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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o trzni hodnoté nemovité véci - pavilonu zdravotnickych zatizeni €.p. 1778 na
pozemku parc. ¢. 4186/2 k.. Bruntal-mésto, v arealu bruntalské nemocnice, na ulici Nadrazni 29 a v
obci Bruntal, okres Bruntal, dle LV ¢. 2235.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Navrh trzni hodnoty nemovité véci pro nabidkové fizeni k prodeji.

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

Zadavatelem nebyly sdéleny zadné jiné skutecnosti nez uvadéné v podkladové Casti, které by mély
vliv na pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 2.8.2023 a 7.8.2023 za pfitomnosti Jifiho Pospisila -
vlastnikem povéfeného specialisty na vykup a oddluzeni, Realitni kancelat STING, s.r.o..
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Standardni postup ziskavani a ovéfovani zdroji dat od vlastnika, z vefejnych listin, odborné
literatury, zakontl a cenovych ptedpisi, spravnich dokumentl a internetovych zdrojl, ocenovacich
programi a vyhledavacich aplikaci.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Objednavka c¢islo: SMID 110/2023 na ,,Zpracovani znaleckého posudku na cenu budovy s ¢.p.
1778 na pozemku parc. ¢. 4186/2 v k.u. Bruntal-mésto.” Vystavil Mésto Bruntal, odbor spravy
majetku, investic a dotaci, dne 3.8.2023

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2235 pro k.. Bruntal, prokazujici stav evidovany k datu
27.7.2023, vyhotovil Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovist¢ Bruntal
Vypis z obchodniho rejstiiku

Uzemni plan Bruntal, Gplné znéni po zméné &. 3, zpracovalo Urbanistické stiedisko Ostrava,
s.r.0., fijen 2020

Sdéleni povéteného specialisty RK SING Jifiho PospiSila zastupujiciho vlastnika nemovitosti
LEMAK s.r.0. 0 pojisténi nemovitosti u Allianz pojistovna o ro¢ni pojistné Castce a také a rocni
placené dan¢ z nemovitosti

Projektova dokumentace Poliklinika OUNZ Bruntal, dilataéni celek 6 lékarna, vykres 2.NP,
zpracoval Stavoprojekt Ostrava, atelier 6 v roce 1976

Projekt pro stavebni fizeni Lékarna Lemak - Ordinace 1ékati v 1.NP Bruntal, Nadrazni 29 +
plynova kotelna, zpracoval Ing. Vladimir Sarman, leden 2005

Vykres z PD Uprava objektu, ZT 3.NP, zpracoval TERMOSERVIS, Krnov, Zdenék Masopust,
kvéten 2005

Projekt ordinace 1ékait, podhled JV ¢ast, zpracoval Jaroslav Volsik, Bruntal, 07/2008
Projektova dokumentace - zména uzivani Casti stavby spojené se stavebnimi upravami lékarna
Agel Bruntal, zpracoval Stavebni a rozvojova s.r.o., dne 18.5.2015

Prehled placeného najemného v jednotlivych zdravotnickych zatizenich v roce 2022/2023 dle
najemnich smluv, ptedlozil specialista RK SING Jittho PospiSila zastupujiciho vlastnika
nemovitosti LEMAK s.r.o.

Primémé placené najemné v ordinacich a zdravotnickych zafizenim v nemocni¢nim zafizeni
Nemocnice AGEL Podhorska a.s.

Piehled najemného v ordinacich a ambulantnich zdravotnickych zafizenich v Bruntile a
Rymaftove.

Najemni smlouva uzaviend mezi Méstem Bruntal a Nemocnici s.r.o. ze dne 6.10.2005, véetné
dodatki (nyni nagjemce Nemocnice AGEL Podhorska a.s.)

N4jemni smlouva uzaviena mezi Méstem Rymarov a Nemocnici s.r.o. ze dne 1.10.2005, véetné
dodatki (nyni nagjemce Nemocnice AGEL Podhorska a.s.)

Povodiiovy plan Ceské republiky Dibavod, zpracovalo MZP CR 2006-20013

Realizované ceny srovnatelnych nemovitosti dle udajii z kupnich smluv zapsanych v katastru
nemovitosti, s pouzitim komer¢ni vyhledavaci aplikace ,,Cenova mapa.cz”

Nabidky aktudlnich cen nemovitosti dle realitni inzerce pro informaci

Mezinarodni ocenovaci standardy International Value Standards (IVS) s ucinnosti od 31.ledna
2022

Kopie katastralni mapy na uvedenou nemovitost z mapového listu, 2023

Mapa obce, ortofotomapa

Prohlidka, vlastni méteni a tidaje poskytnuté objednatelem, fotodokumentace
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vsechna uvedena data poskytnuta zadavatelem jsou znalcem povazovana za diveéryhodna, stejné
jako dalsi data z vefejnych zdroji nebo zajisténa ptimo znalcem. Zjisténé skutecnosti a data nejsou v
rozporu s udaji vedenymi v KN a UP.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku v aktualnim znéni:

§2

Zpuisoby ocerovdni majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbeé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V odiivodnenych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu viiv. Ditvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v oceneni uvedeny.

(4) Trini hodnotou se pro ucely tohoto zdakona rozumi odhadovand castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba smeneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni
vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych udajit, musi byt oditvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimordadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zvidstni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténd.
Aktualni cenovy predpis — Vyhlaska 441/2013 Sb. v poslednim znéni vyhl. 424/2021 Sb. v § 1 uvadi
podrobnosti pro urceni jednotlivych cen a dale uklada povinnost v
§ lc odst. (1) Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena
zjisténa.
Dle zakona 128/2000 Sb., o obcich, § 39 odst. 2
Pri uplatnem prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a Case

obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdivodnéna, jde-li o
cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdiivodnena, je pravni jednani neplatné.
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METODY OCENENI

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zjisténa (diive také administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013
Sb. v aktualnim znéni, kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty, nakladova metoda

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit 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 pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Hodnoty jednotlivych udajii, podkladii a dat, jsem pfevzal od objednatele posudku, zjisténé na
ptislusné obci, na piislusném pracovisti Katastralniho Gradu, z realitnich servert, z vetejnych nabidek
v dané lokalité€ a blizkém okoli, prohlidkou a zamétenim. V dané lokalité a §irSim okoli nebylo mozno
vyhledat dostatecny pocet dat a podkladd vyuzitelné pro porovnavani a srovnavani nemovitosti se

TN

znalce.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Pro urceni ceny zjiS§téné jsem pouzil ustanoveni § 2 odst. 7 zakona c. 151/1997 Sb. Ocenéni je
provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v aktualnim znéni a vyhlasky MF CR
€. 441/2013 Sb. k provedeni zadkona o oceniovani majetku v aktualnim znéni, vCetné novely ¢.
337/2022 Sb.

Podle obvyklych postupi je v daném piipadé primarné Zzadouci urcit obvyklou cenu podle
ocetiovaciho zakona porovnanim ze sjednanych cen. Pokud neni mozno v odiivodnénych ptipadech
urcit cenu obvyklou z realizovanych prodeju, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou. Tato se
urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobli ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladového. Prioritu zde uzanci ma metody vynosova.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Bruntal, k.u. Bruntal-mésto
Adresa nemovité véci: Nadrazni 1778/29a, 792 01 Bruntal

Vlastnické a evidencni udaje
LEMAK s.r.0., RC/ICO: 45194556, Nadrazni 1778/29a, 792 01 Bruntal, podil 1/1

Podle ¢asti B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - bez zdpisu

Podle ¢asti C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B: - Vécné bremeno dle smlouvy spocivajici
v pravu uzivani vstupu, chiize a prichodu

Podle ¢asti D Zména vymér obnovou operatu

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni provedeno podle skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni, s pfedlozenim dostupnych listin.

Mistopis

Okresni mésto Bruntal lezi na severni Moravé v blizkosti hranic s Polskem na statni silnici I. tfidy ¢.
11. Mé&stem prochazi zelezniéni trat’ Olomouc - Bruntal - Krnov - Opava. Sousednimi okresy jsou
Opava, Olomouc, Sumperk a Jesenik. Dalsi infrastruktura s kulturnimi, sportovnimi a jinymi
zafizenimi pfiméfené k velikosti okresniho mésta. Vlastni bruntalsky okres patii mezi regiony s vyssi
nezaméstnanosti, nizkymi piijmy obyvatel a niz§imi podnikatelskymi aktivitami. Odrazem téchto
skutecnosti byl i mensi pohyb na trhu s nemovitostmi. Obec Bruntal je po Krnoveé druhym nejvetsim
meéstem v bruntalském okrese. Mésto ma 2 mistni ¢asti Bruntal a Karlovec a také dvé katastralni
uzemi Bruntal-mé&sto a Karlovec.

