ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 010384 / 2025

oznaceni znalce: 2633 - 02/ 25

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

se specializaci oceniovani nemovitosti

Stru¢ny popis predmétu znaleckého posudku:

stanoveni (odhad) obvyklé ceny (trzni hodnoty) a zjisténé ceny nemovitych veci — pozemek
st. p. ¢. 508/6 v¢. soucasti - budovy ¢. pop. 911 (obcanska vybavenost), pozemek st. p. C.
3386 v¢. soucasti — budovy bez ¢.p./C.e. (gardz), pozemek p. p. ¢. 177/2 vé. prislusenstvi a
pozemek p. p. ¢ 177/4, Postovni namésti, katastralni vzemi AS, obec AS, okres Cheb,
Karlovarsky kraj

Zadavatel: Ceska posta, s.p.
Politickych vézit 909/4
22599 Praha 1
objednavka ¢. 4710126919 ze dne 31. 10. 2024

Znalec: Ing. Milan Machovec
Uvalska 612/18
360 01 Karlovy Vary

Pocet stran: 44 a 8 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 22. 1. 2025 Vyhotoveno: V Karlovych Varech, dne 4. 2. 2025



Obsah

1.|ZADANI
1.1.| Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele 3
1.2. | Ugel znaleckého posudku 3
1.3. | Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku 3
1.4. | Prohlidka 3
2.|VYCET PODKLADU
2.1. | Popis postupu znalce pti vybéru zdroje dat 4
2.2. | Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis 4
2.3. | Vérohodnost zdroje dat 5
2.4.| Zéakladni pojmy a metody ocenéni 6
3. NALEZ
3.1. | Popis postupu pii sbéru ¢i tvorb¢ dat 7
3.2. | Popis postupu pii zpracovani dat 7
3.3. | Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat 8
3.4. | Pfehled ocenovanych nemovitych véci 8
4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. | Popis postupu pii analyze dat 12
4.2.| Ocenéni trzni hodnotou 12
4.3.| Ocenéni cenou zjisténou 28
4.4.| Vysledky analyzy dat 40
5.| ODUVODNENI
5.1. | Interpretace vysledkt analyzy 41
5.2. | Kontrola postupu 41
6.| ZAVER
6.1. | Citace zadané odborné otazky 42
6.2. | Odpoved 43
6.3. | Podminky spravnosti zaveru, piipadné skutecnosti snizujici jeho piesnost 43
SEZNAM PRILOH 44
Odména nebo nahrada nakladi 44
ZNALECKA DOLOZKA 44




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek vypracovan na zéklad¢ objednavky cislo ¢. 4710126919 ze dne 31. 10. 2024,
podle Které je ukolem znalce:

Aktualizace znaleckého posudku €. 2505 — 64 / 22 a to tak, Ze:

a) Stanoveni aktudlni zji§téné ceny podle cenového ptedpisu a obvyklé/trzni ceny v misté a Case
nemovitych véci - pozemek st. p. ¢. 508/6 v¢. soucasti - budovy €. pop. 911 (obCanska vybavenost),
pozemek st. p. €. 3386 v¢. soucasti — budovy bez ¢.p./C.e. (garaz) a pozemek p. p. ¢. 177/2, obec AS,
katastralni tzemi AS, vedené u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté
Cheb.

b) Stanoveni aktualni zjisténé ceny podle cenového piedpisu a obvyklé/trzni ceny v misté a Case
nemovitych véci - pozemku p. p. ¢. 177/4, obec AS, katastralni izemi AS, vedené u Katastralniho
utadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb.

Poznamka

- znalecky posudek navazuje (aktualizuje) ptedchazejici znalecky posudek €. 2505 — 64 / 22 ze dne 15. 10.
2022

- vypracovany znalecky posudek bude podkladem pro prodej
- nemovité véci jsou v dil¢im rozsahu pronajaty — dvé mistnosti (nebytové prostory) ve 3.nadzemnim podlaZi
(ngjemce CETIN a.s.) na dobu neurcitou a byt ve 3.nadzemnim podlaZi na dobu uréitou (do 30. 9. 2025,

ndjemce pan Emil Gura)

- v ramci znaleckého posudku bude stanoveni vySe obvyklého najemného v misté a Case
(zadéni v pfedchazejicim znaleckém posudku)

1.2. U&el znaleckého posudku

pro nemovité véci stanovit cenu obvyklou a cenu zjisténou podle cenového piedpisu

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

nejsou

1.4. Prohlidka

prohlidka byla znalcem provedena dne 31. 10. 2024 ¢. potizeni fotografické dokumentace za i€asti zastupce
zadavatele p. Mgr. Némce a dne 22. 1. 2025



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vvbéru zdroje dat

pro vypracovani znaleckého posudku vyuzity zejména podklady z katastru nemovitosti, uzemni plan,
informace o obchodovanych porovnavanych nemovitych vécech v¢. dosazenych kupnich cen, popt. realné
nabidky porovnatelnych nemovitych véci, stavebné pravni doklady k nemovitym vécem se vyuziji v piipadg,
ze jsou k dispozici

dale se vyuziji zavazné pravni predpisy pro ocefiovani nemovitosti a doporu¢ené metodické postupy
v ptipad€ poskytnuti dalSich podkladi zadavatelem jsou tyto vyhodnoceny a vyuzity pro vypracovani

znaleckého posudku

2.2. Vycet vvbranvch zdroju dat a jejich popis

2.2.1 objednavka ¢. 4710126919 ze dne 31. 10. 2024 — objednatel Ceské posta, s.p., Politickych vézia
909/4, 225 99 Praha 1

2.2.2  vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi AS, list vlastnictvi ¢. 55, vyhotoveny dalkovym
piistupem, CUZK — SCD, dne 14. 10. 2024

2.2.3 kopie katastralni mapy pro dotéenou &ast k. 0. A§ vyhotovena nahliZzenim na www.cuzk.cz a platna
ke dni 4. 2. 2025

2.2.4  vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi AS, list vlastnictvi ¢. 55, vyhotoveny dalkovym
piistupem, CUZK — SCD, dne 7. 10. 2022

2.2.5 kopie katastralni mapy pro dotéenou ¢ast k. 1. AS vyhotovena nahlizenim na www.cuzk.cz a platna
ke dni 4. 10. 2022

2.2.6 ortofotomapa (kopie katastralni mapy) pro dotéenou cast k. 0. AS vyhotovena nahliZzenim na
www.cuzk.cz dne 4. 10. 2022

2.2.7 vysledky mistniho Setfeni ze dne 4. 10. 2022 v¢. fotografické dokumentace pofizené znalcem za
Ucasti zastupce objednatele p. Ing. Miky

2.2.8 uzemni plan mésta AS (zvefejnény na www.muas.cz)
2.2.9 zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku v platném znéni (v dalSim textu zakon)

2.2.10 vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, 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., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sh. a ¢. 370/2024 Sh. (v dal§im textu vyhlaska)

2.2.11 literatura:
Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc., Ing. Petr Polak
Utedni ocefiovani majetku 2023
vydavatel CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.o. Brno, leden 2023

2.2.12 ocenovaci program NEMEXPRESS AC



2.2.13

2.2.14

2.2.15

2.2.16

2.2.17

2.2.18

2.2.19

2.2.20

2221

2.2.22

2.2.23

2.2.24

2.2.25

2.2.26

2.2.27

2.2.28

2.2.29

informacni katalog pro ocefiovanou nemovitosti vypracovany zadavatelem
schema jednotlivych podlazi budovy ¢. pop. 911 v ASi pfedané zadavatelem
sestava — prehled mistnosti v budové ¢. pop. 911 v ASi pfedana zadavatelem

smlouva o najmu bytu & 2018/12809 mezi pronajimatelem Ceskéa posta, s.p. a ndjemcem panem
Emilem Gurou ze dne 30. 8. 2018 ve znéni dodatku ¢. 1, 2, 3,4 a5

najemni smlouva pro nebytové prostory €. 0399561019/2006 mezi pronajimatelem Ceska posta, s.p.
a najemcem CETIN ca.s. (dfive CESKY TELECOM, a.s.) ze dne 20. 6. 2006

sestava vyhotovena Katastralnim tifadem pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary

dne 3. 1. 2022 — Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni v roce 2020 a 2021 v k. 0. A$
(pod ¢. PU —17/2022-403)

sestava vyhotovena Katastralnim ufadem pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary
dne 12. 10. 2022 — Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni v roce 2021 a 2022 dosud
v k. 0. AS (pod ¢. PU - 2231/2022-403)

informace zastupct zadavatele k ocenované nemovitosti

informace o pozemku p. p. ¢. 177/1 v k. 0. A§ vyhotovena nahlizenim do KN (www.cuzk.cz)

znalecky posudek ¢. 2505 - 64 / 22 ze dne 15. 10. 2022 vypracovany Milanem Machovcem

ortofotomapa (kopie katastralni mapy) pro dotéenou cast k. 0. AS vyhotovena nahlizenim na
www.cuzk.cz dne 4. 2. 2025

sestava vyhotovena Katastralnim Gfadem pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary
dne 2. 2. 2024 — Udaje o dosazenych cendch nemovitosti podle fizeni v roce 2022 a 2023 v k. 0. A§
(pod ¢. PU — 325/2024-403)

sestava vyhotovena Katastralnim Gfadem pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary
dne 18. 12. 2024 — Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni v roce 2023 a 2024 v k. u.
AS (pod ¢. PU —2362/2024-403)

vysledky mistniho Setieni ze dne 31. 10. 2024 v¢. fotografické dokumentace potfizené znalcem za
ucasti zastupce objednatele p. Mgr. Némce a dne 22. 1. 2025

geometricky plan ¢. 4679-102/2023 pro rozdéleni pozemku vyhotoveny Hanou Kulhavou a
odsouhlaseny katastralnim ufadem pod ¢islem PGP-1583/2023-402

evidencni listy ke smlouve o ndjmu uvedené vyse pod 2.2.16

evidencni listy ke smlouve o ndjmu uvedené vyse pod 2.2.17

2.3. Vérohodnost zdroje dat

vyse uvedené zdroje dat (a dolozend data) jsou vérohodné pro vypracovani znaleckého posudku



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Metodika stanoveni (odhadu) obvyklé ceny (trZni hodnoty)

Ocenéni ma byt provedeno na zakladé zadani zadavatele obvyklou cenou (pfip. trzni hodnotou).
Ukolem je ocenit nemovité véci — dva pozemky v¢. soucasti — budov a dva pozemky.

Novelizace ocenovacich predpist (viz 2.2.9 a 2.2.10 znaleckého posudku) zavedla od 1. 1. 2021
kromé stanoveni obvyklé ceny zplisob ocenéni trzni hodnotou.

Ocenéni se provede obvyklou cenou (tj. odhad obvyklé ceny), ptipadné trzni hodnotou, pro stav ke
dni vypracovani znaleckého posudku, resp. ke dni mistniho Setfeni. Pro odhad obvyklé ceny (pfipadné trzni
hodnoty) nemovitych véci je hodnoceni provadéno jak v zahranic¢ni, tak v na$i praxi v zasad¢ tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- metoda technického ohodnoceni - vécna (nakladova) hodnota

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladd na pofizeni v soucasnych cendch a ur€eni opotiebeni piiméfeného
staii a skute¢nému stavu (¢asova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitych véci vytvafet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

- metoda porovnavaci (trZni, statisticka)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitych véci.

Zakon & 151/1997 Sb. v platném znéni stanovi:

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informovanég, uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, ze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, v€etné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni mj. stanovi:

Obvykla cena se uruje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych piedmétt
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané
za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.



Znéni § la, odst. 2 stanovi, co zahrnuje postup urceni obvyklé ceny.

Ur€eni trzni hodnoty - trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje
zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pfi ureni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s
vyjimkou sluzeb, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné,
fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa. To se
nepouzije v pripadé ocenéni pfedmetu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo

spofitelniho a ivérniho druzstva.

Zakladni pojmy:

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku (z hlediska velikosti, stavu, polohy a vybaveni nemovité véci apod.) v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho, obchodniho
¢i jiného vztahu mezi prodavajicim a kupujicim a vlivu zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho, pfechodné
zhorseni zivotniho prostedi, poruchy v zasobovani pfechodného razu, disledky piirodnich a jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumi zejména poméry majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku, vyplyvajici z osobniho vztahu k
tomuto majetku, pfipadné lokalité, kde se tento majetek nachazi.

Metodicky postup pro stanoveni zjiSténé ceny:

Ocenéni nemovitych véci zjisténou (administrativni, vyhlaS8kovou) cenou se provede podle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocefiovani
majetku 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., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.
(dale vyhlasky).

