DODATEK ¢.1 ZNALECKEHO
POSUDKU

Cislo polozky: 260/2022

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu dodatku znaleckého posudku

O cené - staVb2y obC. vyb. €.p. 70 a €.p. 71 a pozemk p.C.st. 483 - zastavéna plocha a nadvoii o
vymeéie 347 m”, soucasti je stavba ob¢. vyb. €.p. 70 a p.C.st. 484 - zastavéna plocha a nadvoti o
vymeéte 939 m?, soucasti je stavba ob¢. vyb. €.p. 71, vSe vedené na LV ¢. 3949 v k.u. Domazlice.

Znalec: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

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

Cislo jednaci: neni piideleno

VYSLEDNA CENA 30 940 000 K¢

Pocet stran: 54 a 24 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 30.05.2022 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 16.08.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - stavby ob¢. vyb. €.p. 70 a €.p. 71 a pozemk p.¢.st. 483 -
zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 347 m?, soudésti je stavba ob¢. vyb. €.p. 70 a p.C.st. 484 -
zastavéna plocha a nadvori o vyméie 939 m?, souasti je stavba ob&. vyb. &.p. 71, vie vedené na LV
¢. 3949 v k.. Domazlice. Katastralni urad Plzensky kraj, katastralni pracovisté Domazlice.

1.2. Uéel dodatku znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny

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

Zadavatelem nebyly sdéleny skute¢nosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 30.05.2022 za ptitomnosti zpracovatele posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jednd se o
realitni servery, vlastni databaze, databdze CUZK, informace poskytnuté klientem a ziskané pfi
vlastnim mistnim Setfeni, vefejné dostupné databaze a registry apod.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 3949 k.4. DomaZlice

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal.kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentai k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 448/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Ocenovaci vyhlaska, ve znéni
pozdéjsich predpist

Zakon €. 151/1997 Sb., Zékon o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
Povodiiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan obce

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenové udaje z Katastru nemovitosti

Cenové udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.o.

Literatura:
Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Bradac, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
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doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hotfinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Ukedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., Brno 2013

Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceilovani nemovitosti s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocenovani nemovitosti, Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Institut oceniovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka $kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Oceniovani nemovitosti podle cenovych ptredpist, Vysoka skola ekonomicka v Praze.

Praha 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skutec¢ného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a ddle vérohodnosti predlozenych podkladl a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec predpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zékladé tohoto piedpokladu jsou nckteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi.
Znalec nepiebira zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru. Znalec nenese zadnou
odpovédnost za spravnost a uplnost zadavatelem predlozenych vstupnich informaci, které prevzal v
dobré vife bez moznosti jejich dal§iho ovéfovani a porovnéni s jinym informacnim zdrojem.

Znalec nema a ani nebude mit zadny osobni zajem na predmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
pfedmétu posudku a zdroven odména za zpracovani znaleckého posudku nezévisi na zjiSténych
zaveérech.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlaSky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, 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. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
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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 trZzni 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
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢éni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gacelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimefené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné 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. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Pro ulely tohoto znaleckého posudku se vyuziva prizkum trhu na zikladé analyzy realitnich
serverl a dalSich zdroji, které eviduji cenové parametry transakci s nemovitostmi v dané lokalité
(DTB CUZK apod.), na zékladé této analyzy se vytvoii databaze porovnatelnych nemovitosti,
provede se porovnavaci metoda,ptipadné alternativné vynosovéa metoda ze které se nasledné stanovi
vysledna trzni hodnota/obvykla cena.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjisténi trzni
hodnoty vyuZita porovndvaci metoda. Déle je provedeno ocenéni dle platné ocefiovaci
vyhlasky.Metody a popis postupu pfi tvorbé dat jsou uvedeny v piisluSnych kapitolach tohoto
znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzenisky, okres Domazlice, obec Domazlice, k.i. Domazlice
Adresa nemovité véci: Msgre. B. StaSka 70 a 71, 344 01 Domazlice



Vlastnické a evidencni udaje

Ceska posta s.p., Politickych véziit 909/4, 110 00 Praha 1, LV: 3949, podil 1/ 1
Ilospodafit s majetkem statu Pravo, , LV: 3949, podil 1/ 1
Ceska republika, , LV: 3949, podil 1/ 1

Ceska posta, s.p., Politickych véziit 909/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Dokumentace a skutecnost
V souladu.

Mistopis

Domazlice jsou tradicni centrum regionu Chodsko. Jeho zastavba ma protdhly tvar, ve
vychodo-zapadnim sméru méti 4 km, od severu k jihu potom jen asi 1,5 km. Je vzdaleno 53 km
jihozapadné¢ od Plzn¢ a 14 km severovychodné¢ od hrani¢éniho pfechodu Folmava/Furth im
Wald.Vzhledem k tomu, Ze jsou Domazlice centrem rozsahlého okresu, je pochopitelnd vybavenost
sluzbami nejen pro obyvatele mésta, ale také pro obyvatele ostatnich obci okresu, a v neposledni
fadé také pro nemalé mnozstvi turistil, které mésto kozdorocné navstévuje. Nekteré ,,statni" sluzby
zfizuje ptimo mésto. Konkrétné se jedna o méstskou knihovnu, méstské kulturni stfedisko, domov s
pecovatelskou sluzbou, zdkladni uméleckou Skolu, 2 zakladni Skoly (Msgre. B. Staska a
Komenského), matetskou Skolu s mnoha pobockami, détské jesle, méstské lesy a plavecky bazén.
Dalsimi vyznamnymi vzd&lavacimi ustavy jsou Gymnéazium Jindficha Simona Baara, 2 stfedni
odborna ucilisté a vyssi odborné Skola. V Kozinové ulici byla poc¢atkem roku 2006 oteviena nova
budova nemocnice. Nahradila starou, nevyhovujici nemocnici v ulici U nemocnice, ktera ted’ uz u
nemocnice vlastng viibec neni. Ve mésté sidli také Okresni feditelstvi Policie Ceské republiky,
Hasi¢sky zachranny sbor Domazlice, okresni hygienickd stanice a okresni soud. Ze sportovniho
vyziti mésto nabizi tenisové kurty, fotbalovy stadion, sportovni halu, bazén a jiné.

