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ZNALECKY POSUDEK
¢. 483/053/2013

o cend objektu bez &.p./¢.e. na p.¢. 6206, véetné soucasti, pfislusenstvi a pozemkd, to vSe v
k.. Jihlava, okres Jihlava

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nim.14. ¥fijna 642/17
15000 PRAHA 5

Ukel znaleckého posudku: Ocenéni nemovitosti se provadi pro ucely
pifevodu nemovitosti

Dle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikoni ¢. 121/2000 Sb.,
& 23712004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb. a & 350/2012 Sb. a
vyhlasky MF CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., €.
364/2010 Sb., & 387/2011 Sb. a & 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 1.3.2013 znalecky

posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

Znalecky posudek obsahuje 23 stran textu veetn¢ titulntho listu a 7 stran ptiloh.
Objednateli se pfedava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad LuZnici 14.3.2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvoreni znaleckého posudku ke dni 1.3.2013 cenou

- dle oceriovaciho ptedpisu, vyhlasky Ministerstva financi &. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.
456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb. 387/2011 Sb. a 450/2012 Sb., kterou se

" provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni

pozdé&jsich novel na nemovitosti:

- objekt bez &p./ée. na p.& 6206, vietné souldsti, pFislusenstvi a pozemkii, to vse v k.u.
Jihlava, okres Jihlava

- a cenou obvyklou v fase a misté

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Budova bez &.p./¢.e, vietné soudasti, pfislusenstvi a pozemki v
k.u.Jihlava

Adresa ptedmétu ocenéni: Jihlava
586 01 Jihlava

Kraj: Kraj Vysoc¢ina

Okres: Jihlava

Obec: Jihlava

Katastralni izemi: Jihlava

Pocet obyvatel: 50 669

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. €): 800,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 1.3.2013 za ptitomnosti zastupce CD as.,
zastupce drazebnika a znalce.

4, Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly pfedloZeny nasledujici podklady:

- informace o nemovitostech
- snimky katastralnich map a ortofotomap




- vypis z LV &. 13879 pro k.0. Jihlava,
- kopie GPL &. 5674-7/2011, ¢. 5664-7/2011 a €. 5676-7/2011, vie ze dne 28.1.2011

a dale bylo pouZito pro vytvofeni znaleckého posudku
- fotodokumentace znalce

- mistni Setfeni
- ocettovaci predpisy, pomticky pro zaméfovani, digitalni fotoaparat, digitalni laser,

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik stavby: CD.a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabi.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku:  CD,a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nébi.L.Svobody
1222/12. 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje vztahujici se k pievadéné nemovitosti jsou zfejmé z LV ¢&. 13879 pro
k.G Jihlava, ktery je p¥ilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocetiovany objekt je budova, kterd v minulosti slouZila pro drazni kancelaiské a
skladové ugely. V evidenci katastru nemovitosti je pfedmétny objekt evidovan se zpiisobem
vyuziti jina stavba. Orientace hlavniho vstupu do budovy je od vychodu, ptimo od kolejist¢ a
od zapadu.

Nemovitost mé v puadorysu obdélnikovy tvar. Dle sd&leni zéstupcti CD, as. se
nepodatilo nalézt doklad o dob& vystavby objektu, ale dle dodate¢ného pasportu stavby bylo
zjisténo, Ze datum vystavby objektu by mel byt okolo roku 1945.

Objekt se sklada z n&kolika kancelafskych prostor, socidlntho zézemi a skladovych
prostor. V sou¢asné dobé& neni objekt pronajaty.

Do piedmétného objektu neni zadny jiny vstup mimo vstupu z kolejisté, resp. ze
strany nadraZni budovy, tedy pfes pozemky jiného vlastnika. Toto bude v budoucnu oSetieno
Z¥izenim vécného bfemene. Objekt neni podsklepen a méa 1 NP a zastfeSeni. Objekt je tvofen
dvéma &astmi budovy, jedna je zastfeSena sedlem, druhd pultem.

