ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2485-5/23

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

Stru¢ny popis pfedmétu znaleckého posudku

Trzni hodnota nemovitosti - pozemku parcela €. 38/1 se souc¢astmi - budovou ¢.p. 18 a s
prislusenstvim (kanalizacni, vodovodni a plynovodni pripojka) a parcela €. 38/2 se soucastmi -
budovou bez €.p. a s pFislusenstvim , k.. a obec Valtice, okres Breclav.

Znalec: Ing. FrantiSek Slabak, aut. ing.

Brandlova

1327

697 01 Kyjov

telefon: 602 522 040
e-mail: slabak.f@seznam.cz
IC: 40395499

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

Cislo jednaci: 4710106530

TRZNi HODNOTA

14 200 000 K¢

Pocet stran: 38 a 8 stran priloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 11.01.2023 Vyhotoveno: V Kyjové 13.01.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Ukolem znalce je ocenit nemovitosti trzni hodnotou.

1.2. Ugel znaleckého posudku
Pro interni potfebu statniho podniku Ceské posty.

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

V objektu jsou uzavieny dvé najemni smlouvy, na byt s pozemkem a technicka mistnost firmé
CETIN.

Meésicni ndjemné Cini 4203,93 K¢.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.01.2023 za pfitomnosti pana Stanislava Machalka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojl dat

Zdroje dat ziskal znalec na misté oceriovanych nemovitosti jejich prohlidkou, méfenim,
fotodokumentaci a z informaci sdélenych zadavatelem posudku.
Dalsi zdroje dat ziskal znalec z vlastni databaze a z aktualni povodiové mapy.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1467 k.0. a obec Valtice, okres Breclav.

Katastralni mapa.

Uzemni plan obce Valtice.

Informace z CAP ( Ceské asociace pojistoven ) o zaplavovém Gzemi.

Informace sdélené objednatelem posudku a Udaje zjisténé prohlidkou a méfenim na misté
ocefnovanych nemovitosti ze dne 11.01.2023.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V3Sechny zdroje dat se daji povaZzovat za vérohodné.
PouZité verejné zdroje dat ze sité internet jsou vSeobecné povazovany za vérohodne.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Trzni hodnota

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobd ocefovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového - tzv. vécné hodnoty. PFi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledfuji
trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pri urCeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se pfihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti, ktereé je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelng, pravné pfipustné a ekonomicky
proveditelné.

Vécna hodnota

je nékladova cena nemovitosti s pfiméfenym opotfebenim.

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

Obvyklou cenou se v tomto pfipadé neocenuje, nebot’ ke stanoveni obvyklé ceny jsou potrebné
pro porovnani minimalné tfi prodané obdobné nemovitosti v misté a Case. A takové porovnani
v obci Valtice ani v blizkém okoli neexistuje.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat
Odbornou otazku zadavatele (zadanim znaleckého posudku) je ,,ocenit nemovitosti trzni hodnotou”.

Budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou ve vztahu k odborné otazce
vhodna.

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

- Prostudovani podklad( od zadavatele posudku a predbézné stanoveni postupu feseni.

- Provedeni mistniho Setfeni na misté dotCené nemovitosti, jeji ohledani, zaznamenani (ovéreni)
potiebnych rozmérd, provedeni fotodokumentace. Skuteénosti o zakrytych konstrukci a existenci
podzemnich Casti, 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 databadzi prostfednictvim sité internet a zaznamenani vhodnych a
potfebnych informaci a dat.

- Nahlizeni do pravnich predpist vztahujicich se k predmétu posudku.

- NahliZeni do odborné literatury.

Timto postupem byla sebrdna a vytvorena data, ktera jsou ve vztahu k odborné otézce vhodna a
potfebna.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

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

Zpracovani v8ech ziskanych dat provedl znalec pomoci vypoctového programu NEMExpress firmy
Pluto-Olt spol. s.r.o.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Bfeclav, obec Valtice, k.U. Valtice
Adresa nemovité véci:  ndm. Svobody 18, 691 42 Valtice

Vlastnicke a eviden¢ni udaje
Ceska republika,

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



Mistopis
Budova €.p. 18 se nachdazi v obci Valtice, v historickém centru obce. Pfed budovou je ndmeésti

Svobody s dostatkem parkovacich moznosti. Pfistup k nemovitosti je po pravni strance zajistén pfimo
z verejného pozemku.

Situace

Typ pozemku: y zast. plocha "~ ostatni plocha "~ orné plida
"~ trvalé travni porosty "~ zahrada B 111)%

Vyuziti pozemkll:  ~"RD vy byty " " rekr.objekt " garaze VY jiné

Okoli: "~ bytova zéna™ ~ prlimyslova zona v nakupni zéna "~ ostatni

PFipojky: vy /yvoda Yy /vy kanalizace v [y plyn

ver. / vl. v 1y elektro w telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): =~ MHD y Zeleznice  y autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Yy dalnice/silnice I. t¥. v silnice 11, 111LtF.

Poloha v obci: Uzké centrum - historicka Cast

PFistup k pozemku Yy zpevnéna komunikace " " nezpevnéna komunikace

Pristup pfes pozemky
642/1 Meésto Valtice, ndm. Svobody 21, 69142 Valtice

Celkovy popis nemovité véci

Budova je fadova krajni, Castecné podsklepena, s dvémi nadzemnimi podlazimi, s sedlovou a
valbovou stfechou bez vyuZitého podkrovi (s pldnim prostorem). Budova je do tvaru pismene ,,L”.
Ve dvorni Casti objektu stoji stavba bez €p / ev. Tato stavba je ve znacném stadiu opotrebeni a neni k
nicemu vyuzivana. Dvorek je vyuzivan nagjemnikem bytu. V 1. nadzemnim podlazi je situovana
Ceska posta a jeji zazemi a prizemi pronajatého bytu. V' 2. nadzemnim podlaZi je situovéana zbyla ¢ast
pronajatého bytu a dvé bytové jednotky slouZici k rekreaCnimu pronajmu. Dale technicka mistnost
pronajata firmou CETIN.

Hlavni vstup na postu je z pfedni strany domu, pres prljezd. Vstup do pronajatého bytu je z bocni
strany domu. Vstup do 2.NP pies prdjezd a schodisté.