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

V ndvaznosti na Cast 2.1. znaleckého posudku se vyuziji ziskané informace a zjisténé skuteCnosti
z dolozenych ¢i vyuzitych podkladi v souladu s naplnénim metodickych postupt pro ocenéni nemovitych
véci, pro vyhotoveni znaleckého posudku se mj. shromazdi cenové informace pro obchodované nemovité
véci za uCelem jejich vyhodnoceni a provedeni porovnavaci hodnoty (z archivu znalce ¢i z Katastru
nemovitosti)

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

- provéteni a analyza dostupnych podkladt, informaci znalce a sdéleni zadavatele

- sestaveni poznatkil z mistniho Setfeni

- sestaveni informaci a skutecnosti souvisejicich s ocefiovanymi vécmi (stav v katastru nemovitosti,
mistopis, pravni stav, izemni plan, stavebné pravni doklady apod.)

-7-



- sestaveni prehledu dostupnych cenovych informaci na zaklad¢ prodejti porovnatelnych nemovitych véci

na zakladé dolozenych podkladl budou zjisténé skutecnosti, idaje a data vyuzity pro naplnéni metodického
postupu odhadu obvyklé ceny (trzni hodnoty) a vypoctu zjisténé ceny dle dotCenych casti ocenovacich
predpist (zakona a vyhlasky), tj. zejména budou stanoveny popis a stav stavby a pozemkil, zastavéna plocha
a obestavény prostor stavby, dale zjisténa vyméra pozemkut, mistopis, stav realitniho trhu a vyhodnoceny
cenové informace

3.3. Prehled oceniovanych nemovitych véci

Ocenované nemovité véci:
(zapsané na LV ¢. 55)

e hlavni stavby
- budova obcanské vybavenosti ¢. pop. 911 (na pozemku st. p. ¢. 508/6)
budova je soucasti pozemku
- budova — garaz bez ¢.p./¢.e. (na pozemku st. p. ¢. 3386)
budova je soucasti pozemku

e pozemky
- stavebni parcela ¢. 508/6
- stavebni parcela ¢. 3386
- pozemkova parcela ¢. 177/2
- pozemkova parcela ¢. 177/4

e venkovni upravy - oploceni, zpevnéné plochy, piipojky inzenyrskych siti

Vv katastralnim Gzemi AS, obec AS

3.4. Vvéet sebranvch nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: a. pozemek st. p. €. 508/6 v¢. soucasti - budovy obcanské vybavenosti €.
pop. 911, pozemek st. p. €. 3386 v¢. soucasti - budovy gardze bez ¢.p./C.e.,
pozemek p. p. €. 177/2

b. pozemek p. p. ¢. 177/4

Adresa pfedmétu ocenéni: Postovni namésti €. pop. 911
352 01 As

Kraj: Karlovarsky

Okres: Cheb

Obec: A3

Katastralni uzemi: AS

List vlastnictvi 55

Pocet obyvatel: 12 783

Vlastnické a evidencni udaje

Viastnictvi ocennovanych nemovitych véci ke dni ocenéni:
Ceska republika

pravo hospodafit s majetkem stétu:
Ceska posta, statni podnik




Dokumentace a skute¢nost
e piedmétem ocenéni jsou nemovité veéci v k. u. AS a obci AS dle zadani zadavatele

e k vypracovani znaleckého posudku byly dolozeny ¢i zajistény podklady z katastralniho utadu, dilci
projektova dokumentace a najemni smlouvy (viz 2.2. znaleckého posudku)

e pro vypracovani znaleckého posudku nebyly dolozeny doklady k pravnimu stavu nemovitosti

e Vv katastru nemovitosti oceniovana hlavni stavba (budova ¢. pop. 911) zapsana se zplisobem vyuziti —
obcanska vybavenost.

e pii mistnim Setfeni bylo zji§téno, Zze budova ¢. pop. 911 je dlouhodobé vyuzivana Ceskou postou, s.p.
(zejména jako provozovna posty). Stavba neni ke dni ocenéni uzivana v nadpoloviénim rozsahu prostor.

e na zakladé uvedeného se konstatuje, Ze se jedna o objekt obcanské vybavenosti, skute¢né posledni
uzivani nemovitosti souhlasi s jejim pravnim stavem vedenym v katastru nemovitosti

e obdobné plati pro budovu bez ¢.p./¢.e. (soucast pozemku st. p. ¢. 3386), jedna se o gardz se stanimi pro
osobni auta

o pozemek p. p. €. 177/4 je v katastru nemovitosti zapsan jako ostatni plocha se zplisobem vyuziti — ostatni
komunikace, skuteéné uziti zjisténé pii mistnim Setfeni odpovida pravnimu stavu vedenému v katastru
nemovitosti

e Vnavaznosti na ¢ast 2.4. znaleckého posudku se konstatuje, Ze ocenéni obvyklou cenou se neprovede,
nelze provést porovnani se stejnymi obchodovanymi nemovitymi vécmi, popiipadé obdobnymi, nebot’
S témito typy se bézné neobchoduje a aktudlné nejsou k dispozici obchodni piipady s nimi, které by bylo
mozné vyuzit pro porovnani (v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni a vyhlaskou ¢.
441/2013 Sb. v platném znéni)

e na zaklad¢ uvedeného se ocenéni provede trzni hodnotou
Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci pouzita kombinace metod: vécné, vynosové a porovnévaci.

Vécné hodnota je pro odhad ceny méné vyznamna, zakladni vypovidaci schopnost maji porovnavaci a
vynosova hodnota. Vynosova hodnota se v zadaném ocenéni vyuzije. Dany typ nemovitych véci (pfip.
podobnych), resp. jednotlivych typt prostor v budové, se v regionu bézné€ pronajima. Porovnavaci
hodnota se vyuzije odvozenim (odbornym odhadem) z realizovanych a piipadné nabidkovych cen
porovnatelnych a zejména CéasteCné porovnatelnych nemovitych véci obchodovanych ¢i nabizenych
vV ramci mésta AS. Pro vysledné ocenéni mé nejveétsi vahu porovnavaci metoda, dale vynosova metoda,
kterd overi vynosnost nemovitosti.

e ocenéni zjiSténou cenou se vzhledem k zadani znaleckého posudku a zdvaznému postupu ocenéni dle
vyhlagky provede - podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 441/2013 Sh., kterou se
provadeji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky c¢.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢.
488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Mistopis a celkovy popis nemovité véci
Meésto AS je vyznamnym meéstem regionu severni ¢asti okresu Cheb. Nachdzi se v tésné blizkosti
hranic se Spolkovou republikou Némecko, u ASe byvaly hrani¢ni pfechod do Selbu. Pocet obyvatel ¢ini

priblizn¢ 12 800. V misté Sirokd infrastruktura, autobusova MHD, autobusové zastavky verejné okresni
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dopravy a Zelezni¢ni nadrazi. Ve mésté Siroka obchodni sit’ (v€. supermarketti Billa, Penny, Lidl a Tesco) a
sluzby, Skoly (zakladni, gymnazium, zvlastni a uméleckd), mateiské Skoly, zdravotnické zafizeni
(poliklinika), kryty bazén, kino a dalsi.

Ocenované nemovité véci se nachazeji v centru mésta na PoStovnim namésti, poloha v severni ¢asti
centra, severné od Masarykova namésti a vychodné¢ od ulice Hlavni, prijezdni komunikace centrem
(méstem).

Predmét ocenéni tvoii objekt obanské vybavenost (posta) s pozemky a pfislusenstvim umistény na
severozapadnim okraji PoStovniho namésti (soucCasné¢ mezi ulicemi Karlova a Moravskd). Jedna se o
umisténi v zon¢ smisené zastavby. Okolni zastavbu tvofi bytové domy, objekt Muzea ASska, méstsky trad,
supermarkety Penny a Billa, Cerpaci stanice pohonnych hmot. Parkovani pfed ocenovanou budovou na
vetejném parkovisti a dale je mozné na vlastnich pozemcich (¢i ve vlastni garazi). Zastavky autobusu na
Hlavni ulici ve vzdalenosti do cca 150 m.

Nemovitost umisténa v rovinném az velmi mirné svazitém terénu s orientaci na severozapad,
napojeni na kompletni inzenyrské sité, zpevnéna piistupova komunikace. Pozemky nemovitosti ve tvaru
priblizné obdélnikovém, zastavéné plochy budovami €. pop. 911 a bez ¢.p./¢.e. a prilehlé volné plochy okolo
budovy ¢. pop. 911, v ¢asti zpevnéné. Oplocené jsou pozemky st. p. ¢. 508/6 a st. p. ¢. 3386 (v€. budov).
Pozemek p. p. ¢. 177/2 je zejména pied jihovychodnim pracelim budovy €. pop. 911 (na st. p. ¢. 508/6),
neoploceny, navazuje na volné pozemky PoStovniho namésti, slouzi jako vefejné prostranstvi a pro ptichod
do budovy posty (¢. pop. 911). Pozemek p. p. ¢. 177/4 u jihozapadniho rohu budovy €. pop. 911 a je Casti
mistni komunikace. Celkove viz kopie katastralni mapy v ptiloze znaleckého posudku.

Ocenovana nemovitost dlouhodobé¢ slouzi jako posta (objekt ob¢anské vybavenosti). Dispozi¢éné je
budova ¢. pop. 911 fesena jako provozovna posty v piizemi (v€. zdzemi), v suterénu jsou sklepni mistnosti
(témé&f nevyuzivané), ve 2. a 3.nadzemnim podlaZi jsou kancelaie a socialni zazemi, ve 3.NP a podkrovi je
vzdy jeden byt. Ke dni ocenéni je b&Zné vyuZivano piizemi (provozovna Ceské posty, s.p.), dale ¢asteéné
kancelate ve 2.nadzemnim podlazi (uziva Ceska posta, s.p.), byt a tfi kancelafe ve 3.nadzemnim podlazi (2*
CETIN a.s. a 1* Ceska posta, s.p.) a sklad v podkrovi (4.nadzemnim podlaZi - vyuziva Ceska posta, s.p.).
Ptevazna cast prostor 2. a 3.nadzemniho podlazi a podkrovi neni uzivana (jsou temperované, tim nedochazi
ke zhorSovani jejich stavebnétechnického stavu).

Popis nemovitych véci

4.2.2.1 budova obganské vybavenosti ¢. pop. 911
(soucast pozemku st. p. ¢. 508/6)

Popis:

na pozemku st. p. ¢. 508/6, voln¢ stojici budova, podsklepend, s jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi
podlazimi, podkrovim a ptidou, zastavéna plocha ptizemi ve tvaru ptiblizn¢ obdélnikovém

zakladové pasy bez funkeni izolace, svislé konstrukce zdéné cihelné, tl. obvodového zdiva piev. 450 mm,
stropy dievéné tramové s rovnym podhledem a Castecné klenbové (v suterénu), stfecha sedlova, krov
drevény, stfesni krytina taSkova palend, klempitské konstrukce z plechu pozinkovaného, fasada - vapenné
omitky s natérem, schodisté kamenné, z ptizemi do 2.NP s keramickou dlazbou, vnitini povrchy stén a
stropti - vapenné omitky hladké ¢i Stukové, ¢ast. keramické obklady, vytapéni tstfedni plynové (v budove
kotelna), ocelové rozvody, otopna deskova telesa (pozndmka — Vv obou bytech plynové etazové topeni
s vlastnimi kotli), ohiev vody v elektrickych bojlerech, okna dfeveéna zdvojena, dvete hladké plné s natérem,
ocelové zarubné, Cast. napliové dvere, podlahy - keramicka dlazba, PVC, prkenné, v suterénu betonova
mazanina, v budové neni osobni vytah, pouze nakladni spojujici 1. a 2.nadzemni podlazi, standardni
vybaveni kuchynék a socidlnich zatizeni (sprchové kouty, umyvadla, WC misy, vany)
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Dispozice a prehled prostor:

- vstup do budovy uli¢nim pricelim (z PoStovniho namésti), dale zadnim prucelim ze dvora (z pozemku st. p.
¢. 508/6)
- pfevazné nebytové prostory a dva byty (3+1 a 4+1)

- 1.PP - schodisté, chodby, sklepni prostory (9 mistnosti)

- 1.NP — prostory chodeb a schodisté, provozovna posty - hala pro vefejnost, prostory prepazek, zazemi v¢.
socialniho (celkem 20 mistnosti)

- 2.NP - chodby (se schodistém), kancelatre (10 mistnosti), socialni a dal$i zazemi (13 mistnosti)

- 3.NP - chodby (se schodistém), kancelare (11 mistnosti), socialni zaizemi (umyvarna a WC), byt 3+1 v¢.
soc. zatizeni

- podkrovi - chodba se schodistém, kancelaie ¢i sklady (10 mistnosti), socialni zazemi, byt 4+1 v¢. soc.