Objekt zastieSeny sedlem

je zaloZen na obvodovych kamennych pasech, s porusenou izolaci, obvodové zdivo
cihelné, astecnd provlhlé, zastropeni je provedeno tramove, dievéné v 1.NP, podlahy
betonova mazanina, vnitini omitky Stukové, vnéjsi btizolitové opadané a bez omitek, bez
dodatetné izolace. Stfecha sedlova rovnomérnd umozfiujici zbudovat podkrovni prostory,
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druha &ast stfechy je pultova bez moZnosti zbudovani podkrovi. stfeSni plast’ je tvofen
pozinkovanymi plechy na hranici své Zivotnosti, klempiiské konstrukce pozink, okna dfevena,
zdvojena a $paletova, dvefe dievéné, plné a Castetné prosklené, dievéné. Vytdpéni je
Gst¥edni, realizovano radiatory, v8ak bez zdroje vytdpéni, ktery je externi a ve vlastnictvi
jiného majitele, ostatni bez vytapéni. Ohfev TUV bojlerem. Kanalizace do kanalizatniho
fadu, s elektroinstalaci na hranici své Zivotnosti. Po zfizeni pfipojky zemniho plynu je
moZnost napojeni na rozvod plynu od byvalého vlastnika (od nadrazni budovy).

Objekt zastfeSeny pultem
Je obdobné konstrukce, viak s rozdilem nemoznosti zbudovat podkrovi.

Objekt je v zanedbaném stavebn® technickém stavu, ktery vyZaduje rekonstrukéni
prace u konstrukci dlouhodobé i kratkodobé Zivotnosti.
- vzlinani zemni vlhkosti
- popraskané zdivo a stropy
- okna ve Spatném stavu
- protéka stecha atd.



7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Kancelafska &ast - sedlova stiecha
1.1.2. Skladova &ast - pultova stiecha
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Ptipojka elektro
1.2.2. Rozvodna skiifl
1.2.3. Pfipojka kanalizace
1.2.4. Pfipojka voda

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky v k.0. Jihlava

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Porosty

4. Vécna biemena vaznouci na nemovitosti:

4.1. Vécné biemeno - vedeni vodovodu a kanalizace

1.2. Vé&cné biemeno - vedeni kabell
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I. CENA DLE OCENOVACIHO PREDPISU

B. Znalecky posudek

Popisy objektid, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zékont & 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a
& 350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek €. 456/2008 Sb., ¢.
460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb., &. 387/2011 Sb. a &. 450/2012 Sb., kterou se provadeji nektera
ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Kancelarska &ast - sedlova strecha

Zatiidéni pro potifeby ocenéni

Budova § 3: P. budovy pro telekomunikace, nddrazi, terminaly a
budovy k nim piislusejici

Svisla nosné konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich d€l CZ-CC: 1241

Uprava koeficientu prodejnosti K;

Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.

Zdavodnéni:

Neni piistup vlastni k objektu, stavba je v zanedbaném stavu, v ochranném pdsmu drdhy
apod.

Pivodni hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,7630

Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,5341

Vypolet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [ mZ]
1.NP a podezdivka 14,70*8,90 = 130,83
1.NP zadni vstup 2,00*%1,75 = 3,50
Zasteseni sedlem 14,70%8,90 = 130,83
ZastfeSeni pultem 2,00*%1,75 = 3,50

6




Zastavéné plochy a vySky podlazi

Zastavéna.

Konstr.

Nazev v Soudin
plocha vySka

1.NP a podezdivka 130,83 m2 4,00m 523,32

1.NP zadni vstup 3,50 m2 3,00 m 10,50

ZastteSeni sedlem 130,83 m2 3,00m 392,49

ZastfeSeni pultem 3,50 m2 0,40 m 1,40

Soucdet 268,66 927,71

Primérna vyska podlaZzi: PVP =927,71/ 268,66 =3,45m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 268,66 /4 = 67,17 m’

Obestavény prostor

Vypodet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m’]

1.NP a podezdivka (14,70*%8,90)*(4,00) 52332 m’

1.NP zadni vstup (2,00%1,75)*(3,00) = 10,50 m®

ZastieSeni sedlem (14,70*8,90)*(3,00/2) = 196,25 m’

ZastieSeni pultem (2,00*1,75)*(0,40/2) = 0,70 m’

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

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP a podezdivka NP 523,32 m’
1.NP zadni vstup NP 10,50 m’
ZastfeSeni sedlem Z 196,25 m’
ZastfeSeni pultem 7 0,70 m’
Obestavény prostor - celkem: 730,77 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidan4 konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cast

standardu [%]