Celkovy pocet obyvatel v obci k 1.1.2023 €ini 15 523, z toho v produktivnim véku 9.909 obyvatel. Od
roku 2001, kdy ve mést¢ se projevuje sniZovani poctu vSech obyvatel mésta z ptivodnich 17.729 na
soucasny stav 15.523, coz je vyrazné snizeni o 2.200 obyvatel.
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Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L] orna puda
L trvalé travni porosty zahrada U jiny
Vyuziti pozemk: [ RD U byty L rekr.objekt L1 garaze jiné
Okoli: O bytova zéna O primyslova zona O nakupni zona
(¥ ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace X /O plyn
vet. / vl. X /O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,II1.t¢.
Poloha v obci: Sir8i centrum - smiSend zéstavba
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2636/1 M¢ésto Bruntal

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemek zastavéné plochy a nadvofii parc. ¢. 4186/2, jehoz soucasti je stavba obcanské
vybavenosti ¢.p. 1778, se nachazi v arealu bruntalské nemocnice na ulici Nadrazni 1778/2a, naproti
meéstskému ufadu v Bruntale, v blizkosti autobusového a Zelezni¢niho nadrazi. Ocenovana stavba
svym SV stitem navazuje na rozlehlou budovu byvalé polikliniky, se kterou je také provozné
propojena pruchody v trovni vSech podlazi a také velkou terasou na betonovych pilifich, tvofici
soucast ocenovaného objektu na stejném pozemku. VSechny tyto stavby tvofily dostavbu historické
bruntalské nemocnice a byly vystavény v letech 1977-1979 jako ,,Poliklinika OUNZ Bruntal”. K
oddéleni ocenované stavby, pivodné jako ,Dilata¢niho celku 6 - Lékarna”, spojeného také s
rozdélenim vlastnictvi, doslo kolem roku 2005. Od té doby slouzil objekt v patfe jako 1ékarna
LEMAK s administrativnim zazemim spole¢nosti LEMAK s.r.0., v pfizemi byly zfizeny a pronajaty
ordinace lékait. Pivodné také byla na stieSe této stavby ziizena spojovaci chodba, které propojovala
stavbu nové polikliniky s historickou rozlehlou zdénou budovou nemocnice. Po demolici historické
budovy ztratila i spojovaci chodba sviij tcel a od té doby neslouzi v podstaté k zadnym uceltim, pouze
k ptistupu do mistnosti plynové kotelny se strojovnou VZT, zfizené piistavkem ke stfedni casti
spojovaci chodby.

Okolni zastavbu ocenované nemovitosti tvofi budovy, venkovni zpevnéné plochy a parkové plochy
byvalé rozlehlé nemocnice, ktera postupem cCasu doznala urcité redukce se soustfedénim lizkové a
provozni Casti soucasného provozovatele Nemocnice AGEL Podhorska a.s. do budovy byvalé
polikliniky, v arealu jsou zde i néktera dalsi zdravotnicka zafizeni, n¢které neuzivané stavby byly
pronajaty pro komer¢ni ucely. Ocenovany pavilon zdravotnickych zafizeni je napojen ne venkovni
energetické sit¢ pripojkami vody, kanalizace, NN a zemniho plynu. Piijezd k objektu je umoznén
ptimo z patetni komunikace Nadrazni, tvofici silnici I. tf. I/42 prochézejici méstem, odtud na obecni
pozemek aredlu parc. €. 2636/1 - zastavéna plocha a nadvofi. Tento vEtSi pozemek tvotici hlavni okoli
ocenovaného objektu slouzi jako zpevnénd vnitrokomunikace pro pfistup k budovam a také s
parkovisti pro osobni vozidla pro navstévniky i obsluhu zdravotnickych zatizeni. Vstup do budovy je
zajistén pies JV pruceli hlavnim vstupem v 1.NP na chodbu zdravotnickych zatizeni, ve 2.NP potom
dvéma vstupy z prilehlé terasy budovy. Zadni vstup do ptizemi SZ priiceli budovy z venkovni plochy
vede také pres dalsi obecni pozemek parc. ¢. 2636/3. Ocenovany pavilon zdravotnickych zatizeni je
provozné propojen ve vSech tfech podlazich s ptilehlou hlavni budovou nemocnice AGEL, kdy
pouzivan je prichod v pfizemi, je zde sjednano ve prospéch vlastnika sousedniho pozemku parc. €.
4186/1 vécné biemene spocivajici v pravu uzivani vstupu, chize a prichodu. Jelikoz nebyla smlouva
o zfizeni vécného bfemene k dispozici, da se predpokladat, ze soucasti vécného biemene bude i
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prichod pies venkovni terasu a jejim schodisti. Zapsané vécné biemeno nema v daném ptipadé zadny
vliv na hodnotu ocenlované

Dle aktudln€ platného uzemniho planu po zméné €. 3 se nemovitost se svym Sirokym okolim v zoéné
OV-1 - stabilizované plochy vefejné vybavenosti. Ocenovany zdravotnicky pavilon je uzivan v
souladu s pfipustnym vyuZzitim v izemnim planu.

Dle povodiiovych map MZP Dibavod se zdravotnicky pavilon nenachazi v zadném zaplavovém
uzemi.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita 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 pifimo z vefejné komunikace

Komentaf: Bez komentafe.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Demograficky negativné zatizena lokalita

Komentai: Ubyvani poctu stalych obyvatel i obyvatel v produktivnim véku. Celkovy pocet
obyvatel v obci k 1.1.2023 ¢ini 15 523, z toho v produktivnim véku 9.909 obyvatel. Od roku
2001, kdy se ve mésté projevuje snizovani poctu v§ech obyvatel mésta z ptivodnich 17.729 na
soucasny stav 15.523 obyvatel, tedy snizeni o 2 200 obyvatel..

Ostatni rizika:
ANO N3jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentaf: Bez komentare.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek se stavbou zdravotnického pavilonu s terasou
1.1. Oceniované pozemky
1.2. Pavilon zdravotnického zatizeni ¢.p. 1778
1.3. Venkovni terasa u pavilonu

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Pavilon zdravotnického zatizeni ¢.p. 1778
1.2. Venkovni terasa u pavilonu
2. Vynosova hodnota
2.1. Vynosova hodnota nemovitosti
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pavilon zdravotnickych zatizeni ¢.p. 1778 na pozemku parc. €.
4186/2 k.. Bruntal-mésto

Adresa predmétu ocenéni: Nadrazni 1778/29a
792 01 Bruntal

LV: 2235

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Bruntal

Obec: Bruntal

Katastralni uzemi: Bruntal-mésto

Pocet obyvatel: 15523

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 755,00 K&/m®

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb.,
kterou se provadéji ne¢ktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

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 stabilizovanad 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu - Dofeseni pravniho 11 0,00
vztahu ke stavbé studni.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivaa II 0,00

6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav - Podlobné viz. Celkovy popis a Rizika

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni (penézni)

-9.-
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sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocetiovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1 + > Pj)=1,155
i=1

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

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

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro Skolstvi a zdravotnictvi

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,55
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Obchodni 11 0,00
centra

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,08

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,01
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nebyly zjistény mimo 11 0,00

uvedené zadné dalsi vlivy na cenu nemovitosti

11
Index polohy Ip=P; * (1 + P;)=0,655
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy .
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,757

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,655

1. Pozemek se stavbou zdravotnického pavilonu s terasou
1.1. pozemky

-10 -
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Nemovitost je v souladu s cenovym piedpisem ocenéna nakladovym zplsobem, samostatné pozemek
a stavby.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,655

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P

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

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

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

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné iizemi a ochranné 1| 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * I * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,655 = 0,655

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[aﬁlé. /Icnezr]la Index  Koef. [glp(ré /ﬁg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 755,- 0,655 494,53

Typ Nézev Parcelni V}’lmzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m] [KE/m?] [K¢E]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4186 792 494,53 391 667,76

nadvorti
Stavebni pozemek - celkem 792 391 667,76

1.2. Pavilon zdravotnického zatizeni ¢.p. 1778

Podle cenového piedpisu je stavba ocenéna ndkladovym zplsobem, jednd se o budovu
zdravotnického zafizeni, ktera je k datu ocenéni pronajata ¢aste¢ne.

