ZNALECKY POSUDEK

¢. 840-80/2022

Ocenéni dle cenového piedpisu a odhad obvyklé ceny arealu Ceské posty, zahrnujici pozemek
parc.C. st. 65, véetné budovy ob¢anské vybavenosti ¢p. 63, garaze a prisluSenstvi, véetné
stanoveni obvyklého najemného pro provozni plochy posty a venkovni volné plochy, vSe v k.q.
Kamyk u Velkych Prilep, obec Velké Prilepy, okres Praha - zapad, ke dni 12.5.2022.

Objednatel posudku: Ceska posta, s.p.
Politickych vézni 909/04
110 00 Praha 1

Ukel posudku: podklad pro prode;j

Zpracovatel posudku: Milos Votocek
Brandlova 1560, 149 00 Praha 11
Tel.: 603 466 811, E-mail: m.votocek@volny.cz

ve spolupraci se spolecnosti:

KOPPREA Consulting, s.r.o.
U Svobodarny 1110/12, 190 00 Praha 9
Tel. 284 819 667, E-mail: kopprea@kopprea.cz

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Pocet stran: 51, v€etné 32 stran piiloh. Objednavateli se predava v 2 vyhotovenich.

V Praze 27. kvétna 2022
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A. Nalez

1. Zakladni udaje

Objednatel :

Ceska posta, s.p.
Politickych vézia 909/04
11000 Praha 1

ICO: 47114983, DIC: CZ 47114983

Na zéklad¢ pisemné objednavky ¢. 4710098401 ze dne 9.5.2022 bylo formulovano nasledujici
zadani tohoto posudku:

Vypracovat znalecky posudek, jehoZ obsahem bude zji$téna cena dle cenového piedpisu a obvykla
cena v misté a ¢ase nemovitosti - pozemku parc.¢. st. 65, véetné budovy ob¢anské vybavenosti
¢p. 63, ktera je jeji soucasti, garaze a prisluSenstvi, véetné stanoveni obvyklého niajemného
pro provozni plochy poSty a venkovni volné plochy, vSe v k.i. Kamyk u Velkych Prilep, obec
Velké Prilepy, okres Praha — zapad, ke dni mistniho Setfeni. Posudek bude slouzit jako podklad
pro prodej.

2. Mistni prohlidka

Prohlidku nemovitosti, v¢. fotodokumentace jejiho soucasného stavu, za pfitomnosti zastupce
objednatele pani Zdenky Belajové, pani Andrei Dubské, pani Jany Cerné, pana Jaroslava Nedvéda a
pana Jaroslava Poléka, provedl povéieny pracovnik zpracovatele posudku, Ing. Vladimir Bajer, dne
12.5.2022 a vysledky mistniho Setfeni jsou soucasti tohoto posudku.

Datum mistni prohlidky je zaroven rozhodnym datem, ke kterému je tento posudek zpracovan.

3. Podklady

- Objednavka Ceské posty, s.p.. ¢. 4710098401 ze dne 9.5.2022.

- Vypis z katastru nemovitosti (dadle KN) pro list vlastnictvi (dale LV) ¢. 878 v k. 1. Kamyk u
Velkych Ptilep, obec Velké Prilepy, okres Praha - zapad, ze dne 6.8.2021, vyhotoveny
dalkovym pfistupem.

- Snimek z katastralni mapy v méfitku 1:1000, ziskany prostfednictvim nahliZzeni do Katastru
nemovitosti na Internetu dne 18.5.2022.

- Udaje poskytnuté objednatelem v nésledujici struktuie:

- Pidorysy jednotlivych podlaZi provozni budovy ¢p. 63 a garaZe v digitalni podobé.

- Tabulka v digitalni podobg, jejiz obsahem je zaméfeni objektli a mistnosti.

- Smlouva o zfizeni vécného bfemene ¢. IE-12-6002611/VB/008, Velké Prilepy, ul.
Svrkyniskd, U Posty, Spojovaci, Obloukova, posileni kNN ¢. 9941021882-
0008/2013/CP, se spolecnosti CEZ Distribuce, a.s., ze dne 10.4.2013

- Udaje o zaplacené dani z nemovitych véci.

- Interni popis Ceské posty posuzovanych nemovitosti.

- Vyjadreni stavebniho tfadu Velké Ptilepy k existenci stavby gardZe na pozemku parc.c.
st.65 ze dne 15.2.2021.

- Situaéni planky vedeni jednotlivych druhii inZenyrskych siti.

- Uzemni plan obce Velké Piilepy.

- Informace z internetu, realitnich serverdi a okolnich obci, vCetné informaci od realitnich
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kancelari, o nabidkovych cenach a ptipadnych pronajmech srovnatelnych nemovitosti.

- Informace z archivu spolecnosti Kopprea Consulting s.r.o. o prodeji a ptipadnych pronajmech
srovnatelnych nemovitosti.

- Informace a skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

- Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.

4. Definice pojmu

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou castku za
zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvetejnéna, zlustava vSak historickym faktem. Muze nebo
nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci ptfisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skute¢né¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze na jedné strané koupit
kupujicimi a na druhé stran¢ prodat prodavajicimi. Jedné se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota,
vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota ap. - viz ddle), pfitom kazda z nich mize byt
vyjadiena zcela jinym ¢islem. Pfi ocenovani je proto vzdy nutno zcela presné definovat,
jaka hodnota je zjisStovana.

Cena zjiSténa podle cenového predpisu (administrativni)- v soucasné dob& u nemovitosti podle
zékona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a podle aktudlné platné vyhlaSky Ministerstva
financi, k provedeni zékona o oceflovani majetku (ocenovaci vyhlaska).

Cena porizovaci (téZ ,,cena historickd") je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho
pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu
opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci.

Cena reprodukéni (téz ,,reprodukéni potizovaci cena") je cena, za kterou by bylo mozno stejnou
nebo porovnatelnou novou véc poftidit (zhotovit) v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje
se u staveb bud' pracné nakladovou kalkulaci nebo podrobnym poloZkovym rozpoctem, nebo za
pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji vSak se stanovi za pomoci technicko hospodaiskych
ukazateli (THU), tj. jednotkovych cen za 1 m? obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy ap. V
soucasné dobé¢ se také s vyhodou pouziva ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového ptedpisu,
s vyloucenim vlivu trhu a bez odpoctu opottebeni.

Vécna (nakladova) hodnota (téZ ,,substancni hodnota", podle pravniho nazvoslovi téz ,.Casova
cena" véci). Je to reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZend o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota (téZ , kapitalizovand mira zisku", ,,kapitalizovany zisk"). ZjednoduSené¢ feceno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné
jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti). Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pii dobrém
hospodateni v daném misté a ¢ase dosazitelného) rocniho ndjemného, snizeného o ro¢ni naklady na
provoz. Do téchto nakladi by se mély zapocitat primérné ro¢ni naklady na adrzbu a spravu
nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi budov ap., nikoliv vSak nédklady na sluzby. Z ¢istého
zisku, pokud bude konstantni a trvaly 1 v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota vypocte
jako cisty zisk déleny tirokovou mirou.

Porovnavaci cena. V principu se jedna o vyhodnoceni nabidkovych cen nebo cen nedavno
uskute¢nénych prodeji (sjednanych cen) takovych véci, které jsou porovnatelné svym charakterem,
fyzikalnimi veli¢inami (jako je napiiklad velikost), umisténim, ucelem vyuziti apod. Porovnani se
provadi na zdklad€ prizkumu trhu. U nemovitosti se to déje zpravidla vyhodnocenim udaji z
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denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti a v poslednich letech pfedevs§im prizkumem inzerce
na realitnich serverech dostupnych na Internetu. Pokud je to mozné, vychazi se predevSim ze
sjednanych cen (obsazenych v kupnich smlouvach), je ale nutné vyloucit pii tom vSechny
neobvyklé vlivy a vztahy, které obchodni transakci, resp. cenu, jako jeji vysledek, mohli ovlivnit.
To byva né€kdy obtiznéjsi (ne-li nemozné), nezli se orientovat na ,,nabidkové® ceny, které jsou
publikované a ptistupné ve vetejnych (snaze kontrolovatelnych) informacnich zdrojich a které jsou
uréené obecnéjSimu okruhu zajemct o prodavanou véc, takze 1ze predpokladat, Ze nejsou zatizeny
z4dnymi neobvyklymi (individualnimi) vlivy a vztahy.

Obvykla cena (n¢kdy téz ,,trzni hodnota®, ,,cena obecna®, ,,obchodovatelna cena®) je cena, kterou
by bylo mozno za konkrétni véc, jako predmét prodeje a koup€, v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zédkoné €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, je definovana cena obvykla takto:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Alternativnimi zplisoby ocenéni majetku, ptfipouSténymi timto zdkonem jsou

- ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynalozit na potizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

- vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (trokové miry),

- porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfii jeho prodeji; je jim té€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici vécei,

- ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

- ocenovani podle ucéetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocenovani stanovenych na zakladé
predpisii o tcetnictvi,

- ocenovani podle kursové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

- oceftlovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
poptipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Pro ocenéni nemovitosti byva nej€astéji vyuzito porovnavaciho, ndkladového, ptipadné vynosového
zpusobu ocenéni.

Podle mezindrodnich ocenovacich standardii IVS (analogicky i u evropskych EVS) je zédkladem
ocenéni ¢i ocenovani na zakladé trzni hodnoty. V zdkoné €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, je
definovana trzni hodnota nésledovné:

., Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba smeneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
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marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdakona rozumi, Ze ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Vlastni trzni cena se tvofi az pii konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty
vyrazn¢ odliSovat.

5. Analvza ocenéni

Ocenéni__dle cenového predpisu (ceny zjiSténd, administrativni _ocenéni) je zpracovano
v intencich platné provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR k zakonu & 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢.
228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢.
151/1997 Sb.

Odhad obvyklé ceny (resp. trzni hodnoty) nemovitého majetku (pozemkt a staveb) zpravidla
vychazi z vysledkli ocenéni realizovaného alternativnimi metodami, nebot’ piimé vycisleni neni
prakticky mozné.