1. Zaklady véetné zemnich praci ~ kamenné zaklady P 50
1. Zaklady v&etné zemnich praci ~ betonoveé pasy S 50
2. Svislé konstrukce zdé&né z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy tramové polospalné S 100
4. Krov, sttecha drevény vazany S 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchd btizolitové stitkané S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody kovové P 100
11. Dvefe dievéné S 100




12. Vrata dfevéna S 100

13. Okna dfevéna $paletova S 90

13. Okna dfevéna S 10

14. Povrchy podlah cementovy potér S 100

15. Vytapeéni chybi C 100

16. Elektroinstalace ttifazova S 100

17. Bleskosvod chybi C 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace litinové N 100

20. Vnitini plynovod X 100

21. Ohfev teplé vody bojler S 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty S 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalagni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Z&klady v¢etné zemnich praci P 10,40 50 0,46 2,39

1. Zaklady v&etn€ zemnich praci S 10,40 50 1,00 5,20

2. Svislé konstrukce S 25,30 100 1,00 25,30

3. Stropy S 11,80 100 1,00 11,80

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

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

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

7. Uprava vnitinich povrchi S 4,70 100 1,00 4,70

8. Uprava vnégjsich povrchil S 3,00 100 1,00 3,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24

11. Dvete S 2,90 100 1,00 2,90

12. Vrata S 1,80 100 1,00 1,80

13. Okna S 4,20 90 1,00 3,78

13. Okna S 4,20 10 1,00 0,42

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

15. Vytapéni C 1,10 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 7,10 100 1,00 7,10

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod S 2,30 100 1,00 2,30

19. Vnitini kanalizace N 2,10 100 1,54 3,23

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohfev teplé vody S 0,50 100 1,00 0,50

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vybaveni S 2,10 100 1,00 2,10

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00

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

Soudet upravenych objemovych podili 90,16

Koeficient vybaveni K4: 0,9016
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy ¢. 15, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepoéitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%]  [%] [%]  [%] casti  celku
1. Zéklady v&etné zemnich praci P 10,40 50,00 0,46 239 2,65 68 150 45,33 1,2012
1. Zéklady v&etné zemnich praci S 10,40 50,00 1,00 520 5,76 68 150 45,33 2,6110
2. Svislé konstrukce S 25,30 100,00 1,00 25,30 28,06 68 80 85,00 23,8510
3. Stropy S 11,80 100,00 1,00 11,80 13,09 68 80 85,00 11,1265
4. Krov, stfecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,88 68 70 97,14 6,6832
5. Krytiny stfech S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,55 68 68 100,00 2,5500
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,78 68 68 100,00 0,7800
7. Uprava vnitinich povrchii S 4,70 100,00 1,00 4,70 5,21 68 68 100,00 5,2100
8. Uprava vn&jsich povrchi S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,33 68 68 100,00 3,3300
10. Schody P 2,70 100,00 0,46 1,24 1,38 68 80 85,00 1,1730
11. Dvefe S 290 100,00 1,00 2,90 3,22 40 50 80,00 2,5760
12. Vrata S 1,80 100,00 1,00 1,80 2,00 40 50 80,00 1,6000
13. Okna S 420 90,00 1,00 3,78 4,19 68 68 100,00 4,1900
13. Okna S 420 10,00 1,00 042 047 30 50 60,00 0,2820
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,55 68 68 100,00 3,5500
16. Elektroinstalace S 7,10 100,00 1,00 7,10 7,87 68 68 100,00 7,8700
18. Vnitini vodovod S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,55 68 68 100,00 2,5500
19. Vnitini kanalizace N 2,10 100,00 1,54 3,23 3,58 68 68 100,00 3,5800
21. Ohfev teplé vody S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,55 25 25 100,00 0,5500
23. Vnitini hygienické vybaveni S 2,10 100,00 1,00 2,10 233 40 45 8889 12,0711
Opotieben: 87,3350
Ocenéni
Zakladni cena (dle pil. & 2) [K&/m’]: . 2 560, -
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0183
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): & 0,9087
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9016
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): N 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 39 - dle obce a Gcelu uZziti): * 0,5341
Zakladni cena upravena [K&/m’] 2 495,50