Domazlice jsou silni¢nim a zelezni¢nim uzlem, ale také cilovou stanici mnohych autobusovych
linek a MHD.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 01 nakupni zona
L ostatni
Pripojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice  [Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice I, I11.tt.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
4803/3 Mésto Domazlice, namésti Miru 1, Mésto, 34401 Domazlice

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o dvé propojené budovy historického charakteru z 19. stoleti. Budovy byly kompletné
zrekonstruovany v roce cca 2007 a slouZi jako administrativni, provozni a bytové prostory, dale zde



jsou nepronajaté prostory dfive vyuzivané Ceskou postou a nebo komerénimi subjekty, &ast
prostor je stale pronajata na komer¢ni bazi. Budovy jsou zdéné, stropy klenbové a dievéné s
kazetovymi podhledy, stiechy sedlové a pultova s krytinou eternit, plech. Omitky vapenné a
Stukové, s bohatym Stukovym zdonim narozni a uli¢ni fasady. okna dfevéna Euro, int. dvete
drevéné. Vytapéni z centralni plynové kotelny z roku 2020. Budovy jsou ¢aste¢né podsklepené se
ttemi NP. Objekty jsou pfipojeny na obecni el., vodovod, kanalizaci a plyn.

Celkovy tech. stav budov je dobry s pravidelnou udrzbou.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi
NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentaf: ochr.pdsmo nem.kult.pam. pam.zony, rezervace nem.ndr.kult.pam - tento statut nese
sva omezeni typu omezenych moznosti zdsahti do konstrukci, vyhodou je mozné dotaéni
zvyhodnéni v ptipadé realizace investicnih zdméru. Statut pamatkové chranéné budovy tedy
neni nijak zohlednén v obvyklé cen¢

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele

Komentaf: VySe naymu ¢asti prostor vyuZivanych VLTAVA LABE MEDIA a. s.¢ini dle

aktualniho splatkového kalendate 11.797 K&/més. Smlouva je ujzaviena dle posledniho

doloZeného dodatku na dobu urcitou.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Budova ¢.p. 70 a 71
2. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 70 a 71
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky

3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 70 a 71

4. Porovnavaci hodnota



4.1. Budova ¢.p. 70 a 71

4. DODATEK ZNALECKEHO POSUDKU

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec provedl analyzu trhu ve smyslu provéieni vSech dostupnych relevantnich zdrojt, jako jsou
vlastni databaze prodeji, vefejné dostupné databaze napi. DTB CUZK, informace o realitnim trhu z
realitnich kancelaii a databaze Valuo. Na zaklad¢ této analyzy byly vybrany vhodné vzorky pro
porovndni, které vstupuji do porovnavaci metody. Vhodnymi vzorky jsou mysleny idedlné
realizované prodeje obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité. V pfipad€, ze se
nepodafilo najit minimalné tfi jiz realizované transakce, pfistoupil znalec k vybéru vzorka pro
porovnani z transakci, které se jeSt€ na realitni trhu nezrealizovaly - napt. z realitnich servert.
Znalec pak tyto vzorky co nejvice objektivizoval aplikaci sady koeficientdl, jez jsou popsany v
samostatné ¢asti tohoto znaleckého posudku. Znalec téZ vyuziva databdzi Valuo od stejnojmenné
spole¢nosti, kterd je zaloZena na principu monitorovani realitni inzerce, kdy v okamziku stazeni
inzeratu z komercni inzerce se predpoklddd, Ze dand nemovitost byla za inzerovanou cenu téz na
trhu sménéna. Tuto skuteCnost vSak nelze v daném okamziku ovéfit, nicméné principidlné se da
usuzovat, Ze nemovitosti evidované v DTB Valuo se na trhu sméiuji za ceny uvedené ve stazené
inzerci a nebo za ceny, které jsou jim velmi podobné. Dle analyzy spole¢nosti Valuo byvaji
skutecné realizované ceny standardnich nemovitych véci niz§i o max. 10 %, neZ jsou ceny
inzerované. Tato skutecnost je ddna zejména vysokym pievisem poptavky nad nabidkou.

Timto dodatkem byla doplnéna administrativni cena o vysi venkovnich uprav, které téz zahrnuji
zpevnéné plochy.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Budova Domazlice Msgre. B. Staska ¢.p. 70 a 71, ZP (OC)
Adresa pfedmétu ocenéni: Msgre. B. Staska 70 a 71
344 01 Domazlice
LV: 3949
Kraj: Plzensky
Okres: Domazlice
Obec: Domazlice
Katastralni uzemi: Domazlice
Pocet obyvatel: 11 056

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 735,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkont ¢.
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 provad¢ji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi ldzenskych I 1,10

mist typu B) a C) a obce s lyzatfskymi stfedisky nebo obce ve
vyznamnych turistickych lokalitdch

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

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1271
i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pg* (1 + > P;)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku C. Pi

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

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

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze 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, VI 0,00
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dobré parkovaci moznosti

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,819

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

Koeficient pp =1+ * 1p =1,041
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = I+ * I, = 0,819

1. Budova ¢.p.70a 71

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1.1. Budova ¢.p. 70 a 71

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisl4 nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

v Zastavéna Konstr. ..
Podlazi olocha viika Soucin
1.PP 810,00 m* 3,00m 2430,00
1.NP 1 100,00 m? 3,60m 3960,00
2.NP 1.100,00 m? 3,40m 3740,00
3.NP 810,00 m? 3,40m 2 754,00
Soudet 3820,00 m? 12 884,00
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 12884,00/3820,00 =3,37m
Primérné zastavénd plocha vSech podlazi: PZP = 3820,00/4 = 955,00 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
1.PP (810)*(3,00) = 2 430,00 m*
1.NP (1100)*(3,60) = 3960,00 m*
2.NP (1100)*(3,40) = 3740,00 m®