Konstrukéné je budova zdéna - tl. zdiva 45-60 cm, stropy klenbové a rovné, krov dfevény, krytina
taSkova - palena. Klempitské konstrukce pozinkované. VyplIné otvorl jsou dievéné s dvojitym
zasklenim z pfedni strany domu. Schody jsou betonové, Vstupni dvefe jsou do budovy dfevéné a do
bytoveé Casti plechové. Vnitini povrchové Upravy jsou dvouvrstvé vapenné omitky, malby. Venkovni
fasada je nezateplend, omitky vapenocementové, s ulicni a Castecné bocni strany s novejSim natérem.
Podlahy v bytovych jednotkach jsou pfevazné plovouci a keramické dlazby, v 1.NP PVC a
keramické dlazby. Vnitfni dvefe jsou dfevéné do ocelovych zarubni. Vnitfni obklady jsou v koupelné
a WC. Vybaveni kuchyné je pouze v bytové jednotce - plynovy sporak, mycka, dfez lednice. V
rekreacnich bytovych jednotkach je kuchyn jednoduse zafizena s dfezem, ledniCkou a mikrovinou
troubou. Na okennich otvorech v 1.NP jsou osazené mfize.



Budova je napojena na vSechny inZzenyrskeé sité (plyn, voda, elektfina, kanalizace). Vytapéni budovy
zajistuje plynovy kotel - TUV - teplovodni. Ohfev teplé vody pomoci zasobniku. V pronajaté bytové
jednotce je vytapéni pomoci plynovych lokalnich ohfivacl a ohtev teplé vody pomoci el. bojleru. V
kuchyni je pod dfezem dalsi dilCi el. ohfivac.

Budova byla postavena v roce 1942, (stari 81 rok(). Nicméné na nemovitosti probihaly a probihaji
neustalé pravidelné opravy a rekonstrukce. Posledni byla vymeéna poloviny stfeSni krytiny,
klempifskych konstrukci a opravy predni strany fasady a dilCi rekonstrukce v bytovych jednotkach.
Nemovitost se nachazi v dobrém technickém stavu s priibéznym opotiebenim.

Do zahrady je pristup z pfedni strany pres spolecny prlijezd. Ve sklepnich prostorech se nachazi
spodni voda.

Budova a pozemek je v pamatkové zoné.

Na uvedenych nemovitych vécech nejsou evidovana zadna omezeni vlastnického prava.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita veéc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodriova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
Komentéar: Uzaviené dvé najemni smlouvy do 31.12.9999.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéneho podle cenoveho predpisu
1. Budova ¢&.p. 18 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpdsobu
2. Pripojka vody DN 40 mm
3. Pripojka kanalizace DN 150 mm
4. Plynova pfipojka do DN 40
5. Stavba bez Cp / ev
6. Pozemek p.C. 38/1 a pozemek p.C. 38/2

Obsah trZzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova C.p. 18

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Pfipojka vody DN 40 mm
2.2. Pripojka kanalizace DN 150 mm
2.3. Plynova pfipojka do DN 40
2.4. Stavba bez Cp / ev

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemek p.C. 38/1ap.C. 38/2

4. Vynosova hodnota
4.1. Budova C.p. 18



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek se soucastmi ( budova €.p. 18 s pfislusenstvim )
Adresa predmétu ocenéni: nam. Svobody 18
691 42 Valtice
LV: 1467
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Bfeclav
Obec: Valtice
Katastralni uzemi: Valtice
Pocet obyvatel: 3582

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 423,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel ! 0,80

0O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80

OA4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a Il 0,95

autobusova zastavka

0O6. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

1,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv *O;* O, * O;* O, * O * Oz = 519,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zékonl €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Shb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sh., €. 340/2013 Sh., €. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sh. a ¢. 237/2020
Sh. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sh., ¢. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb. a €. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ! 0,00
poptéavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZz \ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand I 0,00
Uzemi
4. Vliv pravnich vztah(l na prodejnost: Bez vlivu | 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv Il 0,00
6. Povodriové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pFipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

zdravotnické zafizeni, Skolske zafizeni, poSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

5
Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py* (1+ S P;)=0,756

i=1

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

Index trhu It =Pg*P;*Pg*Pg* (1+ S P;)=1,000
i=1

Index polohy

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

Néazev znaku C. P;

1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,65
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni | 0,08
zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcéetné, MHD — 11 0,01
dobra dostupnost centra obce

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

stavba s komercni vyuZitelnosti



9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost [ 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivl - nejsou Il 0,00

11

Index polohy 1, =P;*(1+ SP;)=0,839

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I, = 0,634
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = I+ * 1, = 0,839

1. Budova ¢.p. 18 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu
Ocenéni nakladovym zplisobem

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

Ocenéni staveb nakladovym zplsobem
1.1. Budova¢.p. 18

Zatridéni pro potreby ocenéni

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

Nemovitéa véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 5,47*%6,94+4,31*2,23 = 47 57
1.NP 17,27*%14,34-1,25*13/2+6,40*14,59+1,76*7,31 = 345,77
2.NP 17,27*14,34-1,25*13/2+6,40*14,59 = 332,90

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1.PP 47,57 m? 1,50 m 71,36

1.NP 345,77 m? 3,20m 1106,46

2.NP 332,90 m? 3,20m 1065,28

Soucet 726,24 m? 2 243,10

Prlimérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 2 243,10/726,24 =3,09m

Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 726,24 /3 = 242,08 m?



Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.PP (5,47*6,94+4,31*2,23)*(1,50) = 71,36 m3

1.NP (17,27*14,34-1,25*13/2+6,40*14,59)*(0,20+3,20 = 1297,19 m®
+0,40)+1,76*7,31*2,5

2.NP (17,27*14,34-1,25*13/2+6,40*14,59)*(3,20+0,40 = 1198,45 m®
)

podstresni prostor 1,76*7,31*1,5/2 = 9,65 m?

jednopodlazni dvorni

stavby

podstresni prostor stavby (17,27*14,34-1,25*13/2)*6/2+(6,40*14,59)*4/2 = 905,33 m3

hlavni

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

Nazev Typ  Obestavény prostor
1.PP PP 71,36 m3
1.NP NP 1297,19 m®
2.NP NP 1 198,45 m®
podstresni prostor jednopodlazni dvorni stavby Z 9,65 m?
podstfesni prostor stavby hlavni Z 905,33 m®
Obestavény prostor - celkem: 3481,98 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&klady v€. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné cihelné, tl. 45-60 cm S 100
3. Stropy rovné, klenbové S 100
4. Krov, stfecha dfevény krov, neumoziujici podkrovi S 100
5. Krytiny stfech palena S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitfnich povrch(i dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrch(i vapenne dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové, povrch beton S 100
11. Dvere dfevéné do ocelovych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah PVC, plovouci, keramické dlazby S 100
15. Vytapéni Ustfedni, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohrev teplé vody zasobnik TUV 100L S 100



22. VVybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchovy kout, vana S 100
24. VVytahy chybi C 100
25. Ostatni mrize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = prepocitany podil na 100 %)

. OP Cést UP PP Roz Dok
Konstrukce, vybaveni (%] (%] K %] %] %] %]
1. Z&klady v€. zemnich praci 820 100 1,00 8,20 8,32 100,00 8,32
2. Svislé konstrukce 17,40 100 1,00 17,40 17,65 100,00 17,65
3. Stropy 9,30 100 1,00 9,30 9,44 100,00 9,44
4. Krov, stfecha 7,30 100 1,00 7,30 7,40 100,00 7,40
5. Krytiny stfech 2,10 100 1,00 2,10 2,13 100,00 2,13
6. KlempiFské konstrukce 060 100 1,00 0,60 0,61 100,00 0,61
7. Uprava vnitinich povrch( 690 100 1,00 6,90 7,00 100,00 7,00
8. Uprava vngjsich povrch(i 330 100 1,00 3,30 3,35 100,00 3,35
9. Vnitini obklady keramické 1,80 100 1,00 1,80 1,83 100,00 1,83

10. Schody 2,90 100 1,00 2,90 2,94 100,00 2,94
11. Dvere 3,10 100 1,00 3,10 3,14 100,00 3,14
12. Vrata 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna 5,20 100 1,00 5,20 5,27 100,00 5,27
14. Povrchy podlah 3,20 100 1,00 3,20 3,25 100,00 3,25
15. Vytapéni 4,20 100 1,00 4,20 4,26 100,00 4,26

5,70 100 1,00 5,70 5,78 100,00 5,78
0,30 100 1,00 0,30 0,30 100,00 0,30
3,20 100 1,00 3,20 3,25 100,00 3,25
3,10 100 1,00 3,10 3,14 100,00 3,14
0,20 100 1,00 0,20 0,20 100,00 0,20
1,70 100 1,00 1,70 1,72 100,00 1,72
0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
3,00 100 1,00 3,00 3,04 100,00 3,04

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohfev teplé vody

22. VVybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.

XN OOXnunuonmomonmnwmonnXnowmomomwomonowmwomonoon

24. Vytahy 1,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni 5,90 100 1,00 5,90 5,98 100,00 5,98
26. Instalacni pref. jadra 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild: 98,60 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni K,: 0,9860

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)
Op Cat UP PP s iy, OPotf. Opotf.z

Konstrukce, vybaveni %] [%]  [%] [%] Casti celku

8,32 100,00 832 831 81 200 40,50  3,3656
17,65 100,00 17,65 17,64 81 200 40,50  7,1442
9,44 100,00 9,44 9,43 81 200 40,50  3,8192
7,40 100,00 7,40 7,39 81 150 54,00  3,9906

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

3. Stropy

4. Krov, stfecha



5. Krytiny stfech S 213 50,00 1,07 1,06 50 92 54,35 0,5761
5. Krytiny stfech S 213 50,00 1,07 1,07 1 92 1,09 0,0117
6. Klempifské konstrukce S 061 5000 031 0,31 50 92 54,35 0,1685
6. KlempiFské konstrukce S 061 5000 031 031 1 92 1,09 0,0034
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,00 100,00 7,00 7,00 40 92 4348  3,0436
8. Uprava vngjsich povrch(i S 335 5000 168 1,68 50 92 5435 0,9131
8. Uprava vngjsich povrch(i S 335 5000 168 1,68 20 92 21,74  0,3652
9. Vnitfni obklady keramické S 183 5000 092 092 40 92 43,48  0,4000
9. Vnitini obklady keramické S 1,83 5000 092 0,92 20 92 21,74  0,2000
10. Schody S 294 100,00 294 294 81 200 40,50 1,1907
11. Dvere S 314 50,00 157 1,57 40 92 43,48 0,6826
11. Dvere S 314 5000 157 1,57 20 92 21,74 0,3413
13. Okna S 527 100,00 5,27 5,27 40 92 43,48 2,2914
14. Povrchy podlah S 325 50,00 163 1,63 40 92 43,48 0,7087
14. Povrchy podlah S 325 5000 163 1,63 10 92 10,87 0,1772
15. Vytapéni S 4,26 100,00 4,26 4,26 30 92 32,61  1,3892
16. Elektroinstalace S 578 100,00 5,78 5,78 40 92 43,48 2,5131
17. Bleskosvod S 030 5000 015 0,15 50 92 54,35 0,0815
17. Bleskosvod S 030 5000 015 0,15 1 92 1,09 0,0016
18. Vnitfni vodovod S 325 100,00 3,25 3,25 40 92 43,48 1,4131
19. Vnitfni kanalizace S 314 100,00 3,14 3,14 40 92 4348  1,3653
20. Vnitfni plynovod S 0,20 100,00 0,20 0,20 40 92 43,48 0,0870
21. Ohrev teplé vody S 1,72 100,00 1,72 1,72 20 92 21,74 0,3739
23. Vnitini hygienické vyb. S 304 5000 152 1552 30 92 32,61  0,4957
23. Vnitini hygienické vyb. S 304 5000 152 1,52 40 92 43,48 0,6609
25. Ostatni S 5,98 100,00 598 5,98 40 100 40,00 2,3920
Opotrebeni: 40,2 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/mq]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9473
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9796
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4890
Zakladni cena upravena [K&/m? = 6 002,69

PIn& cena: 3481,98 m3* 6 002,69 K&/m?3

Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce
Nedokoncené stavba
Koeficient opotrebeni: (1- 40,2 % /100)

Budova €.p. 18 - zjiSténa cena

20 901 246,53 K¢

1,0000

20901 246,53 K¢
0,598

12 498 945,42 K&



Rekapitulace nakladovych cen:
Budova €.p. 18 = 12 498 945,42 K¢

Nakladové ceny - celkem = 12 498 945,42 K¢

Ocenéni vynosovym zpUisobem
Ve vynosové hodnoté se pocita s vysi obvyklého najemného v daném misté a ¢ase pro funkéni
vyuziti s hlavni administrativni ¢innosti.

Najemné pro bytovou jednotku je sjednano smluvné na dobu urCitou do 31.12.9999. Vyse je
stanovena na 3.106,98 K¢ / mésic.

Ve vypocCtu vynosoveho ocenéni je celkové rocni najemné (37.283,70 K¢) podéleno uzitnou plochou
bytové jednotky (145,95 m?) a tim je vypoCtena vyse najmu 255,45 K& / (m?*rok).

Sjednané najemné je vyrazné nizsi nez obvyklé ndjemné, a proto se stanovuje vySe najemného
na 800,- K&/ (m?*rok).

