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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je uréeni ceny obvyklé souboru nemovitosti: pozemku parc.&.26/1 zastavéna plocha
a n&dvori, jehoz soucésti je stavba ¢.p.12 - ob¢anska vybavenost a stavba byvalé vodni elektrarny
bez ¢pl/ée, pozemku parc.¢.26/2 - zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucésti je stavba garéze bez
¢plce, vie v katastralnim Uzemi Bruntal-mesto, obci Bruntal, pro potieby objednatele.

2. Zakladni infor mace

Néazev predmétu oceneni: Administrativni budova ¢.p.12 s garéZi a pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Komenského 12/1
792 01 Bruntal
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntdl
Obec: Bruntdl
Katastralni tzemi: Bruntédl-mésto
Pocet obyvatel: 16 925

Z&kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 510,00 K &/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 13.8.2014 za pritomnosti zéstupci objednatele pana
Martina Prochazky a pana Novosada.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
a) Zhotovené Katastrdinim Grfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastrani pracovisté Frydek-
Mistek.

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1942 pro k.U. Bruntdl-mésto, k datu 3.7.2013.

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1942 pro k.0. Bruntal-mésto, k datu 27.8.2013

Kopie katastrdni mapy met. 1:1000, mapovy list 0-9/31, k.0. Bruntd-mésto, k datu
3.7.2013.

b) Dodané objednatelem.

Céstetna stavebni dokumentace na rekonstrukci objektu vypracovana Ing. Kuropatwou,
zak.¢.02/KW/1994 k datu 04/1994.

Projekt stavby dvojgaréze vypracovany Ing. Nejezchlebou, zak.¢.31/30-93 k datu 09/1993.
Kolaudagni rozhodnuti na stavbu dvojgaréze C.j.: Vyst.332/1-387/94-P1 ze dne 26.5.1994.
Smlouva o ngimu nebytovych prostor ze dne 17.12.2010 mezi objednatelem a spole¢nosti
United Paladins sr.o. véetné dodatku ¢.2 ze dne 31.5.2013 a Ozndmeni o navySeni
ndemného ze dne 13.6.2014.

Smlouva 0 ngmu nebytovych prostor ze dne 1.4.2011 mezi objednatelem a panem Ing.
Jitim MatuSem véetné dodatku ¢.2 ze dne 27.9.2012 a Ozndmeni o navyeni ngemného ze
dne 13.6.2014.

Smlouva 0 ngmu nebytovych prostor ze dne 5.10.2011 mezi objednatelem a pani Mgr.
Adélou Mo3korovou véetne Ozndmeni 0 navySeni ngjemného ze dne 13.6.2014.

-2-



Smlouva 0 ngmu nebytovych prostor ze dne 5.12.2011 mezi objednatelem a pani Mgr.
Pavlinou DolejSovou véetné Ozndmeni 0 navySeni n§emného ze dne 13.6.2014.
N&emni smlouva ze dne 27.12.2010 mezi objednatelem a Méstem Bruntdl.

c) Opatiené znalcem.

Informace pii mistnim Setieni od pana Novosada (zastupce spolenosti VZP CR) tykajici se
predevSim stavu ke dni ocenéni, provedenych rekonstrukci a dale informace o provadéné
adrzbg.
Zameieni objekti ocenéni bylo provedeno laserovym ddlkomérem Leica DISTO liteb.
Fotodokumentace provedena pii mistnim Setieni
Literatura- Z&kon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni z&koni ¢.121/2000
Sb., ¢.237/2004 Sb., ¢.257/2004 Sb., ¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb.,
¢.350/2012 Sb., ¢.303/2013 Sh. a ¢.340/2013 Sb. avyhlasky MF CR
¢.441/2013 Sh.
Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. rozSirené vydani,
Doc. Ing. Albert Bradé&, DrSc.

5. Vlastnicke a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: V $eobecnéa zdravotni pojistovna Ceské republiky,
Orlicka 2020/4, 13000 Praha 3, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: V&eobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky,
Orlick& 2020/4, 13000 Praha 3, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

Céstesna stavebni dokumentace na rekonstrukci objektu vypracovana Ing.Kuropatwou,
zak.¢.02/KW/1994 k datu 04/1994.

Projekt stavby dvojgaréze vypracovany | ng.Nejezchlebou, zak.¢.31/30-93 k datu 09/1993.
Kolauda¢ni rozhodnuti na stavbu dvojgaréze C.j.: Vyst.332/1-387/94-P1 ze dne 26.5.1994.

7. Celkovy popis nemovité véci

Mésto Bruntdl lezi v Moravskoslezském kraji, v severovychodnim okraji Ceské republiky, v
blizkosti hranic s Polskem. Od spréavniho centra Moravskoslezského kraje, mésta Ostravy, je
vzdaleno cca 70 km ak datu ocenéni ma cca 17 000 obyvatel.

Bruntdl je byvalé okresni mésto s kompletni siti obchodu a sluzeb, ve mésté je autobusova doprava,
Zeleznice, zakladni a stiedni Skoly, nemocnice, poliklinika, sit’ zdravotnich stiedisek a Iékéren,
sportoviste, Wellness centrum, hotely, penziony, kulturni zafizeni, fada restauraci, kompletni
soustava Uradi (finan¢ni 0., katastralni U., soud, policie, po&y, banky atd.).

Meésto Bruntd ma bohatou historickou minulost a do 17. stoleti profitovalo predevsim z tézby
drahych kovu a Zelezné rudy. Ve 20. soleti bylo mésto zaméreno predevSim na strojni a textilni
pramysl. Textilni pramysl neodolal asijské konkurenci a ve meésté skonéil, strojni pramysl prochézi
okoli (Slezska Harta, Jeseniky) a podporuije turisticky ruch. Ten se v&ak rozviji jen pozvolna a k
velkému néarastu pracovnich mist vtomto odvétvi zatim nedoSlo. Velkym problémem celého
regionu je patna dostupnost. Mésto neni napojeno na dalnicni sit CR a rovnéz nelezi na zédné z
hlavnich Zelezni¢nich trati. V mist¢ je dlouhodobé vysok& nezaméstnanost.



Ocenované nemovité véci se nachazi v centrdlni ¢asti mésta Bruntdl na ulici Komenského, v
blizkosti ndmeésti Miru. V okoli se nachézeji Skoly, Skolka, Urady, restaurace, administrativni
budovy a zakladni sit’ obchodi. Jedna se tedy o misto velmi dobie dostupné z centra obce, zgporem
je minimum parkovacich ploch v okoli budovy. Budova nema své parkovi&é. Pristup k objektu je
préavné zajisten.