3.NP (810)*(3,40) = 2 754,00 m®
Zastfeseni (810)*(5,70)/2 = 2 308,50 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 2 430,00 m®
1.NP NP 3 960,00 m
2.NP NP 3 740,00 m®
3.NP NP 2 754,00 m®
Zastfeseni Z 2 308,50 m®
Obestavény prostor - celkem: 15 192,50 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci smisené S 100
2. Svislé konstrukce smiSen¢ a zdéné S 100
3. Stropy drevéné, klenbové S 100
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech eternit S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchd Stukova omitka S 100
8. Uprava vnéj§ich povrchi Stukova omitka S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové S 100
11. Dvete drevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéna S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, bet. mazanina S 100
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 plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohftev teplé vody kombinovany s UT S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, pisoary S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni odvétrani ventilatory S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

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

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
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4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

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

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

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

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

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. 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
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9269
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9231
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4890
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 589391
PIn4 cena: 15 192,50 m® * 5 893,91 K¢&/m® = 89543227,68 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 122 roka

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 150 roku

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 272 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 122 /272 =44,9 %

Koeficient opotiebeni: (1- 44,9 % / 100) * 0,551
Budova ¢.p. 70 a 71 - zjiSténa cena = 49 338 318,45 K¢

1.2. Venkovni upravy
Jedna se o skupinu béznych venkovnich uprav véetné zpevnénych povrchti

Zatiidéni pro potieby ocenéni
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Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Stanovena cena staveb 27570 602,- K¢
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 27 570 602,00
3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Venkovni upravy - zjiSténa cena 964 971,07 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

Budova ¢.p. 70 a 71
Venkovni Gpravy

49 338 318,45 K¢
964 971,07 K¢

Nakladové ceny - celkem 50 303 289,52 K¢

Ocenéni vvynosovym zpusobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu
Zakladni mira kapitalizace (dle pifil. €. 22): 6,50 %
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): 6,60 %
Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha [m?] Najemné Néjemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

1.NP €.p. 71 - posta 500,94 1 440,- 60 112,80 721 353,60
2.NP¢.p.71a70 - 656,96 1 440,- 78 835,20 946 022,40
kancelatské prostory
3.NP¢.p.71a70 - 500,54 1 440,- 60 064,80 720 777,60
kancelatské prostory
1.NP ¢.p. 70 - 122,40 1 440,- 14 688,- 176 256,-
kancelatské prostory
Vynosy celkem 2 564 409,60
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 2 564 409,60 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1 827 367,42 K&

- vyméra stavebniho pozemku: 1 286,00 m?

- skutecné zastavéna plocha: 1 100,00 m?

- cena skutecné zastavéné plochy: 1563 067,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku: - 78 153,35 K¢

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

2 564 409,60 * 40 % - 1 025 763,84 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 1460 492,41 K¢
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Mira kapitalizace 6,60 % / 6,60 %

Cena stanovena vynosovym zpisobem = 22 128 672,90 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu ocenovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zptisobem CN = 50 303 289,52 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 22 128 672,90 K¢
Rozdil R = 28 174 616,62 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 27 763 596,22 K&
Budova ¢.p. 70 a 71 - zjiSténa cena = 27763 596,22 K¢
2. Pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,819

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

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

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

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,819 = 0,819

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

 1x Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1735,- 0,819 1 420,97
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
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&islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 483 347 1 420,97 493 076,59
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 484 939 1420,97 1334 290,83
nadvori

Stavebni pozemky - celkem 1286 1827 367,42

Pozemky - zji§téna cena celkem 1827 367,42 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p.70a 71

| Vécna hodnota dle THU |
Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zakladé dat
Ceskych stavebnich standardii — online cenovych ukazateld ve stavebnictvi pro rok 2022. Vécna
hodnota je tedy reprodukcni hodnota ponizena o procentudlni opotiebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité veéci je urCeno na zaklad¢ jejiho stafi, technického stavu, stafi ptipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklepy &.p. 70 58,29 m* 0,50 29,15 m?
sklepy &.p. 71 261,74 m* 0,50 130,87 m*
160,02 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kancelafe &.p. 70 163,92 m* 1,00 163,92 m*
posta &.p. 71 709,79 m? 1,00 709,79 m?
873,71 m*
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kancelaie &.p. 70 170,42 m? 1,00 170,42 m?
kancelafe &.p. 71 643,27 m* 1,00 643,27 m*
813,69 m?
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kancelaie &.p. 70 175,15 m* 1,00 175,15 m?
kancelafe &.p. 71 466,13 m 1,00 466,13 m
641,28 m?
2 488,70 m*
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.PP 810,00 3,00 m
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1.NP 1100,00 3,60 m

2.NP 1100,00 3,40 m

3.NP 810,00 3,40 m
3 820,00 m*

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (810)*(3,00) = 2 430,00
NP 1.NP (1100)*(3,60) = 3 960,00
NP 2.NP (1100)*(3,40) = 3 740,00
NP 3.NP (810)*(3,40) = 2 754,00
Z ZastieSeni (810)*(5,70)/2 = 2 308,50
Obestavény prostor - celkem: 15 192,50 m’
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci smisené
2. Svislé konstrukce smiSené a zdéné
3. Stropy devéné, klenbové
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany
5. Krytiny stfech eternit
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)
7. Uprava vnitinich povrchd Stukova omitka
8. Uprava vngjsich povrchi Stukova omitka
9. Vnitini obklady keramické  bézné obklady
10. Schody zelezobetonové
11. Dvete drevéné
12. Vrata drevéna
13. Okna eurookna
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, bet. mazanina
15. Vytapéni ustfedni
16. Elektroinstalace svetelna a tiifazova
17. Bleskosvod ano
18. Vnitini vodovod plastové trubky
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu
21. Ohtev teplé vody kombinovany s UT
22. Vybaveni kuchyni admin. kuchynky
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, pisoary
24. Vytahy osobni vytah
25. Ostatni odvétrani ventilatory
26. Instalacni pref. jadra chybi
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 1 100
Uzitna plocha (UP) [m?] 2 489
Obestavény prostor (OP) [m?] 15 192,50
Jednotkova cena (JC) [K&/m®] 8170
Rozestavénost % 100,00
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Upravena cena (RC) [K&/m®] 8170
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 124 122 725
Stari rokti 122
Dalsi Zivotnost roktli 150
Opotiebeni % 44 .90
Vécna hodnota (VH) [K¢] 68 391 621

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipad€, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zékladé¢ dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipad¢, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimdlné na 0,90 a v piipad¢, Ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V ptipadé, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterda muze byt vyrazngji ponizena stejn¢, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
ocekavat nabidkovou cenu vysS§i nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cen¢ a ptipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlediuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku ocetlovanému. Posuzuje se zde téz skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat neptimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti
pozemku klesa jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v diisledku realizace tspor.