Néhradnim zptisobem ocenéni nemovitych véci je obvykle nakladovy zpilisob ocenéni, ktery je
vhodny ptedev§im k vyjadfeni investicni naroCnosti posuzovanych staveb. Nakladova hodnota
neboli vécna hodnota v tomto posudku byla zjisténa postupy podle oceniovaci vyhlasky, kterou byla
v dobé zpracovani posudku a k datu ocenéni vyhlaska Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.
v znéni pozdéjSich predpisi, kterd je provadéci vyhldskou k zdkonu o ocefiovani majetku €.
151/1997 Sb. v aktudlnim znéni.

Dal$im z alternativnich zplsobli ocenéni byvd ocenéni vynosové, které zpravidla vyjadiuje
vynosovy potenciadl posuzovanych nemovitosti a které se opira obvykle o dosahované vynosy
z pronajmu posuzovanych nemovitosti o€isténé o naklady spojené s ndgjemnym. Takto zjiSténé Cisté
vynosy jsou kapitalizovany nejcastéji s vyuzitim prosté kapitalizace a timto postupem byva
zjiStovana vynosovd hodnota posuzované nemovitosti jako celku, tzn. komplexu staveb a
souvisejicich pozemkd.

Tretim ocefovacim zpusobem a zhlediska hledani trznich vztahi na soucasném trhu
s nemovitostmi nejpiesnéjSim a obvykle nejlépe odpovidajicim potfebam trzniho ocenéni, je
porovnavaci zpusob ocenéni, ktery rovnéz hodnoti nemovitost jako celistvy komplex stavby a
pozemku a ktery bere v potaz ceny realizované nebo nabizené na soucasném trhu s podobnymi
nemovitosti, jejichZ individudlni rozdily oproti nemovitostem posuzovanym se daji relevantné
vyjadfit a kvantifikovat. Vzhledem k tomu, Ze v daném case byly na realitnim trhu nalezeny
prodejni, resp. nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti, byl tento postup v posudku pouzit.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodejl, resp. nabidek, nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a umisténim a rovnéz ticelem vyuziti.

Porovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena,
se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro porovnatelné nemovitosti.

Pro porovnani nabidkovych a sjednanych cen porovnatelnych nemovitosti s ocenovanou
nemovitosti bylo pouzito jako kvantifikacniho kritéria uzitné plochy, resp. ceny nemovitosti
vztazené k 1 m? uzitné plochy posuzované stavby.
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Na zéklad¢ vysledkl pouzitych pomocnych oceniovacich metod je pak odhadnuta obvykla cena,
resp. trzni hodnota posuzovaného nemovitého majetku.

Legenda interpretujici vyznam jednotlivych pouzitych indexii a koeficientd pii vypoctu
porovnavaciho zpisobu ocenéni je pfilozena v dokladové ¢asti tohoto posudku.

6. Identifikace nemovitosti

Predmétem ocenéni je pozemek o celkové vyméte 612 m? zahrnujici budovu ¢p. 63 a budovu bez
¢p., vSe v katastralnim uzemi Kamyk u Velkych Ptilep, obec Velké Prilepy, okres Praha - zépad.

Podrobné umisténi pozemku je patrné z dolozeného snimku z katastralnich map.

Souhrnné parametry posuzovaného pozemku jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Pozemek |Vyméra v Druh pozemku Vyuziti
parc.é. m?
St. 65 612|zastavéna plocha a nadvoii  [Soucasti je stavba obCanské vybavenosti ¢p. 63 a na

pozemku rovnéz je postavena stavba garaze bez Cp.

Celkem 612

7. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Dle vypisu z Katastru nemovitosti pro list vlastnictvi ¢. 878, pro k.u. Kamyk u Velkych Ptilep, obec
Velké Prilepy, okres Praha - zapad je vlastnikem evidovaného pozemku tj. pozemku parc.¢. st. 65,
vcetné stavby obcanské vybavenosti ¢p. 63, ktera je jeho soucasti a neevidované stavby garaze:

1. Ceskd republika
Pravo hospodaiit s majetkem statu bylo svéieno:
1. Ceskd posta, s.p., Politickych véziiii 909/4, Kamyk u Velkych Piilep, 11000 Praha 1

8. Analvza polohy a vyuziti

Ocenované nemovitosti se nachazeji v katastralnim uzemi Kamyk u Velkych Pftilep, které spada do
spravniho tzemi obce Velké Prilepy.

Obec tvoii katastralni izemi Kamyk u Velkych Ptilep a Velké Ptilepy.

Obec ma v soucasnosti 3556 trvalych obyvatel a jeji katastralni izemi navazuji na sousedni izemi
obce Statenice, které spolu s obci Horoméfice je vklinéno ze severozdpadu do spravniho tzemi
Hlavniho mésta Prahy. Vzdalenost Velkych Piilep od centra Prahy, leZiciho jihovychodnim
smérem, je cca 11 km.

Jednd se o nékdejsi zemédelskou obec, ktera se postupem casu a vyvojem sidelni struktury v
blizkém okoli hlavniho mésta stala pfedevSim reziden¢nim satelitem, ktery je nyni funkéné jiz
prakticky soucasti SirSi prazské aglomerace.

Obec je vybavena zakladni vesnickou infrastrukturou, zahrnujici zadkladni a matetskou Skolu, poStu,
n¢kolik obchodt, restauraci a hostincti a fadu mensich provozoven.

Kompletni méstskd infrastruktura je situovana v nedaleké Praze, jejiz okraj se naléza ve
vzdalenosti cca 4 km od obce.
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Obec je obslouzena 4 linkami autobusu prazské integrované dopravy a je vybavena vSemi
zakladnimi inZenyrskymi sitémi.

Posuzovany pozemek parc.C. st. 65 se nachazi severné od kiizovatky Prazské a Svrkynské ulice, ze
které je ptimo pfistupny. Pozemek lezi v lokalité, ktera tésné ptiléha k centralni zoné obce. Na
vychodni strané k pozemku pfiléhd obecni pozemek technického dvora, ktery je pfistupny ptes
posuzovany pozemek. Tento pfistup neni legislativné feSen (napf. vécnym biemenem), nicméné
uvedeny obecni pozemek Ize rovnéz zptistupnit piimo, jak z Prazské ulice, tak samostatné i1
z Svrkyniské ulice. Cela lokalita lezi dle tzemniho planu obce, v uzemi s oznacenim OV ve
vyznamu plochy ob¢anské vybavenosti — vetejna infrastruktura.

Pozemek je rovinny, nepravidelného tvaru. Na pozemku, kromé zminénych staveb (stavba obc.
vybavenosti ¢p. 63 a stavba gardze) je pouze kopana studna a zpevnéné plochy. Trvalé dieviny na
pozemku nejsou.

Na pozemek jsou zavedeny vSechny zakladni inzenyrské sité, tj. piipojka vefejného vodovodu a
kanalizace, ptipojka elektrické energie, plynovodu a telefonu.

Dalsi stavebni rozvoj na posuzovanych pozemcich je velmi omezeny z divodu jejich maximalni
zastaveénosti.

Oceniované nemovitosti jsou umistény v souladu s izemnim plinem, jsou vybaveny vSemi
potifebnymi inZenyrskymi sitémi, jsou velmi dobi'e dopravné dostupné.

9. Omezeni, vady a mimoradna rizika

V evidenci katastralniho uradu jsou uvedena pouze omezeni, tykajici vedeni inzenyrskych siti, resp.
vécna bfemena, které se vztahuji k posuzovanému pozemku.

Podrobny seznam evidovanych vécnych biemen je uveden v nésledujici tabulce:

Katastralni | Povinnost pro Evidovana vécna biemena
uzemi pozemek
parc.¢.
Kamyk u St. 65 1. zfizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni elektrizacni soustavy,
Velkych vCetné prava pietinat pozemky vodi¢i a umistovat v ném vedent,
Prilep v rozsahu dle GP 621-175/2011 ve prospéch CEZ Distribuce, a.s
2. zfizeni, provozovani, Udrzby a oprav piipojkové skiiné ve
prospéch CEZ Distribuce, a.s.

Vsechna evidovand vécna bfemena byla zohlednéna v odhadu obvyklé ceny. Vécna bfemena, ktera
se tykaji inzenyrskych siti (vedeni, provoz a opravy) maji obecné, velmi omezeny vliv na cenu
obvyklou.

10. Popis staveb a pozemku

10.1 Provozni budova Ceské posty &p. 63

Provozni budova se naléza pfi jihovychodni hranici pozemku parc.¢. st. 65. Pfizemni budova je
castecné podsklepena s nevyuzivanym pudnim prostorem. Tvar budovy je zalomeny obdélnik,
pfi¢emz severni Cast je podsklepend a pfizemi je vyuzivané k bytovym ucelim (v posledni dobé
prazdné). Jizni ¢ast je nepodsklepend a je vyuzivana jako poStovni pobocka. Stiecha je sedlova,
polovalbova, svislé zdivo cihelné.
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Kolaudac¢ni rozhodnuti ani jiné doklady prokazujici stafi objektu nebyly ptedlozeny. Objekt pochéazi
dle sdéleni objednatele cca z roku 1910, s tim, ze rekonstrukce byla realizovana v Casti, kde se
nachazi posta. V roce 2014 byla provedena rekonstrukce stiechy, kdy byla pofizena cela nova,
véetné stieSni krytiny, klempiiskych konstrukei a bleskosvodu. V roce 2018 byla v celém objektu
pofizena nova plastova okna.

Stav objektu odpovidd jeho stafi. V celém objektu se projevuje vzlinajici vlhkost opadévanim
omitky a tvofenim tzv. vykvéti. Byt je v souCasnosti neobyvany, je nutna rekonstrukce predevsim
podlah a rozvodt vody (dle sdéleni slaby tlak). Ustfedni topeni je funkéni v celé budové se star§im
(cca 30 let) plynovym kotlem umisténym v nevyuzivaném suterénu. Pravidelna udrzba se provadi
pouze v ¢asti posta.