Stavba je obdélnikového padorysu, nepodsklepena, se dvémi nadzemnimi podlazimi v celé
pudorysné plose a stfesni nastavbou ustupujiciho tfetiho podlazi, tvofeného vyhradné puvodni
spojovaci chodbou s kotelnou a strojovnou.

Stavba je tvofena zelezobetonovym montovanym podélnym tfitraktovym skeletem s nosnymi
zelezobetonovymi sloupy do betonovych patek, sloupy nesou pruvlaky podporujici stropni a stfesni
7b. panely. Cast stropti se snizenym podhledem z SDK &tvercti. Vnitini schodisté je betonové s
povrchem PVC. Vyplnové zdivo stén mezi sloupy je izola¢ni tl. do 300 mm z paneld a tvarnic.
Stiecha je plocha s obvodovou atikou a vnitinimi vpustémi, krytina je Zivi¢na z asfaltovych pasi,
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stiesni atiky jsou osazeny klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu. Vnitini dveie jsou dievéné
hladké, cast je polstrovanych, venkovni dvete prosklené plastové. Okna v pfizemi plastova s
izola¢nim zasklenim, ¢ast ptivodnich oken pod terasou dfevénych sklapécich s mtizi. Okna v patie
jsou tvofena okennimi pasy s meziokennimi vlozkami, pfevazna ¢ast oken novych plastovych, mensi
cast ptvodnich difevénych zdvojenych. Prosvétleni spojovacim chodby ve stfesni nastavbé 3.NP je
oboustranné celoplosné ze sklenénych tvarnic Copilit. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové v
kombinaci s keramickymi obklady v hygienickych a vybranych mistnostech, fasady jsou piivodni
btizolitové v kombinaci s nizkym kabfincovym obkladem soklu. Podlahy jsou pfevazné s povrchem
se Ctverci Fatrantis, dale PVC a dlazba.

Budova obsahuje vnitini kanalizaci, vnitini rozvod studené a teplé vody, ohtev TUV v bojleru v
kotelné a také v lokalnich elektrickych bojlerech v ordinaci, je zde kompletni elektroinstalace, na
stteSe je osazen bleskosvod, je zde rozvod plynu do plynové kotelny ve 3.NP, jsou zde
vzduchotechnické rozvody pro fizené vétrani prostor ordinaci a lékarny. Vytapéni je ustfedni
teplovodni do Zebrovych litinovych radiatorii, zdrojem jsou plynové kotle vedle spojovaci chodby
tvorici 3.NP, radiatory v chodbé byly odstranény, jelikoz tato ztratila zcela svou funkci a neni
vyuzivana, pouze jako pfistup do plynové kotelny. V castech budovy jsou osazeny 3 venkovni
klimatiza¢ni jednotky v rezii ndjemct. Jsou zde 2 funk¢ni vytahy, jeden nakladni a jeden osobni, z
ptredsing a chodby v ptizemi do prostor byvalé 1ékarny ve 2.NP.

V ptizemi (1.NP) je umisténo 5 ordinaci, dale podlazi obsahuje pribéznou chodbu ve stfednim traktu,
Satny a WC pro zdravotniky a WC pro pacienty, odtud jsou pfistupné vSechny vnitini schodiste,
ptredni a zadni vstupy a prichod do sousedni budovy nemocnice.

V patie 2.NP jsou dominantn¢ prostory byvalé 1ékarny AGEL, jejiz provoz byl na zacatku cervence
leto$niho roku ukoncen a prostor je kompletné vyklizen, jsou zde 2 vstupy z plochy pfilehlé terasy,
propojeni do vedlejsi budovy nemocnice. U JZ §titu je 1 ordinace a administrativni prostory spravy
vlastnika.

V stfesni ustupujici nastavbé 3.NP je pouze na sitku stiedniho traktu budovy byvala spojovaci
chodba, ktera jiz po demolici okolni historické zastavby nemocnice nema své pttvodni vyuziti a slouzi
jiz pouze pro piistup do plynové kotelny se strojovnou VZT, navazujici na chodbu. Pristup do této
nastavby je moznym vyhradn¢ vstupem ze sousedni budovy nemocnice v jiném vlastnictvi.
Podrobné viz legenda mistnosti véetn€ podlahovych ploch, ptevzato z projektovych dokumentacich a
porovnano se skute¢nosti, nékteré mistnosti vykazuji odchylky podlahovych ploch i ucelu vyuziti od
PD, celkova podlahova i uzitna plocha jednotlivych podlazi je v potadku.

Cislo Nazev Plocha
101 Vstup 17,1
102 Chodba 43,5
103 Ptijem 1é¢iv 7,4
104  Cekarna 12,1
105 Ordinace 27,3
106 Sestra 19,1
107 Sestra 20,8
108 Ordinace 23,9
109 Sestra 17,8
110 ordinace 20,3
111 Cekarna 19,9
112 Sestra 19,9
113 Chodba 6,8
114 Strojovna vytahu 3,2
115 Vytah 2,2
116 Ordinace 23,1
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117 Chodba

118 Chodba

119 Predsin WC
120 WwC

121 Sklad

122 Cekérna
123 Cekérna
124 Denni mistnost
125 Satna

126 Sprcha

127 WwC

128 Satna

129 Sprcha

130 wC

131 wC

132 Predsin WC
133 wC

134 Predsin WC
135 wC

136 wC

137 Predsin WC
138 wC

139 Ordinace
140 Ordinace
Celkem 1.NP

201 Denni mistnost
202 Sesterna

203 Ordinace

204 Ordinace

205 WC
206 WC
207 Sprcha
208 WC

209 Chodba ¢ekarna
210 Kancelaf

211 Archiv
212 Kancelar
213 Uklid
214 WC

215 Piedsin
216  Uklid

217 Zadveri

218 Neobsazeno
219 Neobsazeno
220 Vydej 1éka
221 Chodba

222 Vydej zbozi
223 Predsin

224 WC muzi

- 13-

21,2
19
42
2,2
19,8
24,9

18,1
13,9
5,8
2,7
13,7

12
1,1
1,3
1,1
1,3
2,3
1,4
1,4
1,5
26,6
21,8
492,9

7,3
14,9
12,3
15,3
1,5
1,5
3,6

58,1
15,1
19,8
30,6
2.3

1,2
2,3
4,5

72,1
16,2
20,3
1,3
1,3
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225 WC zeny
226  Pfedsin

227 Vytah

228 Sklad

229 Kancelar

230 Sklad

231 Satna denni mistnost

232 Umyvarna
233 Satna denni mistnost
234 Sklad 1é¢iv

235 Vytah

236 Chodba u schodisté
237 Sklad

238 Ptijem dodavek
239 Sklad

240 Piedsin WC
241 WC zaméstnanci

242 Uklid
243 Piijem dodavek
Celkem 2.NP

301 Byvala spojovaci chodba
302 Strojovna
303 Kotelna

Celkem 3.NP

Budova byla vystavéna soucasné s rozsifenim nemocnice o polikliniku v roce 1980, v roce 2005 byla
ziizena plynova kotelna v nastavbé stfechy a v tomtéz roce provedeny stavebni tipravy pro ordinace
1ékatti v 1.NP a tpravy vnitinich prostor pro 1ékarnu LEMAK v ¢asti 2.NP, dale vyména prevazné
casti oken za plastova s izola¢nim dvojsklem, v roce 2015 dalsi stavebni Gpravy pro zménu lékarmny na

- 14 -
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1,3
1,3
0
18,4
9,9
8,9
19,5
20,5
18,6
10,1
0
7,1
3

19
33,3
2,4
1,8
1,8
8,9
4923

111

10,4

7,8

129,2 nezahrnuto do
uzitné plochy

lékarnu AGEL ve 2.NP a v¢etné Upravy fasady k rampé pouze této cCasti.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

A. budovy pro zdravotnictvi
montovana z dilcii betonovych ty¢ovych

1264

Podlazi Plocha [m’]
Ptizemi 1.NP 37,59*%16,00 601,44
Patro 2.NP 37,59*%16,00 = 601,44
Patro 3.NP 37,59%*3,60+6,40*2,40 = 150,68
Zastavéné plochy a vySky podlazi

y Zastavéna Konstr. .
Podlazi i Soucin

plocha vyska

Ptizemi | .NP 601,44 m” 330m 1984,75
Patro 2.NP 601,44 m* 330m 1984,75
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Patro 3.NP 150,68 m>  3,30m 497,24
Soudet 1 353,56 m* 4 466,74
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 4466,74/1353,56 =330m
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 1353,56/3 =451,19 m*
Obestavény prostor

