ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 097850/2025

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Trzni hodnota nemovitosti a trzni najemné - pozemku parcela ¢. St. 198 se souc¢astmi - budovou
obcanské vybavenosti €.p. 95 s pfislusenstvim, dale pozemku p.¢. 73/1, k.4. a obec Teplice nad
Metuji, okres Néachod, uvedenych na vlastnickém listu ¢. 472.

Znalec: Ing. FrantiSek Slabak
Brandlova 1327, 697 01 Kyjov

Cislo posudku v evidenci znalce: 2993-197/25

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

Cislo jednaci: 4710136219

TRZNi HODNOTA 4 500 000 K¢

Pocet stran: 31 a 12 stran piiloh Pocet vyhotoveni:2

Podle stavu ke dni: 09.12.2025 Vyhotoveno: V Kyjové 12.12.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ocenit nemovitosti trzni hodnotou a stanovit jejich trzni (ekonomické) najemné -
pozemku parcela ¢. St. 198 se soucastmi - budovou obcanské vybavenosti €.p. 95 s pfislusenstvim,
dale pozemku p.¢. 73/1, k.u. a obec Teplice nad Metuji, okres Nachod, uvedenych na vlastnickém
listu ¢. 472.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro interni potiebu statniho podniku Ceské posty.

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

Zadavatel ptfedal znalci vypis z katastru nemovitosti, popis oceflované nemovitosti v podob¢
dokumentu ,,Reality - Ceské posty, s.p.”, Easteénou projektovou dokumentaci - padorysy s vymérami
ploch, vySe ndjemni smlouvy pronajatych prostor a odpoveéd¢€l znalci na polozené otazky potiebné
pro ocenéni.

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 09.12.2025 za ptitomnosti pani Janebové.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat

Znalec vybral takové zdroje dat, které jsou pro ocenéni potiebné. Hlavnim zdrojem dat jsou
ocenované pozemky a ocenovana budova €.p. 95 s piislusenstvim. Ostatni zdroje dat jsou uvedeny
nize ve vyctu vybranych zdrojt dat.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 472, k.u. a obec Teplice nad Metuji, okres Nachod.
Katastralni mapa.

Uzemni plan obce Teplice nad Metuji.

Informace o zaplavovém uzemi.

Informace sdélené objednatelem posudku a tidaje zjisténé prohlidkou a méfenim na misté
ocenovanych nemovitosti ze dne 09.12.2025.

Popis ocefiované nemovitosti v podobé dokumentu ,,Reality - Ceské posty, s.p.”

Caste¢na projektova dokumentace - ptidorysy budovy &.p. 95 s vymérami podlahovych ploch.
Vyse ndjemni smlouvy pro spole¢nost CETIN a.s.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vsechny vyse uvedené zdroje dat se daji povazovat za vérohodné nebot’ se daly ovéfit pii mistnim
Setfeni.
Pouzité vetejné zdroje dat ze sité internet jsou vSeobecné povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Trzni hodnota

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, kterd se urCuje zpravidla na zaklad¢
vybéru z vice zplsobll ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového - tzv. vécné hodnoty. Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se prihlizi k moZnosti jeho nejvyssiho a
nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a
ekonomicky proveditelné.

Vécna hodnota

je nakladova cena nemovitosti s pfiméfenym opotiebenim.

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



Cena obvykla

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

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

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

Metoda vynosova

Vynosova hodnota nemovitosti je soucet diskontovanych (oduirocenych) piedpokladanych
budoucich €istych vynost z jejiho pronajmu.

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbe
ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé dat

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

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

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

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

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

- NahliZeni do prévnich ptedpist vztahujicich se k pfedmétu posudku.

- Nahlizeni do odborné literatury.

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

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

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

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

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Nachod, obec Teplice nad Metuji, k..
Teplice nad Metuji
Adresa nemovité véci:  Aloise Jiraska 95, 549 57 Teplice nad Metuji

Vlastnické a evidencni udaje
Ceska republika,

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



Mistopis

Teplice nad Metuji jsou malebné mésto v severovychodnich Cechach, leZici v chranéné krajinné
oblasti Broumovsko a u upati Adr$passko-teplickych skal, nejrozsahléjsiho piskovcového skalniho
mésta ve sttedni Evropé.

Ptistup k nemovitosti je po pravni strance zajistén piimo z vefejného pozemku. Parkovani je mozné
pied budovou na vetfejném parkovisti.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: 0 RD O byty O rekr.objekt L1 garaze jiné

Okoli: bytova zénall primyslova zéna O nakupni zéona [ ostatni

Ptipojky: / & voda / ] kanalizace /O plyn

vet. / vl. / B elektro [ telefon O dalkové vytapeni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti. silnice IL.,IIL.tf.

Poloha v obci: Sir$i centrum - smisSena zastavba

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
647/1 Kralovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 50003 Hradec Kralové

Celkovy popis nemovité véci

Aredl je ve vlastnictvi Ceské republiky, s nimz ma Ceské posta, s.p., pravo hospodafit, v souladu se
zakonem €. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich predpist.

Jedna se o prazdny nevyuzivany objekt. Posta Partner je provozovana na jiné adrese. Nemovitost je
urcena k prodeji.

Budova evidovana v katastru nemovitosti jako stavba s obanskou vybavenosti s €.p. 95

je samostatné stojici, z ¢asti podsklepend, dvoupodlazni s nevyuzitym pidnim prostorem s stiechou
nizkého spadu (plocha stfecha do 5° spadu ). V pravé ¢asti budovy se nachazi prazdné prostory po
ukonéeném provozu pobodky CP, v levé predni ¢asti budovy CP pronajima nebytové prostory
spolecnosti CETIN a.s. a dale nepronajaté prazdné nebytové obchodni prostory. V zadni levé ¢asti se
nachazi prazdny byt. Dle UP obce je nemovitost zafazena do ploch vefejné infrastruktury (OV).