Najemné pozemku (k bytové jednotce) je sjednano smluvné na dobu urcitou do 31.12.9999. Vyse
je stanovena na 249 K¢ / mésic.

Ve vypocCtu vynosoveho ocenéni je celkové rocni najemné (2988,- KC) podéleno vymérou pozemku
(147,84 m?) a tim je vypoctena vyse najmu 20,21 K& / (m>*rok).

Najemné pro firmu CETIN je sjedndno smluvné na dobu urCitou do 31.12.9999. Vyse je
stanovena na 1.096,95 K¢ / mésic.

Ve vypoctu vynosového ocenéni je celkové rocni najemné (13.163,35 K¢) podéleno uzitnou plochou
technické mistnosti (24,20 m?) a tim je vypodtena vyse nagjmu 543,95 K& / (m?*rok).

Obvyklé najemné v pronajimatelnych prostorach rekreacnich bytd je stanoveno na 1.200,-
K&/m?rok pro pokoje obytné, spoletenské a pro chodby, komory, socialni zazemi je cena
stanovena na 800,- K&/m?rok. Spoletné prostory chodba, schodisté na 500,- K&/m?rok.



Zatridéni pro potreby ocenéni

Druh objektu:

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22):

Nemovitosti pro administrativu
6,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy3eného 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 vicet¢elovym uZzitim: 0,5 %

Celkova vyse Upravy mize €init maximalné 0,5 %.

Mira kapitalizace (dle pril. €. 22): 7,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K(]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

Byt 1.NP - pokoj ¢.m. 30,07 800,- 2 004,67 24 056,-

117

Byt 1.NP - chodba ¢.m. 11,73 800,- 782,- 9 384,-

118

Byt 1.NP - sklad ¢.m. 7,99 800,- 532,67 6 392,-

119

Byt 1.NP - sklad ¢.m. 10,59 800,- 706,- 8472,-

120

Byt 1.NP - chodba ¢.m. 10,22 800,- 681,33 8 176,-

121

Byt 2.NP - schodisté / 10,92 800,- 728,- 8 736,-

chodba ¢.m. 221

Byt 2.NP - kuchyni / 13,09 800,- 872,67 10 472,-

jidelna &.m. 222

Byt 2.NP - obyvaci 13,09 800,- 872,67 10 472,-

pokoj €.m. 223

Byt 2.NP - loZnice ¢.m. 33,91 800,- 2 260,67 27 128,-

224

Byt 2.NP -WC/ 4,34 800,- 289,33 3472,-

koupelna ¢.m. 225

2.NP - spolecné prostory 6,02 500,- 250,83 3010,-

schodisté ¢.m. 201

2.NP - spolecné prostory 10,07 500,- 419,58 5035,-

chodba ¢.m. 202

2.NP - spolecné prostory 2,33 500,- 97,08 1165,-

schodisté ¢.m. 226

2.NP - CETIN 24,20 543,95 1 096,95 13 163,35

2.NP - rekreace 1 - 8,63 800,- 575,33 6 904,-

chodba ¢.m. 206

2.NP - rekreace 1 - 25,17 1 200,- 2517,- 30 204,-

pokoj ¢.m. 204



2.NP - rekreace 1 - 20,10 1200,- 2 010,- 24 120,-

kuchyn / jidelna ¢.m.

205

2.NP - rekreace 1 - 1,64 800,- 109,33 1312,-

umyvarna ¢.m. 207

2.NP - rekreace 1 - WC 1,48 800,- 98,67 1184,-

¢.m. 208

2.NP - rekreace 1 - 0. 1,47 800,- 98,- 1176,-

komora ¢.m. 209

2.NP - rekreace 1 - WC 1,47 800,- 98,- 1176,-

¢.m. 210

2.NP - rekreace 1 - 3,40 800,- 226,67 2 720,-

umyvarna ¢.m. 211

2.NP - rekreace 2 - 5,40 800,- 360,- 4 320,-

chodba ¢.m. 212

2.NP - rekreace 2 - WC 1,44 800,- 96,- 1152,-

¢.m. 213

2.NP - rekreace 2 - sklad 2,26 800,- 150,67 1 808,-

¢.m. 214

2.NP - rekreace 2 - 16,86 1200,- 1 686,- 20 232,-

kuchyné / jidelna ¢.m.

215

2.NP - rekreace 2 - 5,29 800,- 352,67 4 232,-

koupelna ¢.m. 216

2.NP - rekreace 2 - 20,75 1200,- 2 075,- 24 900,-

pokoj / Satna ¢.m. 217

2.NP - spole¢né prostory 0,97 500,- 40,42 485, -

- sklad m.¢. 220

Pronéjem z pozemku k 147,85 20,21 249,- 2 988,-

bytu - dvorni strana

2.NP - rekreace 1 - 39,55 1200,- 3 955,- 47 460,-

pokoj ¢.m. 218

Vynosy celkem 315 506,35

Vynosy z nepronajatych Casti

Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K(]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

Vstup / prijezd / 45,35 500,- 1 889,58 22 675,-

komunikace ¢.m. 101

Sklad balikl ¢.m. 102 2,55 500,- 106,25 1275,-

Hala pro verejnost ¢.m. 24,58 1200,- 2 458,- 29 496,-

103

Serverovna ¢.m. 104 8,04 500,- 335,- 4 020,-

Prostor pfepazek ¢.m. 29,90 1 200,- 2 990,- 35 880,-

105

Kancelar vedouci ¢.m. 19,20 1 800,- 2 880,- 34 560,-

106

Trezor ¢.m. 107 2,49 500,- 103,75 1245,-

Kuchynka ¢.m. 108 9,02 500,- 375,83 4510,-



Chodba ¢.m. 109 4,32 500,-
Chodba €.m. 111 2,65 500,-
WC / umyvarna ¢.m. 3,82 500,-
112

Sal dorucovatelll €.m. 25,29 1 200,-
113

Chodba €.m. 114 8,43 500,-
Schodisté do 1.PP ¢.m. 7,04 300,-
115

Chodba €.m. 116 3,76 500,-
Sklep 1.PP ¢.m. 001 24,21 200,-

Vynosy celkem

Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skuteCné zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 242 540,08 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 557,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 345,77 m?
- cena skute€né zastavéné plochy: 150 562,09 K¢
Odpocet 5 % z ceny skuteCné zastavéné plochy pozemku:

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

497 959,35 * 40 %
Roc¢ni njemné upravené dle § 32 odst. 5:
Mira kapitalizace 7,00 %

Cena stanovena vynosovym zplsobem

180,-
110,42
159,17

2 529,-

351,25
176,-

156,67
403,50

~

2 160,-
1325,-
1910,-

30 348,-

4 215,-
2112,-

1 880,-

4842 -
182 453, -

497 959,35 K¢

7 528,10 K¢

199 183,74 K&
291 247,51 KC
7,00 %

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu oceriovani

Skupina:

4160 678,70 K¢

A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na

vynosnost nebo poptavku po ocefiované nemovitosti,

nemovitost ma rozvojové moznosti

ZdUvodnéni zatfidéni do skupiny A):

Objekt CP se nachézi pfimo v jadru historického centra obce Valtice.