Koeficient polohy pozemku - pti porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objektd,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje moZnost samostatného piistupu k ocenovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient moznosti zastavéni - zohlediluje moznost zastavéni oceflovanych nemovitych véci s
ohledem na platny uzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohledniuje miru vyuzitelnosti oceiovanych nemovitych véci
S ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, pripadné dalsi
vybavenost a pfip. pfisluSenstvi oceflovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle tvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipadé jinych dalSich
odlisnosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
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oceniovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

V historickém centru Domazlic neexistuje trh s volnymi pozemky do porovnavaci metody proto
vstupuji pozemky v dané ¢i obdobné lokalité a koeficientem polohy jsou upraveny tak, aby byla
zohlednéna skuteCnost prestiznéjsi lokality.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Domazlice
Lokalita: DomazZlice - Bezdékovské Piedmésti, okres Domazlice
Popis: Pozemek o celkové vymeére 1.154 m2 k budouci individuélni vystavbé samostatného

rodinného domu k trvalému bydleni v okrajové ¢asti mésta DomaZlice, navazujici na
stavajici reziden¢ni zastavbu novostaveb rodinnych domti. Pozemek je soucasti
vymezeného Uizemi, ur¢eného platnym uzemnim pldnem mésta jako zastavitelna
plocha pro individualni bydleni (BI) s moznosti realizace budouci vystavby
samostatnych rodinnych domti méstského i venkovského charakteru. U budouci
ptistupové a piijezdové ¢asti pozemku bude dle planu do konce roku 2022 na hranici
pozemku nové zbudovana zpevnéna komunikace s parkovacim stanim a chodnikem s
finalnim zpevnénym povrchem, zbudovana ptipojna Sachta s findlnim napojenim na
vetejnou splaSkovou kanalizaci a vetejny vodovod a cca do terminu 07/2023
zbudovana vlastni elektro ptipojka. InZzenyrské sité: do terminu 12/2022 naplanovana
dostupnost pozemku ze zpevnéné komunikace s chodnikem a néslednym final.
zpevnénym povrchem, zbudovani vlastni pfipojné Sachty na pozemku s napojenim na
vetejnou splaSkovou kanalizaci a vetejny vodovod a cca do terminu 07/2023 napojeni
na rozvod el. sit€ z pilife na hranici pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality 0,90

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - mimo historické centrum 1,60

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuZiti poz. - bez moZnosti ob¢. vyst. 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00 Beses : ;

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 e A
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?®]

3808 200 1154 3300,00 1,44 4 752,00

Nazev: Pozemek Zelezni Ruda

Lokalita: Zelezna Ruda, okres Klatovy

Popis: Pozemek o celkové vymeéte 297 m2, ktery se nachazi dle izemniho planovani v zoné
pro ob&anskou vybavenost. Pozemek je umistén piimo v intravilanu obce Zelezna
Ruda a 1ze na ném realizovat stavby pro ob¢anské vyuziti (obchod, komer¢ni tcel
atd...). Ve stavajicim stavu je na pozemek pfistup jen pfes pozemky cizich vlastnikli
(neni pravné zajistén).

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality 0,90
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velikost pozemku - vyrazné mensi 0,80

poloha pozemku - horsi 1,60

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00 ;

uvaha zpracovatele ocenéni - bez pravniho ptistupu 2,00 s 7 o
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?] Kc [ K&/m®]

594 000 297 2 000,00 2,30 4 600,00

Nazev: Pozemek Domazlice

Lokalita: DomaZlice - Bezdékovské Piedmésti, okres Domazlice

Popis: Samostatny pozemek o celkové vyméie 1.154 m2 k budouci individualni vystavbé

samostatného rodinného domu k trvalému bydleni v okrajové ¢asti mésta Domazlice,
navazujici na stavajici reziden¢ni zastavbu novostaveb rodinnych domi. Pozemek je
soucasti vymezeného uzemi, uréeného platnym uzemnim pldnem mésta jako
zastavitelna plocha pro individuélni bydleni (BI) s moznosti realizace budouci
vystavby samostatnych rodinnych doma méstského 1 venkovského charakteru. Jedna
se 0 jeden z dvou poslednich volnych pozemki z celkem deviti stavebnich parcel v
nové budované lokalité rozsifujici stavajici rezidencni zastavbu. U budouci ptistupové
a prijezdové ¢asti pozemku bude dle planu do konce roku 2022 na hranici pozemku
nove zbudovana zpevnéna komunikace s parkovacim stanim a chodnikem s finalnim
zpevnénym povrchem, zbudovana piipojna Sachta s finalnim napojenim na vefejnou
splaSkovou kanalizaci a vetfejny vodovod a cca do terminu 07/2023 zbudovana vlastni

elektro pripojka.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - sreality 0,90
velikost pozemku - . 1,00
poloha pozemku - horsi 1,60
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - . 1,00 A
vybavenost pozemku - . 1,00 s
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 m et W
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?®]
3808 200 1154 3 300,00 1,44 4 752,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 600 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 4701 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 4 752 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Trzni hodnotu pozemki k.u. Domazlice stanovuji na zaklad¢ vysledki porovnavaci metody (na
zaklad¢ porovndni s cenami srovnatelnych pozemkli v dané lokalit¢ a na zékladé¢ porovnani
inZenyrskych siti, dostupnosti jednotek obcanské vybavenosti, velikosti, dopravni obsluznosti a
sklonnosti pozemkii) na 4.300 K¢/m2.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K&

zastaveéna plocha a st 483 347 4 300,00 1492 100
nadvori
zastaveéna plocha a st 484 939 4 300,00 4037 700
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 1286 Hodnota pozemkii celkem 5529 800

3. Vynosova hodnota
3.1. Budova¢.p.70a 71

Prostory v 1. PP tvofti sklepy obtizné samostatné pronajmutelné, proto tyto prostory nevstupuji do
vynosového ocenéni.