Stavebné technicky popis je uveden v ptilozeném administrativnim ocenéni (zjiSténa cena).
Rozsah uzitnych ploch a vnitini dispozice je uveden v nasledujici tabulce:

Podlazi Cislo Druh plochy UP v m2

1.PP 001 Schodisté 3,59
002 Chodba 8,68

003 Sklep 17,67

004 Kotelna 11,14

005 Sklep 7,89

006 Sklep 19,78

Celkem 68,75

1.NP 101 Chodba 8,81
(¢ast Posta) 102 Chodba 5,57
103 Hala pro vefejnost 7,97

104 Prostor prepazek 20,04

105 Sklad balikt 17,94

106 Sal dorucovatela 18,30

107 WC, umyvarna 10,71

108 WC, umyvarna 1,63

Celkem 90,97

1.NP 109 Byt 5,20
(¢ast Byt) 110 Byt 9,79
111 WC, umyvarna 1,69

112 WC, umyvarna 9,43

113 Byt 9,95

114 Byt 18,56

115 Byt 13,55

116 Byt 7,22

117 Schodisté 2,53

Celkem 717,92

2.NP 201 Schodisté 2,43
202 Piida (nezapocitava se do celk. UP) 183,72

Celkem 2,43

Celkova uZitna plocha 240,07

Celkova uZitna plocha budovy &ini 240 m?. Pronajimatelna plocha, kde jsou suterénni prostory
redukovany obvyklym koeficientem ve vysi 50%, je poniZzena o vyméru schodist a ¢ini 201 m?,
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z nichz provozni plochy posty jsou uvazované ve vysi 91 m?, bytové plochy jsou uvazované ve vysi
75 m? a redukované sklepni prostory zabiraji 34 m?.

10.2 Garaz

Budova gardze se nalézd pii severni hranici pozemku parc.C. st. 65. Nepodsklepend piizemni
budova s nepiistupnym a nevyuzivanym pudnim prostorem. Tvar budovy je obdélnikovy. Stfecha je
sedlova, zdi jsou cihelné. Budova slouzi ke garazovani a skladovani.

Kolaudac¢ni rozhodnuti ani jiné doklady prokazujici stafi objektu nebyly pfedlozeny. Objekt pochazi
dle sdéleni objednatele cca z roku 1925. Objekt neprosel celkovou rekonstrukei.

Stav objektu odpovida jeho stafi a nepravidelné udrzbé. V objektu se projevuje vzlinajici vlhkost
opadavanim spodnich ¢asti omitky.

Stavebné technicky popis je uveden v ptilozeném administrativnim ocenéni (zjiSténa cena).
Rozsah uzitnych ploch a vnitini dispozice je uveden v nasledujici tabulce:

Podlazi Cislo Druh plochy UP v m2
1.NP 118 Gardz 77,70
119 Sklad 11,66
120 Sklad 14,32
Celkem 103,68
Celkova uZitna plocha 103,68

Celkova uzitna i pronajimatelna plocha (skladova) budovy ¢ini 104 m?.

10.3 InZenvyrské stavby a venkovni upravy

Inzenyrské stavby, resp. venkovni upravy reprezentuji nasledujici stavby:

- zpevnéné plochy (betonova dlazdice, asfaltové),

- studna (kopand, hloubka 12 m, ru¢ni ¢erpadlo, el.cerpadlo v 1.PP provozni budovy),
- pftipojka vodovodu,

- pfipojky kanalizace, vCetn¢ Sachty,

- plynovodni piipojka.

10.4 Pozemky
Jedna o rovinny pozemek, nepravidelného tvaru, na kterém jsou postaveny posuzované budovy.

Skute¢né vyuziti posuzovanych pozemk je piehledné uvedeno v nasledujici tabulce:

Pozemek | Vymeéra Druh pozemku Skute¢né vyuziti
parc.é. | vm?
St. 65 612|zastavéna plocha a nadvoii |Provozni objekt Ceské Posty, garaz, zpevnény dviir.

Celkem 612
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B. Posudek

1. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v aktualnim znéni a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni, kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

Vysledky ocenéni podle cenového predpisu (vypocet zjisténé ceny) obsahuje nasledujici tabulka.
Vlastni detailni vypocet je uveden v samostatné piiloze tohoto posudku.

Rekapitulace vyslednych cen

1. Objekt obcanské vybavenosti ¢p. 63 2 350 905,- K¢
2. Objekt garaze a skladt 630 948,- K¢
3. Zpevnéné plochy - betonova dlazba 921,- K¢
4. Zpevnéné plochy - asfalt 60 564,- K¢
5. Studna 45 791,- K¢
6. Piipojka vodovodu 6 208,- K¢
7. Ptipojka kanalizace 27 197,- K¢
8. Kanaliza¢ni Sachta 11 654,- K¢
9. Plynovodni ptipojka 3 864,- K¢
10. Pozemek parc.c. st. 65 757 466,- K¢
Ocenéni - celkem: 3 895 518,- K¢
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno-pojistkova skiiii na budove ¢p.63 a budové gardze -10 000,- K¢
Vécnd bifemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Vysledna cena po odecteni bfemen a zdvad - celkem: 3 885 518,- K¢
Vysledna cena - celkem: 3 885 518,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 885 520,- K¢

2. Odhad obvyklé ceny

Obvykla cena posuzovaného arealu Ceské posty v Svrkyiiské ulici, zahrnujici pozemek parc.¢.
st.65, vcetné budovy obcCanské vybavenosti ¢p. 63, garaze a prislusenstvi, vSe v k. u. Kamyk u
Velkych Piilep, obec Velké Prilepy byla odvozena z vysledku porovnavaciho zpiisobu ocenéni,
s ptihlédnuti k vysledkiim pomocnych zpiisobil ocenéni a to nakladovému a vynosovému.

2.1 Nakladovyv zpusob ocenéni

K vypoctu nékladového zplisobu ocenéni byl vyuzit postup zakotveny v aktualné platném znéni
ocenovaci vyhlasky ke dni ocenéni, s tim, Ze ve vypoctu vécné hodnoty nebyl uplatnén koeficient
pp (koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu).

Podrobny vypocet je uveden v prilohové ¢asti posudku (v ramci vypoctu zjisténé ceny), zde je
uvedena pouze souhrnnd rekapitulace:
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Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena

Vécna hodnota

1. Objekt obcanské vybavenosti ¢p. 63 9551 812,49 K¢ 3995378,71 K¢
2. Garaz 2322 999,64 K¢ 789 819,88 K¢
3. Zpevnéné plochy - betonova dlazba 3 068,69 K¢ 920,61 K¢
4. Zpevnéné plochy - asfalt 201 880,48 K¢ 60 564,14 K¢
5. Studna 134 284,44 K¢ 45 791 K¢
6. Pripojka vodovodu 11 287,84 K¢ 6 208,31 K¢
7. Ptipojka kanalizace 45 329,08 K¢ 27 197,45 K¢
8. Kanaliza¢ni Sachta 24 534 K¢ 11 653,65 K¢
9. Plynovodni piipojka 8 399,86 K¢ 3 863,94 K¢
10. Pozemky 757 466,00 K¢
Vysledna vécna hodnota - celkem: 5 698 863,69 K¢

Vysledna hodnota posuzovaného areilu Ceské posty, spoctena na zakladé nakladového
ocenéni, ¢ini k datu ocenéni po zaokrouhleni 5699 000 K¢.

2.2 Vynosovy zpusob ocenéni

Pro vypocet vynosové hodnoty bylo vyuzito obvyklého ndjemného odhadnutého pro v§echny druhy
uzitnych ploch, které se v posuzovaném arealu vyskytuji, tj. pro provozni plochy, bytové plochy,
skladovaci plochy a volné venkovni plochy. Za tucelem jejich zjiSténi zpracovatelé posudku
provedli prizkum trhu v daném misté a Case.

Obvyklé nijemné pro provozni plochy bylo vyhodnoceno na zakladé 8 obchodnich ptipadi, které
reprezentovaly 5 cen z uzavienych smluv a 3 ceny byly ptevzaty z nabidkovych cen.

Obvyklé najemné pro bytové plochy bylo vyhodnoceno na zékladé 5 obchodnich ptipadi, které
byly pfevzaty z nabidkovych cen.

Obvyklé najemné pro skladovaci plochy bylo vyhodnoceno na zakladé€ 5 obchodnich ptipadi, které
byly pfevzaty z nabidkovych cen.

Obvyklé ndjemné pro volné zpevnéné plochy bylo vyhodnoceno na zakladé 4 obchodnich piipadd,
z nichz 2 ceny byly ptfevzaty ze smluv a 2 ceny byly pfevzaty z nabidek.

Vyhodnoceni obvyklého najemného pro jednotlivé druhy uZitnych ploch bylo provedeno
porovnavacim zpusobem a jejich vypocet je uveden v piilohové ¢asti tohoto posudku.

Nasledujici tabulka rekapituluje pfijmy z ndjemného potencialné realizovatelného v areélu.

Pronajimatelna plocha | Provozni plochy | Bytové plochy | Skladové plochy | Venkovni plochy
Vyméra v m2 91 110 104 65
Najemné z 1m2/més 92 K¢ 108 K¢ 85 K¢ 13 K¢
Najemné z 1m2/rok 1104 K¢ 1296 K¢ 1 020 K¢ 156 K¢
Najemné za rok celkem 100 431 K¢ 142 255 K¢ 105 754 K¢ 10 140 K¢

Poznamka: Do bytovych ploch byla zahrnuta i redukovana vymeéra suterénnich ploch.

Pro vyjadieni

vypadku pfijmt z ndjemného vlivem neschopnosti

pronajmout vSechny

pronajimatelné prostory v posuzovanych budovach po cely rok (tzv. riziko prondjmu, neboli
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vacancy) pouzijeme ve vypoctu obvyklou hodnotu pro dané nemovitosti ve vysi 5%
pronajimatelnych ploch.

Udaje o nakladech spojenych snajemnym byly voleny na zakladé zkuSenosti, obvyklymi
procentickymi sazbami vztazenymi k reprodukéni cené posuzovanych staveb (dale RPC),
vypoctenych v ramci nakladového ocenéni nebo byly stanoveny na zakladé udaji prevzatych
z ucetnich podkladu.

