


1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni ceny zjiSténé a ceny obvyklé pozemku p.¢.1586, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti
1072 m?, jehoZ soucasti je objekt ob&anské vybavenosti v Prost&jové, Poddbradovo nam.979/13,
v.pfisluSenstvi, vSe zapsano na LV ¢.5359 pro k.u.Prostéjov

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny pro ucely prodeje

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

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.11.2021 za pfitomnosti znalce a zéastupci
objednatele posudku.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.5359 pro k.u.Prostéjov

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- databaze realizovanych prodejii nemovitych véci
- ptdorysy podlazi

- plochy mistnosti v objektu

2.2. Vérohodnost zdroje dat

neni posuzovana

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncéktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.



Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu

opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Prostéjov, obec Prostéjov, k.. Prostéjov

Adresa nemovité véci: Podébradovo ndm. 979/13, 796 01 Prost&jov

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska posta, s.p., Politickych véziit 909/4, 225 99 Praha, podil 1/ 1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény

Mistopis

Prostéjov — nejvetsi mesto regionu Prostéjovsko, lezi uprostied Moravy. Rozklada se na plose 46,6
km2, v nadmotské vysce 225 m. Reteno zemé&pisné, lei v severni &asti Hornomoravského tivalu,
vychodné od Drahanské vrchoviny, v roving, kterd se nazyvd Hané na 49 stupni severni zemépisné
Sitky a 17 stupni vychodni zemépisné délky. Podnebi je piechodné, mezi vychodoevropskym
vnitrozemskym a zapadoevropskym piimoiskym. Prostéjov, lezici na Hané, patii do oblasti teplé s
mirnou zimou. Teplotni poméry jsou dany nizkou nadmoiskou vyskou a horskou hradbou Jesenikl
ze severu. Pres Prostéjov, nebo v jeho tésné blizkosti teCou dvé ficky: Hloucela a Romze. Hloucela
prameni na Drahanské vrchoviné, Prost§jov miji, méstem protéka jen jeji rameno — Mlynska
strouha. Romze prameni u Dzbele a vychodné od Prostéjova se spojuje s Hloucelou.

Prostéjov je statutdrni mésto s kompletni vybavenosti.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: uzké centrum - historickd ¢ast
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

7819/1 Statutarni mésto Prostéjov, nam. T. G. Masaryka 130/14, 79601 Prostéjov
7807 Statutdrni mésto Prost&jov, nam. T. G. Masaryka 130/14, 79601 Prost&jov

7808/1 Olomoucky kraj, Jeremenkova 1191/40a, Hodolany, 77900 Olomouc

7802/1 Statutarni mésto Prostéjov, ndm. T. G. Masaryka 130/14, 79601 Prostéjov

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je rohovy objekt, podsklepeny, se tiemi nadzemnimi podlazimi. Je zdény,
sttecha je sklonitd, krytina osinkocementova, klempifské prvky jsou Uplné, z médéného a
pozinkovaného plechu. Stropy jsou rovné a klenbové, fasada je vapenna dvouvrstva, vnitini omitky
Stukové, okna dievéna, vnitini dvefe plné a prosklené. Schody jsou betonové, podlahy z dlazby,
PVC, parket a koberci. WC jsou splachovaci, pisodry, umyvadla, vana. Vytapéni je ustiedni,
plynové kotle, tepla voda z plynovych ohiivacl. V 1.NP je provozovna posty se zdzemim, ve 2.NP
se nachazi prostory pro udrzbu, byt dispozice 2+1 (momentalné prazdny), nevyuzivané prostory,
puvodné uzivané jako postovni prepazky s kanceldfemi, a IT prostory se servrovnou. Ve 3.NP se
nachazi prazdné prostory kancelafi. Budova je napojena na kompletni infrastrukturu.