Najemné za provozni prostory Ceské posty je pro potieby vynosové metody simulované najemné
béZné v misté a Case za obdobné prostory stanovené na zaklad¢ analyzy trhu ve vysi 1440
Ké&/m2/rok. Najemné provoznich prostor vychézi z analyzy trhu s pfihlédnutim k lokalité a

rrrrr

proto do vynosové metody takto simulované vstupuji.

Provozni prostory Ceské posty jsou pro potfebu vynosové metody uvazovany jako
administrativné/obchodni plochy.

Nepronajaté i pronajaté prostory kancelaii jsou vzhledem k svému technickému stavu
pronajmutelné v misté napt. jako administrativni prostory - viz. simulované najemné stanovené na
zaklad¢ analyzy trhu, tedy 1440 K¢/m2/rok.

Dodané vyse ndjemnich smluv nejsou dle mého nazoru na urovni obvyklé vySe ndjemnéeho
vzhledem k dané lokalité, velikosti a tech. stavu a proto tyto vySe ndjemného nahrazuje vyse
obvyklého ndjemného dle provedené analyzy trhu.

Do vynosové metody nevstupuji spolecné prostory (chodby, vstupy, vytahy, servrovny atd..), které
jsou samostatné jen velmi obtizn& pronajmutelné.

DalSim cenotvornym faktorem je plocha ve vnitrobloku vyuzitelna jako parkovisté pro 6 OA

Mira kapitalizace byla stanovena s ohledem na lokalitu v centru DomaZlic

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m%/rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]

1.Provozni prostory 1.NP - posta 501 1440 60 113 721 354 6,00

2 Kancelarské 1.NP - 122 1440 14 688 176 256 6,00
prostory kancelate

3.Kancelarské 2.NP - 657 1440 78 835 946 022 6,00
prostory kancelare

4 Kancelaiské 3.NP - 501 1440 60 065 720778 6,00
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prostory kancelate

5.0statni prostory  6xparkovani 6 000 72000 10,00

Celkovy vynos za rok: 2636 410
Vypocet hodnoty vynosovym zptlisobem
Podlahova plocha PP m? 1781
Reprodukéni cena RC K¢ 124 122 725
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m”’ro 1480
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é/rok 2636 410
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 2372769
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 35 000
Pojisténi 0,02% *RC Kc/rok 24 825
Opravy a udrzba 0,30 % * RC Kc/rok 372 368
Sprava nemovitosti K¢/rok 50 000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \Y Ké&/rok 482 193
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 1890 576
Mira kapitalizace % 6,11
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 30 942 324

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Budova ¢.p. 70a 71

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 2 488,70 m*
Obestavény prostor:  15192,50 m°
Zastavéna plocha: 1 100,00 m?
Plocha pozemku: 1 286,00 m®

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zdklad€ doloZené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipad¢, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v piipad¢€, ze se jevi nabidkovad cena srovndvaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocena, mize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V ptipad¢€, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecné realizovana cena. Pokud nebude mozZné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, ktera muze byt vyraznéji ponizena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
ocekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjedndvat o cené a ptipadnych slevach z ceny. V pfipad¢€, Ze realizovana
cena na trhu probéhla ve vzdalenéj$i minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
sou€asnou cenovou hladinu, a to pomoci Udaji ziskanych od Hypotecni banky. HB Index je
konstruovan na zakladé redln¢ dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.
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Koeficient velikosti objektu - zohlednuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
ocenované nemovité véci. U tohoto koeficientu Ize sledovat nepfimou timéru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti ocenované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v disledku realizace spor.

Koeficient polohy - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové upravy byly co nejmensi. Odlisnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohlediiuje dispozi¢ni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektli, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohlednuje typ budovy a popt. typ
zastavby a dale mize zohlednovat nadstandardni vybaveni ocefiované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient celkovy stav - zohledituje technicky stav, provedené rekonstrukce oceniované nemovité
véci, dale mize zohlednovat moralni opotfebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vliv pozemku - zohlednuje velikost a tvar pozemkd, které tvoii funkcni celek
S ocenovanou nemovitou véci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient ivaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v piipad¢ jinych dalsich odlisnosti,
které nejsou vystizeny v piedchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocenovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se

oceflovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi neZ 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Budova Zdikov
Lokalita: Zdikov, okres Prachatice
Popis: Hotel, ktery se nachazi v Ssumavském Zdikové. Kapacita hotelu s uzitnou plochou

1600 m2 je 56 lazek + pristylky ve 28 pokojich (ne€které pokoje jsou rodinné), 85
mist v restauraci a 35 mist na zastfeSené terase. Soucasti objektu je téz kromé jiného
salonek (konferenéni mistnost) pro 40 osob a herna. Hotel, ktery prosel zasadni
rekonstrukei, disponuje nadstandardnim zazemim, pfedev§im co se tyce kuchyné,
ktera je zcela nova a jejiz vybaveni je podle nejnové€jSich trendi. Hotel ma téZ
vlastni pradelnu. Objekt je z 1/3 podsklepeny, kromé skladovacich prostor jsou v
suterénu prazdné prostory vhodné k dalSimu vyuZiti. Nad restauracni ¢asti se
nachazi prostorna puda. Pro majitele je k dispozici nové zrekonstruovany byt 2+1
stranou hotelového provozu.