zafizeni, kotelna

Stari:

budova z roku 1900, stafi ke dni ocenéni uvazovano 125 roku (dle podkladu zadavatele pod 2.2.13
znaleckého posudku)

Technicky stav:

- celkové dobry technicky stav
- zjisténé vady — vlhkost zdiva a povrchy v suterénu, dil¢i naruSeni fasady, ¢ast prostor ve 3.NP a podkrovi
(okna, instalace, podlahy — nelze aktualné uzivat)

vvvvvv

v suterénu), celkové prostory v 1. NP a 2.NP (elektroinstalace, podlahy, dvefe, sanita, vybaveni kuchynék)

Opotrebeni:

vzhledem ke konstrukénimu provedeni, stafi a soucasnému stavu objektu, provedené diivéjsi Castecné
rekonstrukci opotfebeni stanoveno linearni metodou, celkova Zivotnost stavby uvazovana na zakladé
konstruk¢niho provedeni v délce 200 rokt

4.2.2.2 budova garaze bez &.p./C.e.
(soucast pozemku st. p. €. 3386)

Popis:

na pozemku st. p. ¢. 3386, volné stojici budova, nepodsklepend, s jednim nadzemnim podlazim, zastavéna
plocha ptizemi ve tvaru obdélnikovém

zakladové pasy s funkéni izolaci, svislé konstrukce zdéné cihelné, tl. obvodového zdiva piev. 300 mm,
stropy s rovnym podhledem, stiecha pultova, krov dfevény, stie$ni krytina plechova z plechu
pozinkovaného, klempiiské konstrukce (zlab, svod a oplechovani stiechy) z plechu pozinkovaného, fasada -
vapenné omitky s ndtérem, vrata plechova vyklopna bez zatepleni, vnitini povrchy - vapenné omitky hladkeé,
podlaha — betonova mazanina, okno ze sklenénych tvarnic, elektroinstalace, jiné konstrukce a vybaveni
nejsou

Dispozice a prehled prostor:

- vjezdy do garaze z jihovychodu tfemi vraty (ze dvora na st. p. €. 508/6)
- garaz tvoii jedna mistnost se tiemi stanimi pro osobni vozy
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Stari:

budova z roku 1993, stafi ke dni ocenéni uvazovano 32 roku (dle podkladu zadavatele pod 2.2.13 znaleckého
posudku)

Technicky stav:

- celkové dobry az ¢aste¢né velmi dobry technicky stav
- zjisténé vady — Caste¢né fasada

- rekonstrukce neprovadény

Opotiebeni:

vzhledem ke konstrukénimu provedeni, stafi a sou¢asnému stavu objektu, provedené diiveéjsi Castecné
rekonstrukci opotiebeni stanoveno linearni metodou, celkova Zzivotnost stavby uvazovana na zaklade
konstrukéniho provedeni v délce 100 rokt

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

- vyhodnoceni poznatkli z mistniho Setfeni

- vyhodnoceni informaci a skute¢nosti souvisejicich s oceniovanymi vécmi (stav v katastru nemovitosti,
mistopis, pravni stav, izemni plan, stavebn¢ pravni doklady, popis nemovitych véci apod.)

- vyhodnoceni piehledu dostupnych cenovych informaci na zakladé prodejii porovnatelnych a ¢aste¢né
porovnatelnych nemovitych véci

- vyuziti ziskanych dat a jejich analyzy pro ocenéni nemovitych véci v souladu s metodikou pro jejich
ocenéni

Pro analyzu dat byla pouzita zejména porovnavaci metoda na zakladé odborného odhadu. Byly vyhodnoceny
a zohlednény jednotlivé cenotvorné prvky.

4.2. Ocenéni trzni hodnotou

4.2.1 Rozhodujici skuteénosti vztahujici se k odhadu trzni hodnoty

4.2.1.1 Uzemni plan

Meésto AS ma platny uzemni plan.

Zastupitelstvo mésta A§ vydalo usnesenim ¢&. 394 ze dne 17.12.2008 Uzemni pldn mésta A3 v souladu s § 6
odst. 5) zakona ¢.183/2006 Sb., o tGzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpisti a v souladu s § 171 zakona ¢.500/2004 Sb. spravni fad, formou opatieni obecné povahy,
které nabylo tc¢innosti dne 6.1.2009.

Mozné¢ funkéni vyuziti ocefiované nemovitosti feSeno v ramei uzemniho planu.

Dle platného vizemniho pldnu je predpokldddno vyuZiti pozemkii:

oceniované nemovité véci v izemi mésta s funkénim vyuzitim — plochy obytné smisené¢ S (SC — bydleni
smisené v centralni zong)

-12 -



SC BYDLENI SMISENE V CENTRALNI ZONE

Obsah: Uzemi ob¢anské vybavenosti méstského a regiondlniho vyznamu s vyznamnym podilem bydleni.
OBECNA PROSTOROVA REGULACE:

« % zastavéni a % zelen& uréi Stavebni Gifad a Gfad tzemniho planovani M&U A§ s ohledem na konkrétni
lokalitu

* podlaznost 4. - 6. NP, resp. ve stabilizovanych plochach ptizpisobit charakteru tzemi, v pfestavbovych
plochach, resp. dle kapitoly C

HLAVNI VYUZITI

* budovy obytné vicepodlazni

* stavby vefejného charakteru definované pro funkéni plochy OV — ob¢anské vybaveni vefejného
charakteru (pro vzdélani a vychovu, zdravotni a socialni sluzby, vefejnou spravu, kulturu, ochranu
vetejného poradku atp.)

* stavby pro obchodni U¢ely méstského charakteru (vicepodlazni obchodni domy)

* stavby pro ubytovani do 50 lGzek (penziony, ubytovny, hotely)

* stavby pro cirkevni ucely (kostely, kaple, modlitebny)

PRIPUSTNE VYUZITI

* budovy obytné nizkopodlazni

* stavby pro administrativu

* plochy pro konani trhii

* provozovny drobné femesIné vyroby a sluzeb bez vlivu na okoli (ateliéry, krejcovské dilny,

kadetnictvi, opravny spotiebniho zbozi atp.)

* zafizeni integrovana do staveb s hlavnim pfipadné pfipustnym vyuZzitim
- zafizeni pro obchodni Gcely (prodejny s celkovou zastavénou plochou do 400 m2
- zafizeni vefejného stravovani (bufety, obCerstveni, jidelny, restaurace, kluby)
- zafizeni sportovni (fit centra, sauny)

* vefejné WC

» parkovaci a odstavné plochy pro potiebu lokality

* vefejna prostranstvi

» détska htisté (plochy s prolézackami a piskovisti atp.)

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZIT]

* u provozoven, povolenych do roku 2018 v¢etné, jejichz funkéni vyuziti neodpovida vyse uvedenému
funkénimu vyuziti plochy, 1ze povolovat provadéni rekonstrukci a oprav pouze v ptipadé, Ze stavajici
provozovna nema negativni vliv na okolni prostiedi

NEPRIPUSTNE VYUZITI

* stavby nesouvisejici s hlavnim, piipustnym a podminéné€ pfipustnym vyuzitim

Vyhodnoceni vuizemniho planu ve vztahu k oceriovanym nemovitym vécem a ocenéni.

ocenované nemovité véci uzivany v souladu s tzemnim planem
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4.2.1.2 Omezeni vlastnického prava

Dle vypisu z katastru nemovitosti a zjisténi pii mistnim Setfeni se k oceiovanym nemovitym vécem vaze
omezeni vlastnického prava — vécné bfemeno chiize a jizdy za ucelem ziizeni a provozovani plynarenského
zafizeni, jeho rekonstrukce a opravy k pozemkam st. p. ¢. 508/6 a p. p. €. 177/2 ve prospéch Gas Net, s.r.o.
Vécené bremeno snizuje trzni hodnotu minimalné. Jiné omezeni vlastnického prava nezjisténo.

4.2.1.3 Piistup a piijezd k nemovitosti

z vefejné komunikace na pozemku p. p. €. 177/1 (ostatni plocha se zpisobem vyuziti — Ostatni komunikace)
ve vlastnictvi Mésta AS, oceniované nemovité véci maji pravné zajistény pfistup a prijezd

4.2.2 Vécna hodnota staveb

4.2.2.1 budova ob¢anské vybavenosti ¢. pop. 911
(soucast pozemku st. p. €. 508/6)

Vipocet vécné hodnoty budovy
s vyuzitim vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni a ocenovaciho programu NEMEXPRESS AC
(bez pouziti koeficientu pp, vypocet nakladové ceny — vécné hodnoty)

viz ¢ast 4.3. znaleckého posudku

4.2.2.2 budova garaze bez &.p./C.e.
(soucast pozemku st. p. ¢. 3386)

Vipocet vécné hodnoty budovy
S vyuzitim vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni a ocenovaciho programu NEMEXPRESS AC
(bez pouziti koeficientu pp, vypocet nakladové ceny — vécné hodnoty)

viz Cast 4.3. znaleckého posudku

4.2.2.3 Rekapitulace vécné hodnoty budovy

Budova Reprodukcni cena Vécnd hodnota
(K9 (K9
budova obCanské vybavenosti ¢. pop. 911 61 240 065 22 965 024
budova garaze bez ¢.p./C.e. 1439742 979 024
celkem 62 679 807 23 944 048
celkem po zaokrouhleni 62 679 800 23 944 000

4.2.3 Cena pozemku

4.2.3.1 Piehled pozemka dle vypisu z katastru nemovitosti

- stavebni pozemek ¢. 508/6 o vyméfe 1 301 m? zastavéna plocha a nadvori

- stavebni pozemek ¢. 3386 ovyméte 70 m? zastavéna plocha a nadvori
- pozemkova parcela & 177/2 o vyméfe 328 m® ostatni plocha (zpusob vyuziti—ostatni komunikace)
celkem 1 699 m?

-14-



- pozemkova parcela ¢. 177/4 o vyméie 138 m? ostatni plocha (zptisob vyuziti—ostatni komunikace)
v katastralnim Gzemi AS
Obec nema schvalenou cenovou mapu pozemkii. Pozemky situovany v rovinném ¢i velmi mirné svazitém

terénu, s orientaci na severozapad, v ramci centra mésta AS na PoStovnim namésti, napojeni na kompletni
inzenyrské site.

4.2.3.2 Zduvodnéni ocenéni pozemku

trh se stavebnimi pozemky pro provozni budovy ¢i malé aredly (pfipadné bytové domy) v ASi a
blizkém okoli je omezeny (prakticky v ramci celého okresu Cheb), s témito pozemky (stavebnimi pozemky)
se bézné v ramci okresu neobchoduje ¢i velmi minimalné€, v nabidce jsou v nizkém poctu, nelze tedy provést
pfimé porovnani pro ocenéni zadanych pozemki

ocenéni je mozné na zakladé porovnavaci hodnoty odvozené odbornym odhadem z cen stavebnich
pozemkul pro vystavbu rodinnych domi v ASi a okoli, jedna se o stavebni pozemky, které se (prevazné)
bézné nabizeji a obchoduji, minimalné z nabidkovych cen pro provozni nemovitosti, ceny se pohybuji na
trovni do piiblizné 1 400 ¢ 1 500 K&/m? (o vymérach do cca 1 000 m?a plné zainvestované)

Na zakladé uvedenych skute¢nosti je mozné cenu 1 500 K&/m? povazovat za vychozi pro ocenéni
zadanych pozemk, které se nachézeji v centru mésta a slouzi pro objekt ob¢anské vybavenosti. Ceny
stavebnich pozemkt pro bytové domy, provozni nemovitosti ¢i objekty ob¢anské vybavenosti (zejména
Vv centru) je vhodné uvazovat o cca 15 % az 20 % vyse, v naSem piipadé piibliznd 1 700 K¢&m? (cena je
stanovena rovnéz s ohledem na vyméru pozemkii). Pro pozemek p. p. €. 177/4, ktery bude obchodovan
samostatné jako dil¢i ¢ast komunikace u ocenované budovy ¢. pop. 911, je mozné uvazovat porovnavaci
hodnotu na tGrovni cca 25 % porovnavaci hodnoty vyse uvedené pro stavebni pozemky.