Néazev Obestavény prostor

Ptizemi 1.NP (37,59*16,00)*(3,30) = 1984,75 m®
Patro 2.NP (37,59*16,00)*(3,30) = 1984,75 m’
Patro 3.NP (37,59%*3,60+6,40*2,40)*(3,30) = 497,26 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteseni)

Néazev Typ Obestavény prostor
Pfizemi 1.NP NP 1 984,75 m’
Patro 2.NP NP 1 984,75 m’
Patro 3.NP NP 497,26 m®
Obestavény prostor - celkem: 4 466,76 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. Zaklady v¢. zemnich praci podrobné viz. popis S 100
2. Svislé konstrukce S 100
3. Stropy S 100
4. Krov, stfecha S 100
5. Krytiny stfech S 100
6. Klempiiské konstrukce S 100
7. Uprava vnitinich povrchi S 100
8. Uprava vngjsich povrchi nezatepleno, biizolit v ¢asti poskozen P 100
9. Vnitini obklady keramické S 100
10. Schody S 100
11. Dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna S 80
13. Okna puvodni dievéna zdvojena a copilit P 20
14. Povrchy podlah S 90
14. Povrchy podlah spojovaci chodba 3.NP P 10
15. Vytapéni S 90
15. Vytapéni spojovaci chodba 3.NP C 10
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod S 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
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24. Vytahy 100
25. Ostatni 100
26. Instalacni pref. jadra 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;)S]t Koef. glsl))jr_agsgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,90 100 1,00 5,90

2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,40 100 1,00 6,40

5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20

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

7. ijrava vnitinich povrchil S 6,80 100 1,00 6,80

8. Uprava vné&jsich povrchti P 3,20 100 0,46 1,47

9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 4,10 100 1,00 4,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 6,20 80 1,00 4,96
13. Okna P 6,20 20 0,46 0,57
14. Povrchy podlah S 3,10 90 1,00 2,79
14. Povrchy podlah P 3,10 10 0,46 0,14
15. Vytapéni S 5,20 90 1,00 4,68
15. Vytapéni C 5,20 10 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
22. Vybaveni kuchyni C 1,70 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni P 4,30 100 0,46 1,98
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 92,89
Koeficient vybaveni Ky4: 0,9289
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m']: = 2 740,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 0,9930
Koeficient K, = 0,92-+(6,60/PZP): * 0,9346
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9364
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9289
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7000
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 270,60

Plna cena:

4 466,76 m> * 6 270,60 K&/m®

-16 -

28 009 265,26 K¢



Ing. Miroslav BeSik -17 - IDEAPROJEKT spol. s r.o.

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 43 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 43 / 100 = 43,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 43,0 % / 100) * 0,570
Nakladova cena stavby CSy = 15 965 281,20 K¢
Koeficient pp * 0,655
Cena stavby CS = 10 457 259,19 K¢

Pavilon zdravotnického zaiizeni ¢.p. 1778 - zjiSténa cena 10 457 259,19 K¢

1.3. Venkovni terasa u pavilonu

Jedna se o venkovni terasu montované zelezobetonové konstrukce shodné jako u oceniované budovy.
Terasa priléha na stejném pozemku parc. ¢. 4186/2 k JV pruceli budovy, kdy nosny skelet budovy je
rozsifen o jeden trakt s dvojici sloupti s modulem 6,0 m, sloupy v betonovych patkdch podporuji
pruvlaky a stropni panely, tvofici nosnou konstrukei plochy terasy s velkoformatovou betonovou
dlazbou, vyspadovanou k vnéjSimu plechovému Zlabu na okraji plochy se svody. Povrch terasy je v
urovni podlahy 2.NP budovy. Podlaha plochy pod terasou v urovni parkovisté a podlahy 1.NP je z
litého asfaltu. Ohraniceni terasy je bezpecnostnim zabradlim z ocelovych profili. Vystup na terasu z
urovné parkovaci plochy je po ocelovém schodisti uvnitf terasy, kdy schodisté je jeji soucasti. Stupné
jsou z ocelové konstrukce na ocelovych krajnich schodnicich, stupné s vymyvanou dlazbou, zabradli
schodisté z ocelovych profili.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specidlni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 7. Plochy a upravy tzemi
Objekt Nastupisté a rampy
Konstrukéni charakteristika (materialova montovany betonovy
konstrukce krytu):

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241

Mnozstvi: 6,87*18,80 = 129,16 m’
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle prilohy €. 15: = 4210,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7600
Zakladni cena upravena cena K&/m” = 12 200,58
PIna cena: 129,16 m* * 12 200,58 K&/m® = 1 575 826,91 K¢&
Vypocet opotirebeni linearni metodou

Staii (S): 43 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rok

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 43 / 80 = 53,8 %

Koeficient opottebeni: (1- 53,8 % / 100) * 0,462
Nakladova cena stavby CSy = 728 032,03 K¢
Koeficient pp * 0,655
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Cena stavby CS = 476 860,98 K¢

Venkovni terasa u pavilonu - zjiSténa cena = 476 860,98 K¢

Pozemek se stavbou zdravotnického pavilonu s terasou - rekapitulace

1.1. Pozemky: 391 667,76 K¢
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Pavilon zdravotnického zatizeni ¢.p. 1778 10 457 259,19 K¢

1.3. Venkovni terasa u pavilonu 476 860,98 K¢

Stavby na pozemku - celkem + 10 934 120,17 K¢

Pozemek se stavbou zdravotnického pavilonu s terasou - zjiSténa = 11 325 787,93 K¢

cena celkem

-18 -
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Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Pavilon zdravotnického zafizeni ¢.p. 1778

Podle cenového piedpisu je stavba ocenéna ndkladovym zplGsobem, jednd se o budovu
zdravotnického zafizeni, ktera je k datu ocenéni pronajata ¢aste¢ne.

Stavba je obdélnikového padorysu, nepodsklepena, se dvémi nadzemnimi podlazimi v celé
pudorysné plose a stfeSni nastavbou ustupujiciho tfetiho podlazi, tvofeného vyhradné puvodni
spojovaci chodbou s kotelnou a strojovnou.

Stavba je tvofena zelezobetonovym montovanym podélnym tfitraktovym skeletem s nosnymi
zelezobetonovymi sloupy do betonovych patek, sloupy nesou pruvlaky podporujici stropni a stfesni
7b. panely. Cast stropti se snizenym podhledem z SDK &tvercti. Vnitini schodisté je betonové s
povrchem PVC. Vyplnové zdivo stén mezi sloupy je izolacni tl. do 300 mm z paneld a tvarnic.
Stiecha je plocha s obvodovou atikou a vnitinimi vpustémi, krytina je Zivi¢na z asfaltovych past,
stfesni atiky jsou osazeny klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Vnitini dvefe jsou dievéné
hladké, cast je polstrovanych, venkovni dvetfe prosklené plastové. Okna v pfizemi plastova s
izola¢nim zasklenim, ¢ast ptivodnich oken pod terasou dfevénych sklapécich s mtizi. Okna v patie
jsou tvofena okennimi pasy s meziokennimi vlozkami, pfevazna ¢ast oken novych plastovych, mensi
cast ptvodnich dievénych zdvojenych. Prosvétleni spojovacim chodby ve stfesni nastavbé 3.NP je
oboustranné celoplosné ze sklenénych tvarnic Copilit. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové v
kombinaci s keramickymi obklady v hygienickych a vybranych mistnostech, fasady jsou piivodni
btizolitové v kombinaci s nizkym kabfincovym obkladem soklu. Podlahy jsou pfevazné s povrchem
se ¢tverci Fatrantis, dale PVC a dlazba.

Budova obsahuje vnitini kanalizaci, vnitini rozvod studené a teplé vody, ohfev TUV v bojleru v
koteln¢ a také v lokalnich elektrickych bojlerech v ordinaci, je zde kompletni elektroinstalace, na
stfeSe je osazen bleskosvod, je zde rozvod plynu do plynové kotelny ve 3.NP. Vytapéni je ustiedni
teplovodni do Zebrovych litinovych radiatord, zdrojem jsou plynové kotle vedle spojovaci chodby
tvorici 3.NP, radiatory v chodbé byly odstranény, jelikoz tato ztratila zcela svou funkci a neni
vyuzivana, pouze jako pfistup do plynové kotelny. V ¢astech budovy je vzduchotechnika, jsou zde 2
nakladni vytahy 500 kg z chodby v ptizemi do prostor byvalé 1ékarny ve 2.NP.