Uzitna plocha: 1 600,00 m*

Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny - seality 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,84

K3 Poloha - horsi 1,20

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
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K5 Celkovy stav - . 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - . 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi pronajimatelnost 1,20
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - seality; Velikosti objektu - mensi; Poloha
- horsi; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; Vliv pozemku - .; Uvaha zpracovatele
ocenéni - horsi pronajimatelnost;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

20 890 000

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 600,00 13 056 1,09 14 231

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Uzitna plocha: 2 864,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,08
K3 Poloha - obdobna 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - . 1,00 L .
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - . 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- obdobna; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - .; Uvaha zpracovatele

ocenéni - .;
Cena [K¢]

34 100 000

Objekt Litomérice

Mostecka, Litoméfice - Litoméfice-MéEsto

Polyfunkéni diim v ulici Mostecka, na okraji historického centra mésta Litoméfice.
Dim je o tfech NP, pldorysného tvaru U s obytnym podkrovim z pocatku 20.
stoleti. V letech 1995-1998 byla provedena celkova rekonstrukce budovy a v roce
2018 byla provedena rekonstrukce 2.NP a podkrovi véetné stfechy s vestavbou 4
byti v severnim ktidel budovy, pficemz dva podkrovni byty maji klimatizaci.
Velikosti jednotlivych byti jsou 50,55,77 a 86m2. V kazdém byt€ je koupelna, wc a
kuchyniska linka. Okna jsou nova, dievénd s izolacnim dvou sklem, v podkrovnich
bytech pak okna stfesni. Kazdy byt ma samostatné méfeni plynu, vody a elektiiny.
Topeni a ohfev vody zajiStuji samostatné plynové kotle. Patra jsou pfistupna po
uzavieném schodisti. V pfizemi je pak technickd mistnost a dalsi prostory, které je
mozné vyuzit. Ostatni dvé kiidla jsou vzajemné propojena, pfistup zajistuji dve
schodisté a vytah az do podkrovi. Tato kiidla jsou ¢aste¢né podsklepena. V piizemi
je v soucasné dob€ v prondjmu obchodni prostor, v 1.NP je volny prostor — open
space 0 velikosti cca 220m2 a druhy prostor o velikosti cca 135m2, ktery je v
soucasné dob¢ pronajaty. 2 x toalety a kuchyiika jsou samoziejmosti. V 3.NP jsou|
prostory, kancelafe o 5-ti, 3 a 2 mistnostech, dale opét spolecné wc a kuchynka. V|
podkrovi jsou dva byty a jeden apartman (90, 60 a 40m2) a volné skladové prostory.
Vytapéni je opét feseno plynovymi kotli se samostatnym méfenim, véetn¢ elektiiny)|
a vody.

UZitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 864,00 11 906 1,02 12 144
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Nazev: Budova Domazlice

Lokalita: nameésti Miru, Domazlice - Mésto

Popis: Mgéstansky dim stojici pfimo na ndm. Miru. Dim byl postaven v 16.stoleti a v,
I.poloving 19 stoleti nasledovala klasicistni piestavba. Pfedni ¢ast domu ma 2
nadzemni podlazi, kdy v pfizemi je prodejna rychlého obcerstveni a socidlni
zafizeni. V patfe pfedni Casti je bytova jednotka 2+1. Zadni ¢ast domu ma 4
nadzemni podlazi kdy kazdé podlazi ma oteviené dispozice pro budouci zaméry. V|
INP zde byla prodejna chovatelskych potteb, 2NP prodejna, 3NP kancelare, 4NP je
dalsi byt. Objekt je vytapén ustfednim topenim s centralnim plynovym kotlem. V|
roce 2008 byla vyménéna stfesni krytina, v roce 2014 byla renovovana prodejni
vyloha, okna do namésti a okna ve 4NP. Dim ma prostorné sklepni prostory, které
jsou napojeny na historické podzemi meésta.

Uzitna plocha: 500,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,80

K3 Poloha - . 1,00 |
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 M T TN
K5 Celkovy stav - . 1,00 — M . ‘
K6 Vliv pozemku - mensi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - mensi;
Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - mensi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m® Kc [K&/m*]
11 000 000 500,00 22 000 0,65 14 300

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto duvodu byla urcena trini
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvizeny vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohledneni vlivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujiciho a viivu zvlastni obliby.

Porovnévaci hodnotu nemovité véci - Msgre. B. StasSka ¢.p. 70 a 71 soucasti pozemku p.¢. 483 a
p.C.st. 484 zapsané¢ na LV ¢. 3949, k.u. Domazlice, odhaduji na zéklad¢ vysledki porovnavaci
metody na 33.740 mil. K¢.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 12 144 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 13 558 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 14 300 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkové cena 13 558 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 2 488,70 m?
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Vysledna porovnavaci hodnota 33 741 795 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova ¢.p. 70 a 71 27763 596,20 K¢

2. Pozemky 1 827 367,40 K&
Vysledna cena - celkem: 29 590 963,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 29 590 960,- K¢

slovy: DvacetdevétmiliontipétsetdevadesattisicdevétsetSedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
29 590 960 K¢

slovy: DvacetdevétmiliontipétsetdevadesattisicdevétsetSedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 70 a 71 68 391 621,50 K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemky 5529 800,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. Budova ¢.p. 70 a 71 30942 324,10 K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Budova ¢.p. 70 a 71 33 741 794,60 K¢

Porovnavaci hodnota 33741 795 K¢
Vynosova hodnota 30942 324 K¢
Vécna hodnota 73 921 422 K¢

z toho hodnota pozemku 5529 800 K¢

Silné stranky

Lokalita v centru Domazlic

Slabé stranky

Absence vlastnich adekvatné velkych parkovacich prostor vzhledem ke kapacité komercnich
prostor v ocefilované nemovitosti.

Vysledna cena
30 940 000 K¢

slovy: TticetmiliontidevétsetCtyticettisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnotu nemovité véci - budovy Msgre. B. Staska ¢.p. 70 a 71 soucasti pozemku p.¢. 483 a
p.C.st. 484 zapsané na LV €. 3949, k.u. Domazlice, odhaduji na zaklad¢ vynosové metody na 30.940
mil. K¢.

Porovnavaci metoda je v tomto ptipad¢ velmi nepfesnou metodou vzhledem k absenci obdobnych
nemovitosti v dané lokalité pro urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty a proto k této metod¢ neni
piihlédnuto. Pro dokresleni situace je vSak i porovndvaci metoda pouzita a je ve znacné korelaci s
hodnotou ziskanou vynosovou metodou.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazZeny vsSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vilivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii a zvlastni obliby.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

V ramci ocenéni predmétu znaleckého posudku s ohledem na znalecky kol se znalec ztotoznuje s
definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardii a chape tedy hodnotu predmétu
znaleckého posudku jako odhadnutou ¢astku, za kterou by mohl byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pii transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by ob¢ strany jednaly informovang,
rozumné a bez natlaku.