Konstrukéné je budova zdénd, zdivo - tl. zdiva 15-60 cm, zdivo z cihel plnych palenych, stropni
konstrukce nad 1.PP jsou klenuté do ocelovych I profil, nad 1.NP jsou dfevéné tramové s rovnym
zaklopem. StieSni konstrukci tvoii dievény krov, zaklop a stfesni zivicna krytina, bleskosvod je
osazen. Schody v budové¢ jsou betonové. Vyplné otvor jsou plastové s izolacnim dvojsklem, pouze
na pude¢ jsou okna dievéna zdvojena. Vnitini povrchové Upravy jsou dvouvrstvé vapenné omitky,
malby. Venkovni fasdda je nezateplend s vapenocementovou omitkou, soklové zdivo z lomového
kamene. Podlahy jsou betonové, linoleum a keramicka dlazba. Vnitini dvefe jsou dievéné do
ocelovych zarubni. Vnitini obklady jsou v socialnich prostorech (koupelna, WC). Vnitini hygienické
vybaveni prostor CP je WC a umyvadlo, v bytu je navic vana. Kuchyiika v prostoru CP chybi a v
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byté€ je v dezolatnim stavu - pouze elektricka trouba.

Na nékterych okennich otvorech v poboc¢ce jsou z vnitini strany osazeny miize.

Mistnosti 116 a 119 v 1.NP jsou od sebe oddé€leny prepazkami, které jsou soucasti budovy a jsou
soucasti prodeje.

Budova je napojena na elektrickou energii, vodovodni fad a kanalizaci. Plynovodni pfipojka neni
provedena.

Vytapéni prostor je pomoci akumulacnich elektrickych kamen, v byté pomoci kamen na tuhé paliva -
aktudlné nefunkcnich a v pronajatém nebytovém prostoru elektrickymi pitimotopy. Ohtev teplé vody
v prostoru byvalé pobocky pomoci pratokového ohiivace umisténého u umyvadla, v byté
pritokovym ohtiva¢em u dfezu a v koupelné je umistén elektricky bojler.

Stati budovy dle zadavatele ZP je 100 a vice rokd.

Nemovitost se nachazi ve stavu odpovidajicimu jeho stafi a priabéznému opotiebeni. Zacina se
projevovat dlouhodoba ne vyuzivanost objektu. V roce 2013 byla provedena oprava elektroinstalace
a oprava oken a fasady.

V KN neni vedeno omezeni vlastnického prava, jen zpiisob ochrany - viz. rizika.

V objektu je uzaviena jedna ndjemni smlouva s firmou CETIN a.s. na nebytové prostory, za
nevyhodné podminky a nizké neobvyklé ndjemné na dobu neurcitou s vypoveédni lhiitou 6 mésict.
Aktudlni mésicni ndjemné ¢ini 2.053,27 K&.

Na nédjemni smlouvu spole¢nosti CETIN a.s. mtize byt nahlizeno jako na zakonné vécné bfemeno
nebo najemni smlouvu, jenz byla uzaviena v souvislosti, s jiz existujicim zdkonnym vécnym
bfemenem. Piipadné vécné biemeno vyplyvajici z pravnich predpisit vzniklé pravni pie klasifikaci
najemniho vztahu vztahujiciho se k nemovitosti nebo samotnad existence zdkonného vécného
bfemene neni pravni vadou nemovitosti.

Aktudlné je nutné uvedeni pronajimatelnych prostor do pronajimatelného stavu a provedeni
nejnutnéjsi rekonstrukce budovy. Minimalni odhadované néklady na provedenou rekonstrukci se
uvazuji ve vysi: 2,500.000,- K¢.

Jedna se o nejnutnéjsi rekonstrukci nepronajatého bytového prostoru v 1.NP a to pfedevSim opravy
podlah, modernizace socialnich prostor - sanita, obklady, opravy omitek dale nové vymalby, natéry,
ziizeni kuchynské linky véetné spotiebicii, novy ohiev teplé vody, nova elektroinstalace a rozvody
topeni vcetné nového elektrokotle.

Dale u prostor byvalé pobocky CP a v nebytovych obchodnich prostorech opravit podlahové krytiny
a omitky vcetn¢ natéru. Bylo by vhodné dale instalovat novy elektricky kotel a nové rozvody pro
vytapéni.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném izemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Komentaf: Chranéna krajinnd oblast - II. - IV. zéna, zeméd¢€lsky ptadni fond.

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele
Komentéi: V objektu je uzaviena jedna ndjemni smlouva.

Smlouva na prondjem nebytovych prostor pro spole¢nost CETIN a.s. na dobu neurcitou s 6
mési¢ni vypovédni lhitou. Aktualni mési¢ni ndjemné za plochu 40,40 m? ¢ini 2.053,27 K¢, coz
je najemné neobvyklé, které ¢ini 609,90 K&/m?*rok.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Budova €.p. 95 - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zptsobu
2. Pozemky v jednotném funk¢énim celku

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 95
2. Vynosova hodnota
2.1. Budova ¢.p. 95
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky v jednotném funk¢nim celku



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parcela €. St. 198 se soucastmi - budovou obc¢anské
vybavenosti €.p. 95 s piisluSenstvim, dale pozemek p.¢. 73/1, k.u. a

obec Teplice nad Metuji, okres Nachod, uvedenych na vlastnickém
listu ¢. 472.

Adresa pfedmétu ocenéni: Aloise Jiraska 95
549 57 Teplice nad Metuji
LV: 472
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Néchod
Obec: Teplice nad Metuji
Katastralni Gzemi: Teplice nad Metuji
Pocet obyvatel: 1713

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =2 047,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel - poCet obyvatel 1713 M1 0,70

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pocet obyvatel 1713 v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - pocet obyvatel 1713 VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn - VSechny IS v obci.