Predmétem ocenéni je kromé administrativni budovy a pozemki zapsanych k datu ocenéni na LV
1942, garaZz bez ¢plce postavena na parc.¢.26/2 a budova byvalé vodni elektrarny bez cpice
postavend castedné na parc.¢.26/1 a céstecné na parc.¢.19 (Moravskoslezsky kraj).

Podle vyjadieni zastupce objednatele a podle predloZzeného vypisu z katastru nemovitosti (viz
ptiloha) neni k ocenovanym nemovitym vécem zitizeno zéstavni prévo ani vécné biemeno.

Budova paivodni vodni elektrarny je z &asti cca 7 m? postavena na pozemku jiného vlastnika
(parc.¢.19) a rovnéz je pristupna pouze z tohoto pozemku. Pozemek parc.¢.19 je v aredlu Stredni
pramyslové Skoly a Obchodni akademie, Bruntal. V oddile “D* listu vlastnictvi ¢.1942 je uvedena
poznamka, Ze byla provedena vyzva k doloZeni listin pro zépis této budovy do katastru nemovitosti
a jako vlastnik budovy je uvedeno Muzeum v Bruntale, prispévkova organizace. Na z&klad¢ ¢eho,
tato poznamka vznikla mi neni znamo. Zastupci objednatele jsou presvédéeni, Ze budova je ve
vlastnictvi VZP CR. Vzhledem k tomu, Ze v oddile “D* listu vlastnictvi se uvédgji pouze nezévazné
poznamky, nedoslo zatim k prevodu stavby na jiného vlastnika, vychézim z piedpokladu, Ze tato
stavba je soucasti pozemku parc.¢.26/2 a je tedy do ocenéni zahrnuta. Zaroven je nutno uvest, ze
vzhledem k charakteru a umisténi stavby, nema tato stavba podstatny vliv na celkovou cenu
obvyklou ocenovanych nemovitych véci.

V soucasné dobe je v téo budové expozice Mlynského ndhonu, kterou spravuje Klub Za stary
Bruntdl.

Dle Ceské asociace pojifoven se ocefiované nemovitosti nachézi v zong 1, tedy v zoné se
zanedbatelnym nebezpetim vyskytu povodng.

Budova ¢.p.12 neni pamétkoveé chrdnénou stavbou, ale nachézi se v méstské pamétkové zong.



B. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

l. UvoD

1. Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

a) Tento materidl je zpracovan z poskytnutych a piedanych informaci v pisemné a Gstni forme
od zadavatele, podkladt ziskanych z Katastru nemovitosti a informaci ziskanych na Méstském
Ufadé v Bruntéle.

b) Vlastnické préva nebyla provérena. Vychézime z podkladi predanych zadavatelem.

C) Predpoklada se, Ze viastnik i pripadny ndemce se bude starat 0 nemovitosti odpoveédné a s
p&ci dobrého hospodare.

d) Znalecky posudek je zpracovan podle podminek trhu v dobé ocenéni a zpracovatel
neodpovida za pripadné zmény na trhu nemovitosti v nasledujici dobg.

€) Stanoveni ceny obvyklé respektuje pravni piedpisy v oblasti cen, financovani, Ucetnictvi a
dani platné v dobg zpracovani.

f) Zpracovatel prohladuje, Ze pii stanoveni ceny obvyklé zohlediuje vSechny jemu znamé

skute¢nosti, a Ze v soucasné dobé ani v budoucnu nebude mit prospéch nebo Ucast v podnikani,
které je predmétem tohoto ocenéni.

2. Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvédény ve vyznamu pouzivaného v metodice ocenovani. Nejde o prevzeti
Z&dného konkrétniho vykladu zahrani¢nich nebo tuzemskych autord.

Cena reprodukéni porizovaci - cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou véc
poridit v dob¢ ocenéni, bez odpoétu opotiebeni.

Vécnd hodnota - reprodukeni cena, snizena o priméiené opotiebeni, pripadné déle snizena o
néklady na opravu v&Znych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani veci.

Vynosova hodnota - je predpokléddana mira finan¢nich vynosi, které Ize ziskat pii provozovani
daného majetku v Uplném vlastnictvi a s pédi f&dného hospodéie, ve srovnani s alternativnimi
moZznostmi investovéani pii srovnatelné mire ndvratnosti.



Obvykl& cena — je definovana jako cena, ktera by byla dosaZzena pii prodeji stejného popripadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl&stni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajicino nebo kupuijiciho,
dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi  poméry se rozumgji zejména vztahové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl&stni oblibou se rozumi zvl&stni hodnota prikladand majetku
vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. VySe popsana obvykla cena je tedy cena, za jakou by mohla
byt oznacena nemovitost zobchodovana.

3. Rozsah znaleckého posudku

Tento znalecky posudek obsahuje - zji&teéni vécné hodnoty
- zji&téni vynosové hodnoty
- zji&eni ceny vézenym pramerem
- zji&eéni obvyklé ceny

I1. Metody ocenéni

1. Metodavécné hodnoty

Vécnou hodnotou se rozumi ¢asové reprodukeni cena stavebniho objektu, ke které se pripocita
obvykl& cena pozemkai tvoricich se stavbami jeden funkéni celek.

2. Metoda vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu nemovitosti ve vazb¢ na jeji schopnost vytvéret piijem. K
indikaci hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim ptijma odpovidajici kapitalizacni
miroul.

3. Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povaZzuje hodnotove srovnéni predmétnych nemovitosti s obdobnymi, jejiz
ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany. Porovnavaci cena se stanovuje vyhodnocenim
vzorku zpravidla 5-ti obdobnych piipadu, které se uskutecnily prodegem srovnatelného majetku ve
stejném misté a srovnatelném case. Trh sadministrativnimi budovami ve mésté Bruntd nyni
prochézi krizi a k prevodu obdobnych areali na realitnim trhu prakticky nedochézi. Z téchto
duvoda nemohla byt srovnavaci metoda pro urceni ceny obvyklé oceiovanych nemovitosti vyuZita.



Ocenéni staveb — vypolet vécné hodnoty

Vypocet vécné hodnoty je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku ve znéni
zékona ¢. 121/2000 Sh., ¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sh., ¢.
350/2012 Sb., &. 340/2013 Sh., ¢. 303/2013 Sh. a &. 344/2013 Sh. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013
Sh., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova ¢.p.12

Popis

Ocenovany objekt ma tvar "L” a z jihoz4padni strany navazuje na fadovou zéstavbu. Jedné se o
fadovy dam krajni. Budova je z vétSi ¢asti podsklepena, ma tii nadzemni patra a podkrovi, kde Ize
ztidit dal&i administrativni plochy. Budova je napojena na vefejny vodovodni fad, rozvod elekttiny
a zemniho plynu. Splasky jsou svedeny do Zumpy.