Zavér porovnavaci hodnoty

Na zékladé¢ uvedeného caste€ného porovnani s vySe uvedenymi nemovitymi vécmi (pozemky
pfipravenymi pro vystavbu rodinnych domu) a na zakladé¢ uvedenych skute¢nosti s pifihlédnutim k druhu,
stavu a vymeéte ocefiovanych pozemkdi a jejich poloze pti vyuziti odborného odhadu porovnavaci hodnota
ini:

a. pozemKy st. p. ¢. 508/6, st. p. ¢. 3386 a p. p. ¢. 177/2

1 700 K&/m?

b. pozemek p. p. & 177/4

450 K&m?

4.2.3.3 Vypocet ceny pozemku

stavebni pozemek ¢. 508/6
1301 m?* 1700 K¢&/m* = 2211 700 K&

stavebni pozemek ¢. 3386
70 m?* 1 700 K&/m* = 119 000 K¢

pozemkova parcela ¢. 177/2
328 m** 1700 K&/m® = 557 600 K&
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pozemkova parcela ¢. 177/4
138 m?* 450 K¢&/m? = 62 100 K¢&

4.2.3.4 Rekapitulace ceny pozemku

stavebni pozemek €. 508/6 2211700 K¢
stavebni pozemek ¢. 3386 119 000 K¢
pozemek ¢&. 177/2 557 600 K¢
celkem 2 888 300 K¢
celkem (po zaokrouhleni) 2890000 K¢
pozemek ¢. 177/4 62 100 K¢
celkem 62 100 K¢
celkem (po zaokrouhleni) 60 000 K¢

4.2.4 Vynosova hodnota

4.2.4.1 Uvod

Utelem této ¢asti posudku je vypocet vynosové hodnoty ocefiovanych nemovitych véci na zaklads
jejich pronajmu). Stanoveni vynosové hodnoty vychazi z vynosu — dosazitelného obvyklého najemného v
daném misté a Case (z jednotlivych podlahovych ploch budovy a ptipadné pronajimatelnych ¢asti pozemkt —
zpevnénych ploch, parkovacich mist apod.) a nakladi spojenych se ziskanim predmétného vynosu (tj.
pojisténi nemovitosti, dan z nemovitosti, naklady na spravu, naklady na opravy a odpisy). Naklady na
zajisténi sluZeb a energii spojenych s pronajmem nemovitosti se hradi mimo obvyklé najemné.

Zdrojem piijmi z pronajmu je hlavni stavba - budova ¢. pop. 911 a budova bez &.p./C.e. se
stavebnimi pozemky ¢. 508/6 a ¢. 3386.

Pro vypocet vynosové hodnoty vyuzita metoda prosté vynosové hodnoty, mira kapitalizace
stanovena s ohledem na typ a charakter budovy a polohu nemovitych véci v rdmci dotéeného regionu —
okresu Cheb, oblasti mésta AS. Pro vypocet vynosové hodnoty bude pouzito modelu ndjemného na zdklade
bézné dosazitelného z prostor a ploch ocenovanych nemovitych véci a udaji o uskuteénénych a nabizenych
pronajmech srovnatelnych prostor (ploch) v dotéené oblasti a zejména v ASi. Pii stanoveni obvyklého

najemného se prihlidne k najemnému sjednanému za pronajaté ¢asti oceniovanych budov.

4.2.4.2 Ocenované budovy, prostory a mistnosti pro pronajem, piechled obvyklého nadjemného

e hodnocené nemovité véci — budova obCanské vybavenosti a budova garaze

e budova je ke dni ocenéni b&zné uzivana pouze v aste¢ném rozsahu - pfizemi (provozovna Ceské posty,
s.p.), dale Gasteénd kancelafe ve 2.nadzemnim podlaZi (uziva Ceska posta, s.p.), byt a tii kancelafe ve
3.nadzemnim podlazi (2* CETIN a.s. a 1* Ceské posta, s.p.) a sklad v podkrovi (4.nadzemnim podlazi -
vyuziva Ceska posta, s.p.).

e ostatni prostory nejsou uzivany — o mistnosti v 1.PP neni zijem, zbyvajici mistnosti ve 2.NP nejsou
pronajaty, nebot’ se pfipravuje prodej budovy, zbyvajici mistnosti ve 3.NP a podkrovi nejsou pronajaty,
nebot’ jejich technicky stav pronajem neumoznuje (je nutna rekonstrukce), byt v podkrovi je volny
(nepronajaty)
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pro stanoveni vynosové hodnoty se vyuZziji pouze pronajaté plochy, uzivané plochy a plochy, které je
mozné uzivat (v¢. mistnosti socidlnich zafizeni, Saten a dalSich mistnosti zazemi), plochy chodeb se
nevyuziji

dispozice budov uvedena v casti 4.2.2.1 a 4.2.2.2 a zejména v podkladu zadavatele pod 2.2.15
znaleckého posudku (zde jsou soucasné uvedeny podlahové plochy mistnosti a celkem a informace o

pronajimatelnosti budov)

u budov a v jejich blizkosti moznost parkovani (na vlastnim pozemku — nejedna se o zpevnéné plochy a
zejména pied budovou €. pop. 911 na vlastnim a obecnim pozemku — ziizeno parkovisté)

poloha nemovitych véci — vyborna ve mésté As

prostory pro pronajem ¢i pronajimané v budovach ¢. pop. 911 a bez &.p./C.e.

budova ¢. pop. 911

pronajaté prostory

prostor podlahova plocha v m?
byt - 3.NP - p. Gura 123,00
dv¢ kancelaie - 3.NP - CETIN 30,00
celkem 153,00

pronajimatelné prostory (volné ¢i uzivané vlastnikem)

prostor podlahova plocha v m?
provozovna posty — 1.NP 372,00
kancelare a zazemi - 2.NP 307,00
kancelaf - 3.NP 12,00
byt - podkrovi (4.NP) 116,00
sklad - podkrovi (4.NP) 31,00
celkem 838,00

budova bez ¢.p./C.e.

plocha garaze 64,50 m?

stanoveni obvyklého najemného

obdobné a castecné obdobné prostory se v oblasti ASe a okoli pronajimaji ¢i nabizeji k pronajmu,
obvyklé najemné za tyto prostory je mozné na realitnim trhu zjistit

V soucasné dob¢ najemné za obdobné vytapéné provozni prostory, jako je provozovna posty (prostory
V piizemi budovy &. pop. 911), se pohybuje zejména v rozpéti 1 000 — 2 000 K¢&/m?a rok

kancelatské prostory se pronajimaji za najemné v rozpéti 800 — 1 200 K&/m?a rok
najemné za byty o vétsich plochach (nad cca 90 &i 100 m? podlahové plochy) v rAmci mésta Ase nelze
bézné zjistit, nebot’ tyto byty se ve mesté bézné€ nepronajimaji, obvyklé nijemné se urci odbornym

odhadem na zaklad¢ prondjmu castecné porovnatelnych byt v Chebu ¢i FrantiSkovych Laznich a dale
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sjednaného najemného za byt 3+1 ve 3.nadzemnim podlazi oceniované budovy €. pop. 911, najemné za
byty na urovni 11 500 az 12 500 K¢&/mésic

na zaklade uvedeného dosahovaného najemného je mozné odvodit obvyklé najemné pro ocenované budovy
takto:

budova ¢&. pop. 911

Vynosy z pronajimanych prostor

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

byt - 3.NP - p. Gura 123,00 1219,51 12 500,- 150 000,-

dvé kancelaie - 3.NP — CETIN 30,00 1 668,80 4172,- 50 064,-

Vynosy celkem 200 064,-

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha Néajemné Najemné Ro¢ni vynos
[m?] [K&/m?/rok] [K¢&/mésic] [K&]
provozovna posty - 1.NP 372,00 1 500,- 46 500,- 558 000,-
kancelafe a zazemi - 2.NP 307,00 1 000,- 25 583,33 307 000,-
kancelaf - 3.NP 12,00 1 000,- 1 000,- 12 000,-
byt - podkrovi (4.NP) 116,00 1 189,66 11 500,- 138 000,-
sklad - podkrovi (4.NP) 31,00 600,- 1 550,- 18 600,-
Vynosy celkem 1 033 600,-
budova bez &.p./C.e.
Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha Najemné Najemné Ro¢ni vynos
[m?] [K&/m?/rok] [K¢&/mésic] [K¢&]
plocha mistnosti garaze 64,50 669,77 3 600,- 43 200,-
Vynosy celkem 43 200,-
Celkovy vynos z najemného
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 1276 864,- K¢

poznamka:

- njjemné bez plateb za energie a sluzby spojené s uzivanim nebytovych prostor ¢i bytu

- budova €. pop. 911 dispozi¢né feSena tak, Ze je mozny pronajem vét§imu poctu najemcii (nejlepsi varianta)
- vypocet vynosu z najemného proveden pres jednotlivé prostory vyse uvedené — odpovida pronajmu celych

budov (resp. jejich pronajimatelnych ¢asti ke dni ocenéni)

V souladu s obecnou metodikou ocefiovani nemovitosti:

Jedna se o budovu obcanské vybavenosti vét§iho rozsahu se dvéma byty a gardz malého rozsahu,
které umoziuji viceucelové vyuziti, je mozny bézny prondjem.
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Ztratu najemného uvazujeme na urovni 20 %. Budovy je mozné pronajmout jednomu ¢i vice
najemcim. V ASi je vsouCasné dobé omezend az minimalni poptavka po prondjmech obdobnych
nebytovych prostor, a to zejména ve vysSich nadzemnich podlazich, nez je pfizemi. Soucasn¢ neni poptavka
po prostorach o vétsi podlahové plose (jako jsou ocenované v prizemi). Pro stanoveni najemného vyuzit
odborny odhad na zakladé vySe najemného za obdobné (resp. Castecné obdobné) prostory v ASi a okoli,
pripadné dalSich ¢astech okresu Cheb. Ocenované budovy jsou omezené uzivané, zajistit pronajem volnych
prostor je obtizné.

Jako naklady na ziskani vynosu zpronajmu je nutné uvazovat pojiSténi nemovitosti, dan
z nemovitosti, néklady na spravu, naklady na opravy a odpisy (nezahrnuji se naklady na energie a sluzby
spojené s uzivanim pronajatych nemovitosti — na vytapéni, TUV, elektro apod. — najemce je hradi
samostatné mimo najemné).

4.2.4.3 Vypocet vynosové hodnoty

'Vynos celkem 1276 864,- K¢
Ztrata najemného — obsazenost 80 % pronajimatelnych ploch
(ztrata ve vysi 20 %) : 255 373,- K¢
Hruby vynos celkem: 1021 491,- K¢
Rocni vydaje celkem: 837 000,- K¢
z toho: dan z nemovitosti: 25 000,- K¢
pojisténi: 20 000,- K¢
béZna udrzba a amortizace: 1,2 % z repr. ceny 752 000,- K¢
sprava: 40 000,- K¢
Cisty vynos za rok celkem: 184 491,- K¢
UvazZovana mira kapitalizace: 8,00 %
VYNOSOVA HODNOTA CELKEM: 2 306 138,- K&
4.2.4.4 Zavér
vynosova hodnota ocefiované nemovitosti ¢ini 2 310 000 K¢

4.2.5 Porovnavaci hodnota

4.2.5.1 Stanoveni porovnavaci metody

Zhodnoceni oceriovanych nemovitosti:

Jedna se o budovu obganské vybavenosti, uzivanou jako posta (Ceskou postou, s.p.). Kromé
nebytovych prostor jsou v budové dva byty (velikosti 3+1 a 4+1). Ke dni ocenéni je uzivana mensi Cast
prostor — celé 1.nadzemni podlazi a ¢ast kancelafi ve 2.nadzemnim podlazi pro postu, tfi mistnosti ve 3.NP
(CETIN a.s. a posta) a byt ve 3.NP (fyzicka osoba) a jedna mistnost v podkrovi (posta). Budova je postavena
castecnych opravach a rekonstrukcich), vicepodlazni, s jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi podlazimi,
podkrovim a ptidou. Vytapéni z vlastni plynové kotelny. Zastavéna plocha 1.nadzemmniho podlazi ¢ini 501
m? a obestavény prostor 8 761 m>,

K nemovitosti dale patii samostatny objekt garaze (stani pro tfi osobni vozy), venkovni Upravy a
pozemky. Vyméra pozemkii ¢ini 1 699 m?, z toho zastavéné plochy budovami 572 m?. Jedn4 se o zastavéné
plochy budovami €. pop. 911 a bez ¢.p./C.e. (na pozemku st. p. €. 3386) a volné plochy okolo (pozemek p. p.
¢. 177/2 uzivany jako vetejné prostranstvi pied budovou €. pop. 911, zbyvajici plochy u obou budov uzivany
jako manipulacni plochy ¢i dvr).
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Poloha nemovitosti v ramci mésta vyborna — centrum, PoStovni namésti, v blizkosti Hlavni ulice
(prijezdni komunikace centrem a méstem). Napojeni na kompletni inzenyrské sité, dostatecna vymeéra
vlastnich volnych pozemkd.