Pln4 cena: 730,77 m> * 2 495,50 K&/m®

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Opotfebeni analytickou metodou: 87,3350 %
Uprava ceny za opotiebent

Kancelaiska ¢ast - sedlova stiecha - zjiSténa cena

Il

1 823 636,54 K¢

1592 672,97 K&

230 963,57 K¢




1.1.2. Skladov3 &4st - pultova stfecha

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 3: P. budovy pro telekomunikace, nadrazi, terminaly a
J budovy k nim pfislusejici
Svisla nosna konstrukee: zdéna
1 Kéd klasifikace stavebnich dgl CZ-CC: 1241
| Uprava koeficientu prodejnosti K|,
' ] Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.
r Zddvodnéni:
Neni pFistup viastni k objektu, stavba je v zanedbaném stavu, v ochranném pdsmu drdahy
apod.
] Pivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,7630
Uprava koeficientu prodejnosti 0: -30,00 %
] Upravend hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,5341
Vypodet jednotlivych ploch
] Nézev Plocha [m?]
' 1.NP a podezdivka (17,90%10,20)-(1/2*1 *1*3,50%3,50) = 176,46
Zastieseni pultem (17,90%10,20)-(1/2*1*1 *3,50%3,50) = 176,46
] Zastavéné plochy a vyS$Kky podlazi
8 Zastavéni. Konstr. "
Nizev " Souéin
J plocha vyska
1.NP a podezdivka 176,46 m2 3,30m 582,32
~ ZastteSeni pultem 176,46 m2 0,90m 158,81
| Soucet 352,92 741,13
Primérnd vyska podlazi: PVP=1741,13/ 352,92=210m
] Primérn4 zastavéns plocha podlazi: PZP =352,92 /2 = 176,46 m>
] Obestavény prostor
Vypoéet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’]
1.NP a podezdivka ((17,90*10,20)-(1/2*1*1 *3,50*3,50))*(3,30) = 582,30 m’
; ZastieSeni pultem ((17,90%10,20)-(1/2*1*1 *3,50*3,50))*(0,90/2) = 79,40 m®
J
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
i Obestavény
Nazev Typ brister
1.NP a podezdivka NP 582,30 m’
Zastie$eni pultem /4 79,40 m’
Obestavény prostor - celkem: 661,70 m°
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cést
standardu (%]
1. Zaklady v&etné zemnich praci ~ kamenné zaklady P 50
1. Zaklady véetné zemnich praci ~ betonové pasy S 50
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy tramové polospalné S 100
4. Krov, sttecha dievény sbijeny S 100
5. Krytiny stiech pozinkovany plech S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vniténich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vné&jsich povrchi bfizolitové st¥ikané S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete dfevéné S 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna dievénd Spaletova S 90
13. Okna drevéna S 10
14. Povrchy podlah cementovy poter S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace ttifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace kamenina S 100
20. Vnitin{ plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instaladni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybavent Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zé&klady v&etné zemnich praci P 10,40 50 0,46 2,39
1. Z4klady v&etné zemnich praci S 10,40 50 1,00 5,20
2. Svislé konstrukce S 25,30 100 1,00 25,30
3. Stropy S 11,80 100 1,00 11,80
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii S 4,70 100 1,00 4,70
8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 2,90 100 1,00 2,90
12. Vrata C 1,80 100 0,00 0,00
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13. Okna S 4,20 90 1,00 3,78
13. Okna S 4,20 10 1,00 0,42
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni C 1,10 100 0,00 0,00
16. Elekiroinstalace S 7,10 100 1,00 7,10
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 2,30 100 1,00 2,30
19. Vnitini kanalizace S 2,10 100 1,00 2,10
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 0,50 100 1,00 0,50
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vybaveni S 2,10 100 1,00 2,10
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Souget upravenych objemovych podili 85,99
Koeficient vybaveni Ky: 0,8599

Vypodet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K= koeficient pro tipravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitan

y podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni op Cat K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z