Dispozice

1.PP - chodba se schodi&ovym prostorem, kotelna s dvéma plynovymi kotli a elektrickym
bojlerem, skladové mistnosti

1.NP - chodba se schodi&’ovym prostorem, kancelare a2 x WC

2.NP - chodba se schodistovym prostorem, kanceléie a2 x WC

3.NP - chodba se schodistovym prostorem, kanceléie a2 x WC

Podkrovi - cca 2/3 podkrovi byly pied rokem 1994 uZivany jako kancelare, v dalSi casti je
nezatepleny podstiedni prostor. V ¢égti byvalych kancelati je nefunkéni elektiing, voda, topeni a
mistnosti maji malou konstrukeni vysku, kterd nespliuje souc¢asnou normu pro administrativni
plochy. Bez vétSi stavebnich Gprav nelze tuto ¢ast k administrativnim uc¢elam uzivat.

Konstrukéni usporadani

Stavba byla postavena v roce 1898. Z&klady jsou zdéné bez izolace proti zemni vihkosti na tl.1000
mm. Nosné konstrukce 1.NP jsou zdéné z piné palené cihly natl.850 mm, dalSi patra jsou natl.650
mm. Krov je dievény vazany s krytinou z hlinikového plechu. Oplechovéani je Uplné a je z
pozinkovaného plechu. Stropy nad 1.PP jsou klenbové, v dalSich patrech jsou ptivodni dievéné
trdmové s rovnym podhledem. Venkovni jsou vépenné, vnitini omitky Stukové doplnéné v
kuchyikéach, Uklidovych mistnostech a na toaletach keramickymi obklady. Schody jsou kamenné,
podlahu na chodbéach a toaetach tvori keramicka dlazba. V kanceléich je krytina z PVC nebo
textilni. Okna jsou dievéna s dvojitym zasklenim a jsou na hranici Zivotnosti. Dvere jsou z
masivniho dieva do obloZkovych zérubni. Rozvod vody je v plastu, elektroinstalace v 1.PP a 1.NP
je je&té pavodni v hliniku, v dalSich patrech je jiz vyménéna a je v médi. Topeni je Ustiedni s kotli
na zemni plyn. Ohtev teplé uZitkoveé vody pro 1.NP zgjistuje elektricky bojler umistény v 1.PP, v
dalSich patrech je jen rozvod studené vody a ohiev vody zgjistuji elektrické pratokové ohiivace pod
jednotlivymi umyvadly. V nékterych kanceldtich jsou kuchynské linky s diezem. Vnitini
hygienické vybaveni ve standardnim provedeni — zachody splachovaci a umyvadla. Sprchy a vany
se v objektu nevyskytuji. Ve stavbé se nenachézi vytah. V budové je rozvod pocitacoveé a telefonni
sit¢, zabezpecovaci a protipozZarni systém. V souc¢asné dob¢ nejsou v budoveé pomérové mérice tepla
a podruzné elektromeéry. Spotiebu tepla a elektriny Ize vypocist pouze z poméru uzivanych
podlahovych ploch. Spladky jsou svedeny do Zumpy, kterou je nutno vyvazet.




Stéti a popis souc¢asného stavu nemovitosti

Dle zji&enych informaci byla stavba postavena v roce 1898 jako nemocnice Radu némeckych
rytita. Za druhé svétove valky doslo k rozsahlému poSkozeni budovy ata byla dle pamétni desky na
budové znovu obnovena v roce 1948 pro Gcely Okresni Narodni pojistovny. Pred rokem 1989
slouZil objekt jako poliklinika a od roku 1994 jako administrativni budova VZP CR.

Stavba prodla od svého vzniku mnoha rekonstrukcemi, ale rekonstrukce pred rokem 1994 se
nepodatilo dolozit. Souc¢asny majitel provedl v roce 1994 rozséhlou rekonstrukci, pri které dodlo k
vyméné rozvodu vody, kanalizace, 50% elektroinstalace, topeni, byly osazeny dva kotle na zemni
plyn, elektrobojler, pritokové ohiivate na teplou vodu, byly osazeny nové zarizovaci predméty,
byla vyménéna pirevadzna ¢ést podlahovych krytin, byly osazeny nové dvere, nainstalovdna nova
pocitacové sit’ a bezpecnostni systém. Koncem devadesétych let byla vyménéna stredni krytina a
oplechovani.

Na hranici Zivotnosti jsou okna, ve sklepnich mistnostech je zvy3ena vihkost. Rovnéz v mistnostech
v 1.NP, které nejsou podsklepeny, se projevuje zvySenavihkost a je zde ¢asty vyskyt plisni.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 36,20* 15,10+1,75*6,20-2*0,70* 7,10-0,20* 6,10- = 54451
1,45*1,45/2-1,25*1,2/2

1.NP 35,925* 14,90+1,75*5,80-2* 7,40* 0,70-5,80* 0,20- = 601,56
1,325*1,379/2-1,10* 1,10/2+(5,635+7,493)/2* 10,537

2.NP 35,925* 14,90+1,75*5,80-2* 7,40* 0,70-5,80* 0,20- = 601,56
1,325*1,379/2-1,10* 1,10/2+(5,635+7,493)/2* 10,537

3.NP 35,925* 14,90+1,75*5,80-2* 7,40* 0,70-5,80* 0,20- = 601,56

1,325*1,379/2-1,10* 1,10/2+(5,635+7,493)/2* 10,537

Zastavéné plochy a vy3ky podlaZi
Zastavénd Konstr.