Objekt je z roku 1898. V roce 1993 byly provedeny opravy socialniho zatizeni ve 2.NP, v roce
2000 byla opravena fasada, izolace, ocelové brany, vstupni branka a klempitské prvky. V roce 2003
byla provedena rekonstrukce a modernizace plynové kotelny, v¢.rozvodli a stavebnich Uprav v
suterénu. Soucasné byla provedena rekonstrukce vytapéni bytu v€.nového kotle a potrubi. Do roku
2019 byly pribézné provadény udrzbové prace od 40 do 200 tis.K¢. V roce 2019 probéhla vymalba
¢asti objektu, natér radiatorti, lokalni oprava podlahové krytiny, apod., v celkovém objemu cca 250
tis.K¢.V roce 2021 probéhla celkova revitalizace systému ustfedniho vytapéni za cca 200 tis.K¢.
Celkovy stav objektu je dobry, celkové vybaveni je standardni. Pfevazujici ucel vyuziti je
administrativa. Pronajata je pouze jedna mistnost v suterénu, a to spole¢nosti CETIN a.s..



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s objektem ob¢anské vybavenosti
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Stavba obc¢anské vybavenosti

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Objekt ob&anské vybavenosti



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Objekt obcanské vybavenosti

Adresa pfedmétu ocenéni: Podébradovo ndm. 979/13
796 01 Prostejov

LV: 5359

Kraj: Olomoucky

Okres: Prostéjov

Obec: Prostéjov

Katastralni uzemi: Prostéjov

Pocet obyvatel: 43 651

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 496,00 K¢&/m*

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zdkonl C¢.
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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

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 stejného 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 vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

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

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg *Po* (1 + ¥ P)=1,155
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici 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 sité, 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: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nezjisténo. II 0,00

11



Index polohy Ip=P, *(1+> P)=0917

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,059

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,917

1. Pozemky s objektem obcanské vybavenosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,917

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev 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 zakladové podminky I 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 vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[ailé. /rcnezlia Index  Koef. %p(ré /(;E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 496,- 0,917 1371,83

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m”] [KE/m?] [KE]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1586 1072 1371,83 1470601,76

nadvofti
Stavebni pozemek - celkem 1072 1470 601,76

1.2. Stavba ob¢anské vybavenosti
Podlahové plocha jednotlivych podlazi:

1.PP:
Pronajmuté 18,98 m?, k pronajmu 319,51 m?, sdilené 111,89 m?, celkem 450,38 m?, zapo&t.225,19
m2

1.NP:
K pronajmu 392,12 m2, sdilen¢ 159,91 m2, celkem 552,03 m’

2.NP:
K prongjmu 435,23 m? (z toho byt 2+1 - 72,98 m2), sdilené 117,46 m2, celkem 552,69 m2

3.NP:
K pronajmu 462,27 m2, sdilen¢ 104,07 m2, celkem 566,34 m?

Celkem zapocitatelna podlahova plcha (pro porovnani) 1.896,25 m2
Ocenéni ndkladovym zpiisobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

Budova

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 732,0-32,5 = 699,50
1.NP 732,0 = 732,00
2.NP 732,0 = 732,00

3.NP 732,0 = 732,00
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavénd - Konstr. g, i
plocha vyska

1.PP 699,50 m” 292m 2042,54
1.NP 732,00 m* 534m 390888
2.NP 732,00 m* 447m 3272,04
3.NP 732,00 m* 4,09m 2993,88
Soucet 2 895,50 m’ 12 217,34
Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 12217,34/2 895,50 =4,22m
Primérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 2895,50/4 = 723,88 m*

Obestavény prostor

Nézev Obestavény prostor

1.PP (732,0-32,5)*(2,92) = 2042,54 m’
1.NP (732,0)*(5,34) = 3 908,88 m’
2.NP (732,0)*(4,47) = 3272,04 m’
3.NP (732,0)*(4,09) = 2993,88 m’
zastieSeni 732,0%4,04/2 = 1 478,64 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Nézev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 2042,54 m’
1.NP NP 3908,88 m’
2.NP NP 3272,04 m’
3.NP NP 2993,88 m’
zastieseni z 1 478,64 m’
Obestavény prostor - celkem: 13 695,98 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. Zéklady v¢. zemnich praci standardni zaloZeni S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem a klenby S 100
4. Krov, stiecha krov difevény vazany S 100
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5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce médény a pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody standardni S 100
11. Dvete plné a prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna S 100
14. Povrchy podlah PVC, dlazby, parkety a koberce S 100
15. Vytapéni ustfedni S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace standardni S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody standardni S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni alarm, klimatizace, hydranty N 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
27. Kuchyné A 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;)s]t Koef. gl%r.ag(fcrlli}l]
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

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

7. Uprava vnittnich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchi N 3,30 100 1,54 5,08

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

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

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

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

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
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19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.

Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohftev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instala¢ni pref. jadra
Kuchyné

> MY ZOwn K wn

3,10
0,20
1,70
0,00
3,00
1,40
5,90
0,00
0,22

100
100
100
100
100
100
100
100
100

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,54
1,00
1,00

cenovy podil pfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * Kj)
150 000,00 / (13 695,98 * 2 807,- * 0,9390 * 0,9291 * 0,7976 * 1,1000 * 2,3150) = 0,22

3,10
0,20
1,70
0,00
3,00
0,00
9,09
0,00
0,22

Soucet upravenych objemovych podilt

Koeficient vybaveni Ky:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

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

103,79

1,0379

. OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv st celku

1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,20 100,00 1,00 8,20 7,91 65,00 5,1415
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 16,77 65,00 10,9005
3. Stropy S 930 100,00 1,00 9,30 896 65,00 5,8240
4. Krov, stiecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,03 65,00 14,5695
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,02 80,00 11,6160
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,58 70,00  0,4060
7. Uprava vnitinich povrcha S 6,90 100,00 1,00 6,90 6,65 65,00 14,3225
8. Uprava vnéjsich povrchii N 330 100,00 1,54 5,08 4,89 65,00 3,1785
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,73 75,00  1,2975
10. Schody S 290 100,00 1,00 290 2,79 70,00  1,9530
11. Dvete S 3,10 100,00 1,00 3,10 2,99 70,00  2,0930
13. Okna S 520 100,00 1,00 520 5,01 75,00  3,7575
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,08 70,00 2,1560
15. Vytapéni S 420 100,00 1,00 4,20 4,05 40,00 1,6200
16. Elektroinstalace S 5,770 100,00 1,00 5,70 5,49 70,00  3,8430
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 80,00 0,2320
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,08 80,00 2,4640
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 2,99 80,00 2,3920
20. Vnitini plynovod S 0,20 100,00 1,00 0,20 0,19 70,00 0,1330
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,64 50,00 0,8200
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 2,89 70,00  2,0230
25. Ostatni N 590 100,00 1,54 9,09 8,76 25,00 2,1900
27. Kuchyné 0,22 100,00 1,00 0,22 0,21 50,00 0,1050
Opotiebeni: 63,0 %
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]:

Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

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

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

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

¥ ¥ ¥ ¥ ¥ x|

2 807,-
0,9390
0,9291
0,7976
1,0379
1,1000
2,3150

Zakladni cena upravena [K&/m”]

Plna cena: 13 695,98 m® * 5 162,44 K&/m®
Koeficient opotiebeni: (1- 63,0 % /100)

*

5162,44

70 704 674,99 K¢
0,370

Budova - zjiSténa cena

Venkovni upravy

Ptipojky, zpevnéné plochy, oploceni, pfistfesek, rampy, brany a branka

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 35.1. Jiné - pocet
Nemovita véc je soucasti pozemku

Pocet: 1,00 soubor

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): [Kc/soubor]

26 160 729,75 K¢

1 750 000,-

Zakladni cena upravend cena [K¢/soubor] =
PIna cena: 1,00 soubor * 1 750 000,- K¢/soubor

-15-

1750 000,-
1750 000,- K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 40/ 70 = 57,1 %
Koeficient opottebeni: (1- 57,1 % / 100)

0,429

Venkovni upravy - zji§téna cena

Rekapitulace nakladovych cen:

Budova

Venkovni Gpravy

750 750,- K¢

26 160 729,75 K¢

750 750,- K&

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vvnosovym zpusobem

Zatridéni pro potreby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

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

26 911 479,75 K¢

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy$eného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) ac): 0,5 %