[%]  [%] [%]  [%] gasti  celku
1. Zaklady véetn& zemnich praci P 10,40 50,00 0,46 2,39 2,78 68 150 4533 1,2602
1. Zéklady v&etn& zemnich praci S 10,40 50,00 1,00 5,20 6,05 68 150 4533 2,7425
2. Svislé konstrukce S 25,30 100,00 1,00 25,30 29,43 68 80 85,00 25,0155
3. Stropy S 11,80 100,00 1,00 11,80 13,72 68 80 85,00 11,6620
4. Krov, stiecha S 6,20 100,00 1,00 620 721 68 70 97,14 7,0038
5. Krytiny stfech S 230 100,00 1,00 230 2,67 45 50 90,00 2,4030
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,81 45 50 90,00 0,7290
7. Uprava vnitinich povrchi S 4,70 100,00 1,00 4,70 547 68 68 100,00 5,4700
8. Uprava vngjsich povrchl S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,49 20 30 66,67 2,3268
11. Dvete S 2,90 100,00 1,00 2,90 3,37 40 50 80,00 2,6960
13. Okna S 420 90,00 1,00 3,78 4,40 40 50 80,00 13,5200
13. Okna S 420 10,00 1,00 042 049 40 50 80,00 0,3920
14. Povrchy podlah S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,72 68 68 100,00 3,7200
16. Elektroinstalace S 7,10 100,00 1,00 7,10 826 68 68 100,00 8,2600
18. Vnitini vodovod S 230 100,00 1,00 2,30 2,67 68 68 100,00 2,6700
19. Vnitini kanalizace S 2,10 100,00 1,00 2,10 244 68 68 100,00 2,4400
21. Ohiev teplé vody S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,58 20 20 100,00 0,5800
23. Vnitini hygienické vybaveni S 2,10 100,00 1,00 2,10 244 30 35 85,71 2,0913
Opotiebeni: 84,9821
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 2) [Kc“:/m3 ]: = 2 560,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9574
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,3000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8599
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce): & 1,1000
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Koeficient zmény cen staveb K; (ptil. &. 38 - dle SKP): & 2,1180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,5341
Z4kladni cena upravena [K&/m’] = 3201,34
Plna cena: 661,70 m> * 3 201,34 K&¢/m’ = 2118 326,68 K¢
Vypoéet opotiebeni analytickou metodou
ontfebem’ analytickou metodou: 84,9821 %
Uprava ceny za opotiebeni - 1 800 198,50 K¢
Skladova &ast - pultova stifecha - zjiSténa cena = 318 128,18 K¢&
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Pripojka elektro
ZatFidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 10: 3.1.1. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi
Délka: 1,00 m
K4d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 11): 1,00 m * 140,- K¢/ m = 140,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): y 2,2340
Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,5341
PIna cena = 183,75 K¢
Vypoéet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 40 rokt .
Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokd
Predpokladana celkova 2iv05nost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,667 % - 122,50 K¢
PFipojka elektro - zjisténa cena = 61,25K¢
1.2.2. Rozvodna skrin
ZatFidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 10: 3.4.1. PRIS skiiii vySky cca 1150 mm nad terénem
rozméra 750 x 300 mm
Vyméra: 0,50 m® obestavéného prostoru

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
13
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Ocenéni

Zékladni cena (dle pHl. & 11): 0,50 m® * 6 900,- K&/ m’
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti):
Plna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 roka

Predpokladan4 dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 50 = 80,000 %

Rozvodna skFiii - zjiSténa cena

1.2.3. Pripojka kanalizace

¥ % * ||

3 450,- K¢
1,1000
2,2340
0,5341

4 528,12 K¢&

3 622,50 K¢

905,62K¢

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 10:

Délka: 5,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Ocenéni

Zé&kladni cena (dle pfil. €. 11): 5,00 m * 1 180,- K&/ m
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti):
Plna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 68 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 roki
Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 68 / 80 = 85,000 %

Piipojka kanalizace - zjiSténa cena

1.2.4. Pripojka voda

* % * |

2.1.1. Ptipojka kanalizace DN 150 mm

5900,- K¢
1,1000
2,3140
0,5341

8 021,04 K¢&

6 817,88 K¢

1203,16K¢

Zatiidéni pro potfeby ocenéni
Venkovni uprava § 10:

Délka: 9,00 m
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni

Zé4kladni cena (dle pFil. €. 11): 9,00 m * 340,- KE/ m

1.1.1. Piipojka vody DN 25 mm

3 060,- K&
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Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): N 2,3130
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uZiti): * 0,5341
Plna cena = 4 158,27 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 68 roku

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 2 roky

Piedpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 70 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 68 /70 = 97,143 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 15 €init 85 % - 3 534,53 K&

Piipojka voda - zjiSténa cena = 623,74K¢&

2. Ocenéni pozemkii

2.1. PozemKky v k.i. Jihlava

Stavebni pozemKky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - pifloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tizemi obce z 50 %
hlediska uéelu uZiti staveb na nich ztizenych nebo k
jejich zfizeni urcenych:

Uprava cen: 50 %
Uprava ceny - ptiloha &. 21 - dalsi polozky:

2.6. Nepfiznivé uginky okoli (8kodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach, -10%

radon aj.):

2.9.1. Ochranné pasmo: -5%

2.11. Moznost napojeni na plynovod: 5%
Uprava cen: -10 %

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky ¢&. 1, pocitaji se dalsi poloZky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: 50% + -10% * (100 % + 50%) 35,00 %

Zdivodnéni pouZiti & nepouziti ptirdZek a srazek:
Poloha pozemku je s ohledem na stavbu na ném zfizenou, s ohledem na umisténi a
existenci VB, mdlo vyhodnd az nevyhodnad

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,5341
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1180
15
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Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

Zatiidéni Z&kl. cena  Koef. K; K, Uprava Upr.cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1a2 800.- 1,00 2,1180 0,5341 35,00 1221,72
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 800,- 0,40 2,1180 0,5341 35,00 488,69
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&slo [m’] [K&/m’] [K&]
§28odst.1a2 zastavénd plocha a 6206 329,00 1221,72 401 945,88
nddvoFi
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 6191/159 1 167,00 488.69 570 301,23
Stavebni pozemky - celkem 972 247,11
Pozemky v k.u. Jihlava - zjiSténa cena = 972 247,11 K¢

3. Ocenéni trvalych porostii

3.1. Porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpisobem: § 42

Celkova cena pozemku: K¢ 887 130,00
Celkovéa vyméra pozemku m’ 1167
Celkové pokryvna plocha trvalych porostu: m’ 70

Cena pokryvné plochy porosti K& 53 212,60
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosta: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 4 523,07
Porosty - zji§t€na cena 4 523,07 K&

4. Vécna biremena vaznouci na nemovitosti

4.1. Vécné biremeno - vedeni vodovodu a kanalizace

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym b¥ementim dle § 18 zakona & 151/97 Sb.

Druh vécného biemene: Ocenéni pausalni astkou
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 18 odstavee 5 zakona €. 10 000,- K¢
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151/1997 Sb. na jednotnou ¢astku::

Il

Ocenéni vécného biremene Cini 10 000,- K¢

4.2. Vécné bremeno - vedeni kabelu

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfemenim dle § 18 zdkona &. 151/97 Sbh.

Druh vécného bfemene: Ocenéni pausalni ¢astkou
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 18 odstavce 5 zakona €.
151/1997 Sb. na jednotnou &astku:: 10 000,- K&

Ocenéni vécného biemene ¢ini = 10 000,- K¢
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C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Kancelaiska ¢ast - sedlova stfecha

230 963,60 K&

1.1.2. Skladova &ast - pultova stiecha

318 128,20 K¢&

1.2, PrisluSenstvi

1.2.1. Ptipojka elektro 61,30 K&
1.2.2. Rozvodna skifin 905,60 K&
1.2.3. Pipojka kanalizace 1 203,20 K¢
1.2.4. Piipojka voda 623,70 K&
1. Ocenéni staveb celkem 551 885,60 K¢

2. Ocenéni pozemkii

[ 2.1. Pozemky v k.0. Jihlava

\ 972 247,10 K&

2. Ocenéni pozemkii celkem 972 247,10 K¢
3. Ocenéni trvalych porosti
| 3.1. Porosty 4 523,10 K&
3. Ocenéni trvalych porostii celkem 4 523,10 K¢
Celkem 1 528 655,80 K¢
4. Vécna bfremena
Vécna bifemena vaznouci na nemovitosti
4.1. V&cné bfemeno - vedeni vodovodu a kanalizace 10 000,- K¢
4.2. V&cné bfemeno - vedeni kabell 10 000,- K&
Hodnota vécného bi‘femene Cini: 20 000,- K¢