Vyhody ocerniovanych nemovitosti:

e mozné viceuCelové vyuziti budovy ¢. pop. 911 (obCanska vybavenost ¢i provozni ucely, popf.
administrativni vyuziti)

uceleny maly areal v¢. volnych pozemkt

k nemovitosti patii samostatna budova garaze (na st. p. ¢. 3386)

stav obou budov (nejsou nutné rozsahlejsi rekonstrukce a opravy)

dostate¢né socialni a kancelaiské zazemi budovy €. pop. 911

béZné pronajimatelna budova €. pop. 911 (moznost pronajimani jednotlivych prostor)
napojeni na kompletni inzenyrské sité, zpevnény piijezd a piistup

dobra dopravni dostupnost v ramci regionu

parkovani na vefejném i vlastnim pozemku

budovy s pozemky oploceny (kromé p. p. ¢. 177/2)

vhodna poloha v ramci mésta z hlediska uZivani nemovitosti

poloha v ramci Ase

Nevvhody ocernované nemovitosti:

e obtizna obchodovatelnost objekti obcanského vybaveni, administrativnich budov a provoznich
nemovitosti v regionu (dlouhodoba stagnace trhu, omezena poptavka po daném typu budov v rdmci
okresu Cheb, v Asi minimalni)
prostorech ve vys$sich podlazich budov v Asi)

e omezena az minimalni poptavka po obdobnych nemovitostech a jejich pronajmech

¢ast nebytovych prostor nelze aktualné uzivat (je nutna jejich rekonstrukce), jedna se o ¢ast 3.NP a

podkrovi

nebytové prostory ve ¢tyfech podlazich a v budové neni vytah

vlhkost zdiva v suterénu budovy €. pop. 911 (ve véts$im rozsahu)

Z hlediska polohy v regionu (mésto AS) piili§ velka budova pro obcanskou vybavenost ¢i administrativu

budova €. pop. 911 moralné jiz prevazné zastarala

finan¢ni naklady a omezena vhodnost budovy €. pop. 911 na pfipadné Gpravy za ucelem zmény uzivani

(napf. na rezidencni bydleni)

poznamka
pfes Cetné vyhody pirevazuji nevyhody, které maji vyznamny zaporny vliv na moznost obchodovani a
pronajimani celé budovy €. pop. 911 (a tim celé nemovitosti)

Zhodnoceni trhu s obdobnymi nemovitostmi v dotéené oblasti:

V daném misté a obdobnych polohach (tj. na izemi mésta ASe a jeho okoli) se obdobné nemovitosti
obchoduji omezené, stejné tak v dalSich ¢astech okresu Cheb v¢. okresniho mésta.

V ASi se pfimo porovnatelné nemovitosti v poslednim obdobi neobchodovaly ¢i velmi minimalné.
Soucasné se nabizeji k prodeji v omezeném rozsahu. MozZnost porovnani zejména s ¢aste¢né porovnatelnymi
nemovitostmi (z hlediska typu, rozsahu ¢i charakteru) obchodovanymi a popi. nabizenymi v dot¢eném misté
(v AsSi ¢i okoli). A to bytovymi domy ¢i riznymi typy komerénich nebytovych nemovitosti.
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Vzhledem k vySe uvedenému zhodnoceni nemovitosti pii vyjmenovanych vyhodach a nevyhodach
(které jsou prevazujici) je moZné predpoklidat obtiznou obchodovatelnost ocerfiovanych budov (a to pii
omezené ¢i minimdlni poptdvce).

Cenova hladina obdobnych nemovitosti od konce roku 2008 klesala (pfipadné poklesy stfidany se
stagnacemi). Zcela se obratil pomér poptavky a nabidky, ta nyni vyrazné pievazuje, mizeme mluvit o
previsu nabidky nad poptavkou. Probihd minimalni pocet obchodnich piipadi. Po roce 2017 doslo
k mirnému oziveni, av§ak v dal§im obdobi (od roku 2020) opét stagnace ¢i pokles na trhu s dotéenym a
obdobnymi typy nemovitosti. Tento trend trva do soucasné doby, oZiveni na trhu v daném segmentu
nemovitosti nenastalo. Lze pfedpokladat podobny vyvoj minimalné ve stfednédobém ¢asovém horizontu.

Pro cenové porovnani (z hlediska polohy) jsou vyznamné obchodni pfipady v rdmci ASe a blizkém
okoli. Pro cenové porovnani vyuzity zejména cenové informace katastralniho ufadu o obchodovanych
nemovitych vécech a jeden obchodni piipad z archivu znalce. Céaste¢né porovnani mozné v ramci nabidky
komercnich nemovitosti v ASi.

Pro porovnani je mozné dle nazoru znalce uvést nasledujici obchodni pripady a pfipadné nabidky
nemovitosti pro zejména ¢aste¢né porovnani, jedna se o vybrané piipady ze $ir$i nabidky dalSich obdobnych
¢i z Casti obdobnych nemovitosti (v¢. cenové relace). Uvedeny obchodni ptipady za obdobi rokti 2020 az
2024. Zasadné vyznamné jsou obchodni pripady ptiblizn€ od zac¢atku roku 2023.

Obchodované nemovité véci v ramci mésta AS

v ramci mésta AS byly obchodovdany mj. tyto nemovité véci:

Dle informaci znalce je mozné uvést nasledujici jednotlivé obchodni pfipady s bytovymi domy, objekty
obcanské vybavenosti a provoznimi nemovitostmi. Pro ¢asteéné cenové porovnani vyuzity kromé jednoho
obchodniho pfipadu (budova ¢. pop. 246) zejména informace o cené nemovitych véci na zaklad¢é cenovych
informaci katastralniho uUfadu o obchodovanych nemovitych vécech. Vzhledem k nizkému poctu
obchodovanych pfipadi vyuzity cenové informace za posledni vice nez dva roky:

V poslednim obdobi v ASi obchodovana budova:

bytovy dim &. pop. 246, pozemky st. p. . 472/4., st. p. £.474/2, st. p. €. 474/3 a st. p. C. 474/4, ulice Hlavni,
k. 0. AS, obec AS

v 08/2022 obchodovany za kupni cenu 3 500 000 K¢ (spis. znacka katastralniho Gfadu V-4936/2022-402),
prodej prob&hl pies realitni kancelaf, kupni cena niz$i, nez je obvykla cena, v 05/2021 nemovitost
obchodovana za 3 250 000 K¢ (spis. znacka katastralniho uradu V-2960/2021-402), pted podpisem kupni
smlouvy v 08/2022 ¢inila posledni nabidkova cena (a soucasné sdélena jako kupni cena) 5 490 000 K¢

Jedna se o zdény bytovy diim s nebytovym prostorem v piizemi (tradicni zdéna vystavba), ktery nebyl ke dni
prodeje bézné uzivan. V pievazném rozsahu byl ve stavu zapocaté celkové rekonstrukce, ve fazi hrubé
stavby v¢. zastfeSeni, krytiny a oken (Castecné diive vyménénych), v Casti prostor domu jiz bez vnitinich
omitek. Jedno podzemni a Gtyfi nadzemni podlazi, podkrovi a piida. Zastavéna plocha &ini 350 m?
Obestavény prostor 4 920 m®. Vytapéni chybé&lo. Objekt byl diive vyuZivan viceucelové, ke dni prodeje
kromé ptizemi nebylo mozné identifikovat diivejsi dispozici (v€. jednotlivych bytl). Dim vyzadoval provést
(dokoncit) celkovou rekonstrukci. Napojeni na kompletni inzenyrské sit¢ v¢. plynu. Zpevnéna pristupova
komunikace Vyméra pozemkii ¢ini 607 m? Za domem dvir se tiemi vedlejsimi stavbami, jedna z nich
propojena s bytovym domem (rozSifuje jeho uzivani). Dal§i piisluSenstvi tvoii venkovni upravy (v
zékladnim rozsahu).
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Poloha nemovitych véci je v ramci obce velmi dobra az vyborna - v centru meésta, ulice Hlavni (hlavni
obchodni tfida a prijezdni komunikace dotéenou ¢asti mésta), nemovitost zezadu pfistupna z ulice Karlova.

Obchodované nemovité véci v ramci mésta AS béhem roku 2020, 2021, 202, 2023 a 2024 — na zakladé
cenovych informaci katastralniho uradu:

Na zaklad¢ udaju v katastru nemovitosti byly vybrany bytové domy a komeréni nemovitosti v ASi, které byly
obchodovany ve vySe uvedeném obdobi, a je mozné minimaln¢ c¢aste¢né porovnani s ocenovanymi
nemovitostmi. Na zaklad¢ objednani katastralni ufad sestavil piehled udaji o dosaZzenych cenach nemovitosti
podle ftizeni. Pro porovnani byly zvoleny nize vybrané obchodni pfipady (z mirné¢ vétsiho souboru
obchodnich ptipadi), které 1ze nejlépe porovnat.

Ze sestavy - Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle ¥izeni v roce 2020 a &aste¢né 2021 (viz 2.2.18
znaleckého posudku) — vyplyvaji dosazené ceny obchodovanych rezidenénich a komer¢nich (provoznich)

nemovitosti v katastralnim izemi a obci AS.

Vysvétlivka zahlavi tabulky:

Cislo fizeni ¢islo jednaci fizeni vkladu prava do katastru nemovitosti

datum pravnich G¢inkt vkladu datim pravnich Géinkt vkladu prava do katastru nemovitosti

LV list vlastnictvi v katastru nemovitosti

Cislo Fizeni Datum pravnich | LV Nemovité véci Kupni cena
ucinki vkladu (v K¢)

V-158/2020-402 8.1.2020 1 pozemek st.p.¢. 1257, budova ¢.pop. 379 2 000 000

(obcanska vybavenost), objekt byvalé
stiedni Skoly, neuzivany, poloha — centrum | kupni cena ovlivnéna

mésta, ulice Gustava Geipela, spiiznénymi osobami
ptevod ze s.r.o. vlastnéné Méstem AS na pti prodeji
Mésto AS
V-1643/2020-402 27.3.2020 5177 pozemky st.p.¢. 788/1, st.p.¢. 789, st.p.c. 9220120
3657 a dalsi zapsané na LV, budovy ¢.pop.
671, E.pop. 669, ¢.p. 1452 a dvé budovy bez prodej mezi
¢.p./C.e. (bydleni, doprava, les. spfiznénymi osobami
hospodaistvi, vyroba, jina stavba), provozni (PO aFO)

areal (dfevovyroba), poloha — jizni okraj
meésta, u zelezni¢niho nadrazi a Zel. trati,
ulice Nadrazni

V/-1826/2020-402 8.4.2020 2604 pozemky st.p.¢. 377/3, st. p. €. 1528/3, 6 000 000
st.p.C. 1528/5, st.p.¢. 1528/7, st.p.¢. 1528/8,
p- p- €. 2129/5 a p. p. €. 2129/6, budovy
¢.pop. 308, €.pop. 992 a tii stavby bez
¢.p./C.e. (dvé budovy pro vyrobu a tfi jiné
stavby), uceleny provozni celek, budovy na
sebe navazuji, v dobé& prodeje omezeng
uzivané, poloha — jizni okraj centra, ulice
Saldova
V-1992/2020-402 22.4.2020 5211 pozemky st.p.C. 1973/1, st.p.¢. 1973/2 a 4 500 000
st.p.C. 5211, budovy ¢.pop. 1904 a ¢.e. 1341
(budova pro vyrobu a pfilehla garaz vétsiho
rozsahu), provozni nemovitost, poloha —
severovychodni okraj zastavby,
ulice Dobrovského
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V-2450/2020-402 21.5.2020 2628 | pozemky st.p.¢. 1570 a p.p.¢. 94/2, budova 2 400 000
¢.pop. 1261 (budova pro bydleni),
nevyuzivana provozni budova ve stavu
k rekonstrukci, severni ¢ast mésta,
ulice Saska

V-4985/2020-402 16.9.2020 6446 | pozemKky st.p.¢. 1349, p.p.¢. 2090/12, p.p.C. 3 000 000
2090/15, p.p.€. 2093/7, p.p.¢. 2140/11,
p.p.C. 2140/12 a p.p.¢. 2140/13, budova

¢.pop. 1095 (jina stavba), provozni hala a

volné pozemky, poloha — v centru mésta,

ulice Dukelska

V-5916/2020-402 4.11.2020 2293 pozemky st.p.C. 1423/2, p.p.¢. 424/3 a 1 000 000
p.p-C. 3667/6, budova ¢.pop. 2979 (ob¢.
vybavenost), mala provozni budova a dil¢i
volny pozemek, p.p.¢. 424/3 je pozemek
o minimalni vyméfe v jiném misté,
poloha — severovychodni okraj zastavby,
ulice Hedvabnicka

V-4899/2021-402 22.7.2021 7104 pozemek st.p.¢. 2100/1 a p.p.¢. 1144/9, 3660 000
budova ¢.pop. 1800 (budova pro vyrobu),
nevyuzivana provozni budova velkého
rozsahu ve stavu k rekonstrukci, severni
okraj mésta, ulice Saska

V-7173/2021-402 2.11.2021 2504 | pozemky st.p.¢. 1707, st.p.¢. 3157, st.p.¢. 3 250 000
3158, p.p.¢. 2299 a p.p.¢ 2326/1, budova
¢.pop. 1559 (budova pro bydleni), provozni
budova velkého rozsahu, neuzivana, poloha
— jizni ¢ast mésta, slepa ulice Kratka

Ze sestavy - Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni &aste¢né v roce 2021 a dale v roce 2022
dosud (viz 2.2.19 znaleckého posudku) — vyplyvaji dosazené ceny obchodovanych rezidencnich a
komerénich (provoznich) nemovitosti v katastralnim Gizemi a obci AS.