Vysledna odhadnuté Castka je tak nejpravdépodobnéji dostupna cena na trhu. Odhadnuté castka tak
neni pfedem ur¢enou nebo prodejni cenou.

Dobrovolny kupujici — nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na soucasném trhu, kupuje
na zaklad¢ aktudlnich trznich o¢ekavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici — neprodava za kazdou cenu, prodavéa podle situace na soucasném trhu,
prodava za nejlepsi moznou dosazitelnou cenu na otevieném trhu po nalezitém marketingu.

Transakce mezi samostatnymi a nezavislymi partnery — subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi
sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpusobit, Ze by cena nebyla pro trh typickd nebo Ze by
cena byla zvySena v diisledku prvku zvlastni hodnoty.

Cena zji§téna podle cenového piedpisu MF CR provadgjici zakona ¢. 151/1997 Sb. (ocefiovaci
vyhlasky) je cenou tzv. ufedni (administrativni), a ocenovani se fidi na zakladé postupd uvedenych
Vv této vyhlasce, bez moznosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjiSténa cena byla zédkladem
pro vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruSeni dané
Z nabyti nemovitych véci se role této administrativni ceny dale marginalizovala. Metody, které
ocenovaci vyhlaska uplatiiuje, vychazi zejména z ndkladového zplisobu ocenéni, tedy metodiky na
bazi zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatelt
stavebni vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni
unifikace (harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhlaska pro tuto metodu
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zavedla pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvysuje ¢i sniZuje)
vécnou hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nékladovym zplsobem. D4 se konstatovat, ze urcita
souvislost mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednozna¢ny vztah a nefunguje to
ve vSech pfipadech. Odklon od reality, ktery je nékdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
ptredpisech je pak dan predev§im nedostatecnou databdzi pro stanoveni koeficientt, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Oceiiovaci vyhlaSka ma nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny pfiblizit se cendm tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
upfesnuji podle statistik spravovanych statem-podle skutecnych kupnich smluv (tedy historickych
pfevodll) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatituje tzv. srovndvaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, nez je realita, coz je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhti nemovitosti a do lokalit, problematickd databaze a sprava dat o pievodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divodu je cena ocenovanych nemovitych véci na zaklad¢ ocefiovaci vyhlasky
odlisnd od ceny, kterd vychazi na zékladé porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiindsi tak realisticky odraz lokédlniho trhu s nemovitostmi a na néj navazané obvyklé ceny
vV daném misté.

5.2. Kontrola postupu

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii a zvlastni obliby.

Postup ocenéni byl zvolen v souladu s uzndvanymi mezindrodnimi standardy a v souladu u
ustanovenim zikona o oceflovani majetku - byla pouZita porovnavaci metoda a na zaklad¢ jejich
vysledkll a ur€ena trzni hodnota nemovité véci.

Cena zji§téna podle cenového predpisu MF CR provadgjici zak.8.151/97 Sb. (ocefiovaci vyhlasky)
je cenou tzv. Ufedni (administrativni), a ocefiovani se fidi €isté na zaklad€ postupii uvedenych v této
vyhlasce, bez moZnosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjisténa cena byla zakladem pro
vypocet dané z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruseni dan€ z nabyti
nemovitych véci se role této administrativni ceny dale zmarginalizovala. Metody, které ocefiovaci
vyhlaska uplatiuje, vychazi zeyména z nakladového zpisobu ocenéni, tedy metodiky na bazi
zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatelti stavebni
vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni unifikace
(harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocefiovaci vyhlaSka pro tuto metodu zavedla
pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje €i sniZzuje) vécnou
hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nakladovym zptisobem. Da se konstatovat, ze urcitd souvislost
mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednoznacny vztah a nefunguje to ve vSech
pfipadech. Odklon od reality, ktery je n€kdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
ptedpisech je pak dan predevSim nedostateCnou databazi pro stanoveni koeficientd, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Oceniovaci vyhlaska mé nadéale snahu se svym
systémem tvorby ceny pfibliZit se cendm tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
uptesiiuji podle statistik spravovanych statem-podle skute¢nych kupnich smluv (tedy historickych
pirevodl) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u reziden¢nich
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nemovitosti) uplatiiuje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoze Casto poskytuji vyrazné odlisSné vysledky, nez je realita, coz je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhii nemovitosti a do lokalit, problematickd databaze a sprava dat o pievodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych diivodl je cena ocenovanych nemovitych véci na zakladé ocenovaci vyhlasky
odli$nd od ceny, kterd vychazi na zakladé porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
neptindsi tak realisticky odraz lokalniho trhu s nemovitostmi a na n¢j navazané obvyklé ceny v
daném miste.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

VYSLEDNA CENA 30 940 000 K&

slovy: Tticetmiliontidevétsettyticettisic K¢

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - stavby ob¢. vyb. €.p. 70 a €.p. 71 a pozemki p.¢.st. 483 -
zastaveéna plocha a nadvoti o vymeéie 347 m?, soucasti je stavba ob¢. vyb. €.p. 70 a p.C.st. 484 -
zastavéna plocha a nadvori o vyméie 939 m?, souasti je stavba ob&. vyb. &.p. 71, vie vedené na LV
¢. 3949 v k.. Domazlice. Katastralni ufad Plzensky kraj, katastralni pracovisté¢ Domazlice.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvdazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni viivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru a zvlastni obliby.

Trzni hodnotu nemovité véci - budovy Msgre. B. Staska ¢.p. 70 a 71 soucasti pozemku p.¢. 483 a
p.C.st. 484 zapsané na LV ¢. 3949, k.u. Domazlice, odhaduji na zaklad¢€ vynosové metody na 30.940
mil. K¢.

Porovnavaci metoda je v tomto pifipadé méné piesnou metodou vzhledem k absenci obdobnych
nemovitosti v dané lokalit¢ pro urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty a proto k této metodé neni
pfihlédnuto jako k hlavni metodé¢ pro ocenéni uvedenych nemovitych véci.. Pro dokresleni
komplexni situace je vSak i porovnavaci metoda pouzita a je ve zna¢né korelaci s hodnotou
ziskanou vynosovou metodou.