V ptizemi (1.NP) je umisténo 5 ordinaci, pribéznou chodbu ve stfednim traktu, vnitini schodiste,
ptedni a zadni vstupy a prichod do sousedni budovy nemocnice.

V patie 2.NP jsou dominantné prostory byvalé 1ékarny AGEL, jejiz provoz byl na zacatku letosniho
roku ukoncen, jsou zde 2 vstupy z plochy pftilehlé terasy, propojeni do vedlej$i budovy nemocnice, u
JZ stitu je 1 ordinace a administrativni prostory spravy vlastnika.

V stfesni ustupujici nastavbé 3.NP je pouze na Sitku stiedniho traktu budovy byvala spojovaci
chodba, ktera jiz po demolici okolni historické zastavby nemocnice nema své pitvodni vyuziti a slouzi
jiz pouze pro ptistup do plynové kotelny se strojovnou navazujici na chodbu.

Podrobné viz legenda mistnosti véetn€ podlahovych ploch, pfevzato z projektovych dokumentacich a
porovnano se skute¢nosti, nékteré mistnosti vykazuji odchylky podlahovych ploch i ucelu vyuziti od
PD, celkova podlahova i uzitna plocha jednotlivych podlazi je v potadku.

Cislo Nazev Plocha
101 Vstup 17,1
102 Chodba 43,5
103 Ptijem 1é¢iv 7,4
104  Cekarna 12,1
105 Ordinace 27,3
106 Sestra 19,1
107 Sestra 20,8
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108 Ordinace 23,9
109 Sestra 17,8
110 ordinace 20,3
111 Cekarna 19,9
112 Sestra 19,9
113 Chodba 6,8
114 Strojovna vytahu 3,2
115 Vytah 2,2
116 Ordinace 23,1
117 Chodba 21,2
118 Chodba 19
119 Piedsin WC 42
120 wC 2,2
121 Sklad 19,8
122 Cekérna 24,9
123 Cekérna 0
124 Denni mistnost 18,1
125 Satna 13,9
126 Sprcha 5,8
127 wC 2,7
128  Satna 13,7
129 Sprcha 2
130 wC 1,2
131 wC 1,1
132 Predsin WC 1,3
133 wC 1,1
134 Predsin WC 1,3
135 wC 2,3
136 wC 1,4
137 Piedsin WC 1,4
138 wC 1,5
139 Ordinace 26,6
140 Ordinace 21,8
Celkem 1.NP 492,9

201 Denni mistnost 7,3
202 Sesterna 14,9
203 Ordinace 12,3
204 Ordinace 15,3
205 wC 1,5
206 wC 1,5
207 Sprcha 3,6
208 wC 3
209 Chodba ¢ekarna 58,1
210 Kancelar 15,1
211 Archiv 19,8
212 Kancelar 30,6
213 Uklid 2,3
214 wC 2
215 Predsin 1,2
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216  Uklid

217 Zadveri

218 Neobsazeno
219 Neobsazeno
220 Vydej 1éka
221 Chodba

222 Vydej zbozi
223 Predsin

224 WC muzi
225 WC Zeny
226 Predsin

227 Vytah

228 Sklad

229 Kancelar

230 Sklad

231 Satna denni mistnost

232 Umyvarna
233 Satna denni mistnost
234 Sklad 1é¢iv

235 Vytah

236 Chodba u schodisté
237 Sklad

238 Ptijem dodavek
239 Sklad

240 Piedsiin WC
241 WC zaméstnanci

242 Uklid
243 Ptijem dodavek
Celkem 2.NP

301 Byvala spojovaci chodba
302 Strojovna
303 Kotelna

Celkem 3.NP

Budova byla vystavéna soucasn¢ s rozsitenim nemocnice o polikliniku v roce 1980, v roce 2005 byla
ziizena plynova kotelna v nastavbé strechy a v tomtéZ roce provedeny stavebni Gpravy pro ordinace
I¢kait v 1.NP a upravy vnitinich prostor pro lékarnu LEMAK v ¢asti 2.NP, dale vymeéna pievazné
casti oken za plastova s izolacnim dvojsklem, v roce 2015 dalsi stavebni upravy pro zménu I¢karny na
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2,3
4,5

72,1
16,2
20,3
1,3
1,3
1,3
1,3
0
18,4
9,9
8,9
19,5
20,5
18,6
10,1
0
7,1
3

19
33,3
2,4
1,8
1,8
8,9
492,3

111

10,4

7,8

129,2 nezahrnuto do
uZzitné plochy

1ékarnu AGEL ve 2.NP a v¢etné Gprava fasady k ramp¢ pouze této ¢asti.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha

A. budovy pro zdravotnictvi
montovana z dilct betonovych ty¢ovych

1264

[m’]

Pfizemi 1.NP 37,59*16,00

= 601,44
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Patro 2.NP 37,59*16,00 601,44
Patro 3.NP 37,59*3,60+6,40%2,40 150,68
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o Zastavéna Konstr. "
Podlazi i Soucin

plocha vyska

Pfizemi 1.NP 601,44 m” 330m 1984,75
Patro 2.NP 601,44 m* 330m 1984,75
Patro 3.NP 150,68 m* 3,30 m 497,24
Soudet 1353,56 m’ 4 466,74
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 4 466,74 /1 353,56 =3,30m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 1353,56/3 =451,19 m*
Obestavény prostor
Néazev Obestavény prostor
Pfizemi 1.NP (37,59*16,00)*(3,30) = 1984,75 m®
Patro 2.NP (37,59*16,00)*(3,30) = 1984,75 m’
Patro 3.NP (37,59%*3,60+6,40*2,40)*(3,30) 497,26 m’

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

Néazev Typ Obestavény prostor
Pfizemi 1.NP NP 1 984,75 m’
Patro 2.NP NP 1 984,75 m’
Patro 3.NP NP 497,26 m’
Obestavény prostor - celkem: 4 466,76 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;Ifairé(;izﬁl %Zs]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci podrobné viz. popis S 100
2. Svislé konstrukce S 100
3. Stropy S 100
4. Krov, stiecha S 100
5. Krytiny stfech S 100
6. Klempiiské konstrukce S 100
7. Uprava vnitinich povrchti S 100
8. Uprava vné&jsich povrchti nezatepleno, biizolit v ¢asti poskozen P 100
9. Vnitini obklady keramické S 100
10. Schody S 100
11. Dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna S 80
13. Okna puvodni dievéna zdvojena a copilit P 20
14. Povrchy podlah S 90
14. Povrchy podlah spojovaci chodba 3.NP P 10
15. Vytapéni S 90
15. Vytapéni spojovaci chodba 3.NP C 10
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16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod S 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy S 100
25. Ostatni P 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. [ojli)jr.agsgi}l/
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,90 100 1,00 5,90

2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 6,40 100 1,00 6,40

5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20

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

7. Uprava vnitinich povrchti S 6,80 100 1,00 6,80

8. Uprava vné&jsich povrchti P 3,20 100 0,46 1,47

9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 4,10 100 1,00 4,10

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

13. Okna S 6,20 80 1,00 4,96

13. Okna P 6,20 20 0,46 0,57

14. Povrchy podlah S 3,10 90 1,00 2,79

14. Povrchy podlah P 3,10 10 0,46 0,14

15. Vytapéni S 5,20 90 1,00 4,68

15. Vytapéni C 5,20 10 0,00 0,00

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

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

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

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

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

21. Ohtev teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80

22. Vybaveni kuchyni C 1,70 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatni P 4,30 100 0,46 1,98

26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 92,89
Koeficient vybaveni Ky: 0,9289
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]: = 2 740,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9930
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Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9346
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9364
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9289
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7000
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 270,60
Pln4 cena: 4 466,76 m’ * 6 270,60 K&/m’ = 28009 265,26 K¢&
Vypocet opotirebeni linearni metodou

Staii (S): 43 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 43/ 100 = 43,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 43,0 % / 100) * 0,570