Podlazi olocha vyika Soudin
1.NP 544,51 m* 297m 1617,19
1.NP 601,56 m*>  3,90m 2 346,08
2.NP 601,56 mM*  4,50m 2 707,02
3.NP 601,56 m? 450m 2 707,02
Souget 2 349,19 m? 9377,31
Pramérna vyska podlazi: PVP = 9377,31/2349,19 =399m

Priimerna zastavéna plocha podlaZi: PZP = 2349,19/ 4 = 587,30 m’



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

Spodni stavba (36,20* 15,10+1,75*6,20-2*0,70* 7,10-0,20*6,10- = 1617,19 m’
1,45*1,45/2-1,25* 1,2/2)* (2,97)

Vrchni stavba (35,925* 14,90+1,75*5,80-2* 7,40* 0, 70- = 8512,06 m®
5,80%0,20-1,325* 1,379/2-
1,10*1,10/2+(5,635+7,493)/2* 10,537)* (14,15)

Zastreseni 1263,30 = 1263,30 m®

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

" Obestavény
Podlazi Typ prostor
Spodni stavba PP 1617,19 m’
Vrchni stavba NP 8512,06 m’
Zastreseni z 1 263,30 m®
Obestavény prostor - celkem: 11 392,55 m°

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Caést

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&lady v¢. zemnich praci kamenné bez funkeni izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdénétl. 65 cmavice S 100
3. Stropy nad 1.PP klenbové, dalsi trdmové s S 100
rovnym podhledem
4. Krov, stecha dievény vézany S 100
5. Krytiny strech hlinikovy plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vrgjSich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické b&Zné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvefe z masivniho dieva do obloZzkovych N 100
zérubni
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna s dvojitym zasklenim S 100
14. Povrchy podiah krytina z PV C, keramicke dlazby nebo S 100
zétezove koberce
15. Vytapeni Gstiedni s kotli na zemni plyn S 100
16. Elektroinstalace svételna a motorova provedena v S 50
hliniku
16. Elektroinstalace svételna motorova provedena v medi S 50
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnittni vodovod plastové trubky, jen studena P 100
19. Vnitini kanalizace plastoveé potrubi, do Zumpy P 100
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20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu jen v 1.PP P 100
21. Ohiev teplé vody pievazuji elektrické prutokove P 100
ohtivace

22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. WC, umyvadlo S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ogatni zabezpetovaci a protipoZarni systém S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%0] Cast Koef Up_raveny

’ ' [%0] ' obj. podil
1. Z&lady v¢. zemnich praci P 8,20 100 0,46 3,77
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 sttech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vrgjSich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvere N 3,10 100 154 4,77
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podliah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytépeni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 50 1,00 2,85
16. Elektroinstalace S 5,70 50 1,00 2,85
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnittni vodovod P 3,20 100 0,46 1,47
19. Vnitni kanalizace P 3,10 100 0,46 1,43
20. Vnitini plynovod P 0,20 100 0,46 0,09
21. Ohtev teplé vody P 1,70 100 0,46 0,78
22. VVybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. VVnittni hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ogatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 91,41
Koeficient vybaveni Kg: 0,9141
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

. P 3 P PP > ot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni [(ODA)] ([joijt K [L:A)] [%] St. Ziv. ?gstl c?elku
1. Z&klady v¢. zemnich praci P 820 100,00 0,46 3,77 4,12 116 180 64,44 2,6549
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 19,04 116 180 64,44 12,2694

3. Stropy S 9,30 100,00 1,00 9,30 10,17 116 180 64,44 16,5535
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4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,99 116 150 77,33 6,1787
5. Krytiny sttech S 210 100,00 1,00 2,10 230 24 50 48,00 1,1040
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 066 24 40 60,00 0,3960
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100,00 1,00 690 7,55 40 60 66,67 5,0336
8. Uprava vngjSich povrchi S 3,30 100,00 1,00 330 361 40 60 66,67 24068
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100,00 1,00 1,80 197 20 30 66,67 1,3134
10. Schody S 290 100,00 1,00 2,90 3,17 116 150 77,33 24514
11. Dveie N 3,10 100,00 1,54 4,77 522 20 50 40,00 2,0880
13. Okna S 5,20 100,00 1,00 520 569 40 45 88,89 15,0578
14. Povrchy podliah S 3,20 100,00 1,00 320 350 20 30 66,67 23335
15. Vytépeni S 4,20 100,00 1,00 4,20 459 20 30 66,67 3,0602
16. Elektroinstalace S 570 5000100 285 312 40 50 80,00 24960
16. Elektroinstalace S 570 5000100 28 312 20 50 40,00 1,2480
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 033 24 30 80,00 0,2640
18. Vnitini vodovod P 3,20 100,00 0,46 1,47 161 24 40 60,00 0,9660
19. Vnitini kanalizace P 3,10 100,00 0,46 1,43 156 24 40 60,00 0,9360
20. Vnittni plynovod P 0,20 100,00 0,46 0,09 0,10 24 30 80,00 0,0800
21. Ohtev teplé vody P 1,70 100,00 0,46 0,78 0,85 24 30 80,00 0,6800
23. VVnittni hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 3,00 328 24 40 60,00 1,9680
25. Ogatni S 5,90 100,00 1,00 590 645 24 30 80,00 5,1600
Opottebeni: 66,7 %
Ocenéni

Z&kladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle ptil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9312
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8263
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9141
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,1030
Z&kladni cena upravena [K&/m”] = 4 093,65

PIna cena: 11 392,55 m® * 4 093,65 K&/m® = 46637 112,31K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % /100) * 0,333
Budova ¢.p.12 - vécna cena = 1553015840K¢

Garaz na parc.¢.26/2

Jedna se 0 volné stojici dvojgaréz postavenou na pozemku parc.¢.26/2 v k.0.Brutal-meésto. Jedna se
o jednopatrovy nepodsklepeny objekt s pultovou stiechou s mirnym spaddem. GardZ mé dvoje vrata,
ale vnittni prostor neni délen. GaraZz ma dvé parkovaci mista pro osobni auta.

Popis konstrukci

Z&klady jsou betonové, obvodové stény jsou zdéné t1.300 mm. Stiecha je pultovd, stiedni krytinu
tvori pozinkovany falcovany plech, Zlaby a svody jsou provedeny rovnéz z pozinkovaného plechu.
Vnitini omitky jsou dvouvrstvé vapenné, vnéjsi vpenocementove, které jsou doplinény soklem z
kabrince. Podlaha je betonova. Vrata jsou segmentova bez elektrického pohonu. Okna jsou dievéna
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s dvojitym zasklenim a jsou dopinéna miizi. V garéZi je rozvod pro svételny i motorovy proud a
jsou zde umistény i infrapanely pro piipadné vytdpéni. Rozvod vody a kanalizace se v objektu
nenachéazi.