Cena po odedteni vécného biemene ¢ini celkem:

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 508 655,80 K¢

1 508 655,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Jedenmilionpé&tsetosmtisicSestsetSedesat K&

1 508 660,- K¢

18




11. ZJISTENI CENY OBVYKLE

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,»Zpisob
ocetlovani majetku a sluzeb* takto :

(1)  Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpuisob ocettovani. Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pti prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
ptirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbe
vyplyvajici z osobntho vztahu k nim.

Stanoveni obvyklé — trznf ceny objektu s administrativnimi a skladovymi prostorami,
je vtomto piipad® vpodstaté nemoZné jiz zdivodi neexistence alespoi C&asteéné
srovnatelnych nabizenych objektd v oblasti, soucasném stavu, vyuZiti a pod. V nabidce jsou
sice vyrobni objekty (v lokaci Jihlavy) ale nesrovnatelné velikosti, umisténim a ¢asteéné i
tdrzbou. Nutno si uvédomit, Ze pro porovnani neni takovy dal3i objekt k prodeji v okoli,
jakym je pravé predmé&tny objekt na nadrazi a to z diivodu jeho umisténi v ochranném pasmu
dréhy, vybavenosti, bez vlastniho zdroje vytapeni, stavebnétechnickém stavu a v neposledni
tadé i stavem udrzby a pod. Je velmi obtizné obdobné umisténé nemovitosti nalézt pro
srovnani a to jests jako stavbu ve stafi kolem 70 let, kterou posuzovany objekt je.

Stanoveni{ obvyklé — trZni ceny je provedeno tedy porovnanim alespon ramcove
obdobnych nemovitosti v ¢ase a mistd. Déle znalec zohlednil skutecnost pozadované —
inzerované ceny za nemovitost v navyseni o 35 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni
ceny je ptipoéteno prodavajicim (popf. realitni kancelafi) k prodejni cené jednak primérnou
vy&i provize zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kancelaie) a dale navy$enim ceny
zhruba o 30% prodavajicim z diivodu moZnosti jednani o prodejni/kupni cené. Proto vyse
uvedené navyseni znalec z ceny odpo&itava. Informacemi od realitnich makléit znalec ziskal
piehled o prodejnosti vyrobnich a skladovych aredld. Jejich prodejnost je nizkd, téméef nulova,
pouze dochazi k realizaci prodeji pfi exeku¢nich drazbéach, pii kterych jsou vyvolavaci ceny
velmi nizké.

Uroveti obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zpramériiovanych
dosaZenych cen za vé&ci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti a v &ase, coZ je v tomto pfipadé
a jak jiZ bylo shora uvedeno, obtizné€ zjistitelné.

Stanoveni obvyklé ceny bylo v tomto pfipadé provedeno z internetového zdroje —
Sreality.cz. Byly nalezeny celkem 3 nabidky nemovitosti s ramcové  pfibliznymi
kvalitativnimi a kvantitativnimi znaky jako posuzovani nemovitost svyhradou poctu
mistnosti. Viechny porovnavané nemovitosti jsou uloZeny v archivu znalce a nejsou piilohou
tohoto znaleckého posudku
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Predpoklady a skuteénosti provadéného vybéru ..piiblizné* srovnatelnych nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuZiti ocetiované nemovitosti:

vy r

- Sastedny rozvojovy potencidl nemovitosti v rozsifeni objektu
- samotné umisténi objektu miiZe pfispivat k realizaci zaméru navazujici na Zelezni¢ni

dopravu,

- nevhodné umist&ni nemovitosti (pfimo na nadrazi)

- omezeni VB

- bez vlastniho pfistupu k nemovitosti

- dozila konstrukce stavby, coZ se projevuje vznikem prasklin ve zdivu
- vzdy bude u této nemovitosti trvat negativni pisobeni hluku a prachu z provozu drahy
- stavba ve stafi cca 70 let
- bez zasadnich oprav