Pavilon zdravotnického zarizeni ¢.p. 1778 - zjiSténa cena 15 965 281,20 K¢

1.2. Venkovni terasa u pavilonu

Jedna se o venkovni terasu montované zelezobetonové konstrukce shodné jako u oceniované budovy.
Terasa ptiléha na stejném pozemku parc. €. 4186/2 k JV pruceli budovy, kdy nosny skelet budovy je
rozsifen o jeden trakt s dvojici sloupti s modulem 6,0 m, sloupy v betonovych patkach podporuji
pravlaky a stropni panely, tvotici nosnou konstrukci plochy terasy s velkoformatovou betonovou
dlazbou, vyspadovanou k vnéjSimu plechovému Zlabu na okraji plochy se svody. Povrch terasy je v
urovni podlahy 2.NP budovy. Podlaha plochy pod terasou v urovni parkovisté a podlahy 1.NP je z
litého asfaltu. Ohraniceni terasy je bezpecnostnim zabradlim z ocelovych profili. Vystup na terasu z
urovné parkovaci plochy je po ocelovém schodisti uvnitf terasy, kdy schodisté je jeji soucasti. Stupné
jsou z ocelové konstrukce na ocelovych krajnich schodnicich, stupné s vymyvanou dlazbou, zadbradli
schodisté z ocelovych profili.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 7. Plochy a Gpravy uzemi

Objekt Nastupisté a rampy

Konstrukéni charakteristika (materialova montovany betonovy

konstrukce krytu):

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1241

MnozZstvi: 6,87*18,80 = 129,16 m*

Ocenéni

Zékladni cena dle piilohy ¢. 15: = 4 210,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7600
Zakladni cena upravena cena K&/m® = 12 200,58

Plna cena: 129,16 m> * 12 200,58 K&/m® 1 575 826,91 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 43 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rok
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 43 / 80 = 53,8 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 53,8 % / 100) * 0,462

Venkovni terasa u pavilonu - zjiSténa cena 728 032,03 K¢

2. Vynosova hodnota

2.1. Vynosova hodnota nemovitosti

Do vynosové hodnoty z nemovitosti se promitd jak hodnota staveb, tak hodnota pozemku
zastavénych témito stavbami, piipadné i pfimefenych okolnich pozemki dopliujici uzivani ve
stejném vlastnictvi.

K datu ocenéni je nemovitost pronajata pro ambulantni l¢kafe a kancelafe spravy vlastnika. K datu
ocenéni byl aktualn€ ukoncen provoz a pronajem lékarny AGEL ve 2.NP. Prostory jsou vyprazdnény
a pfipravovany pro nového najemce.

U vynosové hodnoty se pocita s budoucnosti, tedy s budoucimi vynosy a jejich prevodem kapitalizaci
nebo diskontovanim na soucasnou hodnotu. Pro ocenéni vynosovou hodnotou je u téchto
standardnich univerzalnich nemovitosti pocitano s tzv. realitnimi vynosy na zakladé platby
najemného ze stavajicich ¢i potencialné predpokladanych smluvnich vztahtl. Sjednané najemné je
porovnano s najemnym obvyklym srovnatelnych prostord. V souladu s metodikou je uvazovano s
nejlepsim a nejvyssim redlnym vyuzitim nemovitosti.

Analyza trhu s nidjemnym
Placené najemné z nebytovych prostor je v lokalit¢ velmi rozdilné podle polohy, ucelu, kvality
objektd, polohy v podlazi, resp. i podle poskytovanych dopliikovych sluzeb k najmim. Bruntalsky
region se vyznacuje vy$$i nezaméstnanosti, niz§i kupni silou obyvatel a niz§imi podnikatelskymi
aktivitami. Toto se naplno projevuje i v nizsich realizacnich cendch nemovitosti a nizSich najmech.
Podle polohy dosahuje u vybranych podnikatelskych objektti ndjemné v Bruntale, stejné jako v jinych
meéstech nejvyssich hodnot v centru mésta, dobte piistupnych méstskych ¢asti se zainvestovanymi
pozemky a zpravidla klesa k okrajovym ¢astem s horsi dostupnosti. Podle uc¢elu dosahuji nejvyssi
najmy obchodni prostory (banky, obchodni zastoupeni firem, lékarny, prodejny, restaurace) v
prizemi budov, dale se jedna o kancelaiské prostory od Spickovych po bézné (vedeni firem, advokatni
praxe, realitni ¢innost, cestovni kancelare, I€katské ordinace specialistl, dale béZna administrativa a
zastoupeni uradu, zivnostenské kancelare), dale mensi provozni prostory, dilenské prostory, vyrobni
prostory a sklady.
Podle polohy, kvality objektu a vybaveni se najemné vyrazné meéni i podle trovné podlazi, v e kterém
jsou prostory umistény. Tuto nevyhodu do jist¢é miry kompenzuji u nékterych ucelt vytahy.
Poskytované doplitkové sluzby mohou vyrazné ptispét i ke zvySeni urovné najemného (zajisténi
pristupli, moznost parkovani, ostraha objektil, rozsah komplexnich sluzeb spojenych s najmem).
ZkuSenosti z obvyklych najmt vychazi ze vzorku cca 250 pronajimanych prostorii s riznym
ucelem vyuziti, jsou vyuzity i vystupy z nabidek. VSechny dale pouzivané najmy jsou piedstavované
Cistym najemnym, bez zahrnuti sluzeb.

Smluvni najemné

U ocenovaného majetku spolecnosti LEMAK s.r.o. v Bruntale aktudlné existuji ndjemni smlouvy,
kdy spole¢nost pronajima vSechny prostory v 1.NP jako l¢kaiské ordinace se zazemim a ¢ekarnami.
Je zde aktivné provozovano celkem 7 ordinaci (pediatrie - détska ambulance, kardiologicka ordinace,
ordinace praktického 1ékate, endokrinologicka ambulance, neurologicka a fyzioterapicka ambulance,
ambulance alergologie a klinické imunologie). V patife je jedna ordinace praktického lékare,
kancelatre spravce nemovitosti a vetsi kvalitni a upravené prostory byvalé 1ékarny AGEL. ktera
ukoncila najem k 07/2023 a nyni jsou prostory piipraveny pro nového ngjemce, dle sdéleni vlastnika
nejlépe opét jako provoz 1ékarny, v ptipadné dlouhodobéjsiho nezajmu s provedenim drobnéjsich
uprav pro dalsi ordinace 1¢kaii a obdobné provozy. Druhé patro ustupujiciho podlazi slouzilo jako
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spojovaci chodba mezi ptivodnimi pavilony nemocnice a nyni je zcela bez vyuziti, chodba slouzi
pouze jako pfistup do nastavby plynové kotelny a strojovny VZT, ptistup do chodby je mozny pouze
vstupem ze sousedni budovy nemocnice, toto neni osetfeno zadnym vécnym bifemenem.

Obvyklé najemné

Smluvni ngjemné v ocefiovaném objektu je porovnano se sjednanymi najmy lékaiskych ambulanci v
Bruntéle, podminéné také v Rymatové za pouziti srovnavacich faktorii. Bylo zjisténo, ze mnoho
ordinaci s 1ékarnami je provozovano ve vlastnich prostordch bez najemnich smluv, byly vSak také
dohledany ordinace a lékarny provozované na zakladé najemnich smluv, tyto byly pouzity jako
vstupy pro analyzu najemného. Mimo jednotlivé ordinace ve mésté Bruntale jsou jeSté ambulantni
zafizeni, provozované na zakladé najemnich smluv v hlavni budové nemocnice AGEL. Jednotkové
jednotkovém &istém najmu 566 K&/m?/rok, ostatni ordinace obdobng, prostory oéniho optika o
vyméie 45 m” ale v jednotkové vysi 980,- K&/m*/rok. Ve mésté Rymaiové jsou dosazitelné Gisté
najmy ze 12 lékaiskych ordinaci a 1ékarny, vSechny jsou umistény ve Ctyifpatrové budove s vytahem
byvalé polikliniky na ulici Pivovarska 11. Jsou zde riizné plochy ordinaci od 26,0 m* az po 126 m?,
také rizna vyse jednotkového &istého ndgjemného od 560 K&/m?/rok do 1.170 K&/m?*/rok. Primérné
jednotkové ndjemné zde &ini 688 K&/m?/rok.

Mimo ordinaci lékaiid lze také uvazovat s ndjemnym z parkovisté osobnich vozidel, krytého
betonovou rampou, ktera je soucasti ocefiované stavby. Rampa na zb. sloupech v modulu n6,0 x 6,0
m, celkem 4 moduly, z toho 1 modul zabira schodisté a plosn¢ druhy modul hlavni vstup do budovy a
nastup na schodiits. Celkem mozno vyuzit min. 4 kryta parkovaci mista v plose 72,0 m?, standardni
najem 250 K&/m?/rok.