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

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

zdravotnicka zatizeni, Skola, poSta, bankovni (pen€zni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.) - Komplexni vybavenost

Zéakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * O5 * Og = 653,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb., kterou se provadé;ji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizované tizemi - II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1A% 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pocCet obyvatel 1713 1A% 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =P * P; *Pg * Py * (1 + z Pi) = 0,756
i=1

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

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

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,05

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti - Moznost parkovani pifed budovou na vefejném parkovisti.

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

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

Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=0,813

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,615
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 0,813

1. Budova €.p. 95 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu
Ocenéni nakladovym zpiisobem

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

1.1. Budova &.p. 95

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 15*%6,8+6,5%2,5+2,40*%4,45-5,40*0,8 = 124,61
1.NP 29,30*13,50-10,20*0,8*2 = 379,23
Pudni prostor 29,30*13,50-10,20*0,8*2 = 379,23
Zastavéné plochy a vySky podlazi

v Zastavéna Konstr. ..
Podlazi iy Soucin

plocha vyska
1.PP 124,61 m? 2,00 m 249,22
1.NP 379,23 m? 345m 1308,34
Piidni prostor 379,23 m? 2,80m 1061,84
Soucet 883,07 m? 2 619,40
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 619,40/ 883,07 =297m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 883,07 /3 =294,36 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (15%6,8+6,5%2,5+2,40*%4,45-5,40*%0,8)*(0,10+2,0 = 261,68 m?
0)

1.NP (29,30*13,50-10,20*0,8*2)*(0,25+3,45+0,25) = 1 497,96 m?
Piidni prostor (29,30*13,50-10,20*0,8*2)*(2,8+0,15) = 1118,73 m?
podsttesni prostor (29,30*13,50-10,20*0,8*2)*0,5/2 = 94,81 m?3
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 261,68 m?
1.NP NP 1 497,96 m?
Pudni prostor Z 1118,73 m?
podstiesni prostor 4 94,81 m?
Obestavény prostor - celkem: 2973,18 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonove, smiSené S 100
2. Svislé konstrukce cihelné zdivo tl. 15-60 cm S 100
3. Stropy klenuté do I nosniki, dievéné s S 100
rovnym zaklopem
4. Krov, stiecha dfevény krov - pultova stfecha (nizky S 100
spad)
5. Krytiny stfech Zivicna svafovana vicevrstva S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky, malby, S 100
natéry
8. Uprava vngjsich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky, sokl S 100
lomovy kdmen
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady, socialni prostory S 100
10. Schody zelezobetonové S 100
11. Dvefte hladké plné a prosklené dvete, ocelové S 100
zarubng
12. Vrata nehodnoti se X 100
13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem , S 100
dfevéna s jednoduchym zasklenim -
puda
14. Povrchy podlah linoleum, keramicka dlazba, betonova S 100
mazanina
15. Vytapéni elektrické akumula¢ni kamna, byt kotel S 100
na tuha paliva (nefunkcni)
16. Elektroinstalace pod omitkou, hlinik/¢ast méd’ S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod pozink/Cast plast S 100
19. Vnitini kanalizace vefejna - samospadna S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody CP a nebytovy prostor - prittokovy S 100
ohtiva¢ u umyvadla, pratokovy ohiivac
v byté u diezu + elektricky bojler v
koupelné
22. Vybaveni kuchyni nehodnoti se X 100
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23. Vnitini hygienické vyb. CP a nebytovy prostor - WC, S 100
umyvadlo, byt - WC, vana, umyvadlo,

diez
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni miize na nékterych vyplni otvora z S 100
dvorni strany, pfepazky
26. Instalacni pref. jadra nehodnoti se X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;)S]t Koef. gtf);a]::(rili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,40
Koeficient vybaveni K4: 0,9840
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Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 820 100,00 1,00 820 833 110 175 62,86 5,2362
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 17,68 110 140 78,57 13,8912
3. Stropy S 930 100,00 1,00 930 945 110 140 78,57 17,4249
4. Krov, stiecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 742 110 150 73,33 54411
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,13 45 60 75,00 1,5975
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 061 45 60 7500 04575
7. Uprava vnitinich povrchi S 690 50,00 1,00 345 3,51 40 60 66,67 2,3401
7. Uprava vnitinich povrchi S 690 50,00 1,00 345 3,551 60 60 100,00 3,5100
8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,30 100,00 1,00 3,30 335 12 50 24,00 0,8040
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 50,00 1,00 090 091 30 40 75,00 0,6825
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 50,00 1,00 090 091 40 40 100,00 0,9100
10. Schody S 290 100,00 1,00 290 295 110 140 78,57 23178
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,15 40 60 66,67 2,1001
13. Okna S 520 90,00 1,00 4,68 476 12 60 20,00 0,9520
13. Okna S 520 10,00 1,00 0,52 053 60 60 100,00 0,5300
14. Povrchy podlah S 3,20 50,00 1,00 1,60 1,63 40 60 66,67 1,0867
14. Povrchy podlah S 3220 50,00 1,00 1,60 1,63 60 60 100,00 1,6300
15. Vytapéni S 420 100,00 1,00 420 427 40 40 100,00 4,2700
16. Elektroinstalace S 570 60,00 1,00 342 348 45 45 100,00 3,4800
16. Elektroinstalace S 570 40,00 1,00 228 232 30 45 66,67 11,5467
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 030 030 40 40 100,00 0,3000
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,25 40 40 100,00 3,2500
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,15 45 45 100,00 3,1500
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,73 30 30 100,00 1,7300
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 50,00 1,00 1,50 1,52 40 45 8889 1,3511
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 50,00 1,00 1,50 1,52 45 45 100,00 1,5200
25. Ostatni S 590 100,00 1,00 590 6,00 25 55 4545 27270
Opotiebeni: 74,2 %
Ocenéni
Zéakladni cena (dle piil. ¢. 8) [KE/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9424
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0071
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9840
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1100
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 6 889,92
Plna cena: 2973,18 m? * 6 889,92 K¢&/m? = 20 484 972,35 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 74,2 % /100) * 0,258
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Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

Zdivodnéni pouziti moralniho opotfebeni
Velké vlhkost zdiva v suterénu, nefunkéni izolace proti zemni vlhkosti. Velky vyskyt plisni. Vyskyt
plisni i v nepronajaté bytové jednotce.