Technické a moralni opotiebeni

Stavba byla dédna do uzivani na z&kladé Kolaudatniho rozhodnuti ¢.203/94 dne 26.5.1994. Od
tohoto data nebyla provedena Zzadn& podstatna rekonstrukce ani prestavba. Ve stavbé je zvySend
vlhkost a na nékolika mistech je opadana venkovni omitka a sokl.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Garéz 8 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéné& nebo Zelezobetonova

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

Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: neumoZznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]

1.NP 6,60* (6,22+7,45)/2 = 45,11

Zastavéné plochy a vy3ky podlaZi
Zagtavéna. Konstr. vyska

Nazev
plocha
1.NP 4511 m° 2,86 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m’]
Vrchni stavba (6,60" (6,22+7,45)/2)* (2,86) = 129,02 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)
Nazev T Obestavény
yp prostor
Vrchni stavba NP 129,02 m*
Obestavény prostor - celkem: 129,02 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Z&lady betonové pasy S 100
2. Obvodové steny zdéné na tl.300 mm S 100

3. Stropy srovnym podhledem S 100
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4. Krov X 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Upravy povrchii omitky S 100
8. Dvere dievéné plné S 100
9. Okna dievéné s dvojitym zasklenim S 100
10. Vrata 2 X segmentova S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace svételnd a motorova S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%0] Cast Koef Up_raveny

’ ' [%0] ' obj. podil
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrchi S 4,80 100 1,00 4,80
8. Dvere S 2,70 100 1,00 2,70
9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K : 1,0000
Ocenéni
Z&kladni cena (dle pril. &. 13) [K&/m?): = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,0750
Z&kladni cena upravena [Ke/m?] = 2 995,78
PIna cena: 129,02 m** 2 995,78 K¢&/m® = 386 515,54 K &
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 20 roki
Predpoklédana dal§i Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Predpoklédana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20/ 80 = 25,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 25,0 % / 100) * 0,750
Garéz na parc.¢.26/2 - vécna cena = 289 886,66 K ¢
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Expozice M lynského ndhonu

Jedn& se 0 objekt byvalé vodni elektrarny. V minulosti byl veden v téchto mistech vodni ndhon, na
kterém bylo nékolik vodnich mlyni a jedna vodni elektrarna. Tato stavba byla po¢atkem dvacétého
stoleti strzena a nové byla v letech 1993 a 1996 postavena Klubem Za stary Bruntdl.

Stavba se skl&da z betonové Sachty, ve které byla v minulosti osazena vodni elektrérna, manipulasni
betonoveé plochy kolem Sachty s betonovou zidkou do vy3e 1,10 m, na kterou je osazena sedlova
stiecha s polovalbou. Vnitiné neni prostor ¢lenén a strecha neni zateplend V Sachté neni osazena
Z&dna technologie a objekt neni vytdpeén, neni napojen na verejny vodovodni fad ani kanalizaci.
Pouze je zaveden svételny elektricky proud. V objektu jsou nainstalovany doboveé fotografie, staré
mapy a popis byvalého mlynského nahonu. Vnitini prostor je pristupny pouze z pozemku parc.¢.19
(aredl 3koly) a slouzi Expozici muzea. Stavba neni pronagjata a Klub Za stary Brunta ji uZiva
bezplatné a zgjist'uje udrzbu stavby.

Popis konstrukci

Sachta byvalé vodni elektrarny i zidka do vySe 1,10 m jsou provedeny ze Zelezobetonové
monolitické konstrukce. ZastieSeni tvori dievény vézany krov s krytinou z bonnského Sindele.
Oplechovéni je Uplné z pozinkovaného plechu. Stropy se ve stavbé nevyskytuji. Okno je dievéné s
jednoduchym zasklenim, dvere jsou dievéné. Podlahu tvoti hlazeny beton, elektroinstalace je
svételna aje provedenav medi.

Technicky stav, opotiebeni:
Stavba byla dana do uzivéni v roce 1996. Je provadéna pravidelné tdrzba, jeji stav odpovida stéri.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

VedlejSi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdén&tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: neumoZznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [nY]

Sachta byvalé vodni 3,3541,90 = 6,37

elektrarny

1.NP 4,85%7,34 = 35,60

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi

Zagtavéna. Konstr. vyska
plocha

Sachta byvalé vodni elektrarny 6,37 m° 2,31 m

1.NP 35,60 1,10 m

Nazev
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor [m’]
Spodni stavba (3,351,90)* (2,31) = 14,70 m’
Vrchni stavba (4,85*7,34)*(1,10) = 39,16 m®
Zastieeni (4,857,34)*(2,72/2) = 4841 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)
Nazey Typ Obestavény
prostor

Spodni stavba PP 14,70 m°
Vrchni stavba NP 39,16 m®
Zastieseni V4 48,41 m’
Obestavény prostor - celkem: 102,27 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = gandard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni  Caést
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&lady betonoveé pasy S 100
2. Obvodové steny betonovétl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov dievény umoznujici podkrovi S 100
5. Krytina Ziviéna - Bonnsky Sindel S 100
6. Klempitské préce pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchi impregnace P 100
8. Schodiste X 100
9. Dvere dievéné S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételnd S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([jo?g Koef. ggragggx
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempitské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchi P 6,10 100 0,46 2,81
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00
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10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 76,91
Koeficient vybaveni Kg: 0,7691
Ocenéni
Z&kladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7691
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,0750
Zéakladni cena upravena [K &/m?| = 2 094,60
PIna cena: 102,27 m* * 2 094,60 K&/m® = 214 214,74 K ¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 18 roki 3
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 rokd
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100 % * 18/ 60 =30,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 %/ 100) * 0,700
Expozice Mlynského ndhonu — vécna cena = 149 950,32 K ¢
Rekapitulace vécné ceny staveb:
Budovac¢.p.12 15530 158,40 K¢
Garé&Z naparc.¢.26/2 289 886,66 K¢
Expozice Mlynského nahonu 149 950,32 K¢
15 969 995,38 K¢
Vécné ceny - celkem = 15969 99538K¢

InZenyrské sité a venkovni Upravy

V zhledem k malému rozsahu zpevnénych plocha a venkovnich Uprav tvoii inZzenyrské sité a

venkovni Upravy odhadem 2% z nakladovych cen staveb.
IS+VU = 15 969 995,38 * 0,02 = 319.399,91 K ¢

Rekapitulace nadkladovych cen

1. Budovy K¢ 15 969.995,38
2. InZenyrskeé sité a venkovni Upravy Ké 319.399,91
Stavby celkem K¢é 16 289.395,29
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2. Ocenéni pozemki

2.1. Pozemky
Informace o pozemcich byly ziskény z vypisu z katastru nemovitosti, z kopie katastréini mapy a
z mistniho Setfeni. Pozemky se nachézi v k.0. Bruntdl-mésto, okres Bruntdl.
Oba pozemky jsou v katastru nemovitosti evidovany jako zastavéna plocha a nadvori. Tento stav
odpovida skutecnosti, pozemek parc.¢.26/1 je zastavén budovou ¢.p.26/1 a zpevnénymi plochami
kolem budovy, pozemek parc.¢.26/2 je zastavén garézi a Expozici Mlynsky nahon.
Pristup k pozemkiam je po zpevnéné komunikaci a je zde moznost napojeni na verejny vodovod,
rozvod zemniho plynu a elektiiny. Pozemek se nachézi v blizkosti centra mésta, v blizkosti budovy
je minimum parkovacich ploch.. Z hlediska komeréniho se jedna lukrativni misto v blizkosti centra
meésta a proto je pouZita prirazka 30%.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
véetné; ostatni orientace

2. Ztizené zékladové podminky - Neztizené zékladoveé podminky 1l 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranné pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZziti 1 0,00
6. Ogtatni neuvedené - Vlivy zvy3aujici cenu - Z hlediska komeréniho 111 0,30

se jedna lukrativni misto v blizkosti centra mésta.