Dail z nemovitosti byla ptfevzata z podkladii poskytnutych objednatelem. Odpisy byly orientacné
spoéteny jako 1,0% z RPC staveb na trovni 100 leté Zivotnosti staveb. Castka na Zivelné pojisténi
byla odhadnuta jako 0,06% z RPC, néklady na opravy a udrzbu byly s ohledem na technicky stav
budov odhadnuty ve vysi 0,5% z RPC a naklady na spravu nemovitosti byly odhadnuty mési¢ni
¢astkou 500 K¢.

Kapitaliza¢ni tirokova mira byla kalkulovana nasledujicim zpisobem:

Bezrizikova urokova mira (vynos dluhopisti 10R) rl 4,01%
Infla¢ni mira 12 2,00%
Rizikova ptirdzka oboru 3 2,50%
Ekonomicka Zivotnost stavby 4 1,00%
Diskontni irokova mira r1+r2+r3+r4 9,51%

Bezrizikova urokova mira byla uvazovana na urovni vynosu desetiletych statnich dluhopisi k datu
ocenéni a byla prevzata z CNB. Infla¢ni mira k datu ocenéni byla uvazovana jako mira pramémé
o¢ekavané inflace v horizontu 15 let, coZ je dlouhodoby cil CNB. Rizikova piirazka odvétvi
v daném segmentu (prondjem nemovitosti pro provozni, bytové a skladovaci ucely) je uvazovana,
vzhledem k poloze a stavu budov hodnotou 2,5%.

Vypocet vynosové hodnoty.

Reprodukéni cena staveb (RPC) 11 874 812 K¢
Piijmy

Ro¢ni ndjemné celkem 358 580 K¢
Riziko pronajmu 5,0%
Piijmy ro¢né celkem 340 651 K¢
Vydaje

Dan z nemovitosti 4774 K¢
Pojisténi 7 125 K¢
Udrzba a opravy 59 374 K&
Odpisy 118 748 K¢
Sprava nemovitosti 6 000 K¢
Vydaje ro¢né celkem 196 021 K¢
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Vypocet ro¢niho prijmu

Ptijmy ro¢n¢ celkem 340 651 K¢
Vydaje ro¢né celkem 196 021 K¢
Cisty ro¢ni p¥ijem 144 630 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Cisty ro¢ni piijem (Z) 144 630 K¢
Mira kapitalizace (U) 9,51%
Vynosova hodnota (=Z/U x 100) 1520 819 K¢
Vynosova hodnota po zaokrouhleni 1521 000 K¢

Vysledna vynosova hodnota posuzovaného arealu Ceské posty v Svrkyiiské ulici &p. 63 &ini
k datu ocenéni po zaokrouhleni 1 521 000 K¢.

2.3 Porovnavaci zpusob ocenéni

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskuteCnénych prodeji nemovitosti
porovnatelnych svym charakterem, velikosti a umisténim a rovnéz Gcelem vyuziti. V ptipadé¢ trzni
hodnoty Ize porovnani provést i na zéklad€ nabidkovych cen.

Porovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajii z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

S ohledem na charakter posuzovaného aredlu a omezenost souc¢asné nabidky ve zkoumané lokalité,
bylo nutno vzit v potaz ceny z uzemi zahrnujici okoli obce do vzdalenosti 10 km, spliujici hledané
charakteristiky. Individudlni odliSnosti posuzovanych a porovnavanych nemovitosti pak byly
vyjadieny a vyc¢isleny pomoci pouzitych indext (koeficientit).

Legenda interpretujici vyznam jednotlivych pouzitych indexti a koeficienti pii vypoctu
porovnavaciho zpisobu ocenéni je pfilozena v dokladové ¢asti tohoto posudku.

Pro vlastni porovnani bylo vyhledano a pouZito 6 reprezentantil v daném misté a ¢ase srovnatelnych
s posuzovanou nemovitosti, z toho vSechny ptipady byly realizované prodeje.

Pro porovnavani nemovitosti s ocefiovanymi bylo pouzito jako kvantifika¢niho kritéria uZzitné
plochy, resp. ceny nemovitosti vztazené k 1 m? uzitné plochy.

V nésledujicich tabulkdch je uveden vlastni vypocet porovnavaci metody, realizovany pomoci
tabulkového procesoru.
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Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Cislo nabidky V-13340/2020 V-14623/2020 V-917/2020
Datum informace XI1.20 XI1.20 1.20
Region umisténi Kraj Stfedocesky (PZ) Stiedocesky (PZ) Stfedocesky (PZ)
Obec (adresa) Unétice - Tiché idoli | Tuchoméfice - K Po§té | TuchoméFice - Skolni
Popis Uskute¢nény prode;j Uskute¢nény prodej Uskutecnény prode;j
objektu ubytovaciho nebytového objektu s nebytového objektu s
zafizeni s pozemky. pozemkem. pozemkem.
Velikost pozemku m2 705 305 195
Up [|Uzitna plocha m2 557 244 210
C |Pozadovana cena K¢ 9900 000,00 3 406 440,00 2 200 000,00
C/Up |Pozad.cena v K¢/m2 17 764,22 13 960,82 10 476,19
il [index rozdilné polohy 1,150 1,000 1,000
i2 |index ¢asu informace 1,107 1,107 1,150
i3 |index duvéry informace 1,000 1,000 1,000
i4 |index stavu a vybaveni 0,950 1,100 1,000
ip [index velikosti 1,050 1,000 1,000
CU |Cena upravena K¢&/m2 22 559,88 17 001,35 12 046,87
info o cené info o cené info o cené
Vaha 1 - 3b (5b) 3 3 2
Nemovitost 4 5 6
Zdroj informace Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Cislo nabidky V-95939/2021 V-5434/2020 V-15675/2021
Datum informace XI1.21 V.20 XI1.21
Region umisténi Kraj Stfedocesky (PZ) Stiedocesky (PZ) Stfedocesky (PZ)
Obec (adresa) mesto Roztoky - Cakov Stiedokluky - Lidicka | Lib¢ice nad VIt. - Lesni
Popis Uskute¢nény prode;j Uskute¢nény prode;j Uskute¢nény prode;j
multifunkéniho objektu objektu viceucelové viceucelového objektu
(nebyt+byty) s pozemky. [stavby (byt, nebyt, garaz) |(byt,nebyt, garaz) s
s pozemkem. pozemky.
Velikost pozemku m2 980 796 4340
Up [|Uzitna plocha m2 329 214 974
C |PoZadovana cena K¢ 12 500 000,00 1 370 000,00 25 000 000,00
C/Up |Pozad.cena v K¢/m?2 37 993,92 6 407,86 25 656,81
il |index rozdilné polohy 0,750 1,050 1,150
i2 [index ¢asu informace 1,015 1,138 1,015
i3 |index duvéry informace 1,000 1,000 1,000
i4 |index stavu a vybaveni 0,850 1,000 1,000
ip [index velikosti 1,000 1,000 0,800
CU |Cena upravena Ké/m2 24 584,44 7 655,47 23 958,33
info o cené info o cené info o cen¢
Viaha 1 - 3b (5b) 3 2 3




- 16 -

V  |VaZeny pramér hodnoty 1 m2 18 980,00|K¢&/m2
I |Index obchodovatelnosti 1,00
Cs |Cena srovnatelna 18 980,00 (K¢/m2
Posuzovany objekt UZ. plL. Srovnatelna cena
Posta Velké Prilepy ¢p. 63 344 6 524 375 K¢é
Porovnatelna cena 6524 000 K¢

Vysledna porovnavaci cena posuzovaného areilu Ceské posty v Svrkyiiské ulici ¢p. 63, €ini
k datu ocenéni po zaokrouhleni 6 524 000 K¢.

2.4 Odhad obvyvklé ceny

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vysledky ocenéni posuzované casti, k datu ocenéni, ziskané
pomoci jednotlivych oceniovacich postupi:

Metoda Cena
Nakladovy zpiisob ocenéni 5699 000 K¢
Vynosovy zplisob ocenéni 1521 000 K¢
Porovnévaci zptisob ocenéni 6 524 000 K¢

Na zdklad¢ vySe provedenych analyz a vypoctl a s pfihlédnutim, ke vS§em okolnostem vaZzicim se
k predmétu ocenéni, tak jak byly popsany v pfedchozich textech, odhadujeme obvyklou cenu
posuzovaného arealu Ceské posty v Svrkyiiské ulici, zahrnujici pozemek parc.é. st.65, véetnd
budovy ob¢anské vybavenosti ¢p. 63, garaze a prislusenstvi, vSe v k. . Kamyk u Velkych Ptilep,
obec Velké Piilepy, k datu ocenéni celkovou ¢astkou

6 500 000 K¢.

Tato cena se opird predevsim o vysledky porovnavacich zplisobii ocenéni, které nejlépe odpovidaji
cenam a urovni nabidky a poptavky na soucasném realitnim trhu a které zaroven nejlépe zohlediuji
stav posuzovanych nemovitosti v soucasnych ekonomickych podminkéch.

Pti odhadu obvyklé ceny byly zohlednény predev§im nasledujici vlastnosti posuzovaného aredlu:

Silné stranky:

- Atraktivni poloha - 11 km od centra Prahy, v centralni ¢asti obce, u hlavni komunikace,

- dobra dopravni dostupnost,

- ptizemni objekt s novou stiechou a rekonstruovanou ¢asti domu, vyuzivanou pro postovni
pobocku,

- garaz s velkou uzitnou plochou,

- napojeni pozemku na vSechny inzenyrské sité.

Slabé stranky:

- Spatny technicky stav suterénnich prostor a nerekonstruované bytové ¢asti domu,
- budova garaze s neptistupnym ptidnim prostorem, bez pravidelné udrzby.
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C. Zavér

Ukolem tohoto posudku bylo na zikladé pisemné objednavky & 4710098401 ze dne 9.5.2022
vypracovat znalecky posudek, jehoZ obsahem bude zjiSténa cena dle cenového predpisu a
obvykla cena v misté a ¢ase nemovitosti - pozemku parc.C. st. 65, véetné budovy obfanské
vybavenosti ¢p. 63, ktera je jeji soucasti, garaze a prisluSenstvi, véetné stanoveni obvyklého
niajemného pro provozni plochy poSty a venkovni volné plochy, v§e v k.i. Kamyk u Velkych
Prilep, obec Velké Prilepy, okres Praha — zapad, ke dni mistniho Setfeni.