Srazka za moralni opotfebeni: 5 285 122,87 * 5 % = - 264 256,14 K¢
Budova &.p. 95 - vécna hodnota = 5020 866,73 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Budova ¢€.p. 95 = 5020 866,73 K¢
Nikladové ceny - celkem = 5020 866,73 K¢
Ocenéni vynosovym zpilisobem
Komentaf k vynosovému ocenéni je uveden ve vypoctu vynosoveé hodnoty.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

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

Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové

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

Uprava kapitalizace pro stavby s viceuéelovym uzitim: 0,1 %

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,70 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Néjemné Néjemné Roc¢ni vynos [KC¢]
[K&/m?/rok] [K¢&/mésic)

1.NP nebytové prostory 40,40 900,- 3030,- 36 360,-

CETIN a.s. - mistnosti €.

120-121

Vynosy celkem 36 360,-

Vynosy z nepronajatych c¢asti

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

1.NP sal dorucovatelt 25,85 1 900,- 4 092,92 49 115,-

(kancelar) - mistnost ¢.

107

1.NP balikova ztfidirna - 19,95 900,- 1 496,25 17 955.-

mistnost ¢. 108
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1.NP chodba - mistnost
¢. 109

1.NP chodba - mistnost
¢. 110

1.NP chodba - mistnost
¢. 111

1.NP WC, umyvérna -
mistnost ¢. 112

1.NP sklad tiskopisti -
mistnost ¢. 114

1.NP telefonni ustfedna
- mistnost ¢. 115

1.NP hala pro vefejnost
- mistnost ¢. 116

1.NP chodba - mistnost
¢. 117

1.NP prostor ptepazek -
mistnost ¢. 119

1.NP obchodni plocha -
mistnost ¢. 122

1.NP obchodni plocha -
sklad - mistnost ¢. 123
1.NP obchodni plocha -
WC, umyvarna -
mistnost ¢. 124

1.NP obchodni plocha -
WC, umyvarna -
mistnost ¢. 125

1.NP obchodni plocha -
mistnost ¢. 126

1.NP bytovy prostor -
celkem

2.NP prostory skladu k
bytu (ptuda)

Vynosy celkem

15,74 900,-
7,65 900,-
5,28 900,-
1,20 900,-

13,64 900,-
1,10 900,-

23,56 1 900,-
1,10 900,-

25,00 1 900,-

10,20 1 900,-
4,33 900,-
2,88 900,-
1,28 900,-

11,07 1 900,-

69,79 2 000,-

100,00 150,-
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1 180,50
573,75
396,-

90,-

1023,-

82,50
3730,33
82,50

3 958,33

1615,-
324,75

216,-

96,-

1 752,75
11 631,67

1 250,-

14 166.-
6 885.-
4752,-
1 080,-

12 276.,-

990.-

44 764,-

990.-

47 500,-

19 380,-
3 897.-

2592,-

1 152,-

21 033,-
139 580.-
15 000,-

403 107,-



Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 439 467,- K¢

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

- cena stavebniho pozemku: 475 731,35 K&
- vyméra stavebniho pozemku: 905,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 379,23 m?
- cena skutecné zastaveéné plochy: 199 349,83 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 9967,49 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapoc¢itaného najemného:

439 467,00 * 40 % - 175 786,80 K¢
Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 253 712,71 K&
Mira kapitalizace 6,70 % / 6,70 %

Cena stanovena vynosovym zptisobem 3786 756,87 K¢

Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zpiisobu ocenovani

Skupina: D) Bez z4sadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Ocenéni nédkladovym zptisobem CN = 5020 866,73 K¢
Ocenéni vynosovym zptusobem Cv = 3786 756,87 K&
Rozdil R = 1 234 109,86 K¢
Oceng¢ni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 3910 167,86 K¢
Budova €.p. 95 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 3910167,86 K¢
zpusobu
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2. PozemKky v jednotném funk¢énim celku

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,813

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky II 0,00

4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinnd oblast v 1. a 2. zon¢, III -0,01
nebo narodni park - chranéna krajinna oblast II.-IV. zona

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - neni 1I 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+ ) P;=0,990

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,813 = 0,805

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[2111<<(1V:./rcnezr]1a Index  Koef. lglpgé /:Ifzr;a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 653,- 0,805 525,67

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

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 198 575 525,67 302 260,25

nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 73/1 330 525,67 173 471,10

Stavebni pozemky - celkem 905 475 731,35

PozemKky v jednotném funkénim celku - cena zjiSténa celkem = 475 731,35 Ké
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TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova &.p. 95

[Vécna hodnota dle THU |
Hodnota majetku je v ramci ndkladového pfistupu stanovena tak, Ze se vypocitaji naklady nahrazeni
nebo reprodukce majetku a provedou se odpocty za zhorseni fyzického stavu.

Pro stanoveni ndkladového pfistupu byly pouzity technicko-hospodaiské-ukazatele (THU) pro rok
2025. Vypocet je stanoven na zakladé obestavéného prostoru (m*) budovy a vynasoben jednotkovou
cenou za 1 m? obestavéného prostoru budovy dle THU pro danou materidlovou charakteristiku svislé
konstrukce.

Z této ceny (reprodukéni hodnota - cena nové stavby) je odecteno opottebeni budovy.