6

Index omezujicichvlivai 1o =1+ SP =1,300
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,940
Index polohy pozemku I = 0,917
Celkovy index| =1+ * lo* [p=0,940* 1,300 * 0,917 = 1,121

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Z&kl. cena
[K&/n]

8§ 4 odgt. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
84o0dd. 1 510,- 1,121 571,71

Upr. cena

Index Koef. [Ke /mz]

Zattideni
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Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

TYp Nezev &islo ("] (K&/n] [K&]
§4o0d4. 1 zastavéna plochaa 26/1 717,00 571,71 409 916,07
nadvori
§40d4. 1 zastavéna plochaa 26/2 49,00 571,71 28 013,79
nadvori
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nédvori - celkem 437 929,86
Pozemky - zji&én4 cena = 437 929,86 K ¢
Nakladova cena véetné pozemkiu
Stavby celkem 16 289.395,29 K¢
Pozemky 437 929,86 K¢
Nakladové ceny celkem 16 727325,15K ¢
Stavby a pozemky (zaokrouhleno) 16 730.000,- K ¢

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou vynosovou

Uvodem

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezindrodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvéiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zptsobem piimé kapitalizace stabilizovaného
ndemného.

Obecné k metodice ohodnoceni

Pri kapitalizaci trvale dosaZitelného roc¢niho vynosu, je mozné s zjednoduSené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které, pii uloZeni do penézniho Gstavu, budou aroky
stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je daleZité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupt,
tj. predevSim vyS Urokové miry kapitalizace, vyvoj Urovné ngemného, cen stavebnich praci,
nékladt na spravu a udrzbu.
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Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v Gvahu, a povaZzovat
ji zajeden z podkladti odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené piredpoklady, uvodni informace
Vychézi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost prongiima za Ucelem dosaZeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil piijmt z n§emného a vydaji, resp. nékladi vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a prongjimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."véénou rentu” nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. VyuZiti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je déna vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "véené renty" je nutné v nakladech uvaZzovat s vytvérenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "sttadan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovéani stavby noveé po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace Urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoétu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZzného pramérného ziroceni penéz na kapitalovém trhu, tj.
z aternativniho zpasobu investovani. Vychazi se ptitom z pramérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zaro¢eni penéz na kapitdlovém trhu (Sténi dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investiéni banky, hypoténi zastavni listy apod.), které se s prihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpasobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvySi o miru rizika pti nakupu konkrétni
nemovitosti.

Jako redlnou Urokovou miru kapitalizace doporucujeme, na zékladé shora uvedeného, uvazovat pro bézné
nemovitosti v obdobi od 1.7.2014 do 31.12.2014 v rozpéti 6 - 13 %.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o stavbu v blizkosti centra, s vySSi amortizaci, bez vlastniho
parkovi&é, bez vytahu, bude uvaZovana v soucasné dobé¢ a pro tento konkréni pripad mira
kapitalizace ve vysi: 8 %.

N&jemné pro vypocet vynosi

Pro zjisténi odéerpatelného vynosu je zji&téni a stanoveni ngemného podstatnou otézkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ngemné" (zakladni ngemné),
bez Ghrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za:

- teplo ateplou vodu,

- vodné a stocné,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- pripadné dal§i sluzby sjednané individuélne,

- apod.

Uvedené néklady hrazené mimo najemné se nepodili natvorbé vynosu.
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Vypoéet vvnosové hodnoty

V soucasné dob¢ je prongat pouze zlomek nebytovych prosto v oceiiovaném objektu. Kazda
z n§emcti ma pouze jednu, maximalné dvé kanceldre. Prongjaté plochy jsou nyni prongjimany za
ngemné priblizné 1075 Ké¢/m2/rok. U pronagjatych ploch uvazuji se skutecné dosahovanym
ngemnym a o nepronajatych ploch je dopocteno ngjemné v misté a case obvyklé.

Dle Gdaju z realitni inzerce a po konzultaci s realitni kancel&'i jsem doSel k zavéru, Ze obvyklé
ngemné za kanceldrské prostory se v obdobnych budovéch v k.(. Bruntd-mésto pohybuje v
rozmezi 800,00 az 1200,00 K¢&/m2, za skladovaci progtory a spolecné prostory (chodby, WC) cca

400 — 500,00 K¢/m2 a gardZzova stani cca 400,00 Ké/m2,

Budova je velmi dobie dostupna z centra mésta, de nema vytah a v okoli je minimum parkovacich
ploch. Na z&klad¢ téchto skutecnosti uvazuji pro kancelarské prostory s ¢éstkou 1000 Ké&/m2/rok,

pro spolecné prostory 400 K¢&/m2/rok a pro gardz rovnéz s ¢astkou 400 Ke/m2/rok.