Ocenéni ndkladovym zplisobem CN =

Ocenéni vynosovym zplsobem Cv =

Rozdil R =

Ocenéni dle pfilohy €. 23 tab. 2, skupiny A):
CV+040R

12 498 945,42 K¢

4160 678,70 K¢
8 338 266,72 KC

7 495 985,39 K¢

Budova €.p. 18 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového =

zpUsobu - zjisténa cena

7 495 985,39 K¢



2. Pfipojka vody DN 40 mm
Vodovodni pfipojka PE - DN 40, celkova délka 30 m.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 1.1.2. Pfipojka vody DN 40 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 30,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m] = 360,-
Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7650
Zakladni cena upravena cena [KE/m] = 995,40
PIn& cena: 30,00 m * 995,40 K&/m = 29 862,- K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki }

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rok{

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %

Koeficient opotfebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladové cena stavby CSy = 9 944,05 K¢
Koeficient pp * 0,839
Cena stavby CS = 8 343,06 K¢
Pripojka vody DN 40 mm - zji$téné4 cena = 8 343,06 K&
3. Pfipojka kanalizace DN 150 mm

Kanalizacni pfipojka, plastové potrubi DN 150. Celkova délka 40 m.

Zatfidéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 2.1.4.1 Pfipojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 40,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m] = 1240,-
Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7260
Zakladni cena upravena cena [KE/m] = 3 380,24

PIn& cena: 40,00 m* 3 380,24 K&/m

135 209,60 K&



Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 20 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roku
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 20/ 80 = 25,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 25,0 % / 100)
Nékladové cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

PFipojka kanalizace DN 150 mm - zjiSténa cena

4. Plynova pripojka do DN 40
Plynovodni pfipojka DN 40. Celkova délka 30 m.

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 30,00 m

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KE/m]

Polohovy koeficient Kg (pril. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [KE/m]

PIn& cena: 30,00 m * 825,94 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roku
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 40 / 50 = 80,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 80,0 % / 100)
Nékladové cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Plynova pripojka do DN 40 - zjisténa cena

5. Stavba bez Cp / ev

Zatridéni pro potreby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdenartl

.nad 15 cm

0,750

101 407,20 K¢
0,839

85 080,64 K¢

4.1. Plynové pfipojka do DN 40

* o 1l

85 080,64 K¢

305,-
1,0000
2,7080

825,94
24 778,20 KC

0,200

4 955,64 K¢
0,839

4 157,78 KC

4 157,78 KC



Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Podkrovi:

Krov:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 28,00 4,00m
28,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Néazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (28)*(4,00) = 112,00
Z podstiesni prostor 28*2/2 = 28,00
Obestaveény prostor - celkem: 140,00 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
] Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov dfevény neumozfujici podkrovi S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. KlempiFské prace plechové S 100
7. Uprava povrch( omitka S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere drevéné S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna P 100
Vypocet koeficientu K,
. . . Cést Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. KlempiFské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch( S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00



9. Dvefe S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67

Soucet upravenych objemovych podili 96,87

Koeficient vybaveni K,: 0,9687

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 14): [KE/m?3] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9687

Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590

Zéakladni cena upravena [K&/m?] = 2 977,54

PIné cena: 140,00 m3 * 2 977,54 K&/m? = 416 855,60 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 92 roki §

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 92 /100 = 92,0 %

Maximalni opotiebeni mdze dle prilohy €. 21 €init 85 %

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

Nakladové cena stavby CSy = 62 528,34 K¢

Koeficient pp * 0,839

Cena stavby CS = 52 461,28 K&

Stavba bez €p / ev - zjiSténéa cena = 52 461,28 K&

6. Pozemek p.C. 38/1 a pozemek p.C. 38/2

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I = 1,000

Index polohy pozemku I, = 0,839

Index omezujicich vliv( pozemku

Nazev znaku C. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % 11 0,00
vCetné - orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéné uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tuzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

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



Index omezujicich vliv{ lo=1+ SP;=1,000
i=1

Celkovy index I = I * Ig * I, = 1,000 * 1,000 * 0,839 = 0,839

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

e o Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni [Ke/m?] Index  Koef. (Ke/m?]
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavénéa plocha a nadvori, funkéni celek
8 4 odst. 1 519,- 0,839 435,44
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo M3 [KYm? K]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 38/1 529 435,44 230 347,76
nadvori
84 odst. 1 zastavéna plocha a 38/2 28 435,44 12 192,32
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 557 242 540,08

Pozemek p.C. 38/1 a pozemek p.¢€. 38/2 - zjisténa cena celkem = 242 540,08 K¢



Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova C.p. 18

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 5,47*%6,94+4,31*2,23 = 47,57
1.NP 17,27*14,34-1,25*13/2+6,40*14,59+1,76*7,31 = 345,77
2.NP 17,27*14,34-1,25*13/2+6,40*14,59 = 332,90

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr

Podlazi e Soucin
plocha vyska

1.PP 47,57 m? 1,50 m 71,36

1.NP 345,77 m? 3,20m 1106,46

2.NP 332,90 m? 3,20m 1065,28

Soucet 726,24 m? 2243,10

Prlimérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 2 243,10/ 726,24 =3,09m

Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 726,24 13 = 242,08 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.PP (5,47*6,94+4,31*2,23)*(1,50) = 71,36 m®

1.NP (17,27*14,34-1,25*13/2+6,40*14,59)*(0,20+3,20 = 1297,19 m®
+0,40)+1,76*7,31*2,5

2.NP (17,27*14,34-1,25*13/2+6,40*%14,59)*(3,20+0,40 = 1 198,45 m®
)

podstiesni prostor 1,76*7,31*1,5/2 = 9,65 m?

jednopodlazni dvorni

stavby

podstresni prostor stavby (17,27*14,34-1,25*13/2)*6/2+(6,40*14,59)*4/2 = 905,33 m®

hlavni

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

Nazev Typ  Obestavény prostor

1.PP PP 71,36 m®

1.NP NP 1297,19 m®

2.NP NP 1198,45 m®

podstresni prostor jednopodlazni dvorni stavby Z 9,65 m3

podstfesni prostor stavby hlavni Z 905,33 m?