Budovy pro fizeni, spravu a administrativu - konstrukce zdénd z cihel 10.410,- K& / 1m?
obestavéného prostoru bez DPH.

Domy bytové netypové - konstrukce zdéna z cihel 8.935,- K&/ 1m? obestavéného prostoru bez DPH.

Primérem je stanovena hodnota, ktera ¢ini 9.673,- K&/ 1m?
obestavéného prostoru bez DPH.

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 15*%6,8+6,5%2,5+2,40%4,45-5,40*0,8 = 124,61 2,00 m

1.NP 29,30*13,50-10,20*%0,8*2 = 379,23 3,45 m

Piidni prostor 29,30*%13,50-10,20*%0,8*2 = 379,23 2,80 m
883,07 m?

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

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (15%6,8+6,5*2,5+2,40*4,45-5,40*0,8)*(0,10+2,00)
= 261,68
NP 1.NP (29,30*13,50-10,20*0,8*2)*(0,25+3,45+0,25) = 1 497,96
Z Puadni prostor (29,30*13,50-10,20*0,8*2)*(2,8+0,15) = 1118,73
7 podstfesni prostor (29,30*13,50-10,20*0,8*2)*0,5/2 = 94,81
Obestavény prostor - celkem: 2973,18 m*
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové, smiSené
2. Svislé konstrukce cihelné zdivo tl. 15-60 cm
3. Stropy klenuté do I nosnikti, dievéné s rovnym zaklopem
4. Krov, stiecha dfevény krov - pultova stfecha (nizky spad)
5. Krytiny stfech zivi¢na svafovana vicevrstva
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky, malby, natéry
8. Uprava vngjsich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky, sokl lomovy kdmen
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9.

10.
11.
12.
13.

14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.

22.
23.

24.
25.
26.

Vnitini obklady keramické
Schody

Dvete

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohftev teplé vody

Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vyb.

Vytahy
Ostatni
Instalacni pref. jadra

bézné obklady, socialni prostory

zelezobetonové

hladké pIné a prosklené dvete, ocelové zarubné
neuvazuji se

plastova s izolacnim dvojsklem , dfevéna s jednoduchym
zasklenim - ptuda

linoleum, keramicka dlazba, betonova mazanina
elektrické akumulaéni kamna, byt kotel na tuha paliva
(nefunkéni)

pod omitkou, hlinik/¢ast méd’

ano

pozink/cast plast

vefejna - samospadna

chybi

CP a nebytovy prostor - priitokovy ohiivaé u umyvadla,

pritokovy ohfiva¢ v byté u dfezu + elektricky bojler v koupelné

neuvazuje se
CP a nebytovy prostor - WC, umyvadlo, byt - WC, vana,
umyvadlo, dfez

chybi

miize na nékterych vyplni otvorl z dvorni strany, ptepazky

neuvazuji se

Jednotkova cena
MnozZstvi
Reproduk¢ni cena

9 673 Ké&/m?
2973,18 m?

28759 570 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 8,20 2 358 285 2 398 548 9,09
2. Svislé konstrukce 17,40 5004 165 5087 568 19,29
3. Stropy 9,30 2 674 640 2717779 10,30
4. Krov, stiecha 7,30 2 099 449 2 133960 8,10
5. Krytiny stfech 2,10 603 951 612 579 2,32
6. Klempiiské konstrukce 0,60 172 557 175 433 0,67
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 1984 410 2016 046 7,65
8. Uprava vngjsich povrchi 3,30 949 066 963 446 3,66
9. Vnitini obklady keramické 1,80 517 672 526 300 2,00
10. Schody 2,90 834 028 848 407 3,22
11. Dvete 3,10 891 547 905 926 3,44
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 1495 498 1518 505 5,76
14. Povrchy podlah 3,20 920 306 934 686 3,55
15. Vytapéni 4,20 1207 902 1228 034 4,66
16. Elektroinstalace 5,70 1 639 295 1 665179 6,32
17. Bleskosvod 0,30 86 279 86 279 0,33
18. Vnitini vodovod 3,20 920 306 934 686 3,55
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19. Vnitini kanalizace 3,10 891 547 905 926 3,44
20. Vnitini plynovod 0,20 57519 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 1,70 488 913 497 541 1,89
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 862 787 150 000 0,57
24. Vytahy 1,40 402 634 0 0,00
25. Ostatni 5,90 1 696 815 50 000 0,19
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 26 356 829 K¢

Mnozstvi 2973,18 m?

Zéakladni upravena jedn. cena JO) 8 865 K¢&/m?