Vynosy z pronaj imanych prostor

Nézev Plocha [m?] N&jemné N&jemné Vynos[K¢]
[K&/n] [K&/mesic]
Ing. Jiti Matug, 2.NP, 25,38 1077,70 2 279,34 27 352,03
mistnost ¢.39
Mgr. Pavlina DolejSova, 33,00 1078,18 2 965,- 35 579,94
1.NP, &.21 a&.22
Mgr. Adéla Mo3korova, 24.40 1.078,20 2192,34 26 308,08
2.NP, ¢.38
United Paladins sr.o., 26,49 1067,72 2 356,99 28 283,90
2.NP, &.35
Mésto Bruntdl 60,25 723,-
Vynosy celkem 118 246,95
Vynosy z nepronajatych ¢éasti
Nézev Plocha [n] N&jemné N&jemné Vynos [K¢]
[K&/n] [K&/mesic]
1.NP - kancel&r ¢.1 16,80 1 000,- 1 400,- 16 800,-
1.NP - kancel & &.3 10,78 1 000,- 898,33 10 780,-
1.NP - kancel& ¢.2 19,08 1 000,- 1590,- 19 080,-
1.NP - kancel & ¢.4 26,77 1 000,- 2 230,83 26 770,-
1.NP - archiv ¢.5 11,13 400,- 371, 4 452,-
1.NP - chodba¢.6 21,87 400,- 729,- 8 748, -
1.NP - kancel& ¢.7 21,22 1 000,- 1768,33 21 220,-
1.NP-WC &.8 1,85 400,- 61,67 740,-
1.NP-WC &.9 1,85 400,- 61,67 740,-
1.NP- WC ¢&.10 2,13 400,- 71.- 852,
1.NP-WC &.11 1,32 400,- 44, - 528,-
1.NP - Uklidova mistnost 1,04 400,- 34,67 416,-
.12
1.NP-WC ¢&.13 8,60 400,- 286,67 3 440,-
1.NP - kancel& ¢.14 14,10 1 000,- 1175.- 14 100,-
1.NP - kancel& ¢.15 16,38 1 000,- 1 365,- 16 380,-
1.NP - kancel& ¢.16 24,87 1 000,- 2 072,50 24.870,-
1.NP - chodba &.17 8,45 400,- 281,67 3380,-
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1.NP - kancelar ¢.18
1.NP - kancel&r ¢.19
1.NP - kancelar ¢.20
1.NP - kancelar ¢.23
1.NP - kancelar ¢.24
1.NP - chodba ¢.25
1.NP - chodba ¢.26
1.NP - chodba ¢.27
2.NP - kancelar ¢.1
2.NP - kancelar ¢.2
2.NP - chodba ¢.3
2.NP-WC¢.4
2.NP - kancelér ¢.5
2.NP - chodba ¢.6
2.NP - kancelar ¢.7
2.NP - kanceléar ¢.8
2.NP - chodba ¢.9
2.NP - kancelar ¢.11
2.NP - kancelar ¢.14
2.NP - kancelar ¢.15
2.NP - kancelar ¢.16
2.NP - kancelar ¢.17
2.NP - chodba ¢.18
2.NP - zasedaci mistnost
¢.19

2.NP - kanceléar ¢.20
2.NP-WC¢.21
2.NP-WC ¢.22
2.NP - Uklidova mistnost
¢.23

2.NP - chodba ¢.24
3.NP - kancelar ¢.1
3.NP - kancelar ¢.2
3.NP - chodba ¢.3
3.NP-WC¢.4
3.NP - kancelér ¢.5
3.NP - chodba ¢.6
3.NP - kancelar ¢.7
3.NP - zasedaci mistnost
¢.8

3.NP - kancelér ¢.9
3.NP - kuchyniska ¢.10
3.NP - kancelar ¢.11
3.NP - kancelar ¢.12
3.NP - kancelér ¢.13
3.NP - kancelar ¢.14
3.NP - kancelér ¢.15
3.NP - kanceléar ¢.16
3.NP - kuchynka ¢.17
3.NP - kanceléar ¢.18

28,00
17,20
11,92
23,62
24,90
20,67
11,30
20,02
17,05
19,54
17,63

2,09
36,83
15,21
21,04
22,20

9,83
10,84
10,84
21,34
19,33
12,15

7,78
43,13

16,43
10,56
3,41
0,99

53,72
17,76
19,54
17,58

2,24
27,96
15,52
28,54
34,22

22,40

9,56
21,38
10,83
21,54
33,84
21,16
23,68

3,60
16,43

1 000,-
800,-
800,-
800,-
800,-
400,-
400,-
400,-

1 000,-

1 000,-
400,-
400,-

1 000,-
400,-

1 000,-

1 000,-
400,-

1 000,-

1 000,-

1 000,-

1 000,-

1 000,-
400,-

1 000,-

1 000,-
400,-
400,-
400,-

400,-
1 000,-
1 000,-

400,-

400,-
1 000,-

400,-
1 000,-
1 000,-

1 000,-
1 000,-
1 000,-
1 000,-
1 000,-
1 000,-
1 000,-
1 000,-
1 000,-
1 000,-
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2 333,33
1 146,67
794,67
1 574,67
1 660,-
689,-
376,67
667,33
1 420,83
1 628,33
587,67
69,67
3 069,17
507,-
1753,33
1 850,-
327,67
903,33
903,33
1778,33
1 610,83
1012,50
259,33
3594,17

1 369,17
352,-
113,67

33,-

1 790,67

1 480,-
1 628,33

586,-
74,67

2 330,-
517,33
2378,33
2 851,67

1 866,67
796,67
1781,67
902,50
1795,-
2820,-
1763,33
1973,33
300,-
1 369,17

28 000,-
13 760,-
9 536,-
18 896, -
19 920,-
8 268, -
4 520,-
8 008,-
17 050,-
19 540,-
7 052,-
836,-
36 830,-
6 084,-
21 040,-
22 200,-
3932,-
10 840,-
10 840,-
21 340,-
19 330,-
12 150,-
3112,-
43 130,-

16 430,-
4 224,-
1 364,-

396,-

21 488,-
17 760,-
19 540,-
7032,-
896,-
27 960,-
6 208, -
28 540,-
34 220,-

22 400,-

9 560,-
21 380,-
10 830,-
21 540,-
33 840,-
21 160,-
23 680,-

3 600,-
16 430,-



3.NP-WC¢.19 10,72

3.NP - Uklidova mistnost 1,38
¢.20

3.NP-WC¢.21 3,52
3.NP - chodba ¢.22 53,56
3.NP - kancelar ¢.24 21,04
Garaz 45,11
Vynosy celkem

Ocenéni

Celkové vynosy z pronajimanych prostor:

Vydaje

400,- 357,33
400,- 46,-
400,- 117,33
400,- 1785,33

1 000;- 1753,33
400,- 1 503,67

4 288,-
552,-

1 408,-
21 424, -
21 040,-
18 044, -

976 744,-

1094 990,95 K¢

VynaloZzené z titulu vlastnictvi, provozovani a prongmu budovy. Jedna se o dain z nemovitosti,
pojistné budovy, odpisy, béZna udrzba a opravy, naklady na spravu.

Dai z nemovitosti 5302,00 K¢
Pojistné budov 19 080,00 K¢
Odpisy 382 162,29 K¢
Udrzba 260 817,61 K¢&
Roéni vydaje (rok 2013) 667 361,90 K ¢

Z dlouhodobého hlediska musime pocitat i s rizikem mozné obcasné zmeény ngemce a eventualnim
nevyuzitim celkového objemu ploch na 100 %, tzn. mozné ztréy vzniklé po dobu neobsazeni
nemovitosti nebo pii obc¢asnych zménéch ngemci. Z pohledu dlouhodobého prongmu vzhledem

k lokalit¢ a stavu aredlu budu uvazovat ztrdu ngjemného ve vysi cca 10%.