Posudek byl vypracovan jako podklad pro prodej a podle stavu ke dni mistni prohlidky, tj.
k datu 12.5.2022.

Zjisténa cena posuzovaného majetku vypoctena jako cena dle cenového predpisu Cini podle stavu
ke dni mistni prohlidky, tj. ke dni 12.5.2022:

3 885 520 K¢,

slovy : trimilionyosmsetosmdesatpéttisicpétsetdvacet korun ceskych.

Dle analyz a vypocti v posudku realizovanych, ¢ini obvykld cena pozemku parc.C. st.65, véetné
budovy obcanské vybavenosti ¢p. 63, garaze a prislusenstvi, evidovanych na listu vlastnictvi ¢. 878
v k.0. Kamyk u Velkych Piilep, obec Velké Ptilepy, okres Praha - zdpad, podle stavu ke dni mistni
prohlidky, tj. ke dni 12.5.2022 ¢ini:

6 500 000 K¢,

slovy : Sestmilionupétsettisic korun ceskych.

Dle analyz a vypoctt v posudku realizovanych, ¢ini obvyklé ndjemné provoznich ploch v budové
obg&anské vybavenosti &p. 63, uzivané pro potieby postovni pobocky, o vyméfe 91 m?, podle stavu
ke dni mistni prohlidky, tj. ke dni 12.5.2022 €ini:

100 431 K¢&/rok, tj. 1 104 K&/m?/rok,

slovy : stotisicCtyristatricetjedna koruna ceska.

Dle analyz a vypocti v posudku realizovanych, ¢ini obvyklé najemné venkovnich volnych ploch
na pozemku parc.¢. st. 65, o uvazované vyméie 65 m?, podle stavu ke dni mistni prohlidky, tj. ke
dni 12.5.2022 ¢ini:

10 140 K¢/rok, tj. 156 K&/m?/rok,

slovy : desettisicstoctyricet korun ceskych.

Zpracovatel posudku prohlasuje, Ze posudek zpracoval v souladu s platnymi pravnimi
normami, zakladnimi metodami obecné publikovanymi a dle svého nejlepSiho védomi a
svédomi.

V Praze dne 27. kvétna 2022

Milo$ Votocek
Brandlova 1560
149 00 Praha 11
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze dne
2.9.1997 pod ¢.j. 1879/96 pro obor:
Ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvIastni specializaci oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 840-80/2022 znaleckého deniku.

Za spolec¢nost:

KOPPREA Consulting, s.r.0. spolupracoval: Ing. Vladimir Bajer (tel. 603 871 488)
U svobodarny 1110/12, 190 00 Praha 9
IC: 092 831 29
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E. Ptilohy

Prilohy Pocet stran
1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 878 2
2. Snimek katastralni mapy 1
3. Vypocet zjisténé ceny dle cenového predpisu 17
4. Porovnavaci zpusob vycisleni obvyklého ndjemného-provozni plochy 2
5. Porovnavaci zptisob vycisleni obvyklého ndjemného-bytové plochy 1
6. Porovnavaci zptsob vycisleni obvyklého ndjemného-skladové plochy 1
7. Porovnavaci zplsob vyc¢isleni obvyklého ndjemného- venkovni volné plochy 1
8. Situace $irSich vztaht 1
9. Vytez z tzemniho planu Prahy a letecky snimek 1
10. Fotodokumentace nemovitosti 4
11. Legenda k porovnavacim metoddm 1
Celkem stran priloh 32



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.08.2021 09:55:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539813 Velké Piilepy
Kat.Gzemi: 779351 Kamyk u Velkych P¥ilep List vlastnictvi: 878

V kat. Gtzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Pravo hospodarit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickych vézit 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 65 612 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Velké Pr¥ilepy, ¢.p. 63, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 65
Bl Vé&cnd préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd préava zatézujici nemovitosti v ¢asti B vetné souvisejicich tdaja

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
z¥izeni a provozovani zarizeni distribuéni elektrizaéni soustavy, vcéetné prava pretinat
pozemky vodid&i a umistovat v ném vedeni, v rozsahu dle GP 621-175/2011
Oprdavnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: St. 65

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 10.04.2013. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.04.2013.

V-2974/2013-210
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
z¥izeni, provozovani, udrzby a oprav pripojkové skrfiné
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: St. 65

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uUplatnad ze dne 10.04.2013. Pravni dcéinky
vkladu prava ke dni 23.04.2013.
V-2974/2013-210
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznémky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Praha-zapad, koéd: 210.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.08.2021 09:55:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539813 Velké Piilepy
Kat.Gzemi: 779351 Kamyk u Velkych P¥ilep List vlastnictvi: 878

V kat. Gtzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Listina

o Ohlaseni o pfislu$.hospodafit s majet.statu (§ 10 zdk.&.219/2000 Sb.) =ze dne 23.02.2007.
Z2-11611/2007-210
pPro: Ceska republika RC/ICO: 00000001-001

o Smlouva o zméné prislusSnosti hospodat¥it a prava hospoda¥it ze dne 14.02.2008.
Z-8736/2008-210

Pro: Ceska republika RC/I1CO: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véziit 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zdpad, kéd: 210.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.08.2021 10:03:59
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiineunnnn..

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Praha-zapad, koéd: 210.
strana 2






Priloha — vypocet zjiSténé ceny dle cenového predpisu
1. ZADANI

2. VYCET PODKLADU

3.NALEZ

3.1. Vy¢et sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Objekt obcanské vybavenosti
Adresa pfedmétu ocenéni: Svrkyniské 63
252 64 Velké Piilepy
LV: 878
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Velké Prilepy
Katastralni uzemi: Kamyk u Velkych Ptilep
Pocet obyvatel: 3556
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 091,00 K&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu Pi

.(3(

Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§Sim vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98
sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 1 421,00 K&/m?

Vlastnické a eviden¢ni udaje
,,podil 1/1

3.2. Obsah

1. Objekt obcanské vybavenosti ¢p. 63
2. Objekt gardze a skladli

3. Zpevnéné plochy - betonova dlazba
4. Zpevnéné plochy - asfalt



5. Studna
6. Ptipojka vodovodu
7. Ptipojka kanalizace
8. Kanaliza¢ni Sachta
9. Plynovodni piipojka
10. Pozemek parc.C. st. 65
Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno-pojistkova skiiil na budoveé ¢p.63 a budove garaze

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

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

Ocenéni provedeno nakladovym zpisobem bez koeficientu Gpravy ceny dle polohy a trhu pp.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vS§echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zpad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené¢ turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
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Index trhu Ir=Ps*P;*Pg* Py * (1 + [ | Pi)=1,000
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + [ | P;)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodnd — I 0,05
moznost komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Dalsi vloivy nejsou II 0,00
znamy.

11
Index polohy Ip=P; * (1 +[ | Pi)=1,000
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,000

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,000

1. Objekt ob¢anské vybavenosti ¢p. 63

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

Objekt obc¢anské vybavenosti ¢p. 63

Zatridéni pro potieby ocenéni



Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

zdéna
123

Vypocet jednotlivych ploch

H. budovy pro obchod a sluzby

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 12,3*8,275 = 101,78
1.NP 12,465*8,175+ ((0,35+2,065)*8,175/2)+ 227,35
(12,11+14,05)/2*(0,37+7,54+0,37)-
(0,37%0,37/2*2)+ 2,1*3,53
Zastavéné plochy a vysky podlazi
" Zastavéna Konstr. "
Podlazi oy Soucin
plocha vyska

1.PP 101,78 m? 2,30 m 234,09
L.NP 227,35 m? 3,15m 716,15
Soucet 329,13 m? 950,24
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 950,24 /329,13 =2,89m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 329,13/2 =164,57 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (12,3*8,275)*(0,3+2,30+0,3) 295,17 m?
1.NP (12,465*8,175+ ((0,35+2,065)*8,175/2)+ 1518,75m’

(12,11+14,05)/2*(0,37+7,54+0,37)-

(0,37*0,37/2*2))*(4,7+4,2/2)+

(2,1*3,53)*(3,1+3,15)/2
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 295,17 m*
L.NP NP 1518,75 m’
Obestaveény prostor - celkem: 1813,92m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;It(;iré(;igﬁl ?{;)s]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 S 100

cm

3. Stropy klenbové a s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha dievény krov, polovalbové stfecha S 100
5. Krytiny stfech betonova krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngj$ich povrchi btizolitové stiikané S 100

-4 -



9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100

10. Schody kamenné S 100

11. Dvete plné ¢i prosklené s ocelovymi S 100
zarubnémi

12. Vrata X 100

13. Okna plastova S 100

14. Povrchy podlah betonova mazanina, PVC, keramicka S 100
dlazba

15. Vytapéni ustiedni S 100

16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100

17. Bleskosvod ano S 100

18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100

20. Vnitini plynovod piiveden pouze do kotelny v domé S 100

21. Ohtev teplé vody bojler S 100

22. Vybaveni kuchyni chybi C 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana a sprchové kouty S 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni miize, alarm S 100

26. Instalaéni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gl%r,ags(rlli}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrcht S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vngjsich povrch S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvere S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohftev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00