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,

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

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Staii Ziv. Opoti. Opott.z
[%] [%] [%]  [%] casti  celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 9,09 100,00 9,09 9,08 110 175 62,86 5,7077
2. Svislé konstrukce S 19,29 100,00 19,29 19,28 110 140 78,57 15,1483
3. Stropy S 10,30 100,00 10,30 10,29 110 140 78,57 18,0849
4. Krov, stiecha S 8,10 100,00 8,10 8,10 110 150 73,33 59397
5. Krytiny stfech S 2,32 100,00 2,32 232 45 60 75,00 1,7400
6. Klempiiské konstrukce S 0,67 100,00 0,67 0,67 45 60 75,00 0,5025
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,65 50,00 3,83 3,83 40 60 66,67 2,5535
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,65 50,00 3,83 3,83 60 60 100,00 3,8300
8. Uprava vngjich povrchi S 3,66 100,00 3,66 3,66 12 50 24,00 0,8784
9. Vnitini obklady keramické S 2,00 50,00 1,00 1,00 30 40 75,00 0,7500
9. Vnitini obklady keramické S 2,00 50,00 1,00 1,00 40 40 100,00 1,0000
10. Schody S 3,22 100,00 3,22 322 110 140 78,57 12,5300
11. Dvefte S 3,44 100,00 3,44 3,44 40 60 66,67 2,2934
13. Okna S 576 90,00 5,18 5,18 12 60 20,00 1,0360
13. Okna S 576 10,00 0,58 0,58 60 60 100,00 0,5800
14. Povrchy podlah S 3,55 50,00 1,78 1,78 40 60 66,67 1,1867
14. Povrchy podlah S 3,55 50,00 1,78 1,78 60 60 100,00 1,7800
15. Vytapéni S 4,66 100,00 4,66 4,66 40 40 100,00 4,6600
16. Elektroinstalace S 6,32 60,00 3,79 3,79 45 45 100,00 3,7900
16. Elektroinstalace S 6,32 40,00 2,53 2,53 30 45 66,67 1,6868
17. Bleskosvod S 0,33 100,00 0,33 0,33 40 40 100,00 0,3300
18. Vnitini vodovod S 3,55 100,00 3,55 3,55 40 40 100,00 3,5500
19. Vnitini kanalizace S 3,44 100,00 3,44 344 45 45 100,00 3,4400
21. Ohtev teplé vody S 1,89 100,00 1,89 1,89 30 30 100,00 1,8900
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,57 50,00 0,29 0,29 40 45 88,89 10,2578
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,57 50,00 0,29 0,29 45 45 100,00 0,2900
25. Ostatni X 0,19 100,00 0,19 0,19 25 55 4545 0,0864
Soucet upravenych objemovych podili: 100,03 Opotiebeni: 75,5000
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Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 379
Obestavény prostor (OP) [m?3] 2 973,18
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 8 865
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 8 865
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 26 357 241
Opotiebeni % 75,50
Vécna hodnota (VH) [K¢] 6 457 524

2. Vynosova hodnota
2.1. Budova ¢.p. 95
Ve vynosové hodnoté se pocita s vysi obvyklého najemného v daném misté a ¢ase pro funkéni

vyuziti administrativa a bytovy prostor.

Obvyklé najemné v nepronajatych ¢astech je prehledné uvedeno ve vypoctu:

V 1.PP

= sklepni prostory nelze z technickych divodii pronajimat (vlhkost)

V 1.NP - prostory byvalé Ceské posty (prava strana budovy)

= 900,- K&/m**rok za provozni a komunikaéni prostory, chodby, sklady, telefonni ustiedna, WC
umyvarna, balikova tfidirna

=1.900,- K&/m?**rok za prostory pro veiejnost, hala pro vefejnost, prostor piepazek, sal dorucovatelia
(kancelar)

V 1.NP - prostory obchodni (leva predni strana budovy)
= 900,- K&/m?*rok za provozni prostory sklad, WC umyvarna

= 1.900,- K&/m?*rok za prostory pro obchodni ucely

V 1.NP - pronajaté nebytové prostory (leva predni strana budovy)
= 900,- K&/m?*rok za nebytové prostory spole¢nosti CETIN a s.

V 1.NP - prostory bytové (leva zadni strana budovy)

= 2.000,- K&/m?*rok za nepronajaté bytové prostory
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V 2.NP - prostory pidy
= 150,- K&/m?*rok za skladové prostory pidy k bytu

Vyse obvyklého najemného bytového prostoru je stanoveno na zaklad¢ databaze znalce.

Obvyklé najemné je pouzito za piredpokladu uvedeni pronajimatelnych prostor do pronajimatelného
stavu a provedeni nejnutnéjsi rekonstrukce budovy. Minimalni odhadované naklady na provedenou
rekonstrukci se uvazuji ve vysi: 2,500.000,- K¢.

Jedna se o nejnutnéjsi rekonstrukci nepronajatého bytového prostoru v 1.NP a to pfedevSim opravy
podlah, modernizace socialnich prostor - sanita, obklady, opravy omitek dale nové vymalby, natéry,
ziizeni kuchynské linky véetné spotiebicii, novy ohiev teplé vody, nova elektroinstalace a rozvody
topeni vcetné nového elektrokotle.

Déle u prostor byvalé pobocky CP a v nebytovych obchodnich prostorech opravit podlahové krytiny
a omitky vcetné¢ natéru. Bylo by vhodné dale instalovat novy elektricky kotel a nové rozvody pro
vytapéni.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Provozni prostory Prostory 40 900 3030 36 360 6,00
CETIN a.s.
2. Provozni prostory Provozni 66 900 4 925 59 094 6,50
prostory byvalé
CP
3. Kancelarské Kancelarské 74 1 900 11782 141 379 6,50
prostory prostory byvalé
CP
4. Kancelarské Obchodni 21 1900 3368 40413 6,50
prostory prodejni
prostory
5. Provozni prostory Obchodni 8 900 637 7 644 6,50
provozni
prostory
6. Obytné prostory  Bytové 70 2 000 11632 139 580 4,50
prostory
7. Skladovaci Skladové 100 150 1250 15 000 6,00
prostory prostory k bytu
Celkovy vynos za rok: 439 470
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Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem

Podlahova plocha PP m? 380
Reprodukéni cena RC K¢e 26 357 241
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj K&/(m*'r 1156
ok)
Dosazitelné hrubé rocni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 439 470
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 99 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 435 075
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢é/rok 1 000
Pojisténi 0,15% *RC K&/rok 39 536
Opravy a udrzba 0,50 % * RC  Kc/rok 131 786
Sprava nemovitosti 2,50 % * Nh  Ké&/rok 10 877
Ostatni naklady K¢é/rok 1 000
Néklady celkem A% K¢é/rok 184 199
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&/rok 250 876
Mira kapitalizace % 5,81
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odec¢teni nakladli na uvedeni K¢e 4318 003
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 2500 000
Vynosova hodnota pred korekei ceny 1 818 003,44 K¢
cena pozemku +1 195 802,00 = 3013 805,44
Vynosova hodnota Cv K¢ 3013 805
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3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky v jednotném funk¢énim celku
Metoda trid polohy