Néjemné za provozni prostory Ceské posty je pro potieby vynosové metody simulované najemné
bézné v mist¢ a Case za obdobné prostory stanovené na zakladé analyzy trhu ve vysi 1440
Ké/m2/rok. Najemné provoznich prostor vychdzi z analyzy trhu s pfihlédnutim k lokalité a
standardu prostor. Nepronajaté prostory jsou charakteru kancelafi ¢i obdobnych provoznich prostor,
proto do vynosové metody takto simulovang vstupuji.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost
Nebyly stanoveny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3949
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace

Informace o povodnich

Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Bez ptizvanych konzultanti

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

3
2
1
17
1

Znale¢né a nahradu nékladi ucétuji dokladem ¢€. f.¢. 20222061.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV s.r.0. zapsanym v 1.
oddilu seznamu znaleckych ustavii pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceniovani nemovitosti, jmenovany rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢j.
MSP-12/2016-0O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 260/2022 evidence posudkd.

V Ceském Krumlové 16.08.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.

Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3949

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.01.2022 14:55:02

Okres: C20321 DomaZlice Obec: 553425 Domazlice
Kat.izemi: 630853 Domazlice List vlastnictvi: 3949
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické préavo
Ceska republika 00000001-001

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

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplusob ochrany
St. 483 347 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

Souddsti je stavba: HofejSi Predmésti, &.p. 70, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 483

St. 484 939 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zdé
ny,rezervace,nem.nar

.kult.pam

Souc¢asti je stavba: HorejSi Predmésti, &.p. 71, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 484
St. 2801 1244 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Bezdékovské Predmésti, &.p. 620, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 2801

3779/2 2471 ostatni plocha manipulaéni
plocha

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno cesty
Oprdvnéni pro
Parcela: 3779/2
Povinnost k
Parcela: 3800/129

Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - uplatna. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
10.03.2014 13:28:26. Zapis proveden dne 02.04.2014.
V-934/2014-401

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno vedeni
vodovodni pfipojky, vstupu a vjezdu za uéelem udrZovani, provozovani a provadéni oprav
Oprdvnéni pro
Parcela: 3779/2
Povinnost k
Parcela: 3800/129

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uUplatna. Pravni uéinky zapisu k okamziku
10.03.2014 13:28:26. Zapis proveden dne 02.04.2014.
V-934/2014-401
Poradi k datu podle pravni Upravy Géinné v dobé vzniku prava
Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Plzensky kraj, Katastrdlni pracovidté DomaZlice, kéd: 401.
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3949

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.01.2022 14:55:02

Okres: C20321 Domazlice Obec: 553425 Domazlice
Kat.uzemi: 630853 Domazlice List vlastnictvi: 3949

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

Typ vztahu

o Vécné bremeno vedeni
elektrické pripojky, vstupu a vjezdu za ucelem udrzZovani, provozovani a provadéni oprav
Oprdvnéni pro
Parcela: 3779/2
Povinnost k
Parcela: 3779/3, Parcela: 3779/4, Parcela: 3779/7

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
10.03.2014 13:28:26. zapis proveden dne 02.04.2014.
V-934/2014-401
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno vedeni
pfipojky zemniho plynu, vstupu a vjezdu za Gcelem udrzovani, provozovani a provadéni
oprav
Oprdvnéni pro
Parcela: 3779/2
Povinnost k
Parcela: 3779/3, Parcela: 3779/4
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Gplatna. Pravni uéinky zapisu k okamziku
10.03.2014 13:28:26. Zapis proveden dne 02.04.2014.
V-934/2014-401
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v &asti B vCetné souvisejicich uddajt

Typ vztahu

o Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
rozvadécée MIS 1
Oprdvnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Libefi, 19000 Praha
9, RC/ICO: 04084063
Povinnost k
Parcela: St. 2801
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna. Pravni uéinky vkladu prava ke dni
31.12.2013.
V-4133/2013-401
Listina Souhlasné prohlaSeni o pfechodu prav v disledku rozdéleni spoleénosti ze dne
01.06.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 16.06.2015 13:05:26. Zapis proveden
dne 27.08.2015.
V-3397/2015-401
Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
podzemniho komunikaéniho vedeni, pravo vstupu a vjezdu
Oprdvnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Liberi, 19000 Praha
9, RC/ICO: 04084063
Povinnost k
Parcela: 3779/2

iy, ve kterém vy
isky kraj; Katastrdlni pr
strana 2

ni spravu katastru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v uzemnim o,

Katastralni covidté DomaZlice, kdéd: 401.

fad pro P
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3949

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.01.2022 14:55:02

Okres: C20321 Domazlice Obec: 553425 Domazlice
Kat.izemi: 630853 Domazlice List vlastnictvi: 3949
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Listina Smlouva o zrizeni vécného bfemene - uplatna. Pravni ucinky vkladu prava ke dni
31.12.2013.
V-4133/2013-401
Listina Souhlasné prohlaseni o p¥echodu prav v disledku rozdéleni spolecnosti ze dne
01.06.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.06.2015 13:05:26. Zapis proveden
dne 27.08.2015.
V-3397/2015-401
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Jina listina ze dne delimitac¢ni protokol ze dne 30.09.1991.

POLVZ:413/1994 Z-2900413/1994-401
Pro: Ceska republika, RC/IC0O: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véziia 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983

Praha 1
o Kolaudaéni rozhodnuti Méstsky tfad v Domazlicich &.3j.0VUP-25113/2003 /Sz..

2-2066/2004-401

Pro: Ceskd posta, s.p., Politickych véziu 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
Ceska republika, 00000001-001

o Smlouva kupni. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 02.05.2013.
V-1166/2013-401

Pro: Ceska republika, RC/IC0O: 00000001-001
Ceska posSta, s.p., Politickych véziiua 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Domazlice, kod: 401.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 24.01.2022 15:05:33
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: RIZENTE: PUE oo viws o misie sioim s
Nemovitosti jsou v Gzemnim ocbvodu, ve kterém vykondvda stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro PlzenAsky kraj, Katastralni pracovidté DomaZlice, koéd: 401.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
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