Obestavény prostor - celkem: 3481,98 m?



Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

] Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné cihelné, tl. 45-60 cm S 100
3. Stropy rovneé, klenbové S 100
4. Krov, stfecha dfevény krov, neumoziiujici podkrovi S 100
5. Krytiny stfech palena S 100
6. KlempiFské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrch(i vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové, povrch beton S 100
11. Dvere dfevéné do ocelovych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah PVC, plovouci, keramické dlazby S 100
15. Vytapéni Ustfedni, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastove potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohrev teplé vody zasobnik TUV 100L S 100
22. VVybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicke vyb. WC, umyvadla, sprchovy kout, vana S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni mrize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = prepocitany podil na 100 %)

. OP Cést UP PP Roz Dok
Konstrukce, vybaveni (%] (%] %] %] (%] (%]
1. Z&klady v€. zemnich praci S 820 100 1,00 8,20 8,32 100,00 8,32
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40 17,65 100,00 17,65
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30 9,44 100,00 9,44
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30 7,40 100,00 7,40
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10 2,13 100,00 2,13
6. KlempiFské konstrukce S 060 100 1,00 0,60 0,61 100,00 0,61



7.
8.
9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Uprava vnitinich povrch(
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitfni obklady keramické
Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod

Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

InstalaCni pref. jadra

XN O XnonmowmunmonowmonmnonmXwmomwmwmowm

6,90 100
3,30 100
1,80 100
2,90 100
3,10 100
0,00 100
5,20 100
3,20 100
4,20 100
5,70 100
0,30 100
3,20 100
3,10 100
0,20 100
1,70 100
0,00 100
3,00 100
1,40 100
5,90 100
0,00 100

1,00 6,90
1,00 3,30
1,00 1,80
1,00 2,90
1,00 3,10
1,00 0,00
1,00 5,20
1,00 3,20
1,00 4,20
1,00 5,70
1,00 0,30
1,00 3,20
1,00 3,10
1,00 0,20
1,00 1,70
1,00 0,00
1,00 3,00
0,00 0,00
1,00 5,90
1,00 0,00

7,00
3,35
1,83
2,94
3,14
0,00
5,27
3,25
4,26
5,78
0,30
3,25
3,14
0,20
1,72
0,00
3,04
0,00
5,98
0,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

7,00
3,35
1,83
2,94
3,14
0,00
5,27
3,25
4,26
5,78
0,30
3,25
3,14
0,20
1,72
0,00
3,04
0,00
5,98
0,00

Soucet upravenych objemovych pod

Koeficient vybaveni K,:

—
Co

Vypocet opotFebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

98,60 Rozestaveénost: 100,00
0,9860

] OP Céast UP PP . 5. Opotf. Opotf. z
Konstrukce, vybaveni (%] [9%] 6] [%] Stari  Ziv. casti celku
1. Z&klady v€. zemnich praci S 832 100,00 8,32 831 81 200 4050  3,3656
2. Svislé konstrukce S 17,65 100,00 17,65 17,64 81 200 40,50  7,1442
3. Stropy S 9,44 100,00 9,44 9,43 81 200 40,50 3,8192
4. Krov, stfecha S 740 100,00 7,40 7,39 81 150 54,00 3,9906
5. Krytiny stfech S 213 50,00 1,07 1,06 50 92 54,35 0,5761
5. Krytiny stfech S 213 50,00 1,07 1,07 1 92 1,09 0,0117
6. Klempifské konstrukce S 061 5000 0,31 0,31 50 92 54,35 0,1685
6. Klempifské konstrukce S 061 5000 031 031 1 92 1,09 0,0034
7. Uprava vnitfnich povrchi S 7,00 100,00 7,00 7,00 40 92 4348  3,0436
8. Uprava vnéjSich povrchﬁ S 335 5000 168 1,68 50 92 54,35 0,9131
8. Uprava vngjsich povrch(i S 335 5000 1,68 1,68 20 92 21,74  0,3652
9. Vnitfni obklady keramické S 183 5000 092 092 40 92 4348  0,4000
9. Vnitini obklady keramické S 183 5000 092 0,92 20 92 21,74  0,2000
10. Schody S 294 100,00 294 294 81 200 40,50 1,1907
11. Dvere S 314 50,00 157 1,57 40 92 4348 0,6826
11. Dvere S 314 50,00 157 1,57 20 92 21,74 0,3413
13. Okna S 5,27 100,00 5,27 5,27 40 92 43,48 2,2914



14. Povrchy podlah S 325 50,00 163 1,63 40 92 43,48 0,7087
14. Povrchy podlah S 325 5000 163 1,63 10 92 10,87 0,1772
15. Vytapéni S 4,26 100,00 4,26 4,26 30 92 32,61 1,3892
16. Elektroinstalace S 578 100,00 5,78 5,78 40 92 43,48 2,5131
17. Bleskosvod S 030 5000 0,5 0,15 50 92 54,35 0,0815
17. Bleskosvod S 030 5000 015 0,15 1 92 1,09 0,0016
18. Vnitfni vodovod S 325 100,00 3,25 3,25 40 92 4348 14131
19. Vnitfni kanalizace S 3,14 100,00 3,14 3,14 40 92 4348  1,3653
20. Vnitfni plynovod S 0,20 100,00 0,20 0,20 40 92 43,48 0,0870
21. Ohrev teplé vody S 1,72 100,00 1,72 1,72 20 92 21,74 0,3739
23. Vnitni hygienické vyb. S 3,04 5000 152 1,52 30 92 32,61 0,4957
23. Vnitini hygienické vyb. S 304 5000 152 1,52 40 92 43,48 0,6609
25. Ostatni S 598 100,00 598 598 40 100 40,00 2,3920
Opotiebeni: 40,2 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/mq): = 2 807,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9473
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9796
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4890
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 002,69

PIn& cena: 3481,98 m3* 6 002,69 K&/m?3

Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce
Nedokoncené stavba
Koeficient opotrebeni: (1- 40,2 % /100)

Budova €.p. 18 - zjiSténa cena

20 901 246,53 K¢

1,0000

20901 246,53 K¢
0,598

12 498 945,42 K¢



2.Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Pfipojka vody DN 40 mm
Vodovodni pfipojka PE - DN 40, celkova délka 30 m.