Z uvedeného je mozno konstatovat, Ze smluvni najemné Iékatskych ordinaci v ocefiovaném zatizeni
bylo sjednano v zasad¢ v obvyklé vysi a je mozno ho dale upravit drobn¢ z analyzy trzniho
najemného, pouze najemné byvalé 1ékarny AGEL s ukoncenim provozu v 07//2023 bylo vysoce nad
ramcem béZznych ndjmu v lokalité a regionu a zde je nutno provést korekei pro dalsi ndjem podle trhu
a predpokladané konkurence ptimo v arealu nemocnice.

v

Uprava najmi na obvyklou vysi

é. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem
plocha smluvni obvykly
[m’]  |[K&m’/rok] | [K&/mésic]
1. | Ostatni prostory 1.NP ordinace 85 1 500 1 500
2. | Ostatni prostory 1.NP ordinace 42 1200 1200
3. | Ostatni prostory 1.NP ordinace 108 1 000 1200
4. | Ostatni prostory 1.NP ordinace 20 1 000 1200
5. | Ostatni prostory 1.NP ordinace 55 1200 1200
6. | Ostatni prostory 2.NP ordinace 54 1 000 1200
7. | Ostatni prostory 2.NP byvala 1ékarna 272 3613 1 800
8. | Kancelarské prostory | 2.NP sprava vlastnika 55 1200 1200
CELKEM 691 11713 10 500

Fluktuace - vypadky najemného. Pro hruby potencialni vynos nelze uvazovat se stoprocentnim
vyuzivanim vSech ploch a prostor oceniovanych nemovitosti (Casové ztraty pii stifidani najemct, dale
rekonstrukce ¢i modernizace prostor, kdy pobihajici stavebni upravy brani momentalnimu
pronajmuti, dale platebni disciplina a ptipadné problémy ze strany najemce, kdy mohou vzniknout
ztraty s inkasem najemného, a dalsi). V odhadni praxi se riziko vypadku ndjemného zohlednuje
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srazkou z hrubého potencidlniho vynosu na zakladé minulych zkusenosti odhadce i pronajimatelt, u
predvidatelnych rizik také tfeba na zakladé analyzy délky najemnich smluv, dale na zaklade
konkuren¢niho prostfedi v lokalité¢ a blizkém okoli. U téchto standardné kvalitnich a vyuzivanych
prostor v prostoru bruntalské nemocnice uvazovana srazka z hrubého potencialniho vynosu do 10%.

Provozni ,,obhospodaiovaci ” naklady

Proti vynostim z najemného je nutno zahrnout naklady, potiebné pro zajisténi téchto vynost. Tyto lze
definovat jako periodické naklady ¢i vydaje nutné k provozu nemovitosti, zajistujici dosazeni a
udrzeni efektivniho hrubého vynosu. Jsou vztazeny ke stejnému casovému useku jako k nim
ptislusny vynos, tedy obvykle k jednotlivym rokim. Jedna se o naklady vykazované ale i realné
oc¢ekavané. Tyto tzv. obhospodafovaci naklady jsou do vypoctu zahrnuty v placenych nebo
obvyklych vysich.

Néklady na opravy a udrzbu

Jsou naklady na operace, které je tfeba provadét, aby nemovitosti a vSechny jejich soucasti i
ptislusenstvi nemovité povahy setrvaly, ¢i se navratily do dobrého technického, funkéniho, pravniho
i estetického stavu a aby se co nejdéle prodlouzila uzivatelnost nemovitosti. Pro schéma vynosového
ocenéni se jedna se o naklady variabilni. Tyto jsou obvykle stanoveny pfimymi naklady na uzitnou
plochu dle typu nemovitosti, nebo se stanovi podle zkuSenosti podilem na reprodukéni hodnoté
staveb. Pro dany piipad jsou navrZzeny obvyklé néklady na opravy a udrzbu objektti ve vysi 0,50% z
reprodukéni hodnoty staveb. Tento podil odpovidd standardnimu stavu udrzovaného, pomérné
jednoduchého majetku.

Naklady na spravu

Jsou vSechny naklady a vydaje souvisejici s provoznim fizenim a spravou nemovitosti, vyplyvajici
bud’ ze smluvniho vztahu s managementem, nebo jde o pfimé néklady ¢i vydaje vlastnika, jestlize
spravu nemovitosti vykonava sam. Spravni naklady by meély pokryt hlavné operace tykajici se
technického, ekonomického, financ¢niho a personalniho fizeni provozu ve vztahu k nemovité podstaté
majetku. Pro schéma vynosového ocenéni se jedna se o naklady variabilni. Naklady na spravu se
obvykle pohybuji v obvyklé vysi od 2,0% do 3,5% z najemného, u velmi slozitych nemovitosti
mohou dosahovat az 5%. Pro jednoduché univerzalni nemovitosti je navrzen podil 2,5% z
efektivniho hrubého vynosu.

Pojisténi staveb
Pojisténi stavby zivelni u pojistovny Allianz s roénim placenym pojistnym ve vysi 19.885 K¢.

Daf z nemovitosti
S ohledem na to, ze se jedna o zdravotnické zafizeni, neni placena zadna dan z nemovitosti.

Kapitaliza¢ni mira

Kapitalizace je transformacni proces, ktery vynosovou hodnotu indikuje na zdklad¢ jediného
reprezentativniho vynosu s pouzitim tzv. kapitalizacni miry. Zde se jedna o tzv. pifimou kapitalizaci,
kdy zptisob transformace na soucasnou hodnotu je zalozen na piedpokladu, Ze vynosova hodnota
nemovitosti je ptimo imérna jedinému reprezentativnimu vynosu. Pomér mezi vynosovou hodnotou
a timto vynosem udava tzv. mira kapitalizace.

Kapitalizacni miry jsou stanoveny podle charakteru vyuziti ploch a prostor, v obvyklych vysich pro
dany majetek v regionu. Vysledné kapitalizacni miry v zasadé koresponduji s doporuc¢enymi
kapitaliza¢nimi mirami u nejvétSich tuzemskych financnich ustavil, pouzivanych pti ocenéni zastav
pro aktivni a hypotecni uvérovani a také s aktualnimi mirami prezentovanymi v cenovych predpisech,
provad¢jici tuzemsky zdkon o oceiiovani. Ze zkuSenosti se pronajem prostor pro zdravotnické
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ambulance, 1¢karny a podobné prostory stava zcela bézny a méné rizikovy, ze zkuSenosti je namisté
snizeni kapitaliza¢ni miry min. o 0,5% oproti platnému cenovému ptedpisu z roku 2022..

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - tcel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m®]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Ostatni prostory ~ 1.NP ordinace 85 1 500 10 625 127 500 7,50
2.0Ostatni prostory ~ 1.NP ordinace 42 1200 4200 50400 7,50
3.Ostatni prostory ~ 1.NP ordinace 108 1200 10 760 129 120 7,50
4.Ostatni prostory ~ 1.NP ordinace 20 1200 1 990 23 880 7,50
5.Ostatni prostory ~ 1.NP ordinace 55 1200 5500 66 000 7,50
6.0statni prostory ~ 2.NP ordinace 54 1200 5400 64 800 7,50
7.Ostatni prostory ~ 2.NP byvala 272 1 800 40 755 489 060 7,50
lékarna
8.Kancelarské 2.NP sprava 55 1 200 5450 65 400 6,00
prostory vlastnika
9.Skladovaci Kryté 72 250 1500 18 000 6,00
prostory parkovani pod
terasou
Celkovy vynos za rok: 1034 160
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m’ 762
Reprodukéni cena RC Ke 29 585092
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m” Nj K&/(m*'ro 1358
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 1034 160
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 930 744
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 0
Pojisténi K¢é/rok 19 885
Opravy a udrzba 0,50 % * RC  Ké&/rok 147 925
Sprava nemovitosti 2,50 % * Nh  Ké&/rok 23 269
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem A% K¢/rok 191 079
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 739 665
Mira kapitalizace % 7,38
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 10 022 561
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek se stavbou zdravotnického pavilonu s terasou 11325 788,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 391 667,76 K¢
1.2. Pavilon zdravotnického zatizeni €.p. 1778 10 457 259,- K¢
1.3. Venkovni terasa u pavilonu 476 861,- K&