Uprava kapitalizace pro stavby s vicea¢elovym uzitim:  -0,5 %
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

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

telefonni Gstfedna 47,81 755,- 3 008,05 36 096,55

Vynosy celkem 36 096,55
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Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha [m?] Najemné Néjemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]
1.PP 290,68 600,- 14 534.- 174 408, -
1.NP 392,12 750,- 24 507,50 294 090,-
2.NP nebyt 362,25 750,- 22 640,63 271 687,50
2.NP - byt 72,98 1 500,- 9122,50 109 470,-
3.NP 462,27 750,- 28 891,88 346 702,50
Vynosy celkem 1 196 358,-
Ocenéni

Celkové roc¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

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

1470 601,76 K&
1 072,00 m*

- cena stavebniho pozemku:

- vymeéra stavebniho pozemku:

- skutecné zastaveéna plocha: 732,00 m*

- cena skutecn¢ zastaveéné plochy: 1 004 179,56 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutec¢né¢ zastavéné plochy pozemku:

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

1 232 454,55 * 40 %
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5:
Mira kapitalizace 6,50 %

Cena stanovena vynosovym zptisobem

1232 454,55 K&

50 208,98 K¢

492 981,82 K¢
689 263,75 K¢
6,50 %

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu ocenovani

Skupina:

10 604 057,70 K¢

A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na

vynosnost nebo poptavku po oceniované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zdivodnéni zattidéni do skupiny A):
centrum meésta s moznym rozvojem

Ocenéni ndkladovym zptsobem CN 26911 479,75 K¢
Ocenéni vynosovym zptusobem Cv = 10 604 057,70 K&
Rozdil R 16 307 422,05 K¢

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

Stavba obcéanské vybavenosti - zjiSténa cena

Pozemky s objektem obéanské vybavenosti — rekapitulace

1.1. Pozemky:

Pozemky s objektem obcéanské vybavenosti - zjiSténa cena celkem

TrZni ocenéni majetku

17127 026,52 K&

17 127 026,52 K¢

1470 601,76 K¢

= 18 597 628,28 K¢

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Objekt obcanské vybavenosti

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 1 896,25 m”
Plocha pozemKu: 1072,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Objekt ob¢anské vybavenosti

Lokalita: Velké ndmésti 43/31, Krométiz

Pozemek: 837,00 m’

UZitna plocha: 2 404,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00
K5 Celkovy stav - bez vlivu 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00
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Zdroj: cenovamapa.cz

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu - bez




vlivu; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - bez vlivu; Vliv
pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.9.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
49200 000 2 404,00 20 466 1,00 20 466

Nazev: Objekt obéanské vybavenosti

Lokalita: Katerinska 85/13, Olomouc

Pozemek: 316,00 m”

Uzitna plocha: 866,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,80

K3 Poloha - lepsi 0,70

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: cenovamapa.cz

K5 Celkovy stav - bez vlivu 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - asovy vliv 1,08

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - leps$i; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - bez vlivu; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - Casovy vliv;

Cena [KC¢] Uzitna ]2:)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé _]2 cena
k 14.12.2020 [m7] Ké/m Kc [K¢/m~]
32 000 000 866,00 36 952 0,57 21 063
Nazev: Objekt obéanské vybavenosti
Lokalita: Videnska 634/6, Olomouc
Pozemek: 957,00 m
Uzitna plocha: 489,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,60
K3 Poloha - lepsi 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy vliv 1,20

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy vliv;
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Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.12.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
25 000 000 489,00 51125 0,42 21473
Nazev: Objekt obéanské vybavenosti
Lokalita: Josefa Stancla 155, Uherské Hradisté
Pozemek: 1 615,00 m
Uzitna plocha: 3318,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizované cena
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt

K3 Poloha - bez vlivu

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi

K5 Celkovy stav - lepsi

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena
k 3.1.2020 [m?] K&/m?
111 000 000 3318,00 33 454

1,00
1,10
1,00
0,80
0,80
0,95

0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Casovy vliv, lepsi moznosti vyuziti

Celkovy koef.