Cislo Fizeni Datum pravnich | LV Nemovité véci Kupni cena
ucinki vkladu (v K¢)
V/-8346/2021-402 15.12.2021 2828 pozemky st.p.¢. 2163/2 a p.p.¢. 1166/2, 8900 000

budova ¢.pop. 2044 (bydleni),
bytovy dim, u domu volny pozemek
(napf. pro parkovani),
poloha — severni okrajova ¢ast mésta, okraj
zastavby u lesa, okolni zastavbu tvoti dva
malé provozni arealy, ulice Na Haji
(soubézna s ulici Saska, prijezdni
komunikaci dotéenou ¢asti mésta)

V-8366/2021-402 15.12.2021 3018 pozemKky st.p.¢. 324, budova ¢.pop. 351 19 000 000
(vyroba), provozni budova vétsiho rozsahu,
moralné zastarala, koupé sousedni budovy u
vlastni provozni nemovitosti,
poloha - jizni ¢ast SirSiho centra mésta,
zo6na smisené zastavby u sadi Miru,
ulice Pfi¢ni
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V-963/2022-402 14.2.2022 6236 pozemky st.p.¢. 1639, 1714/1 a 1714/2, 13 400 000
budova ¢.pop. 1576 (rodinny diim) a
budova ¢.pop. 2864 (rodinny diim), dvé
navazujici budovy, bytovy dim a rodinny
diim, oba ve velmi dobrém stavu,
poloha — vychodni ¢ast mésta, rozhrani
SirSiho centra a okrajové Casti, zona
prevazné RD, ulice Gogolova (klidna
obsluzna ulice v misté)

V-967/2022-402 14.2.2022 7138 pozemky st.p.¢. 4932 a p.p.¢. 2798/1, 5000 000
budova ¢.pop. 2892 (viceucelova),
objekt bydleni s nebytovym prostorem
(asijska restaurace) v piizemi, velmi dobry
stav, poloha — jizni ¢ast SirSiho centra
mgésta, okraj malé zony smiSené zastavby, u
okraje zony RD, ulice Okruzni

V-2184/2022-402 8.4.2022 7146 | pozemky st.p.c. 1089 a 1271 a p.p.¢. 424/4, 7 000 000
budova ¢.pop. 2882 (ob¢anska vybavenost)
a budova ¢.pop. 1131 (vyroba), dvé
navazujici provozni budovy a pozemek za
nimi, poloha — vychodni okrajova ¢ast
meésta, zona smiSené zastavby, ulice
Okruzni a Horska (budovy na jejich
kiizovatce)

V-2609/2022-402 27.4.2022 6236 pozemky st.p.¢. 347, budova ¢.pop. 571 7190 000
(bytovy diim), bytovy diim s nebytovym
prostorem v pifizemi, velmi dobry stav,
poloha — jizni ¢ast Sir§iho centra mésta,
z6na RD a malych bytovych domt,
ulice Hlavni
(kiizovatka s obsluznou ulici U sadu)

V-2741/2022-402 2.5.2022 4888 | pozemky st.p.¢. 230/1, budova ¢.pop. 398 4 780 000
(objekt bydleni), byvaly hotel,
poloha - severni ¢ast centra mésta,
ulice Hlavni

V-3473/2022-402 2.6.2022 4195 | pozemky st.p.¢. 1514, budova ¢.pop. 1357 5500 000
(bytovy diim), bytovy dim malého rozsahu,
poloha — vychodni okrajova ¢ast mésta,
zona RD, ulice Dlouha (na kfizovatce
s ulici Havli¢kova)

V-3697/2022-402 13.6.2022 7031 pozemky st.p.¢. 444/4 a 4955, budova 5300 000
¢.pop. 2902 (vicetcelova), bytovy dim ¢i
provozni budova malého rozsahu, ve velmi
dobrém stavu, viceticelové vyuziti,
poloha — centrum mésta, zona smiSené
zastavby, ulice Rybni¢ni (v blizkosti
Masarykova nameésti)

Ze sestavy - Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni ¢aste¢né v roce 2022 a ¢astedné b&hem
roku 2023 (viz 2.2.24 znaleckého posudku) — vyplyvaji dosazené ceny obchodovanych rezidencnich a
komercnich (provoznich) nemovitosti v katastralnim tzemi a obci AS.

Cislo Fizeni Datum pravnich | LV Nemovité veci Kupni cena
ucinki vkladu (v K¢)
V/-3993/2022-402 23.6.2022 2316 pozemky st.p.¢. 1017/2, 1022, 1037/2 a 2 558 330

2670, budova €.pop. 900 (ubyt. zafizeni),
hotel s restauraci, poloha — zapadni ¢ast
centra, ulice Gustava Geipela
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V-5751/2022-402 26.9.2022 2773 pozemky st.p.¢. 308, budova ¢.pop. 550 1 950 000
(rodinny dtim), rodinny dim velkého
rozsahu, s nebytovym prostorem v ptizemi,
poloha — centrum mésta, ulice Hlavni
(prtjezdni komunikace dotenou Casti
mesta), v blizkosti Masarykova namésti

V-1144/2023-402 1.3.2023 1732 | pozemky st.p.¢. 4260 a p.p.¢. 43/38, budova 1 500 000
¢.pop. 2665 (jina stavba),
provozni budova malého rozsahu,
jednopodlazni, pro obchod ¢i sluzby,
poloha — severni okraj centra, na kfizovatce
ulic Hlavni a Slovanska

V-3085/2023-402 31.5.2023 232 pozemky st.p.¢. 215/1 a 215/2, p.p.¢. 4 500 000
7233 1039/7, budova ¢.pop. 251 (zem. stavba),
(p.p.€. 1039/7 v k. 4. A§,
ostatni v k. 0. a obci Krasna),
zemé&délska stavba velkého rozsahu,
tradi¢ni zdéna vystavba, v primémém
az horSim stavu,
poloha — jihovychodni okraj zastavby
Krasné, u prijezdni komunikace, v blizkosti
okraje mésta AS, pozemek p.p.c. 1039/7
Vv tésné blizkosti obou stavebnich pozemkd,
netvoii s nimi jednotny funkéni celek

V-3366/2023-402 12.6.2023 2432 | pozemky st.p.¢. 1665, budova ¢.pop. 1545 2 860 000
(bydleni),
maly bytovy diim s restauraci v piizemi,
poloha — jizni ¢ast SirSiho centra,
ulice Na Vrchu nedobrovolna drazba

V/-5317/2023-402 26.9.2023 1 pozemky st.p.¢. 972 a p.p.¢. 2829/1, 2829/2, 6 475 000
2829/3 a 2831/4, budova ¢.pop. 729
(ob&. vybavenost),
budova vétsiho rozsahu, nebytové prostory,
volné pozemky u budovy,
poloha — jizni ¢ast SirSiho centra,
ulice Na Vrchu

Ze sestavy - Udaje o dosazenych cendch nemovitosti podle Fizeni ¢asteéné v roce 2023 a béhem roku 2024
(viz 2.2.25 znaleckého posudku) — vyplyvaji dosazené ceny obchodovanych reziden¢nich a komerénich
(provoznich) nemovitosti v katastralnim tizemi a obci AS.

Cislo Fizeni Datum pravnich | LV Nemovité véci Kupni cena
ucinki vkladu (v K¢)
V/-7119/2023-402 27.12.2023 1 pozemky st.p.¢. 508/8 a p.p.¢. 178/1, 14 000 000

budova ¢.pop. 894 (bytovy dim),
bytovy dam s 22 byty, koupé do majetku
Meésta AS, poloha — centrum mésta,
ulice Moravska

V/-619/2024-402 3.2.2024 2358 pozemek st.p.¢. 651, budova &.pop. 153 11 150 000
(objekt k bydleni),

bytovy dam, poloha — centrum mésta,
ulice Pivovarska

V-1549/2024-402 18.3.2024 6434 | pozemek st.p.¢. 1445, budova &.pop. 1315 11 000 000
(ob&anské vybaveni),
objekt obéanského vybaveni ¢i provozni
objekt, v&. péti bytl, poloha — zapadni ¢ast
Sir§iho centra, ulice Okruzni
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V/-2453/2024-402

30.4.2024

2854

pozemek st.p.¢. 426, budova ¢.pop. 2911
(vicetucelova stavba),
objekt s obchodnimi prostory a
kancelafemi, poloha — jihovychodni ¢ast
centra, ulice Hlavni

10 000 000

V/-3268/2024-402

6.6.2024

6636

pozemky st.p.¢. 1476/14 a 1476/3, p.p.¢.
4118/2, 4119 a 4120, budova ¢.pop. 1356
(vyroba), budova bez ¢.p./C.e. (gardz),
vicepodlazni objekt pro vyrobu a
skladovani, poloha — zapadni ¢ast centra,
ulice Manesova

9 000 000

V-4035/2024-402

10.7.2024

2828

pozemek st.p.¢. 2163/2 a p.p.¢. 1166/2,
budova ¢.pop. 2044 (objekt bydleni),
bytovy diim, sedm byti, poloha — severni
okrajova ¢ast mésta, ulice Na Haji

11 000 000

V/-5579/2024-402

25.9.2024

7278

pozemek st.p.¢. 467, budova ¢.pop. 368
(obcanské vybaveni),
bytovy diim, obchodni prostory v pfizemi,
deset bytt, poloha — centrum mésta,
ulice Hlavni

9 500 000

Zhodnoceni:

Uvedeny pievazné Caste¢né porovnatelné bytové domy ¢i provozni nemovitosti ve srovnatelnych
polohach. Prodejnost daného typu nemovitosti minimalni. Porovnavaci hodnota na zakladé uvedeného ¢ini
pro oceilovanou nemovitost pfiblizné 15,50 az 18,50 mil. K¢.

4.2.5.2 Zavér porovnavaci metody

Na zakladé vySe uvedeného porovnani, uvedenych skute¢nosti a hodnoceni s piihlédnutim k poloze,
velikosti a stavu ocefiovanych nemovitych véci porovnavaci hodnota odhadovana ve vysi 17 900 000 K¢.

4.2.6 Odhad trzni hodnoty

Rekapitulace

a. pozemek st. p. €. 508/6 v¢. soucasti - budovy obéanské vybavenosti €. pop. 911, pozemek st. p. ¢. 3386

vC. soucasti - budovy garaze bez C.p./C.e., pozemek p. p. €. 177/2

1. Vécna hodnota nemovitych véci — cena hlavnich staveb a pozembki

- stav a cenova uroven ke dni ocenéni 22. 1. 2025 K¢ 26 834 000
Opotiebeni (budova ¢. pop. 911)

- stav ke dni ocenéni 22. 1. 2025 % 63
2. Vynosova hodnota nemovitych véci

- stav a cenova uroven ke dni ocenéni 22. 1. 2025 K¢ 2 310 000
3. Porovnavaci hodnota nemovitych véci