Ocenované pozemky

%

Nazev P.C. Vyméra [m?]
zastavéna plocha a nadvori st. 198 575
zahrada 73/1 330
Celkova vyméra oceiiovanych 905 m?
pozemKkii

Hlavni stavba na pozemku stojici

Reprodukéni cena: 26 357 241,00 K¢
Zastavéna plocha hlavni stavbou: 379 m?
Vyuziti pozemku pro stavbu provozni v ostatnich obcich

Podil provoznich prostor: 75%

Tabulka tfid polohy

Nazev klice Trida Popis

I - VSeobecna situace 3 sttedy stfedné¢ velkych vesnic, rekreacni oblast
s turistickym ruchem

IT - Intenzita vyuziti pozemku 3 budovy a rodinné domy s primérnym
vybavenim, byty k prondjmu, primérné
vybaveni

III - Dopravni relace k 3 obec s autobusovou a Zelezni¢ni zastavkou,

velkoméstu bézné silni¢ni vybaveni

IV - Obytny sektor 3 byt v objektu, primérné oslunéni, standardni
zafizeni, zahrada

V - Primysl, administrativa, 4 obchodni prostory, administrativni mistnosti,

prodej posta, kancelar

VI - Povysujici faktory 0,1 samostatné stojici budova pro obchodni ucely,
vefejné parkovani

VII - Redukujici faktory nejsou

Vysledna tiida polohy: 3,30

Vypocet ceny

Podil ceny stavebniho pozemku z celkové ceny: 4,34 %

Vymeéra stavebniho pozemku: 905 m?

Cena stavebniho pozemku:(26 357 241,00 K¢ * 4,34 %) / (100,00 % - 4,34 %) =1 195 802,07 K¢&

Jednotkova cena stavebniho pozemku: 1 195 802,07 K& /905 =1 321,33 K&/m?

Vysledna cena 1195 802,07 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova €.p. 95 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 3910 168,- K¢

zpusobu

2. Pozemky v jednotném funk¢énim celku 475 731,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 4 385 899,- K¢
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 4 385 900,- K¢

slovy: Ctyfi miliony tfi sta osmdesat pét tisic devét set K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 4 385900 K¢

slovy: Ctyfi miliony tii sta osmdesat pét tisic devét set K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 95 6 457 524,- K¢
2. Vynosova hodnota

2.1. Budova ¢.p. 95 3013 805,- K¢
3. Hodnota pozemki

3.1. Pozemky v jednotném funkénim celku 1 195 802,- K¢

Vynosova hodnota 3013 805 K¢
Vécna hodnota 7 653 326 K¢
z toho hodnota pozemku 1 195 802 K¢

Trzni hodnota 4500 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony pét set tisic K¢

Silné stranky

- Pfipadnd moznost zmény funkéniho vyuziti stavby.

- Dobra dopravni dostupnost, parkovani pied budovou.

- Budova s obchodnimi, administrativnimi a bytovymi prostory v rekrea¢ni oblasti.

Slabé stranky

- Pfi zméné funkéniho vyuziti prostoru bude nutna urcita vyse investice pro vnitini upravu dispozice
(v zavislosti na pfipadné zméné funkéniho vyuZziti).

- Je nutné uvedeni veskerych pronajimatelnych prostor do stavu k pronajmu.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k vypoctenym hodnotam, poloze nemovitosti, jejimu stavu a situaci na trhu s nemovitostmi
v mist¢ a ¢ase se stanovuje trzni hodnota celkem ve vysi 4,500.000,- K¢.

Tato vyse trzni hodnoty se voli na zaklad¢ vysledkli vynosové a nakladové (vécné) hodnoty s
ptihlédnutim k vysledku ceny zjisténé (zaokrouhleno).
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Bylo provedeno ocenéni majetku podle platného pravniho predpisu, zdkona €. 151/1997 Sb. o
oceniovani majetku v aktudlnim znéni, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenlovani
majetku (ocetiovaci vyhlasSka) v aktudlnim znéni, vcetné novely €. 370/2024 Sb. Jedné se o cenu
zjisténou, danou presn¢ definovanymi postupy podle pravniho predpisu.

Dale bylo provedeno trzni ocenéni, dle zpiisobu ndkladového. Ocenéni nakladovou (vécnou)
hodnotou bylo provedeno dle cenovych ukazatelt (THU) ve stavebnictvi pro rok 2025. Jednotkova
cena za 1 m3 je vynasobena obestavénym prostorem. Vyslednd cena je poniZzena o opotfebeni
stavby.

Trzni hodnota pozemki je stanovena na zakladé metody tfidy polohy. Metoda vypoctu ceny
stavebniho pozemku spoc¢iva v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urc€ité relaci jak k
celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z najmu.

Déle bylo provedeno trzni ocenéni, dle zptisobu vynosového. Vynosovou hodnotu si lze predstavit
jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé¢ ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné
jako €isty vynos z nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

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

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

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

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Otazka:

Ukolem znalce je ocenit nemovitosti trzni hodnotou a stanovit jejich trzni (ekonomické) najemné -
pozemku parcela €. St. 198 se soucastmi - budovou obcanské vybavenosti €.p. 95 s pfislusenstvim,
dale pozemku p.¢. 73/1, k.u. a obec Teplice nad Metuji, okres Nachod, uvedenych na vlastnickém
listu ¢. 472.

Odpovéd’:

trzni hodnota nemovitosti - pozemku parcela ¢. St. 198 se soucdstmi - budovou obcanské
vybavenosti €.p. 95 s pfislusenstvim, dale pozemku p.¢. 73/1, k.. a obec Teplice nad Metuji, okres

Nachod, uvedenych na vlastnickém listu &. 472, se stanovuje celkem ve vysi 4,500.000,- K¢.