Soucet upravenych objemovych podila

Koeficient vybaveni Ky:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

93,51

0,9351

, OP  Cast UP PP ~.  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv casti celku
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,10 100,00 0,46 2,81 3,00 112 175 64,00 1,9200
2. Svislé konstrukce S 15,30 100,00 1,00 15,30 16,36 112 175 64,00 10,4704
3. Stropy S 8,10 100,00 1,00 8,10 8,66 112 175 64,00 5,5424
4. Krov, stiecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,63 8 110 7,27  0,4820
5. Krytiny stfech S 290 100,00 1,00 2,90 3,10 g§ &0 10,00 0,3100
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,64 8 40 20,00 0,1280
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,81 50 60 83,33 6,5081
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,53 50 60 83,33 29415
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,42 30 50 60,00 2,0520
10. Schody S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,89 112 175 64,00 1,8496
11. Dvete S 3,70 100,00 1,00 3,70 3,96 50 80 62,50 24750
13. Okna S 5,80 100,00 1,00 5,80 6,20 4 60 6,67 0,4135
14. Povrchy podlah S 3,30 25,00 1,00 0,83 0,89 30 50 60,00 0,5340
14. Povrchy podlah S 3,30 75,00 1,00 2,48 2,65 50 80 62,50 1,6563
15. Vytapéni S 4,80 100,00 1,00 4,80 5,13 30 50 60,00 3,0780
16. Elektroinstalace S 5,90 50,00 1,00 2,95 3,15 30 50 60,00 1,8900
16. Elektroinstalace S 590 50,00 1,00 295 3,15 50 55 9091 2,8637
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,32 8 50 16,00 0,0512
18. Vnitini vodovod S 3,20 50,00 1,00 1,60 1,71 30 50 60,00 1,0260
18. Vnitini vodovod S 3,20 50,00 1,00 1,60 1,71 50 55 9091 11,5546
19. Vnitini kanalizace S 3,10 50,00 1,00 1,55 1,66 30 60 50,00 0,8300
19. Vnitini kanalizace S 3,10 50,00 1,00 1,55 1,66 50 55 9091 1,5091
20. Vnitini plynovod S 040 100,00 1,00 040 043 30 50 60,00 0,2580
21. Ohtev teplé vody S 2,00 50,00 1,00 1,00 1,07 50 50 100,00 1,0700
21. Ohftev teplé vody S 2,00 5000 1,00 1,00 1,07 30 40 75,00 0,8025
23. Vnitini hygienické vyb. S 420 50,00 1,00 2,10 225 50 55 90,91 2,0455
23. Vnitini hygienické vyb. S 420 50,00 1,00 2,10 225 30 60 50,00 1,1250
25. Ostatni S 4,40 100,00 1,00 4,40 4,770 30 50 60,00 2,8200
Opotiebeni: 58,2 %
Ocenéni
Z4kladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K (dle pftil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9601
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0266
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9351
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,5330
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 5 265,84

Plna cena:

Koeficient opotiebeni: (1- 58,2 % /100)

1 813,92 m® * 5 265,84 K&/m®

*

9 551 812,49 K¢
0,418



Objekt obcanské vybavenosti ¢p. 63 - zjiSténa cena
Venkovni schodisté

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 12.4. Schodisté betonové
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka:

4*1,35+4*1,2=10,20 m

Ocenéni

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

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

* % |l

3992 657,62 K¢

225,-
0,9000
2,8210

Zakladni cena upravena cena [K¢/m]
PIna cena: 10,20 m * 571,25 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 32 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roka
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 32 /60 =533 %
Koeficient opottebeni: (1- 53,3 % / 100)

571,25
5 826,75 K¢

0,467

Venkovni schodi$té - zjisSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:

Objekt obcanské vybavenosti ¢p. 63
Venkovni schodisté

2 721,09 K¢

3992 657,62 K&
2 721,09 K¢

Nakladové ceny - celkem
Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro obchod
Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,00 %

3995 378,71 K¢

Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,1 %

Uprava kapitalizace pro stavby s viceti¢elovym uzitim: 0,5 %
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 6,60 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

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

provozni prostory posty 90,97 1 104,- 8 369,24 100 430,88

bytové prostory (mimo 75,39 1 296,- 8 142,12 97 705,44

schodisté na pudu”



sklepni prostory (mimo 60,04 648.- 3242,16 38 905,92
kotelny)

Vynosy celkem 237 042,24
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 237 042,24 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 757 466,28 K¢

- vymeéra stavebniho pozemku: 612,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 229,45 m?

- cena skutecn¢ zastavéné plochy: 283 987,97 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né¢ zastavéné plochy pozemku: - 14 199,40 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

237 042,24 * 40 % - 94 816,90 K¢
Ro¢ni ndgjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 128 025,94 K¢
Mira kapitalizace 6,60 % / 6,60 %

Cena stanovena vynosovym zpiisobem 1939 787,- K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefovani

Skupina: C) Bez zdsadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
Ocenéni nadkladovym zptsobem CN = 3995 378,71 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 1 939 787,00 K¢
Rozdil R = 2 055 591,71 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 2 350 905,34 K¢

Objekt ob¢anské vybavenosti ¢p. 63 - zjiSténa cena = 2 350 905,34 K¢
2. Objekt garaze a skladi

Ocenéni nakladovym zpuasobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

Garaz

Zatridéni pro potireby ocenéni

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

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

1.NP 12,986*(1,89+3,211+1,896)+3,455%(2,011+1,488+2,2 = 120,79
81)+(0,705+3,843+0,717)*(0,937%2,019)

-8 -



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna

Konstr.

Podlazi x Soucin
plocha vyska

L.NP 120,79 m* 3,78m 456,59

Soucet 120,79 m? 456,59

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 456,59 /120,79 =3,78 m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 120,79 /1 =120,79 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stavba, (12,986*(1,89+3,211+1,896)*(4,25+3,95/2)) = 670,37 m*

vC.zastieSeni

+(3,455*%(2,011+1,488+2,281)*(3,25+3,3)/2)

+((0,705+3,843+0,717)*(0,937%2,019)*(3,3+(5,2

5-3,3)/3))

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

Nazev Typ Obestavény prostor
Vrchni stavba, v¢.zastieSeni NP 670,37 m’
Obestavény prostor - celkem: 670,37 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni f&iﬁgﬁgﬁl C[:(;)S]t
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné o min. tl. 29 cm S 100
3. Stropy hurdiskové S 100
4. Krov, stiecha dievény krov, sedlova stifecha S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi btizolitova S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte kovové S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna kovova S 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100



24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. I()Jt%r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90

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

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

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

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

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

7. Uprava vnittnich povrchii S 4,30 100 1,00 4,30

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

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00
11. Dvere S 2,30 100 1,00 2,30
12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70
13. Okna S 3,30 100 1,00 3,30
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace P 7,20 100 0,46 3,31
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 1,90 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 80,31
Koeficient vybaveni Ka: 0,8031
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K (dle pftil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9746
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8556
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8031
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4890
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 3 465,25

Plna cena: 670,37 m® * 3 465,25 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 97 rokt

-10 -

2 322 999,64 K¢



Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 147 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 97 / 147 = 66,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 66,0 % / 100) * 0,340

Garaz - zjisténa cena 789 819,88 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

Garaz = 789 819,88 K¢
Nakladové ceny - celkem = 789 819,88 K¢
Ocenéni vynosovym zpusobem
Zatridéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro gardzovani
Zakladni mira kapitalizace (dle pril. €. 22): 11,00 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové

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

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 11,10 %

Vynosy z nepronajatych c¢asti

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

garaz, véetn¢ sklada 118,72 1 020,- 10 091,20 121 094,40

Vynosy celkem 121 094,40

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: 121 094,40 K¢

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

- cena stavebniho pozemku: 757 466,28 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 612,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 113,60 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 140 601,58 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 7 030,08 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

121 094,40 * 40 % - 48 437,76 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 65 626,56 K¢
Mira kapitalizace 11,10 % / 11,10 %
Cena stanovena vynosovym zpiisobem = 591 230,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,

nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zptisobem CN = 789 819,88 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem Cv = 591 230,00 K¢
Rozdil R = 198 589,88 K¢

-11 -



Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):

CV+0.20R = 630 947,98 K&
Objekt garaze a skladi - zjiSténa cena = 630 947,98 K¢
3. Zpevnéné plochy - betonova dlazba
Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 8.3.1. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z

kameniva
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
3,4%1,8=6,12 m?

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 17):  [K&/m?] = 210,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,6530
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 501,42
Plna cena: 6,12 m? * 501,42 K¢&/m? = 3 068,69 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 42 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 18 roki
Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 42 / 60 = 70,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 70,0 % / 100) * 0,300
Zpevnéné plochy - betonova dlazba - zjiSténa cena = 920,61 K¢
4. Zpevnéné plochy - asfalt
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 8.4.5. Plochy z betonu asfaltového tl. 50 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Vyméra: 178,00 m?
Ocenéni
Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?] = 475,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,6530
Zakladni cena upravena cena [K¢/m?] = 1134,16

PIn4 cena: 178,00 m? * 1 134,16 K¢&/m? 201 880,48 K¢&

Vypocet opotirebeni linearni metodou
Stati (S): 42 rokt

-12 -



Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 18 rokii
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 42 / 60 = 70,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 70,0 % / 100) * 0,300
Zpevnéné plochy - asfalt - zjiSténa cena = 60 564,14 K¢
5. Studna
Zattidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 12,00 m
Ruéni Cerpadlo: 1 ks
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- Ké/m + 9 750,- K¢
druhych 5,00 m hloubky: 5,00 m * 3 810,- Ké/m + 19 050,- K¢
dalsi hloubka: 2,00 m * 5 200,- KE/m + 10 400,- K¢
Ziakladni cena celkem = 39 200,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7650
Upravena cena studny = 97 549,20 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 112 rokd )
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 58 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 170 roktl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 112/ 170 = 65,9 %
Koeficient opotiebeni: (1- 65,9 % / 100) * 0,341
= 33 264,28K¢
Ocenéni cerpadel
rucni Cerpadlo: 1 ks *2 772,- K&/ks + 2772,- K&
elektrické cerpadlo:  1ks * 11 990,- K¢&/ks + 11 990,- K¢
Zéakladni cena Cerpadel celkem = 14 762,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,7650
= 36 735,24 K¢
opotrebeni Cerpadel 65,9 % 0,341

Upravena cena ¢erpadel

Studna - zjisténa cena
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12 526,72 K¢

+ 12 526,72 K&

= 45 791,- K¢



6. Pripojka vodovodu

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 1.1.2. Ptipojka vody DN 40 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 12,60 m

Ocenéni

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

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

PIna cena: 12,60 m * 895,86 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 27 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 33 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 27 / 60 = 45,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 45,0 % / 100)

