostory na urovni 4.np nejsou ucelové vyuzity.

V boc¢nim kiidle budovy jsou dva byty pronajimané a jeden byt volny je jesté v Casti 3.np hl.
budovy.

V budové jsou prevazné prostory slouzici k podnikani, telekomunikaéni Ustfedna a dva byty

uzivané najemci.

Uzitna plocha: 1 179,64 m”
Obestavény prostor: 10 531,60 m’
Zastavéna plocha: 791,91 m*
Plocha pozemku: 1 616,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Provozni budova s bytem
Lokalita: Kraslice
Popis: Patrova budova v atraktivni lokalit¢ mésta Kraslice, je vyuzitd k bydleni i

komer¢nim tcelim. V pfizemi nemovitosti se nachazi prodejna s vylohami
(prodejni mistnost, sklad, socidlni zdzemi), dal§i provozovna, kterd v soucasné dob¢
slouzi jako fotoateliér i copy centrum, rozlehly sklad a garaz (slouzi také jako
sklad). V 1. patfe se nachazeji dva byty, které jsou v soucasné dobé obyvany
najemniky. Jedna se o byt 4+1 s vylezem do ptidniho prostoru a byt 1+1. V celém|
domé jsou plastova okna. Dim ma pultovy krov a krytinu z ziviénych Sablon. K
domu patii soukromé parkoviste.

Pozemek: 800,00 m’

Uzitna plocha: 350,00 m*

Zastavéna plocha: 224,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - nizka vymeéra 0,85
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00
K5 Celkovy stav - IS, dostupnost, parkovani 1,00 Zdroj: nabidka - sreality
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
K8 vliv rizika povodni - bez rizika 0,85

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
nizka vymeéra; Poloha - podobna; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - IS,
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dostupnost, parkovani; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu; vliv
rizika povodni - bez rizika;

Cena [K¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.5.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4300 000 350,00 12 286 0,69 8 477
Nazev: Provozni budova
Lokalita: Kraslice, Snézna cesta
Popis: polyfunkéni didm, ktery proSel rekonstrukci v roce 2015. V pfizemi jsou 3

skladovaci prostory, kotelna s technickou mistnosti, vstupni chodba, socialni
zazemi, 3 kancelafe, 2 sklady, technickd mistnost a vestibul. V 1. patie je
multifunkéni sal s télocvicnou o plose 215 m2, terasa, kuchyn, 4 kancelare, Satna a|
koupelna. Ve 2. patte je 5 pokoji, 2 vestibuly a koupelna se saunou. V podkrovi 1ze
vybudovat az 3 pokoje. 1/4 domu je podsklepena. Cela budova pod kamerami +
alarm. K domu patii zahrada o celkové plose 824 m2.

Pozemek: 842,00 m*

Uzitna plocha: 1 146,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95 ENEW
K2 Velikosti objektu - podobné 1,00

K3 Poloha - mirné horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00

K5 Celkovy stav - IS, dostupnost, parkovani - horsi 1,05 Zdroj: nabidka - srely
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

K8 vliv rizika povodni - bez rizika 0,85

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
podobné; Poloha - mirné horsi; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - IS, dostupnost,
parkovani - horsi; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu; vliv rizika
povodni - bez rizika;

Cena [K¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.5.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
10 900 000 1 146,00 9511 0,89 8 465
Nazev: Provozni budova s kancelairemi
Lokalita: Marianské Lazn¢, Pficna
Popis: Prodej komeréniho objektu, predstavujici zdénou stavbu obdélnikového pidorysu,

ktera ma jedno podzemni a pét nadzemnich podlazi. 1.NP az 3.NP budovy m4
zastavénou plochu cca 610 m2, v trovni prvniho nadzemniho podlazi jsou k budové¢
pristavény obchodni prostory, pficemz 4. a 5. NP je tvofeno strojovnami vytaht a
technickymi mistnostmi. Na stfeSe budovy jsou umistény solarni panely. 1PP, INP
a 3NP je po rekonstrukci a 2. NP je pfipraveno pro rekonstrukci na dalsi
kancelaiské prostory. Objekt je piistupny jak po schodisti, tak po bezbariérové
rampe z obecnich komunikaci. Vnitini prostory jsou vyuzivané, udrzované a v
soucasné dobé je budova ze 3/4 dlouhodob¢ pronajmuta.
V budové se nachazi vytah. Je zde dobra dostupnost, parkovani na zpevnénych
obecnich plochach

Pozemek: 800,00 m”
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Uzitna plocha: 2 530,00 m*
Zastavéna plocha: 224,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - podobné 1,00
K3 Poloha - podobna ve mésté 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00
K5 Celkovy stav - IS, dostupnost, parkovani 1,00 Zdroj: nabidka - sreality
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
K8 vliv rizika povodni - bez rizika 0,85