Hrubé ro¢ni ndjemné po uvedeni prostor do pronajimatelného stavu (hrubé vynosy z pronajatych
prostor) z celé budovy €.p. 95 véetné ptislusenstvi ¢ini celkem 439.470,- K¢.

Cisté ro¢ni najemné z celé budovy ¢ini celkem 250.876.- K¢&.

Jednotkové najemné jednotlivych funkénich ploch (K&/1m? podlahové plochy) je uvedeno ve
vypoctu vynosové hodnoty.

Trzni hodnota 4500 000 K¢

slovy: Ctyti miliony pét set tisic K&

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Stanovena trzni hodnota je platna bez podminek.
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
Konzultanti nebyli pfibrani.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 097850/2025.

V Kyjové 12.12.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. FrantiSek Slabak
Brandlova 1327
697 01 Kyjov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 097850/2025

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Katastralni mapa

Mapa SirSich vztaht

Uzemni plan mésta Teplice nad Metuji - vyiez
Povodnova mapa

Fotodokumentace

[ N T = S}

Opravnéni ¢innosti

-31 -



LV ¢. 472

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.09.2021 14:15:02

Okres: C2Z0523 Nachod Obec: 574538 Teplice nad Metuji
Kat.gzemi: 766399 Teplice nad Metuji List wlastnictwvi: 472
V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou éiselnych fadach (5t. = stavebni parcela)
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

lastnickeé pravo
Ceska republika 00000001-001
ravo hospodafit s majetkem stdtu
Caska posta, s.p., Politickych wvézhida 909/4, MNové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [mZ] Druh pozemku Zplisob vyufiti EZplusob ochrany
St. 198 575 zastavéna plocha a chranéna krajinna

nadvori cblast - II.-IV.zdna
Souddsti je stavba: Teplice nad Metuji, é.p. 95, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 198
73/1 330 zahrada chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zona, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bex zapisu

C WVécna prava zatéZujicl nemovitosti v Easti B véetné souvisejicich ndajii - Bez zapisu

D Poznamky a dal%i cbdobné iddaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Jina listina &islo 1008/1995 Vypis z obchodniho rejstfiku.
POLVEZ:26/1996 Z-15000026/1996-605
Pro: Ceaska poita, s.p., Politickych wézhAh 909/4, Hové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

o Jina listina &isle 379/1992 Rozhodnuti ministra hospodafstvi CR a Peitovni véstnik &a.
2/93 o&. 17.
POLVZ:26/1996 Z-15000026/1996-605
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych wvézfAnd 909/4, Nové Masto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o OhlasSeni zaniku prava hospodafeni a vezniku prava hospodafit, o zméné jména nebo nazvu ze
dne 07.11.2001.
Z-736/2002-605
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych wézhAh 909/4, Hové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Pozemkova kniha &.d.406/1950 knihovni wlozka &.44, Rozhodnuti o odevzdani konfiskowvaného
majetku ze dne 18.5.1950 j.=zn. VZ 130442-II/4.
Z-2291/2004-605

Pro: Ceska republika RC/ICO: 00000001-001

Nemovitostl jsou v dzemnim obwvodu, ve kterém wykondvd stdtni sprivu katastru nemovitosti CR
Kat kraj, EKatastralni pracowviité Nachod, kdd: e05.

astralni 0fad pro Kralowvéhradecky
atrana 1
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LV ¢. 472

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.09.2021 14:15:02

Okres: C20523 Nachod Obec: 574538 Teplice nad Metuji

Kat.gzemi: 766399 Teplice nad Metuji List wlastnictwvi: 472
V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou éiselnych fadach (5t. = stavebni parcela)

Listina
o Smlouva o beziplatném pfevodu ze spravy PF CR (§ 2 z.&.569/1991 sb.) 1002 H-13/2003 ze

dne 12.02.2004.
£-2291/2004-605

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

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
T73/1 83441 330

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Kralovehradecky kraj, Katastralni pracovisité Nachod, kéd: 605.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 17.09.2021 14:18:27

Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pfistupem

Podpis, razitko: Bigend Bl socsssmsses

Nemovitostl jsou v dzemnim cbvodu, ve kterém wvykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracoviZté Nachod, kéd: 605.

atrana 2
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Mapa SirSich vztahu

Mapy $irSiho okoli
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Plochy OV vefejna infrastruktura

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI

verejna infrastruktura

- OM komeréni zafizeni mala a stfedni
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Fotodoku 1

Ptedni pohled Boc¢ni pohled

Zadni pohled Boc¢ni pohled

i L

59

Prostory byvalé pobocky CP Prostory byvalé pobocky C
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Fotodoku_2

Prostory byvalé pobocky CP

Prostory byvalé pobocky CP

Pronajaté prostory CETIN a.s. Pronajaté prostory CETIN a.s.
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Fotodoku_3

Pro
e

najaté prostory CETIN a.s.

Prostory bytu

I

Prostory bytu Prostory bytu
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Fotodoku_4

Schodisté na padu

Schodisté do 1.PP

£l i

1.PP 1.PP
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Opravnéni ¢innosti
Opravnénik c¢innostiavyCetprovadénych ¢innosti Slabak

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

Slabak

JakoautorizovanyinZenyr:
-stavebnidozor
-projekcepozemnichstaveb

Jakosoudniznalec:

-znalecképosudky
-pcenovaninemovitostiavécnychpray
-smluvnipartnerkomerénibankya.s.
-smluvnipartnerUniCreditBanka.s.
-smluvnipartnerRaiffeisenBanka.s.

Jakoenergetickyspecialista:
-prukazyenergetickénarocnostibudovy
-navrhyenergetickylspornychkonstrukci

Praxevoboru(celkem33roky):

-JihomoravskélignitovédolyHodonin-stavbyvedouci

-LangundMenhoferWienerNeustadt-projektant

- AsphaltundBetonSpittalanderDrau-projektant

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