- stav a cenova uroven ke dni ocenéni 22. 1. 2025 K¢ 17 900 000
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4. Odhad obvyklé ceny pozemkii
Priimérna cena za m? pozemku (hlavni &ast — stavebni pozemky) K¢ 1 700 000
Celkem cena pozemki K¢ 2 890 000

obdobné budovy (bytové domy ¢i komeréni — provozni a obcanské vybavenosti) v dotéené oblasti (mésto
AS) se dlouhodobé obchoduji v omezeném poctu, aktualné se casteéné objevuji v nabidkach realitnich
kancelafi, obchodni ptipady jsou v nizkém poctu, nabidka pievazuje

ocenovany typ nemovitych véci se v ramci Ase a okoli, resp. celého okresu Cheb obchoduje velmi omezené,
obchodni ptipady jsou v dlouhodobém casovém horizontu omezené ¢i minimalni (viz napt. ¢ast porovnavaci
hodnota vyse)

na zakladé uvedenych skute¢nosti v posudku je otazka porovnani pro ocenéni zasadni, pro porovnavaci
hodnotu je nutné vyuzit zejména vybrané Castecn€ porovnatelné nemovitosti — bytové domy, provozni
budovy ¢i objekty obCanské vybavenosti v ramci ASe a zohlednit pfi porovnani charakteristiky ocenované
nemovitosti, pfi ocenéni se prihlédne Kk vynosové hodnoté nemovité véci, ktera slouzi ke korekci ceny
nemovitosti stanovené porovnavaci metodou, predmét ocenéni bude obchodovan, ocenéni se provadi za
ucelem jeho budouciho prodeje

pfi ocenéni je nejvyznamnéj$i metodou porovnavaci hodnota, dale je vyznamna vynosova hodnota, vécna
hodnota ma omezeny vypovidajici vyznam, vzhledem k uvedenym metodickym postupim v ¢asti 2.4. a
hodnocenim v ¢asti 3.3. znaleckého posudku neni odhadovana obvykla cena nemovitych véci, nybrz trzni
hodnota

vzhledem k velikosti, dispozici a stavu budov ¢. pop. 911 a bez ¢.p./¢.e., jednotlivym prostoram v budovach,
jejich moznosti pronajmu a vy$i najemného, pozemkim, vynosové a porovnavaci hodnoté pii zohlednéni
vyhod, nevyhod, dalSich skutenosti a polohy ve mésté AS moZno stanovit trini hodnotu Cdstecné pod
porovnavaci hodnotou (do cenové hranice 16,90 mil. K¢)

b. pozemek p. p. & 177/4

trzni hodnota pozemku p. p. €. 177/4 stanovena ve vysi porovnavaci hodnoty, tj. 60 000 K¢ (viz 4.2.3
znaleckého posudku)

Zaver

Na zakladeé popisu nemovitych véci, zjisténi vécné hodnoty staveb, ceny pozemkii, vynosové a
porovnavaci hodnoty (viz casti 3.4. 4.2.1, 4.2.2, 4.2.3, 4.2.4 a 4.2.5 znaleckého posudku) a celkového
zhodnoceni, vwhod a nevyhod nemovitych véci uvedenych v ramci zejména porovndvaci hodnoty odhaduji
trini hodnotu nemovitych véci - pozemek st. p. ¢. 508/6 v¢. soucdsti - budovy obanské vybavenosti ¢. pop.
911, pozemek st. p. & 3386 vé. soucdsti - budovy gardZe bez &.p./C.e., pozemek p. p. & 177/2 ke dni 22. 1.
2025 ve vysi

16 900 000 K¢

Na zdklade popisu nemovitych véci, zjisténi Ceny pozemkii, a porovnavaci hodnoty (viz casti 3.4.,
4.2.1a 4.2.3 znaleckého posudku) a celkového zhodnoceni, vyhod a nevyhod nemovitych véci odhaduji trini
hodnotu nemovitych véci — pozemek p. p. ¢ 177/4 ke dni 22. 1. 2025 ve vysi

60 000 K¢
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4.3. Ocenéni cenou zjiSténou

A. pozemek st. p. ¢. 508/6 vé. soucasti - budovy ¢ pop. 911 (obéanska vvbavenost), pozemek st. p. ¢.
3386 v¢. soucasti — budovy bez &.p./¢.e. (garaz), pozemek p. p. €. 177/2 v¢. prisluSenstvi

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 129,00 K&/m®

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a v§echny Il 0,85
obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tzemi lazeniskych mist
typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz V 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00
0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O, * Os * Og = 1 538,00 K&/m?

Ptehled nemovitych véci

1. budova ob¢anské vybavenosti ¢.p. 911 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu
2. budova garaze bez ¢.p./C.e. - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptuisobu
3. stavebni pozemek ¢. 508/6
4. stavebni pozemek ¢. 3386
5. pozemek p. p. ¢. 177/2
Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku
1. vécné biemeno chiize a jizdy za Gi¢elem zfizeni a provozovani plynarenského zafizeni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizs$i nez nabidka I -0,04
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba \Y 0,00
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - nejsou | 0,00
6. Povodnoveé riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce 11l 1,00
v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi lazeniskych mist typu D)
nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni tizemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka I 1,05

zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
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5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ X P;)=1,008
i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu I+ = Ps*P7*P3*P9*(1+ > Pi) = 0,960
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,65
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni zastavba - I 0,08
reprezentativni zatfidéni
3. Poloha pozemku v obci: Stied obce — centrum obce I 0,10
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské site, které ma obec: Pozemek 1ze napojit na I 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obanska I 0,00
vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci Vi 0,00
moznosti - reprezentativni zatfidéni
7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s komeréni v 0,10
vyuZitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: NiZ§i, neZ je prumér v kraji Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - centrum mésta Il 0,10
11
Index polohy lp=P1*(1+ X P;)=0,917
i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,924

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 0,880

1. budova obéanské vybavenosti ¢.p. 911 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu

Ocenéni nakladovym zpusobem

1.1. Budova ob¢anské vybavenosti ¢.p. 911

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1_podzemni podlazi (32,00+32,83)/2%(14,62+14,47)/2+10,35%(1,43+1,50)/2 = 493,18

1 nadzemni podlazi (32,90+32,83)/2%(14,62+14,47)/2+10,35%(1,43+1,50)/2+ = 500,61
2,88*%2,58

2.nadzemni podlazi (32,90+32,83)/2%(14,62+14,47)/2+10,35%(1,43+1,50))2 = 493,18

3.nadzemni podlazi (32,90+32,83)/2%(14,62+14,47)/2+10,35%(1,43+1,50)/2 = 493,18

podkrovi (32,90+32,83)/2*(14,62+14,47)/2+10,35*(1,43+1,50)/2 = 493,18

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Konstr.

Podlazi Zastavéna plocha S Soucin
vyska

1.podzemni podlazi 493,18 m? 3,18 m 1 568,31
1.nadzemni podlazi 500,61 m? 352m 176215
2.nadzemni podlazi 493,18 m? 3,57m 1 760,65
3.nadzemni podlazi 493,18 m? 360m 177545
Podkrovi 493,18 m? 3,22m  1588,04
Soudet 2 473,33 m’ 8 454,60
Priméma vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 8 454,60 /2 473,33 =3,42m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 2473,33/5 = 494,67 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
spodni stavba 493,18*(0,10+3,18) = 1617,63 m?
vrchni stavba 493,18*(3,52+3,57+3,60)+2,88*2,58*(3,98+4,68)/12 = 5 304,27 m*
zastfeSeni v¢. podkrovi ~ 493,18%(1,34+4,78/2) = 1 839,56 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Nazev Typ  Obestavény prostor
spodni stavba PP 1617,63m?
vrchni stavba NP 5 304,27 m?
zastieSeni v¢. podkrovi Z 1 839,56 m®
Obestavény prostor - celkem: 8 761,46 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridanéa konstrukce, X = nehodnoti se) 5

p Hodnoceni Cést
Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 100
2. Svislé konstrukce S 100
3. Stropy S 100
4. Krov, stfecha S 100
5. Krytiny sttech S 100
6. Klempiiské konstrukce S 100
7. Uprava vnitinich povrchti S 100
8. Uprava vngjsich povrchti S 100
9. Vnitini obklady keramické S 100
10. Schody S 100
11. Dverte S 100
12. Vrata X 100
13. Okna S 100
14. Povrchy podlah S 100
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15. Vytapéni S 100
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod C 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni P 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy P 100
25. Ostatni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
27. Podkrovi A 100
Vypocet koeficientu K.
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %a/:s]t Koef. glgjr_agsgﬁ
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vngj§ich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
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 C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni P 1,90 100 0,46 0,87
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy P 1,30 100 0,46 0,60
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Podkrovi A 8,04 100 1,00 8,04
cenovy podil pfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * Ks * K)
4 800 000,00/ (8 761,46 * 2 669,- * 0,9390 * 0,9333 * 0,9140 * 1,0000 * 3,1860) = 8,04
Soucet upravenych objemovych podila 102,62
Koeficient vybaveni Ka: 1,0262
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9333
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9140
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Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0262

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1860
Zékladni cena upravena [K¢&/m®) = 6 989,71
PIna cena: 8 761,46 m® * 6 989,71 K¢&/m® = 61 240 064,58 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 125 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 75 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 200 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 125 /200 = 62,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
Budova obc¢anské vybavenosti ¢.p. 911 - vécna hodnota = 22 965 024,22 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

budova obcanské vybavenosti ¢.p. 911 = 22 965 024,22 K¢
Nakladové ceny — celkem = 22 965 024,22 K¢
Ocenéni vynosovym zpuisobem
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro obchod
Zakladni mira kapitalizace (dle piil. €. 22): 7,00 %
Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové podlahové plochy
pro stavby ocenéne dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,5%
Uprava kapitalizace pro stavby s viceti¢elovym uZzitim: -0,2%
Mira kapitalizace (dle pril. ¢. 22): 7,30 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roéni vynos [K¢]

[K&/m?/rok] [K¢&/mésic]
byt - 3.NP - p. Gura 123,00 1219,51 12 500,- 150 000,-
dvé kancelafe - 3.NP - 30,00 1 668,80 4172,- 50 064,-
CETIN
Vynosy celkem 200 064,-
Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roéni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K¢&/mésic]

provozovna posty - 1.NP 372,00 1 500,- 46 500,- 558 000,-
kancelafe a zazemi - 2.NP 307,00 1 000,- 25 583,33 307 000,-
kancelaf - 3.NP 12,00 1 000,- 1 000,- 12 000,-
byt - podkrovi (4.NP) 116,00 1 189,66 11 500,- 138 000,-
sklad - podkrovi (4.NP) 31,00 600,- 1 550,- 18 600,-
Vynosy celkem 1 033 600,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 1 233 664,- K¢
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Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 2 441 605,76 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 1 804,00 m?

- skutecné zastavéna plocha: 500,61 m?

- cena skutecné zastavéné plochy: 677 545,60 K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: 33 877,28 K¢

Odpocet nakladii procentem ze zapocitaného najemného:

1233664,00 * 40 % - 493 465,60 K¢
Ro¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 706 321,12 K¢
Mira kapitalizace 7,30 % / 7,30 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 9 675 631,78 K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefiovani
Skupina: A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na

vynosnost nebo poptavku po oceiované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 22 965 024,22 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 9675 631,78 K¢
Rozdil R = 13 289 392,44 K¢

Ocengéni dle prilohy €. 23 tab. 2, skupiny A):

CV+040R 14 991 388,76 K¢

14 991 388,76 K¢

Budova obc¢anské vybavenosti ¢.p. 911 - ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zpiisobu

2. budova garaze bez €.p./C.e. - ocenéni kombinaci nakladového a vvnosového zpusobu

Ocenéni nakladovym zpusobem

2.1. Budova garaze bez ¢.p./C.e.

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: R. garaze
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.nadzemni podlazi 12,05*5,93 = 71,46
Zastavéné plochy a vysky podlazi

5 ‘s Konstr. .
Podlazi Zastaveénd plocha i Soucin

vyska

1.nadzemni podlazi 71,46 m? 3,70m 264,40
Souget 71,46 m* 264,40

-33-



Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 264,40/ 71,46 =3,70m

Priméma zastaveéna plocha vSech podlazi: PZP = 71,46/ 1 = 71,46 m?
Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

celkovy obestavény 71,46*(3,70+3,95+4,00+4,25)/4 = 284,05 m?
prosotro

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

Nazev Typ  Obestavény prostor
celkovy obestavény prosotro NP 284,05 m?
Obestavény prostor - celkem: 284,05 m?
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K.