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
podobné; Poloha - podobna ve méste; Provedeni a vybaveni - podobné; Celkovy stav - IS,
dostupnost, parkovani; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu; vliv
rizika povodni - bez rizika;

Cena [K¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.5.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
29 500 000 2 530,00 11 660 0,81 9 445
Nazev: Polyfunkéni budova
Lokalita: Kraslice - centrum
Popis: dim v tésné blizkosti centra obce. V pfizemi je vstupni chodba se schodi$tém, byt

1+kk a kompletné zatizeny bar s tanecni plochou. Nebytovy prostor mtze slouZit k

riznym cinnostem - herna, bar, pizzerie, skladové prostory eshopu, prodejni prostor,

nadstandardni bytovy prostor atp. V 1. patie je byt 4+1. Cely dim je zateplen,

plastova okna, zvukové izolacni stény, kamerovy systém a alarm. Bytové jednotky

pronajaté, nebytovy prostor piipadné i k prondjmu. V zadni ¢asti domu je terasa.
Pozemek: 800,00 m*

UZitna plocha: 465,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - nizka vymeéra 0,80

K3 Poloha - podobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 :

K5 Celkovy stav - IS, dostupnost, parkovani 1,00 Zdroj: nabidka - ali
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

K8 vliv rizika povodni - bez rizika 0,85

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
nizka vyméra; Poloha - podobnd; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - IS,
dostupnost, parkovani; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu; vliv
rizika povodni - bez rizika;

Cena [K¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.5.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 500 000 465,00 9677 0,65 6 290
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

6 290 K&/m?
8 169 K&/m*
9 445 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

8 169 K¢&/m?
1 179,64 m>

9 636 479 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena

Vécna hodnota
23741 432,82 K¢
453 102,89 K¢
502 108,19 K¢
473 494,71 K¢
116 590,95 K¢

1.1. budova 53 957 801,86 K¢&
2.1. garaze 1919 927,50 K&
3. zpevnéna plocha 2127 577,08 K¢
4. opérna zed’ 1 183 736,74 K¢
5. oploceni 145 738,69 K&
Celkem: 59 334 781,87 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. budova - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu
. garaze - ocenéni kombinaci nadkladového a vynosového zptisobu
. zpevnéna plocha

. opérna zed’

. oploceni

. pozemek

AN AW

Vysledna cena (podle cen. predpisu)- celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dvanactmilionitfistapadesatdvatisicsedmsettiicet K¢

25286 729,56 K¢

10 634 604,40 K¢
424 943,50 K¢
366 036,90 K¢
345 177,60 K&

84 994,80 K¢
496 968,50 K¢

12 352 725,70 K¢

12 352 730,- K¢

W r

12 352 730 K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

slovy: Dvanactmilionttiistapadesatdvatisicsedmsettficet K¢
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|Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. budova
1.2. garaze
1.3. zpevnéna plocha
1.4. opérna zed
Veécna hodnota staveb - celkem:
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. oploceni
3. Vynosova hodnota
3.1. Vynosova metoda
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci hodnota

23 741 432,80 K¢
453 102,90 K¢
502 108,20 K¢
473 494,70 K¢

25170 138,60 K¢
116 591,- K&
0,- K¢

9636 479,20 K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota

9 636 479 K¢
25286 730 K¢

Silné stranky

centrum obce

komeréni vyuzitelnost - napt. prodejna, kancelafe a bydleni

bez zavad uzivatelné ihned
kompletni IS

Slabé stranky

budova je na mistni poméry pfilis rozlehla - jeji vyuzitelnost je snizena

vysoké riziko povodni IV. stupné

Obvykla cena
9 600 000 K¢

slovy: DevétmiliontiSestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

OC je stanovena porovnavacim zptsobem podle vzorku na trhu nyni umisténych a charakterem
obdobnych budov pfedevsim v Kraslicich. Je pouZita i jedna nemovitost z Mar. Lazni umisténa v
okrajové Casti mésta - ta je typove shodna s hodnocenou budovou - kancelare a prodejna.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o cené nemovitosti zjisténé podle cenového predpisu a cen¢ obvyklé v misté a
Case a o obvyklé cen¢ ngjmu

OBVYKLA CENA 9 600 000 K¢&

slovy: Devétmiliontsestsettisic K¢

analyzou ndjmu a porovnanim je stanovena obvykla cena najmt takto :

1.np — komer¢ni prostory — atraktivni poloha v prizemi 1230,- K¢é/m2/r

2.np — obchodné administr. prostory — standardni poloha 970,- K¢/m2/r

3.np — administr. prostory — horsi poloha a tech. stav 680,- K¢/m2/r
SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 18.5.2022
Fotodokumentace ze dne 25.11.2022
Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Informace o povodnich

—_ NN = A

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.1.1991 pod ¢.j. 3421/90 v oboru ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 17-7907/2022 D1 evidence posudkii.