=11 325 788,- K¢

Vysledna cena - celkem: 11 325 788,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 325 790,- K¢

slovy: Jedenactmilionttiistadvacetpéttisicsedmsetdevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 11 325 790 K¢

slovy: Jedenactmilionitiistadvacetpéttisicsedmsetdevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Pavilon zdravotnického zafizeni ¢.p. 1778 15965 281,- K¢
1.2. Venkovni terasa u pavilonu 728 032,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 16 693 313,- K¢
2. Vynosova hodnota
2.1. Vynosova hodnota nemovitosti 10 022 561,- K&
Vynosova hodnota 10 022 561 K¢
Vécna hodnota 16 693 313 K¢

Silné stranky

vyborné umisténi pavilonu zdravotnickych zafizeni pfimo v arealu bruntalské nemocnice,
provozni propojeni s hlavni budovou nemocnice

dobré pristupy ze statni silnice po obecnich pozemcich, dobré parkovaci plochy kolem budovy

k datu ocenéni je nemovitost mimo prostory ukonc¢ené¢ho provozu 1ékarny ve 2. NP a stiesni
nastavby ptivodni spojovaci chodby pln€ vyuzivana, sjednané najemné v dobré vysi odpovidajici
trhu

Slabé stranky

na nemovitosti vazne vécné biemeno vstupu, chlize a prichodu s opravnénim k sousednimu
pozemku parc. €. 4186/1 se stavbou hlavni budovy, toto nema aktualné zadny vliv na hodnotu
oceflované nemovitosti

stavba nemovitosti jiz neodpovidd souCasnym pozadavkiim na vystavbu, nejsou zatepleny
obvodové stény, biizolitova fasada je Castetn¢ poSkozena, pfilehla terasa se schodistém byla
nékolikrat opravovana proti zatékani, nebyla provedena vyména vSech oken v obvodovych
sténach
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- pfi obsazeni volnych prostor po 1ékarn¢ AGEL ve 2.NP za obdobné zafizeni stejného vyuziti
hrozi vyznamné riziko, jelikoz spole¢nost Nemocnice AGEL Podhorska a.s. pfipravuje presun
své 1ékarny do sousedni hlavni nemocni¢ni budovy, kterou celou provozuje

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

U tohoto typu nemovitosti se cena porovnavaci standardn¢ nestanovuje. Tato metoda ma své
objektivni vyuziti u frekventovanych obchodi s nemovitostmi typu pozemku, rodinnych domt,
rekreacnich chalup, byti a pod. U nemovitosti komer¢nich, vyrobnich, arealli a specialnich typt
zpravidla v lokalit¢ ani Sir§im okoli nejsou dohledatelné obdobné typy nemovitosti pro realné
srovnani. Srovnani neodpovidajicich nemovitosti s vyrazné rozdilnymi charakteristikami miize vést
ke zcela zavadéjicim vysledkiim. Ocenéni cenou zjisténou je zde provedeno z divodi pokyni v
ocenovacim predpise, tato cena vSak nema zadny vliv na vyslednou trzni hodnotu.

Ze stanovenych cen jednotlivymi metodami vyplyva, ze vécna hodnota téméf vzdy vyraznéji
ptekracuje hodnotu vynosovou. Tato cena ndkladova vSak neni trhem akceptovana, pfedstavuje v
zasad¢ naklady na tzv. znovupoftizeni stejného majetku jako repliky, snizené o amortizaci.
Vynosova hodnota je u t€chto komercnich nemovitosti nejvice vyuzivana, kazdého investora zajima
predevs§im dosazitelny vynosovy potencial predmétného nemovitého majetku.

Po zvazeni vypoctenych hodnot, silnych a slabych stranek vcetné trendii byla stanovena vysledna
trzni hodnota do urovné hodnoty vynosové, po zaokrouhleni ve vysi 10.023.000 K¢.

Obvykla cena 10 023 000 K¢

slovy: Desetmilionidvacetttitisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V daném piipadé€ ocenéni nebylo mozno urcit pfimo cenu obvyklou ze sjednanych cen porovnanim,
ale cenu trzni, navrzenou ve vysi vynosové hodnoty. Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu,
skutecnosti, které by mohly sniZovat piesnost zavéru nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Podle pozadavku zadavatele byl zpracovan znalecky posudek o trzni hodnoté nemovité véci -
pavilonu zdravotnickych zatizeni ¢.p. 1778 na pozemku parc. ¢. 4186/2 k.u. Bruntal-mésto, v aredlu
bruntalské nemocnice, na ulici Nadrazni 29 a v obci Bruntal, okres Bruntal, dle LV ¢. 2235.

Trzni hodnota 10 023 000 K¢

slovy: Desetmiliontidvacetttitisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalecky posudek vychazi z vyse uvedenych podkladu a zjisténi, znalecky posudek je platny k datu
ocenéni 26.4.2023. Zjisténi novych skutecnosti miize mit vliv na ur€enou zjisténou cenu.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl pfibran, dopliujici informace nebyly potiebné.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
29.10.1987 ¢.j.Spr.4663/87 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
podnik.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 051562/2023.

V Bruntalu 15.9.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Miroslav Besik

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 051562/2023

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace 3
Vypis z katastru nemovitosti LV 2235
Mapa lokality a mésta

Katastralni mapa

Ortofotomapa s vyznacenim

Uzemni plan a povodiiové plan Bruntal

—_— = = N
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Fotodokumentace

SZ priceli budovy Hlavni chodba ptizemi s ordinacemi

Hlavni vstupmv 1.NP Stanice vytahu na chodbé 1.NP
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Fotodokumentace .

Cekarny u ambulanci Vnitini schodisté

Chodba v byvalé 1¢karné 2.NP Socialky v byvalé Iékarné 2.NP

Prostory byvalé 1ékarny 2.NP

Cekérna ordinace 2.NP Kancelare spravy 2.NP
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Fotodokumentace

p— T

A

Terasa v ¢asti JV pruceli Parkovisté pod terasou
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Vypis z katastru nemovitosti LV 2235

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.07,2023 10:15:02

Vyhotoveno beziplatné délkovym pristupem pro ucel: Sprava majetku, ¢.j.: 65/2023 pro Mésto Bruntal

Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 597180 Bruntal
Kat.lzemi: 613169 Bruntal-mésto List wlastnictwvi: 2235
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
LEMAK s.r.o., Nadrazni 1778/29a, 79201 Bruntal 45194556
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpiisob ochrany
4186/2 792 zastavéna plocha a
nadvoii
Souédsti je stavba: Bruntal, &.p. 1778, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 4186/2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéiujici nemovitosti v &asti B véetnd souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
spoéivajici v pravu uzivani vstupu, chize a prichodu
Oprdvnéni pro
Parcela: 4186/1
Povinnost k
Parcela: 4186/2
Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - uplatna &. SMKRM/0042013/zk ze dne
05.12.2013. Pravni Uéinky vkladu prava ke dni 17.12.2013.

V-2446/2013-801
Poradi k datu podle pravni upravy udinné v dobé& vzniku prava

D Poznamky a dalii obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 4186/2

Plomby a upozornéni - Bez zdpisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Jina listina ze dne Kupni smlouva &.Z 027/97-1 ze dne 01.01.1997.

POLVZ:126/1997 2-100126/1997-801
Pro: LEMAK s.r.o., NadrazZzni 1778/29a, 79201 Bruntal RC/ICO: 45194556

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v Ozemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Moravskosleezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal, kéd: 801,
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Ing. Miroslav Besik -37- IDEAPROJEKT spol. s r.o.

Vypis z katastru nemovitosti LV 2235

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.07.2023 10:15:02

Okres: CEZ0801 Bruntal Obec: 597180 Bruntal

List wlastnictvi: 2235
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢éiselné fadeé

Kat.lzemi: 613169 Bruntal-mésto

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonsvi stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal, koéd: 801.

Yyhotovil: Vyvhotoveno: 27.07.2023 10:36:19
Cesky UFad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Pou&eni: Udaje katastru lze uZit pouze k udeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z Kkatastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajli. Podrobnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Ozemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrélnl pracoviité Bruntdl, koéd: 801,
strana 2
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Ing. Miroslav Besik -38 - IDEAPROJEKT spol. s r.o.

Mapa mésta Bruntal
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Ing. Miroslav BeSik -39 - IDEAPROJEKT spol. s r.o.

Katastralni mapa
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Ing. Miroslav Besik -40 - IDEAPROJEKT spol. s r.o.

Ortofotomapa s vyzna¢enim
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Ing. Miroslav Besik -41 - IDEAPROJEKT spol. s r.o.

Uzemni plan a povodiiové izemi Bruntal

Povodiovy plan Bruntal
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