Kc
0,60

Zdroj: cenovamapa.cz

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
vétsi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy vliv, lepsi moznosti vyuziti;

Upravena j. cena
[K&/m’]
20072

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné nemovité véci v relevantnich oblastech

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnéavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

20 072 K&/m?
20 769 K&/m?
21 473 K&/m?

Primérné jednotkova cena
Celkova uzitné plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

20 769 K&/m?
1 896,25 m*

39 383 216 K¢&
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s objektem obcanské vybavenosti 18 597 628,30 K¢&
1.1. Ocenované pozemky 1470 601,76 K&
1.2. Stavba obc¢anské vybavenosti 17 127 026,50 K¢&

=18 597 628,30 K¢

Vysledna cena - celkem: 18 597 628,30 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 18 597 630,- K¢

slovy: OsmnéctmilioniipétsetdevadesatsedmtisicSestsettiicet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
18 597 630 K¢

slovy: OsmnactmiliontipétsetdevadesatsedmtisicSestsettiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Objekt obcanské vybavenosti 39383 216,30 K¢

| Porovnavaci hodnota 39383 216 K&

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je zejména umisténi v centru mesta.

Slabé stranky

Negativné ptisobi nadstandardni velikost objektu a moralni zastaralost vybaveni.
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Obvykla cena
39 000 000 K¢

slovy: Tticetdevétmilionii K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykld cena byla stanovena porovndnim s realizovanymi prodeji obdobnych objektd v
relevantnim okoli. Ocenéni dle platné oceniovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté nizsi z
diivodu opozdéné aktualizace statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich
cen.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni ceny zjisténé a ceny obvyklé pozemku p.¢.1586, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti
1072 m?, jehoz sougasti je objekt ob&anské vybavenosti v Prost&jové, Podébradovo nam.979/13,
v.prisluSenstvi, vS§e zapsano na LV €.5359 pro k.a.Prostéjov

OBVYKLA CENA 39 000 000 K¢

slovy: Tticetdevétmilionii K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

nejsou

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.5359 2
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace ze dne 11.11.2021 9
Podlahové plochy 3
Mapa oblasti 4

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6393-162/2021

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.5359 2

Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace ze dne 11.11.2021 9
Podlahové plochy 3
Mapa oblasti 4
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.5359
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.06.2021 09:55:03

Okres: CZ0713 Prostéjov Obec: 589250 Prostéjov
Kat.tGzemi: 733491 Prostéjov List wvlastnictvi: 5359
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé
Listina

o Seznam pozemkové knihy 3/.
POLVZ:430/1975 Z-100430/1975-709

Pro: Ceska republika RC/ICO: 00000001-001

o Jina listina ze dne delimitaéni protokol ze dne 01.10.1991.

POLVZ:550/1993 2-100550/1993-709
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézfii 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Jinad listina ze dne dohoda o narovnani prava hospodafeni ze dne 29.02.1996.
POLVZ:642/1997 Z-100642/1997-709
Fro: Ceska posta, s.p., Politickych wvézfd 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Smlouva ze dne o pfevodu prava hospodafeni ze dne 18.02.1999.
POLVZ:754/1999 2-100754/1999-709
Fro: Ceska po#ta, s.p., Politickych vézfiia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

o OhlasSeni zaniku prava hospodareni a vzniku prava hospodafit Prav/Mu/3937/2004 ze dne

13.08.2004.
Z-6530/2004-709
Fro: Ceska posta, s.p., Politickych véziil 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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

Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov, kod: 709.

Vyhotoveno: 23.06.2021 10:13:52

Vyhotovil:

Cesky 1fad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyvhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Yirend: Pl s
Nemovitosti Jjsou v dzemnim obvoduy, ve kterém vykondva ni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni dfad pro Olomoucky kraj, Katastra coviite Prostéjov, kéd: 709.

strana 2

-27 -



Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace ze dne 11.11.2021

-30 -



-31-



-32-



-33-



-34-



-35-



-36-



-37-



-38 -



Podlahové plochy
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Mapa oblasti
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