Pripojka vodovodu - zjiSténa cena
7. Ptipojka kanalizace

Zatridéni pro potieby ocenéni

* % |l

360,-
0,9000
2,7650

895,86
11 287,84 K¢

0,550

6 208,31 K¢

Venkovni Gprava § 18: 2.1.4.1 Ptipojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 14,90 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 17):  [K¢/m]

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

Plna cena: 14,90 m * 3 042,22 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 32 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 48 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 32/ 80 = 40,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 40,0 % / 100)

Piipojka kanalizace - zjiSténa cena
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* % |l

1 240,-
0,9000
2,7260

3 042,22
45 329,08 K¢

0,600

27 197,45 K¢



8. Kanalizaéni Sachta

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.2.4. Kanaliza¢ni zdéna cihelné - hloubka 2 m
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [Kc/ks]

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

PIna cena: 1,00 ks * 24 534,- K¢/ks

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 42 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 38 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 42/ 80 = 52,5 %
Koeficient opottebeni: (1- 52,5 % / 100)

Kanaliza¢ni Sachta - zjiSténa cena
9. Plynovodni piipojka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 4.1. Plynova piipojka do DN 40

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

Délka: 11,30 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 17):  [K¢/m]

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

Plna cena: 11,30 m * 743,35 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 27 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 23 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 27 / 50 = 54,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 54,0 % / 100)

Plynovodni piipojka - zjisténa cena
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* % |l

10 000,-
0,9000
2,7260

24 534,-
24 534,- K&

0,475

* % |l

11 653,65 K¢

305,-
0,9000
2,7080

743,35
8 399,86 K¢

0,460

3 863,94 K¢



10. Pozemek parc.c. st. 65
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,871

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. 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 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

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

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+[|Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,871 = 0,871

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1421,- 0,871 1 237,69
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.65 612 1237,69 757 466,28
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 612 757 466,28
Pozemek parc.¢. st. 65 - zjiSténa cena celkem = 757 466,28 K¢

Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné biremeno-pojistkova skrin na budové ¢p.63 a budové garaze
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementm
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.
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Hodnota vécného bremene ¢ini

4.2. Vysledky analyzy dat

10 000,- K¢

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota

3. Zpevnéné plochy - betonova dlazba
4. Zpevnéné plochy - asfalt

5. Studna

6. Pfipojka vodovodu

7. Ptipojka kanalizace

8. Kanaliza¢ni Sachta

9. Plynovodni ptipojka

Celkem:

Rekapitulace vyslednych cen

1. Objekt obcanské vybavenosti ¢p. 63
. Objekt gardze a skladli
. Zpevnéné plochy - betonova dlazba
. Zpevnéné plochy - asfalt
. Studna
. Ptipojka vodovodu
. Pfipojka kanalizace
. Kanaliza¢ni Sachta
. Plynovodni ptipojka
10. Pozemek parc.¢. st. 65
Ocenéni - celkem:

O 0O L B Wi

Vécna bremena a zavady vaznouci na majetku

3 068,69 K¢ 920,61 K¢
201 880,48 K¢ 60 564,14 K¢
134 284,44 K¢ 45 791,- K¢

11 287,84 K& 6 208,31 K¢
45 329,08 K¢ 27 197,45 K¢
24 534,- K¢ 11 653,65 K&

8 399,86 K¢ 3 863,94 K¢

428 784,39 K¢ 156 199,10 K¢

2350 905,- K&
630 948,- K&
921,- K&

60 564,- K&
45 791,- K&

6 208,- K&

27 197,- K&

11 654,- K&

3 864,- K&
757 466,- K&

3 895 518,- K¢

1. Vécné bifemeno-pojistkova skiiil na budové ¢p.63 a budove garaze -10 000,- K¢
Vécna biemena a zdvady vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Vysledna cena po odecteni bifemen a zavad - celkem: 3 885 518,- K¢

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

3 885 518,- K¢

3 885 520,- K¢

slovy: Tfimilionyosmsetosmdesatpéttisicpétsetdvacet K¢

5. ZAVER

Vysledna cena - celkem:

3 885 518,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 885 520,- K¢

slovy: Tfimilionyosmsetosmdesatpéttisicpétsetdvacet K¢
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Porovnavaci zpusob vyc¢isleni obvyklého najemného - provozni plochy

Nemovitost 1 2 3 4
Zdroj informace KOPPREA KOPPREA KOPPREA KOPPREA
Cislo nabidky info 0 ndjemném info o najjemném info 0 najemném info o ndjemném
Datum informace V.22 V.22 V.22 V.22
Region umisténi Kraj Stfedocesky (PZ) Stfedocesky (PZ) Stiedocesky (PZ) Stfedocesky (PZ)
Obec (adresa) mésto Velké Piilepy Velké Piilepy Velké Prilepy Tursko
Popis Realizované najemné Realizované najemné ve Realizované najemné Realizované najemné
provoznich prostor kencelafskych prostor ve restauracnich ploch v 1.NP  |provoznich ploch v 1.NP
(ordinace, ¢ekarna, zazemi) |2.NP nebytové budovy. nebytové budovy. nebytové budovy (byvala
ve 2.NP nebytové budovy. "hasic¢arna").
Up|UZitna plocha m2 34 27 200 35
C |Najemné za mésic Ké&/mésic 1734 1620 14 000 3500
Jednotkové najemné K&/m2/més. 51,00 60,00 70,00 100,00
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,200 1,200 1,000 1,050
i2 |[Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 |Index diivéryhodnosti 0.80-1.00 1,000 1,000 1,000 1,000
ip [Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,000 1,050 1,000
i4 |Index stavu objektu 1,000 1,000 1,000 1,000
Z |Upravena cena 1 m2 K¢/m?2 61,20 72,00 73,50 105,00
info 0 najemném info o najemném info 0 najemném info o najemném
Vaha 1 - 3b (5b) 3 3 3 3




Porovnavaci zpusob vyc¢isleni obvyklého najemného - provozni plochy - pokracovani

Nemovitost 5 6 7 8
Zdroj informace KOPPREA DEFIRE ECO-JURIS Sprava zeleznic
Cislo nabidky info 0 ndjemném sreality(NN0O1815) sreality(00267) sreality(16/22)
Datum informace V.22 V.22 V.22 V.22
Region umisténi Kraj Stiedocesky (PZ) Stfedocesky (PZ) Stfedocesky (KL) Stfedocesky (PZ)
Obec (adresa) mésto Statenice Svrkyné Stehelceves Kralupy nad Vltavou
Popis Realizované najemné Nabizime prondjem 2 NP Pronajem restaurace u sjezdu|Pfedmétem najmu je
provoznich prostor kancelaiské budovy v z D7. Prostor salu je 150 nebytovy prostor, ktery je
(logopedicka ordinace, samostatném aredlu. Jedna |[m2. Dale prostory jako urcen ke komerénimu vyuziti
Cekarna, zazemi) v 1.NP se o pronajem celého patra, |kancelaf, Satna, WC a sprcha |dle uéelu
nebytové budovy. cca 180 m2, celkem cca7  |pro zaméstnance, uklidova |podnikani — obchodni
samostatnych kancelaii, mistnost, sklady, zasobovaci |¢innost uchazece, vyjma
jedna velka kancelaf je vchod. Vytapéni gastronomickych zaméru.
vybavena kuchynkou. Ke klimatiza¢nimi jednotkami. [2.NP.
kancelafim nalezi socialni  |Nyni 51 mist k sezeni, + 5
zafizeni — 2 odd¢élana WC. |mist u barového pultu.
Véetné vnitiniho vybaveni.
Up|UZitna plocha m2 57 180 250 54
C |Najemné za mésic K¢&/mésic 6 000 25 000 30 000 8 640
Jednotkové najemné K¢/m2/més. 105,26 138,89 120,00 160,00
il |Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,100 1,050 1,050 0,800
i2 |[Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 |Index divéryhodnosti 0.80-1.00 1,000 0,950 0,950 0,950
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,050 1,050 1,000
i4 |Index stavu objektu 1,000 1,000 0,900 1,000
Z |Upravena cena 1 m2 K¢/m2 115,79 145,47 113,12 121,60
info o najemném info 0 najemném info o ndjemném info o0 najemném
Vaha 1 - 3b (5b) 3 1 1 1
VazZeny priumér nijemného 1 m2
je roven 92,37 K¢/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny primér nijemného 1 m2 92,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny primér nijemného 1 m2 1 104,00 Ké/m2/rok




Porovnavaci zpusob vy¢isleni obvyklého najemného - bytové plochy

Nemovitost 1 2 3 4 5
Zdroj informace Mij domov REALITY Dokonaly ndjemnik Makers Reality ABA REAL Helena HruSkova Reality
Cislo nabidky sreality(804/4866) sreality(2202 0740 2) sreality(V3261) sreality(207987) sreality(100/5494)
Datum informace V.22 V.22 V.22 V.22 V.22
Region umisténi Kraj StredocCesky (PZ) StfedocCesky (PZ) Stiedocesky (KL) StiedocCesky (PZ) Stiedocesky (PZ)
Obec (adresa) mésto Cicovice Velké Prilepy Zajezd Tursko Roztoky
Popis Prondjem bytu, 3kk, 65m2, |K prondjmu byt 2+kk, 47 K prondjmu max. pro 3 Nabizime k pronajmu Najem bytové jednotky
lodzie 7m2, v cihlovém m?, v nizkopodlaznim dom¢ |osoby byt 2+kk,ve 1.NP atypicky prostorny byt. Byt [2+kk v ptizemi bytového
domeé po rekonstrukei, v se zeleni. Kuchyniska linka. [tfipatrového domu. 3+1 se nachazi v komplexu [domu (2006). Plovouci
1.NP. Toaleta je samostatna. K Je kompletné vybaven statku, ktery byl podlahy, topeni elektrické
bytu nalezi venkovni nabytkem. V koupeln¢ s zrekonstruovan na bytové  |pfimotopy a krbova kamna,
parkovaci stani. Nemovitost [velkoformatovou dlazbou je |jednotky. Byt se sklada z ohtev vody el. ohfivac,
je uréena vyhradné k sprchovym kout a WC. prostorné ptedsing, koupelny|venkovni zaluzie va vSech
dlouhodobému pronajmu s WC plynovym kotlem. oknech. Moznost vyuzivani
ihned k nastéhovani. Vnitini Kuchynska linka. sdilené zahrady.
vybaveni Pokoje s vestavénym
patrem, které vede do
ptdniho prostoru.
Up|Uzitna plocha m2 69 47 55 100 60
C |Najemné za mésic K¢&/mésic 11 000 11490 11 000 14 000 14 000
Jednotkové najemné K&/m2/més. 160,58 244,47 200,00 140,00 233,33
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 1,000 1,000 1,000 1,100 0,850
i2 [Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 [Index duvéryhodnosti 0.80-1.00 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 0,950 0,950 1,050 0,980
i4 [Index stavu objektu 0,650 0,500 0,600 0,650 0,650
Z |Upravena cena 1 m2 K&/m2 99,16 110,32 108,30 99,85 120,02
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1 1
VaZeny primér najemného 1 m2
je roven 107,53 K¢&/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny primér najemného 1 m2 108,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny primér najemného 1 m2 1296,00 Ké/m2/rok