Vypodet roénich vynosi

PEijmy z ngjemného 1 094 990,95 K¢
ShiZeni o ztrétu z ngjemného ( 10 %) - 109 499,10 K¢
Vydaje ( naklady) ~ 667 361,90 K&
Cisty roéni vynos (zaokrouhleno) 318 130,- K &

V ynosova hodnota :
¢isty vynos
CvVe= = e
kapitalizace
318 130 K¢
OV - Y —
8,0%

3976 624,- K¢

[Vynosova hodnota k datu ocenéni (zaokrouhleno)

3980.000,- K& |
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Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou vazeného prameéru

Popis pouZité metodiky

Metoda vychazi z vdZzeného prameéru hodnoty vécné a hodnoty vynosové. Vypocet pomoci metody
vézeného praméru modifikoval Svycarsky architekt Naegeli. Jeho metodu dae upravil Prof. Ing.
Albert Brad&s, DrSc., ato tak, aby nedochézelo ke zméndm ceny skokem. Jde o modifikovanou
metodu stiedni hodnoty pro pouZiti vaZzeného prameéru, svahami vécné a vynosové hodnoty.
Vypocet je upraven tak, aby vysledna ¢ara byla plynula. Tim nedochazi ke skokiam (zménam ceny o
desitky tisic K¢&). Vypocet provadime podle vzorce:

CO=Cy+n*Cy/n+1

CO - v&Zenym prameérem zjisténa cena viech staveb na pozemku (véetné ceny pozemku, pokud
mé stejného vlastnika)

CN - n&kladovym zpusobem zji&éna cena vSech staveb na pozemku (véetné pozemku, pokud
ma stejného vlastnika); tato cena mavzdy vahu 1

CV - vynosovym zpisobem zji&éna cena stavby a pozemku (pokud maji stejného viastnika)

n - véha ceny, zji&téna vynosovym zpasobem (CV); tato véha ¢ini:
ajeliCN < Cv, jen=1
b)jeliCN > 1,4xCV, jen=5

C) jen v ostatnich piipadech se n vypocte pomoci vzorce:

n={10* [(CN - CV)/CV]} +1

Vypocet vazeného priaméru

Vécna hodnota celkem Cn K¢ 16 730 000,00
Vynosova hodnota celkem Cv K¢ 3980 000,00
Pomgr vécné a vynosove hodnoty Cn /Cy 4,20
V dha vynosové hodnoty n= 5,00
Vazeny pramér CO=(Cn+n*Cy)/(n+1) K¢ 6 105 000,00
Zaokrouhleno K¢ 6 100 000,00
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Cilem predloZzené expertizy bylo provést navrh obvyklé ceny souboru nemovitosti — pozemku
parc.c.26/1 - zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucésti je stavba ¢.p.12 - ob¢anska vybavenost a
stavba byvalé vodni elektrérny bez ¢p/ce, pozemku parc.¢.26/2 - zastavéna plocha a nédvoti, jehoz
SOucésti je stavba garéze bez ¢pl/ée, vie v katastrdnim Uzemi Bruntdl-mésto, obci Bruntél, pro
potieby objednatele k datu 13.8.2014.

Obvyklou cenu jsem stanovil na zakladé téchto zjisteéni:

Trh snemovitymi véci je v poslednich péti letech v Gtlumu a region, ve kterém se nemovitosti
nachézeji, je zasazen vysokou nezaméstnanosti. V okoli je velka nabidka obdobnych kancelarskych
plocha a nabidka vyrazné prevysuje poptavkou.

Silné stranky ocenovanych nemovitych véci:

budova se nach&zi v blizkosti centra mésta

vétsi frekvence obyvatel meésta v okoli stavby, jedna z pristupovych cest k ndmésti
zajimavy architektonicky vzhled budovy

stavba proda v roce 1994 nakladnou rekonstrukci

pocitacova sit’ a bezpe¢nostni systém

dvojgar&z

Slabé stranky ocenovanych nemovitych véci:

v okoli je vyrazny previs nabidky kancel&iskych ploch nad poptavkou

v souc¢asné dobé nejsou v budové podruzné meérice spotieby energii, nelze tedy provéadet
vyUctovani energii po jednotlivych kanceltich, pripadné patrech

céstecné nefunkeni izolace proti zemni vihkosti v 1.PP

v budové neni vytah, v okoli budovy je minimum parkovacich ploch

ke stavbdm nalezi pozemek prakticky jen pod stavbami

okna jsou na hranici Zivotnosti, v nejblizsi dob¢ nutné vétsi investice
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Na z&kladé vyse uvedenych skutecnosti, analyzy a s pouzitim vyse uvedenych metod ocenéni pro
navrh obvyklé ceny k uvedenému datu jsem dospél k tomuto zavéru:

Vécna hodnota ( K¢) 16 730,000,-
Vynosova hodnota (K¢) 3 980.000,-
Hodnota véZzeného praimeéru (K¢) 6 100.000,-
Obvyklou cenu odhaduji ( K¢) 6 100.000,-

Obvykl4 cena k datu 13.8.2014 je stanovena:

6 100.000,-K ¢

Slovy: Sestmilionastoticic korun geskych

Ve Frydku-Mistku 27.8.2014

Ing. Pavel Horina

Dr. Vancury 114

738 01 Frydek-Mistek
telefon: 608825051

e-mail: pavel.horina@post.cz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.13.
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D. ZNAL ECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Ostravé ze dne 13. dubna 2006 pod ¢.j. Spr. 1794/06 pro z&kladni obor ekonomika pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1794-61/2014 znaleckého deniku.

E. SEZNAM PRIl OH

pocet sran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1942 ze dne 27.8.2014. 1
Snimek katastralni mapy ze dne 3.7.2014. 1
Fotodokumentace nemovitosti 2
Mapa oblasti 1
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Fotodokumentace ze dne 13.8.2014.

Pohled z jihovychodni strany

Pohled ze

.

zépadni strany
i N

S ety L |
.

Expozice muzea

Elektricky bojler v 1.PP
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Dvojgaréz

Dva kotle na zemni plyn

Chodbav 2.NP



Zasedaci mistnost v 1.NP

Y

Kuchynska linkav 3.NP istnosti v podkrovi
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Situaéni mapa oblasti
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