V Marianskych Laznich 08.12.2022

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Jan RySavy

Na Prihonu 731/57A
353 01 Marianské Lazné
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pronajem CETIN
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§

2.np - chodba kancelar
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byt 3+1 obsazen
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budova z namésti

’ D
opérna zed’ - navighace opérna zed
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.10,2021 09:55:03

Okres: CZ0413 Sokolov Obec: 560472 Kraslice
Kat.tizemi: 673293 Kraslice List wvlastnictvi: 417
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prave
Ceska republika 00000001-001

Privo hospodarit s majetkem stdtu

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

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 1836 1576 zastawvéna plocha a
nadvofi

Souédsti je stavba: Kraslice, &.p. 1705, adminis.
Stavba steji na pezemku p.&.: St. 1836

6746/21 40 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécné& préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zaté&fujici nemovitosti v &asti B véetnd souvisejicich udajl - Bez zapisu

D Pozné&mky a daldi obdcbné Gdaje
Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 1836

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Jina listina &islo 1612/1992 Rozhodnuti ministra hospodafstvi CR o zaloZeni statniho pod-
niku ze dne 16.12.1992.

POLVZ:238/1994 Z-5800238/1994-409

pPro: Ceskd posta, s.p., Politickych vézfia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

o Jina listina ze dne o pfechodu vlastnického prava, na zakladé zakona

&. 305/2000 Sb., o povodich ze dne 01.01.2001.
POLVZ:123/2001 Z-5800123/2001-409
pPro: Ceskd republika RE/ICO: 00000001-001

o Ohlaseni zaniku prava hospodafeni a vzniku prava hospodafit , o pfislufnosti
nemovitosti k organizaéni jednotce, o zméné jména nebo nazwvu
14085/INVII-2001 ze dne 03.01.2002.
Z-847/2002-409
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézfia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Smlouva o zméné prava hospodafit 880/2013 ze dne 23.09.2013.

Z-12228/2013-409
itni sprdvu katastru nemovitosti CR
pracovisté Sokelov, kéd: 409.

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvody, ve kterém vykondvd st
Katastrdlni dfad pro Karlovarsky kraj, Katastr
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.10.2021 09:55:03

Okres: CZ0413 Sokolov Obec: 560472 Kraslice

Kat.tizemi: 673293 Kraslice List wlastnictwvi: 417
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézfii 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obveodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovis$té Sokolov, kod: 409.

Vyhotovil: Vyhetoveno: 07.10.2021 10:19:46

Cesky trad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: w.iieuiniiiiinnenns

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastr&lni pracovisté Sokelov, kdd: 409.
strana 2
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07.06.22 11:47 Detail rapartu - 2022005251 - NemoRepart c2

Zakladni ddaje

Cislo reportu Vlastni nazev Cas vytvoreni
2022005251 Mizete si tento report pojmenovat 2022-06-07 11:46

Typ nemovitosti Adresa Jednotka éislo
Dam - nam. 28. fijna 1705/4, 358 01, Kraslice, Kraslice

Povodiova mapa
Rizikové zéna

ZONA 4 - ZONA S VYSOKYM NEBEZPECIM VYSKYTU POVODNE / ZAPLAVY

Soufadnice 50.320280734482,
GPS 12.510909316525 9

Soufadnice S-  996100.03, 873663.22
JTSK (geodeticky soufadnicovy systém
poufivany v CR)

Kad parcely 14870053
(pfedavaci kod parcely dle registru

RUIAN)
Presnost Zaméfeno s pfesnosti na definicni
zaméreni bod
Legenda k mapé
Na zakladé vyhod i viech aspekti jsou definovany 4 tarifni

povaodiové zény podle miry nebezpeéi viskytu povodni:

____|-Z6éna1 zdna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné /
zaplavy

- 2Zdna 2 zdna s nizkym nebezpetim vyskytu povedné / zaplavy
|- Zdéna 3 zona se stiednim nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy
0 - Zona 4 zona s vysokym nebezpecim vyskytu povodné / zéplavy

©2021 Intermap Technologies, 5.r.0. Nositelem autorskych prav k fi zoNGM je & Intermap , 8.1.0. Viechna préva wyhrazena.
&2021 CEDA Maps-a.5. Nositelem autorskych prav k y Vi {m e spol CEDA Maps 8.8, V3echna prava vyhrazena.
Informace po é | Intermap logies; siro. jemoiné wulivat za ndsledujicich licengnich podminek hitps //services Intermap.cz/povodnove-mapy/licengnt

podminky-nemao regort/
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