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([Z()ZS]t Koef. Iojtlsjr.agsgi}{
1. Zaklady 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 stiech S 2,30 100 1,00 2,30

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

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

8. Uprava vnéjsich 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 P 3,30 100 0,46 1,52
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
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. Ohfev 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. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilti 80,12
Koeficient vybaveni Ka: 0,8012
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0124
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8676
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Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8012

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1180
Z4kladni cena upravena [K¢&/m?] = 5 068,62
Pln4 cena: 284,05 m* * 5 068,62 K&/m® = 1439 741,51 K¢&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 32 rokd

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 68 roki

Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 32/ 100 = 32,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 32,0 % / 100) * 0,680

Budova garazZe bez ¢.p./C.e. - vécna hodnota = 979 024,23 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:
budova garaze bez ¢.p./C.e. = 979 024,23 K¢

Nakladové ceny - celkem = 979 024,23 K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro garazovani

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 11,00 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové podlahové plochy

pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a ¢): 0,1%

Mira kapitalizace (dle piil. ¢. 22): 11,10 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

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

plocha mistnosti garaze 64,50 669,77 3600,- 43 200,-

Vynosy celkem 43 200,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 43 200,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 2 441 605,76 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 1 804,00 m?
- skute¢n¢ zastavéna plocha: 71,46 m?
- cena skutec¢né zastavéné plochy: 96 716,82 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 4 835,84 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:
43 200,00 * 40 % - 17 280,- K¢

Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 21 084,16 K¢
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Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5:

43 200,- * 50% - 21600~ Ke
Mira kapitalizace 11,10 % / 11,10 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 194 594,59 K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefovani
Skupina: A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na

vynosnost nebo poptavku po ocefiované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 979 024,23 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 194 594,59 K¢
Rozdil R = 784 429,64 K¢
Ocengéni dle prilohy €. 23 tab. 2, skupiny A):
CV+040R = 508 366,45 K¢
Budova garaZe bez ¢.p./C.e. - ocenéni kombinaci nakladového a = 508 366,45 K¢
vynosového zpilisobu
3. stavebni pozemek ¢. 508/6
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960
Index polohy pozemku Ip = 0,917
Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - orientace Il 0,00
SV,SasSz
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - nejsou I 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ X Pi=1,000
i=1

Celkovy index | = It * Io * Ip = 0,960 * 1,000 * 0,917 = 0,880
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatfidéni Z[afé'/;?]‘a Index  Koef. LEI'OJC hacy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1538,- 0,880 1353,44
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Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢&)

§ 4 odst. 1 stavebni pozemek st. 508/6 1301 1 353,44 1760 825,44

Stavebni pozemek - celkem 1301 1 760 825,44

Stavebni pozemek ¢. 508/6 - cena zjiSténa celkem =

4. stavebni pozemek ¢. 3386

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960
Index polohy pozemku Ip = 0,917

Index omezujicich vlivii pozemku

1760 825,44 K¢

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - orientace Il 0,00

SV,SasSz

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivli - nejsou I 0,00

6
lo=1+% Pi=1,000
i=1

Index omezujicich vliva

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,960 * 1,000 * 0,917 = 0,880

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1 Z4kl. cena Upr. cena
Zatfidéni [Ke/m?] Index Koef. Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 538,- 0,880 1353,44
T Nize Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yp zev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 stavebni pozemek st. 3386 70 1 353,44 94 740,80
Stavebni pozemek - celkem 70 94 740,80
Stavebni pozemek ¢. 3386 - cena zjisténa celkem = 94 740,80 K¢

5. pozemek p. p. €. 177/2

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960
Index polohy pozemku Ip = 0,917
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - orientace i 0,00
SV,SasSz
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky - nejsou Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivl I 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ X P;=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * o * Ip = 0,960 * 1,000 * 0,917 = 0,880
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1x Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni Ké /mz] Index Koef. K& /m2]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1 538,- 0,880 1353,44

T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] (K]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 17712 433 1 353,44 586 039,52
(ostatni komunikace
Stavebni pozemek - celkem 433 586 039,52
Pozemek p. p. ¢. 177/2 - cena zjisténa celkem = 586 039,52 K¢
Vécna bremena a zavady vaznouci na majetku
1. vécné bremeno chiize a jizdy za iicelem ziizeni a provozovani plynarenského zatizeni
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bremeniim
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.
Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni castkou ve vysi: 10 000,- K¢.
Hodnota vécného bfremene ¢ini = 10 000,- K¢
Rekapitulace
Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen
Reproduk¢ni cena Vécna hodnota

1.1. budova obc¢anské vybavenosti ¢.p. 911 61 240 064,58 K¢ 22 965 024,22 K¢

2.1. budova garaze bez C.p./C.e. 1439 741,51 K& 979 024,23 K¢
Celkem: 62 679 806,09 K¢ 23 944 048,45 K¢
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Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

1. budova obc¢anské vybavenosti €.p. 911 - ocenéni kombinaci nakladového a 14 991 388,80 K¢

vynosového zplisobu

2. budova garaze bez ¢.p./C.e. - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 508 366,50 K¢

zpisobu

3. stavebni pozemek ¢. 508/6 1 760 825,40 K¢

4. stavebni pozemek ¢. 3386 94 740,80 K¢

5. pozemek p. p. ¢. 177/2 586 039,50 K¢
Ocenéni - celkem: 17 941 361,- K¢
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

1. vécné biemeno chiize a jizdy za G¢elem zfizeni a provozovani plynarenského -10 000,- K¢

zafizeni
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Zjisténa cena po odeéteni biemen a zavad - celkem: 17 931 361,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 17 931 361,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 17 931 360,- K¢

B. pozemek p. p. ¢. 177/4

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 129,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000 a vSechny Il 0,85
obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tizemi lazeniskych mist
typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz \Y 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava | 1,00
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 1 538,00 K&/m?

Pfehled nemovitych véci

1. pozemek p. p. €. 177/4

1. pozemek p. p. €. 177/4

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a
drah
IT Mistni komunikace(l. az III. t¥idy), drahy regionalni, drahy specialni, -0,20
vzletové a pfistavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m
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P2. Charakter a zastavénost Uzemi

IV kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy
II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené
II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti
I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30
4
Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+ X Pi)=0,246
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
w1x Z4kl. cena - Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a veiejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1 538,- 0,246 1,000 378,35
T Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] (K]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 17714 138 378,35 52 212,30
(ostatni komunikace)
Ostatni stavebni pozemek - celkem 138 52 212,30
Pozemek p. p. €. 177/4 - cena zjisténa celkem = 52 212,30 K¢
Rekapitulace
1. pozemek p. p. ¢. 177/4 52 212,30 K¢
Zjisténa cena - celkem: 52 212,30 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 52 210,- K¢
4.4. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace
Trzni hodnota
1. pozemek st. p. €. 508/6 v¢. soucasti - budovy obc¢anské vybavenosti €. pop. 911, 16 900 000 K¢
pozemek st. p. €. 3386 v¢. soucasti - budovy garaze bez ¢.p./C.e., pozemek p. p.
¢. 17772
2. pozemek p. p. ¢. 177/4 60 000 K¢
Vysledna hodnota — celkem: 16 960 000 K¢
Zjisténa cena
1. pozemek st. p. €. 508/6 v¢. soucasti - budovy obCanské vybavenosti €. pop. 911, 17 931 360 K¢
pozemek st. p. €. 3386 v¢. soucasti - budovy garaze bez ¢.p./¢.e., pozemek p. p.
¢. 17772
2. pozemek p. p. ¢. 177/4 52 210 K¢
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Vysledna cena - celkem: 17 983 570 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 17 983 570 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vysledné ceny byly stanoveny odhadem ¢i vypoctem podle prislusnych ustanoveni vyhlasky v souladu se
zjiSténymi a vyhodnocenymi daty, udaji a skutecnostmi vztahujicimi se k ocefiovanym nemovitym vécem

vysledné ceny byly stanoveny na zaklad¢é skutecného uziti (resp. mozného uziti) nemovitych véci, trzni

hodnota byla stanovena zejména na zakladé porovnéni s obchodovanymi Ccaste¢né porovnatelnymi
nemovitymi vécmi, tj. na zaklad¢€ porovnavaci hodnoty

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

V souladu se zadanim zadavatele a na zakladé dostupnych informaci pro cenové porovnani byla v souladu se
zavaznymi ocenovacimi predpisy (zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni, a
vyhlaskou MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sh.) stanovena trzni hodnota.

Obvykla cena nestanovena z divodu, Zze neni mozné piimé porovnani s minimalné tfemi obchodovanymi
obdobnymi piimo porovnatelnymi budovami provoznimi (event. dal§imi typy nerezidenénich komer¢nich
objektd) v obdobi poslednich pfiblizné¢ jednoho az dvou roku, tyto obchodni pfipady nebyly na trhu
v odpovidajicich polohach dohledany (metodika ocenéni a zdGvodnéni - viz Casti 2.4. a 3.3. znaleckého
posudku). Ocenéni provedeno zejména na zakladé porovnavaci hodnoty.

Zjisténa cena stanovena vypoctem dle vyhlasky. Vybér kritérii a postup ocenéni je piedepsan vyhlaskou.
Ocenéni bylo provedeno na zakladé parametrti oceiované nemovité véci stanovenych vyhlaskou. Pii ocenéni
byl pouzit ocenovaci zptsob nakladovy a kombinace nakladové (vécné) a vynosové hodnoty (s korekei na
trzni situaci v dané poloze).

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekei pomoci odborného odhadu.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim znalce vyuzity v analyze.

5.2. Kontrola postupu

Zdrojem dat byly podklady pfedané zastupcem zadavatele a vefejné piistupné databaze a data.
Vytvorena data o nemovitostech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.
Zpracovani dat odpovida potiebdm analyzy.

Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii a interpretace vysledkii analyzy byly stanoveny trzni hodnota a
zjisténa cena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Znalecky posudek vypracovat na zakladé objednavky cislo €. 4710126919 ze dne 31. 10. 2024, podle
které je ukolem znalce:

Aktualizace znaleckého posudku ¢. 2505 — 64 / 22 a to tak, ze:

a) Stanoveni aktudlni zji§téné ceny podle cenového ptedpisu a obvyklé/trzni ceny v misté a Case
nemovitych véci - pozemek st. p. ¢. 508/6 v¢. soucasti - budovy €. pop. 911 (obCanska vybavenost),
pozemek st. p. €. 3386 v¢. soucasti — budovy bez ¢.p./C.e. (garaz) a pozemek p. p. ¢. 177/2, obec AS,
katastralni izemi AS, vedené u Katastralniho Ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté
Cheb.

b) Stanoveni aktualni zjisténé ceny podle cenového piedpisu a obvyklé/trzni ceny v misté a Case
nemovitych véci - pozemku p. p. ¢. 177/4, obec AS, katastralni izemi AS, vedené u Katastralniho
utadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb.

6.2. Odpovéd’

na otazku a)

Trini hodnota nemovitych véci — pozemek st. p. ¢. 508/6 v¢. soucdasti - budovy ¢. pop. 911
(obcanska vybavenost), pozemek st. p. ¢ 3386 vé. soucldasti — budovy bez C.p./C.e. (gardz) a
pozemek p. p. ¢. 177/2 vé. prisluSenstvi, PoStovni namésti, katastrdalni uzemi AS, obec AS, okres
Cheb, Karlovarsky kraj odhadovdna ke dni 22. 1. 2025 ve vysi

16 900 000 K¢

slovy: Sestnact milionti devét set tisic korun ceskych

Cena Zjisténda nemovitych véci — pozemek st. p. ¢ 508/6 vé. soucasti - budovy ¢ pop. 911
(obcanska vybavenost), pozemek st. p. ¢ 3386 vé. soucldasti — budovy bez C.p./C.e. (gardy) a
pozemek p. p. ¢ 177/2 vé. prFisluSenstvi, PoStovni namésti, katastrdalni uzemi AS, obec AS, okres
Cheb, Karlovarsky kraj podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni a vyhlasky ¢. 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., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024
Sb. ke dni 22. 1. 2025 ¢ini

17 931 360 K¢

slovy: sedmnact milionti devét set tiicet jeden tisic tii sta Sedesat korun ¢eskych

Vyse obvyklého ndjemného v misté a case za jednotlivé prostory v budovach stanoveno v casti 4.2.4
znaleckého posudku.
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na otdazku b)

Trini hodnota nemovitych véci — pozemek p. p. ¢ 177/4 vé. prisluSenstvi, PoStovni
namésti, katastralni tizemi A8, obec AS, okres Cheb, Karlovarsky kraj odhadovdna ke dni 22. 1.
2025 ve vysi

60 000 K¢

slovy: Sedesat tisic korun ¢eskych

Cena zjisténa nemovitych véci — pozemek p. p. ¢. 177/4, PoStovni namésti, katastralni
uzemi AS, obec AS, okres Cheb, Karlovarsky kraj podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni a
vyhlasky ¢. 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., ¢. 337/2022 Sb.,
C. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. ke dni 22. 1. 2025 ¢ini

52 210 K¢

slovy: padesat dva tisice dvé sté deset korun ¢eskych

Ing. Milan Machovec

V Karlovych Varech, dne 4. unora 2025

6. 3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho presnost

nejsou
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

1) fotograficka dokumentace ocenovanych nemovitych véci (viz 2.2.26 znaleckého posudku) 4

2) plan mésta AS s vyznacenim polohy ocenovanych nemovitych véci 1
3) kopie katastralni mapy (viz 2.2.3 znaleckého posudku) 1
4) vypis z katastru nemovitosti (viz 2.2.2 znaleckého posudku) 2

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a ndhradu naklada Gétuji dokladem ¢. 2633 - 02 / 25.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 25. zafi
1996 €. j. Spr 1719 / 96 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady se specializaci ocenovani
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem evidence posudkt 010384 / 2025.

V Karlovych Varech, dne 4. inora 2025

Ing. Milan Machovec
Uvalska 612/18
360 01 Karlovy Vary
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