Porovnavaci zpusob vycéisleni obvyklého najemného - skladové plochy

Nemovitost 1 2 3 4 5
Zdroj informace obcan RE/MAX Age RE/MAX Age CONTENT REALITY M & M reality
Cislo nabidky sreality(914512220) sreality(0254-NP00359) sreality(0254-N00141) idnes.reality(14980) idnes.reality(551143)
Datum informace V.22 V.22 V.22 V.22 V.22
Region umisténi Kraj Stredocesky (PZ) Stfedocesky (PZ) Stredocesky (PZ) Stiedocesky (PZ) Stredocesky (PZ)
Obec (adresa) mésto Horométice Libcice nad Vltavou Lib¢ice nad Vltavou Nucice Velké prilepy
Popis K pronajmu komeréni objekt [Pronajem vyrobnich a Pronajem vyrobnich a K pronajmu nebytové Pronéjem skladovych
sklad+ garaz pro nakladni  [skladovych prostor v skladovych prostor v prostory vhodné pro prostor v oploceném arealu
utomobil. Vhodné i jako uzavieném aredlu v uzavieném aredlu v skladovani. v centru obce. Na pozemku
dilna atd. Socialni zafizeni, [jednopodlazni, cihlové hale. |jednopodlazni hale, ocelova |- k dispozici ihned, je parkovani. Moznost
parkovisté, vse pod Sedlova stiecha je z konstrukce s vyplni z cihel, |- stanova hala, pronajmu plochy jiz od 30
uzavfenim sledované hydroizola¢ni krytiny a stfecha prosvétlena -vyska 4,2 - 59 m, m2. Hala se rozklada ve
kamerou. Vjezd z hlavni pozinkovaného ocelovymi okny. Vjezd do |- prostory jsou nevytdpéné, [tfech nadzemnich podlazich.
komunikace ¢.241. V plechu.Podlahy betonové, |haly ocelovymi vraty. - ptimy vjezd, Prostory pro nerusici
dosahu MHD. dlazba a linoleum. Nachazi | Prostory jsou - ptistup pro TIR a ostatni ~ [vyrobu nebo jako sklad.
se zde kancelaf, kuchyika, [obdélnikového tvaru tvaru, |nakladni dopravu Nakladni vytah, az na 500
socialni zazemi (WC + vyska haly 6,5 m. bezproblémovy, kg, najezdova rampa pro
sprchovy kout). Do haly je | Samostatny pfivod plynu |- kancelai'ské a socialni vykladani.
moznost vjet ocelovymi v¢. metidla zazemi.
vraty.
Up|UZitna plocha m2 198 283 333 500 500
C |Najemné za mésic K&/mésic 20 000 22 892 23 588 50 000 40 000
Jednotkové najemné K&/m2/més. 101,01 80,89 70,83 100,00 80,00
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 0,950 1,050 1,050 0,950 1,000
i2 |Index ¢asu informace index 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 [Index divéryhodnosti 0.80-1.00 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,050 1,050 1,150 1,150
i4 [Index stavu objektu 0,900 1,000 1,100 0,300 1,050
Z [Upravena cena 1 m2 Ké&/m2 82,05 84,72 81,61 83,03 91,77
Vaha 1 - 3b (5b) 1 1 1 1 1
VazZeny prumér najemného 1 m2
je roven 84,64 K¢&/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny prumér najemného 1 m2 85,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny prumér najemného 1 m2 1 020,00 K¢&/m2/rok




Porovnavaci zpusob vycCisleni obvyklého najemného - venkovni volné plochy

Nemovitost 1 2 3 4
Zdroj informace KOPPREA KOPPREA Bazos ECO-JURIS
Cislo nabidky najemni smlouva najemni smlouva 151316028 sreality(00290)
Datum informace 111.22 111.22 V.22 V.22
Region umisténi Kraj Praha Praha Stiedocesky (PZ) Stfedocesky (PZ)
Obec (adresa) mésto Uhfinéves-Fr.Divise Uhfinéves-Fr.Divise Hradistko Cerveny Ujezd
Popis Realizovany pronajem Realizovany pronajem K pronajmu komer¢ni Pronajmu pozemek (703m2)
volnych zpevnénych ploch v |volnych zpevnénych ploch v [plochu, vyuzitim vhodny pfi komunikaci, obdélny,
uzavieném arealu v uzavieném arealu v jako autobazar, parkovisté, [povrchova uprava stérk.
Uh#inévsi. Uhf#inévsi. autovrakoviste, sbérny dvir, |Relativné frekventované
stavebniny apod. Na silnice, poloha hned vedle
pozemek je pfivedena ktizovatky. Lze pronajmout i
elektiina a voda. Cely jen ¢ast pozemku.
prostor je oplocen, stfezen
vratnici a kamerovym
systémem.
Up|UZitna plocha m2 2167 276 1 000 1
C |Najemné za mésic K¢&/mésic 40 000 4 140 10 000 15
Jednotkové najemné Ké&/m2/més. 18,46 15,00 10,00 15,00
il [Index rozdilné polohy 0.50-1.50 0,800 0,800 1,000 1,050
i2 |[Index ¢asu informace 1,000 1,000 1,000 1,000
i3 [Index divéryhodnosti 0.80-1.00 1,000 1,000 0,950 0,950
ip |Index velikosti 0.7-1.30 1,000 1,000 1,000 1,000
iv [Index stavu a vybaveni 0,950 0,950 0,950 1,000
Z |Upravena cena 1 m2 Ké/m2 14,03 11,40 9,03 14,96
info o cené info o cené
Vaha 1 - 3b (5b) 3 3 1 2
VazZeny priumér nijemného 1 m2
je roven 12,80 K¢&/m2/mésic
Index obchodovatelnosti 1,00
Upraveny primér nijemného 1 m2 13,00 K¢&/m2/mésic
Upraveny primér nijemného 1 m2 156,00 Ké/m2/rok
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Garaz bez ¢p. Garaz bez ¢p.
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Suterénni prostory (kotelna)

Bytova ¢ast - veranda Bytova ¢ast - chodba

Bytova cast - koupelna Bytova cast - pokoj




Provozni budova ¢p.63

O et

Bytova cast - schodisté na pidu Bytova cast - ptida

Provozni ¢ast poSty - chodba Provozni ¢ast posty - WC

rowr

Provozni ¢ast posty - sklad balika Provozni ¢ast posty - hala pro vefejnost

rowr



Garaz - vjezdova vrata Garaz - interiér



Legenda k porovnavacim metodam
(tento system byl vypracovan odborniky spolecnosti KOPPREA)

Porovnani srovnatelnych nemovitosti a vyhodnoceni podobnosti uziti a lokality je provedeno
metodou vazeného priméru, kde kazdé nemovitosti je ptidélena vaha z intervalu 1 az 3, a
jejich vzajemny pomér s upravenou cenou CU nemovitosti, uddva pravdépodobnou
porovnatelnou hodnotu posuzované nemovitosti.

Pted provedenim vahy je nutno ziskanou cenovou informaci ohodnotit z hlediska
porovnatelnosti. Toto je tieba provést pomoci indexi.

Kde il (index rozdilné¢ polohy) by mél posoudit, do jaké miry jsou porovnavané lokality
srovnatelné a pro pfipadného zdjemce akceptovatelné.

Kde i2 (index ¢asu — index inflace, URS, HB index apod.) zohlediiuje aktudlnost ceny v dobé
provadéni ocenéni.

Kde i3 (index duvéryhodnosti — 0,8 az 1,0) vyjadfuje a potvrzuje pravdivost a diveéryhodnost
ziskané informace.
Je na znalci, aby sam posoudil riziko pouzitelnosti dané informace:

1,0 vlastni znalost informace o prodeji nemovitosti
0,90 - 1,00 informace od realitnich kancelafi a znalct
0,80 — 0,95 informace a pramérné ceny z tisku a databazi vSech typi

Kde i4 je index stavu objektu, ktery vyjadiuje, kolik by stal srovnatelny objekt, kdyby byl ve
stejném technickém stavu, jako posuzovany objekt.

Kde ig je index vlivu garaze (0,9 az 1,1), ktery pfedstavuje naklady pro jedno stani v priméru
6-10% z ceny celé nemovitosti v zavislosti na velikosti a vybaveni.

Kde ip (index vlivu velikosti) vyjadifuje vztah velikosti mezi posuzovanym a porovnavacim
piipadem.

Kde iv je index vybaveni pozemku inZenyrskymi sitémi, venkovnimi Upravami apod., ktery
by mél byt zohlednén v poméru 0,5 az 1,5.

Index obchodovatelnosti vyjadiuje riziko prodejnosti nemovitosti.
1 vyborné obchodovatelna (1,05 —1,10)
2 dobfe obchodovatelna (1,00 — 1,05)

3 obchodovatelna (0,90 — 1,00)
4 obtizn¢€ obchodovatelna (0,70 — 0,90)
5 neobchodovatelna (0,50 —0,70)

Vzhledem k rozdilnosti velikosti porovnavanych objektii s oceiovanym objektem bylo nutné
najit spolecny parametr. Byl zvolen parametr ceny 1 m2 uzitné plochy.
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