Zatridéni pro potFeby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 1.1.2. Pfipojka vody DN 40 mm
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 30,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KE/m]

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

360,-
1,0000
2,7650

* o 1l

Zakladni cena upravena cena [KE/m]
PIn& cena: 30,00 m * 995,40 K¢&/m

995,40
29 862,- KC

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %

Koeficient opotrebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333

Pripojka vody DN 40 mm - zji$téné cena = 9 944,05 K¢

2.2. Pripojka kanalizace DN 150 mm
Kanalizacni pfipojka, plastové potrubi DN 150. Celkova délka 40 m.

Zatridéni pro potfeby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 2.1.4.1 Pripojka kanalizace DN 150 mm
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Délka: 40,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KE/m]

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

1 240,-
1,0000
2,7260

L

Z&kladni cena upravend cena [K¢/m]
Pln& cena: 40,00 m * 3 380,24 K&/m

3 380,24
135 209,60 K¢



Vypocet opotirebeni linearni metodou
Stari (S): 20 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 20 /80 = 25,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 25,0 % / 100)

* 0,750

Pripojka kanalizace DN 150 mm - zji$téna cena = 101 407,20 K¢

2.3. Plynova pripojka do DN 40

Plynovodni pfipojka DN 40. Celkova délka 30 m.

ZatFidéni pro potFeby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC

Délka:

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KE/m]

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

Z&kladni cena upravend cena [K¢/m]
Pln& cena: 30,00 m * 825,94 K¢&/m

Vypocet opotFebeni linearni metodou
Stari (S): 40 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokd

4.1. Plynova pripojka do DN 40
2221

30,00 m

305,-
1,0000
2,7080

L

825,94
24 778,20 KC

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 40 / 50 = 80,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 80,0 % / 100)
Plynova pripojka do DN 40 - zjisténa cena
2.4. Stavba bezCp/ ev

Zatridéni pro potfeby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Krov:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nézev

* 0,200

= 4 955,64 K¢

typ B

zdéna tl. nad 15 cm

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Zastavéna plocha [m?] vyska




1.NP 28,00 4,00m

28,00 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (28)*(4,00) = 112,00
Z podstiesni prostor 28*2/2 = 28,00
Obestavény prostor - celkem: 140,00 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady zakladoveé pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov dfevény neumoZiujici podkrovi S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempifskeé préace plechové S 100
7. Uprava povrch( omitka S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere drevéné S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna P 100
Vypocet koeficientu K,

. . . Caést Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifske prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch( S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podili 96,87

Koeficient vybaveni K,: 0,9687



Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 14): [KE/m?3]
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

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

Zakladni cena upravena [KE/m?]
PIn& cena: 140,00 m® * 2 977,54 K&/m3

Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 92 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 92 /100 = 92,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 92,0 % / 100)

Stavba bez Cp / ev - zjiSténa cena

3. Hodnota pozemkd

3.1. Pozemek p.C. 38/1 ap.cC. 38/2
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkd:

% % 1l

1 250,-
0,9687
1,0000
2,4590

2977,54

416 855,60 K¢

0,080

33 348,45 K¢

Nazev: Pozemek Sedlec
Lokalita: Sedlec

Popis: Stavebni pozemek urceny k vystavbé rodinného domu. IS vSechny.

Zdroj. S-reality ID: 152
Koeficienty:
redukce pramene ceny - pozemek v inzerci
velikost pozemku -
poloha pozemku -
dopravni dostupnost -
moZnost zastaveni poz. -
intenzita vyuZziti poz. -
vybavenost pozemku -
Uvaha zpracovatele ocenéni -
Cena Vyméra Jednotkova cena
[KE] [m?] JC [ K&/m?]
3625 000 1056 3432,77

0,80

0,80

1,10

1,00

0,80

1,00

1,00

1,00

Koeficient

Ke
0,56

Upravena JC.
[ K&/m?]
1 922,35




Nazev: Pozemek Hlohovec
Lokalita: Hlohovec

Popis: Stavebni pozemek urceny k vystavbé rodinného domu. IS vSechny.

Zdroj. S-reality ID: 168
Koeficienty:

redukce pramene ceny - Pozemek v inzerci 0,80
velikost pozemku - 1,05
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovéa cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
2 625 000 446 5 885,65 0,74 4 355,38
Nazev:  Pozemek Uvaly
Lokalita: Uvaly
Popis: Stavebni pozemek urceny k vystavbé rodinného domu. Pozemek je situovan mezi
stavajicimi rodinnymi domy. IS: el, voda, kanalizace septik
Zdroj. S-reality ID: 0163-NP0O3838
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Pozemek v inzerci 0,80
velikost pozemku - 1,15
poloha pozemku - 1,20
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena VVyméra Jednotkové cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
954 800 385 2 480,00 1,09 2 703,20




Nazev: Pozemek Valtice, p.C.: 3006/49
Lokalita: Valtice - Na Vinici
Popis: Stavebni pozemek urceny k vystavbé rodinného domu. IS vSechny.

Zdroj: vlastni databaze

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
2 668 800 834 3200,00 0,65 2 080,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 922,35 K¢&/m?
Prlimérna jednotkova porovnavaci cena 2 765,23 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 355,38 K¢&/m?

Stanoveni a zdGvodnéni jednotkové ceny pozemk
Jednotkova cena pozemkd je prevzata z databaze odhadce pro bankovni Gcely a z inzerce S-reality.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

cena podil pozemku
[Mm?] [ KE&/m?] [KE]
zastavéna plocha a 38/1 529 2 765,00 1 462 685
nadvori
zastavéna plocha a 38/2 28 2 765,00 77 420
nadvori

Celkova vyméra pozemku 557  Hodnota pozemk celkem 1540 105




4.Vynosova hodnota

4.1. Budova C.p. 18

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynos(

¢. plocha - Gcel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?3rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.Obytné prostory  Budova C.p. 146 800 9730 116 760 7,50
18, 1.NP, 2.NP
- bytova
jednotka
2. Ostatni prostory ~ Budova ¢.p. 24 544 1097 13 163 6,50
18, CETIN
3. Ostatni prostory ~ Pozemek k 148 20 249 2 988 6,50
bytu - dvorni
prostor
4.0bytné prostory  Budova €.p. 122 1200 12 243 146 916 7,50
18, 2.NP
rekreace
5.0bytné prostory  Budova €.p. 32 800 2 165 25980 7,50
18, 2.NP
rekreace
6. Provozni prostory Budova ¢.p. 19 500 808 9695 7,50
18, 2.NP
spolecné
prostory
7. Kancelarské Budova €.p. 19 1 800 2 880 34 560 6,50
prostory 18, 1.NP CP
8. Provozni prostory Budova ¢.p. 80 1200 7977 95724 6,50
18, 1.NP CP
9. Skladovaci Budova €.p. 90 500 3768 45 215 6,50
prostory 18, 1.NP CP
10. Ostatni prostory ~ Budova €.p. 7 300 176 2112 6,50
18, 1.PP CP
11. Ostatni prostory ~ Budova €.p. 24 200 404 4842 6,50
18, 1.PP CP
Celkovy vynos za rok: 497 955