- podprimérna udrzba
p— koeficient cenapo | podlahova | Piepocet
umistén{ redukce na | redukci na plocha | redukované
celkem
pramen pramen m2 ceny / m2
Jihlava, kanc. a sklady nédrazi 300
1 | vyr.objekt Demlova, Jihlava 5500 000 0,65 3575 000 568 6294
2 | kom.objekt Pavovska, Jihlava 5490 000 0,65 3568 500 685 5209
3 | kom.objekt Pavovska, Jihlava 3900 000 0,65 2535000 153 16 569
K4
M| ke 2 | podasi Ks K6 K7 0i Coci
umisténi p zastavéna T plocha vybaveni | tvaha Index | cenaocei objektu
vzhiedem locha nemovitosti | ,_) 05 zemku nem znalce | odli$nosti N
k centru p (l’CkO) 3=1’10 po: srovnavaného
Jihlave, kanc. a sklady nadrazi | 080 (300|095 | 085 | 105 | 149 | 100 | 080 | 080 | 043
1 | vyr.objekt Demlova, Jihlava 1,00 568 | 1,05 1,05 1,00 568 0,80 0,95 1,00 0,84 4266 619
2 | kom.objekt Pavovska, Jihlava 0,95 792 | 1,20 1,05 1,00 | 3640 | 1,20 1,05 1,05 1,58 2253 366
3 | kom.objekt Pavovska, Jihlava 0,95 153 | 0,80 1,05 1,00 | 3360 | 1,20 1,00 1,05 1,01 2521 184
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celkem primér 3013723 |
4
: maxinum 4266619
’ minimum 2253366
1 smérodatnd vyb&rova odchylka
' pravdépodobna spodn hranice 3346 638

4 pravdépodobna homi hranice

S ohledem na zdroj informaci, srovnanim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi, posouzenim znalce a
1 stavem realitniho trhu, 1ze uvaZovat pravdépodobnou cenu trzni ETALONU srovnavanych nemovitosti
kolem spodni hranice rozptylu.

s etalonem &astku

3173 347,- * 0,43 =1 364 539,- KC

3173 347

V ptepoétu na IOi - Index odli$nosti nemovitosti v Jihlave ¢ini cena srovnanim

] D. Porovnani zjiSténych cen
T I.  Administrativni cena 1508 660,- K¢
| Etalon srovnavanych nemovitosti 3173 347,- K&
’l II. Piepocet nalOi 1364 539,.- K¢
i |
2
) E. Zavér
L. Znalec provedl odhad, moZné obvyklé ceny nemovitosti — objekt bez ¢.p./C.e. na p.t.
6206, vietné soudasti, piisluSenstvi a pozemki, to vSe v k.0. Jihlava, okres Jihlava a
s ohledem ke skutednostem vy3e uvedenym (ochranné pdasmo drdhy, bez viastniho zdroje
. vytdpéni, zatékd stiechou, provihlé obvodové zdivo, velmi zanedband udriba, prasné a
hlucné prostiedi, spozemkem bez vlastniho pFistupu — VB, s dalsimi VB omezujici
nakliddni s majetkem, pFipojka elektiiny z Fadu SZDC, prodej - dobrovolnd drazba) a dale
“ s ohledem na soutasny neuspokojivy stav realitniho trhu obdobnymi nemovitostmi, se
| priklani k ndzoru, Ze by cena v Case a mist¢ obvykla (cena trzni), s odvolanim na zéakon ¢.
B 151/1997 Sb., mohla u pfedmé&tné nemovitosti po zaokrouhleni za¢inat u Eastky

. 690 000,- K¢
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Ve Veseli nad LuZnici 14.3.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

AT AS
A VISt I
AAON ok R

41.§b "I'r;' i .",9\

F. Znalecka dolozka

B

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v

Ceskych Bud&jovicich ze dne 26.5.2009 pod &.j. Spr 1158/2008
odvétyi ceny a odhady nemovitosti.

pro zakladn{ obor ekonomika,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 483/053/2013 znaleckého deniku.

Znaledné a nahradu nékladt Gétuji dokladem &. 053/2013.
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G. Seznam priloh

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- vypis z LV &. 13879 pro k.u. Jihlava,

- kopie GPL &. 5674-7/2011, &. 5664-7/2011 a &. 5676-7/2011, vSe ze dne 28.1.2011

- fotodokumentace znalce
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