Vypocet hodnoty vynosovym zpUsobem

Podlahova plocha PP m? 713
Reprodukéni cena RC K¢& 20 901 247
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj KE/(mZr 698
ok)
DosaZzitelné hrubé rocni najemné Nj * PP K¢&/rok 497 955
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 99 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 492 975
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Kc/rok 2 500
Pojisténi 0,15% *RC K¢&/rok 31352
Opravy a Udrzba 0,60 % * RC KC&/rok 125 407
Sprava nemovitosti 3,00 % * Nh  Kc/rok 14 789
Ostatni naklady K¢&/rok 5000
Néklady celkem \Y Kc/rok 179 048
Cisté rocni najemné N=Nh-V  K&/rok 313 927
Mira kapitalizace % 7,10
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé€na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota pred korekci ceny 4 421 507,04 K&
cena pozemku + 1 540 105,00 = 5961612,04
Vynosova hodnota Cv K¢ 5961612




4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace reprodukc¢nich cen

1.1. Budova ¢.p. 18 20 901 246,53 K¢
2. Pfipojka vody DN 40 mm 29 862,- K¢
3. Pripojka kanalizace DN 150 mm 135 209,60 K¢
4. Plynové pripojka do DN 40 24 778,20 KC
5. Stavba bez ¢p / ev 416 855,60 K¢
Rekapitulace reprodukcnich cen - celkem: 21 507 951,93 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Budova €.p. 18 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 7 495 985,40 K¢
zplsobu
2. Pfipojka vody DN 40 mm 8 343,10 K¢
3. Pripojka kanalizace DN 150 mm 85 080,60 K¢
4. Plynové pfipojka do DN 40 4 157,80 KC
5. Stavba bez ¢p / ev 52 461,30 K¢
6. Pozemek p.C. 38/1 a pozemek p.C. 38/2 242 540,10 K¢
Vysledna cena - celkem: 7 888 568,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 888 570,- K¢

slovy: Sedmmilionliosmsetosmdesatosmtisicpétsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
7 888 570 K¢

slovy: Sedmmilionliosmsetosmdesatosmtisicpétsetsedmdesat K¢




Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vé&cna hodnota staveb

1.1. Budova €.p. 18 12 498 945,40 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Pfipojka vody DN 40 mm 9944,10 K¢
2.2. Pfipojka kanalizace DN 150 mm 101 407,20 K¢
2.3. Plynova pfipojka do DN 40 4 955,60 KC
2.4. Stavba bez ¢p / ev 33 348,40 K¢
VVécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 149 655,30 K&
3. Hodnota pozemkdi
3.1. Pozemek p.C. 38/1 a p.C. 38/2 1540 105,- K&
4. Vynosova hodnota
4.1. Budova ¢.p. 18 5961 612,- KE
Vynosova hodnota 5961 612 K&
Vécna hodnota 14 188 706 K¢
z toho hodnota pozemku 1540 105 K¢

Silné stranky

- PIné funkéni administrativni objekt.

- Dobré dopravni obsluZznost stavby z okolniho vefejného pozemku, dobré parkovaci moznosti pred
objektem.

- Pfipadna moznost zmény funk&niho vyuziti stavby.

Slabeé stranky

- 1.NP urceno pro ucely Posty, v pfipadé zmény funkcniho vyuZiti stavby bude nutnd urcita vyse
investice pro vnitfni Upravu dispozice (v zavislosti na pfipadné zméné funkéniho vyuZziti).

- Do dalsi Zivotnosti stavby nutné dilCi rekonstrukce (vymeéna poloviny stfedni krytiny, rekonstrukce
venkovni omitky - ca. 1/2 plochy budovy).

Trzni hodnota
14 200 000 K¢

slovy: Ctrnactmilion(idvéstétisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k vypoctenym hodnotam, poloze nemovitosti, jejimu stavu a situaci na trhu s nemovitostmi
v misté a Case se stanovuje trzni hodnota celkem ve vysi 14,200.000,- K¢.

Tato vySe trzni hodnota se voli na zakladé vécné hodnoty. Vynosova hodnota této budovy
neodpovida soucasnému trhu. Skute¢né vynosy z nemovitosti jsou nepfimérené nizké a vynosova
hodnota vypoctena z obvyklého najemného je ve srovnani s nakladovou ( vécnou ) hodnotou taktéz
velmi nizk& ( neodpovida redlné cené nemovitosti ).



5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

- pro zpracovani znaleckeho posudku pro urceni trzni hodnoty mél znalec k dispozici potfebné zdroje
dat,

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

- pred zpracovanim byly vSechny data znalcem ovéreny.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpoved

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

Odpovéd:

Trzni hodnota nemovitosti - pozemka parcela ¢. 38/1 se sou¢astmi - budovou ¢.p. 18 a s
prisludenstvim (kanalizaCni, vodovodni a plynovodni pFipojka) a parcela €. 38/2 se sou¢astmi -
budovou bez €.p. a s prislusenstvim , k.(. a obec Valtice, okres Breclav se stanovuje celkem ve
vysi 14,200.000,- K¢.

Obvyklé ndjemné podnikatelskych prostord je uvedeno ve vypoctu vynosové hodnoty.

Co se tyka obvyklého ndjemného za bytovou jednotku, tak ve vypoCtu vynosové hodnoty je
uveden vynos z najemni smlouvy, ovéem vysSe tohoto najemného je s porovnanim obvyklého
najemneho nizké. Vychazi na 255,50 K&/(m2/rok) , ale v obdobnych bytovych jednotkéch se v
dané lokalité a v daném cCase uplatfiuje obvyklé rocni najemné v prdmérné vysi 800,-
K¢&/(m2/rok).

TRZNIi HODNOTA 14 200 000 K¢&

slovy: Ctrnactmilion(idvéstétisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost
Stanovena trZni hodnota je platna bez podminek.

Znalecky posudek je bez pfriloh.



Konzultant a dlvod jeho pfibrani
Konzultanti nebyli pribrani.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pred zapocetim vykonu.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné,
Rooseveltova 16, ze dne 15.5.2006 €.j.Spr.1573/2005 pro zakladni obor ekonomika odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

V souladu s ustanovenim § 127a obcanskeého soudniho Fadu prohlasuji, ze jsem si plné védom
nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2485-5/23 evidence posudka.

V Kyjoveé 13.01.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. FrantiSek Slabak, aut. ing.
Brandlova 1327
697 01 Kyjov

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.0.



