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ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
&islo 3510-62/15

NEMOVITA VEC: Nemovité véci zapsané na LV 276, Pozemek p.€. 173/4, jehoz soucasti je
‘ stavba ¢p. 103, pozemek p.¢. 167/1

Katastralni adaje :  Kraj Kraj Vysoéina, okres Jihlava, obec Kninice, k.u. Kninice

Adresa nemovité véci: Kninice, 588 56

Vlastnik stavby: JEDNOTA, SD v Ttesti, v likvidaci, Tovarni 337/5, 58901 T¥est, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku:  JEDNOTA, SD v Ttesti, v likvidaci, Tovarni 337/5, 58901 Ttest, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: PROKONZULTA, a.s.

Adresa objednavatele:  Kienova 299/26, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Jaromir Hos

Adresa zhotovitele: Kralovsky vrSek 62, 586 01 Jihlava
IC: 10125337 telefon: 567 309 340 e-mail: real. jh@seznam.cz
DIC: fax:

| UCEL OCENENI:  Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLACENA | 580 000 K&
Datum mistniho $etien: 20.10.2015 Stav ke dni : 20.10.2015
Pocet stran: 16 stran Pocet pfiloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

V Jihlavé, dne 22.10.2015 Ing. Jaromir Hos




Enalecky kol

Znalecky posudek o cené nemovitych véci zapsanych na listé viastnictvi LV ¢, 276 pro obec a
katastralni izemi Kninice - pozemek p-C. 167/1 ostatni plocha a pozemek p.¢. 173/4 zast. plocha, na
pozemku stoji stavba Ep. 103, objekt obéanské vybavenosti. Casteéné stavba stoji na pozemku
jin€ho vlastnika - p.¢. 169/1, LV 10001.

[Ptehled podkiadi ]
- vypis z KN Katastralniho afadu pro Vyso¢inu, KP Telé, LV 276 pro k.. Kninice

- informace a Gdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

- skuteCnosti a vyméry zji§téné na misté

- snimek katastralni mapy

- fotodokumentace

[Mistopis 1
Oceniovana nemovitost se nachézi v obci Kninice, okres Jihlava, kraj Vysogina. Obec Kninice
naleZi k malym obcim s podtem obyvatel do 200, s minimalni vybavenosti, v obci se nachaz pouze
obchod. Do obce je zavedena autobusova doprava. Kninice leZi cca 15 km od mésta Tel¢, které
naleZi k vyznamnym turistickym centriim, k pamatkam Unesco. V Teléi se nachizi zamek, je zde
rozSifend sit' obchodl a sluZeb, zakladni a stfedni Skolstvi, zdravotnicka, sportovni a kulturni
zafizeni, veskeré zakladni uiady.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: B4 bytova zéna [0 priimyslova zéna [Okoli - O bytova zéna O priumyslova zéna

O ostatni 0O nakupni zéna O ostatni 0 nakupni zéna
Pripojky: /O voda B/ kanalizace B/ [J plyn  [Pfipojky: O/0voda O1/0 kanalizace [1/ O plyn
ver. / v, B / O elektro [ telefon ver / vl. /0 elektro 1 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pesky): 0O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [J dalnice/silnice I, t [ silnice I, I11.t¢
Poloha v obci: lizke centrum - jiny typ zastavby
[Pistup k pozemku |® zpevnéna komunikacel] nezpevnina komunikace ]
Igelkovy popis ) ]

Ocefiovand nemovitost se nachazi ve stfedni Casti obce, pfi mistni komunikaci, v zastavbe
rodinnych domt, v blizkosti kostela a obecniho Giadu. Jedna se o budovu navazujici na sousedni
objeki, jednopodlazni, &asteéns podsklepenou, s piidnim prostorem, zdéné konstrukce. Nemovitost
Ize napojit na vodovod, kanalizaci, el. a plyn, pifjezd k objektu je po zpevnéné mistni komunikaci,
zasobovani bylo feeno z rampy ve dvofe. K hlavni stavbé nendleX ¥idné vedlejsi stavby.
Venkovni uipravy tvoii ptipojky inZenyrskych siti, zasobovaci rampa. Objekt byl vyuZzivan jako
prodejna smiSeného zbo a pohostinstvi. K datu prohlidky je objekt astetné pronajaty, ast je
nevyuzivand, uzaviena.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovitd véc je fadné zapséna v katastru 00 Nemovita véc neni f4dné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umo%iuje podpis zastavni O Stav stavby neumoiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy
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€ Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

O Skute¢né uZivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skutecné uZivéni stavby je v rozporu s jeji

kolaudaci kolaudaci
O Pfistup k nemovité véci ptimo z vefejné [J Neni zaji§tén piistup k nemovité vici pfimo z
komunikace je zajiStén vetejné komunikace

Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [0 Nemovit véc situovana v zaplavovém Gzemi
uzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika:

Stavby s vyrazné zhor§enym technickym
stavem

Stavby dlouhou dobu neuivané

OB

1. Ocenéni staveb
1.1  Diim ¢p. 103 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu
1.2 Vodovodni piipojka
1.3 Kanalizaéni piipojka

1.4 Septik

1.5 Rampa
2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemky

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosové ocenéni

1.1 Dum &p. 102
2. Porovnavaci ocenéni

2.1 Dim ¢p. 103 - prodejna

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Py

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vicmi - Poptavka niZsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni I -0,03
vlastnici)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu II 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich viive: I 0,00

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

zaplav
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Index trhu Iy =Ps* (1+ ) P;)=0,910

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné
Nazev znaku ¢. P
1. Druh a Gcel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - I 0,03
Rezidencni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Stied obce — centrum obce I 0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek l1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. ObCanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
_S$patna dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti - Vyhodna — v 0,02
stavba s komercni vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémove okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost - Vyssi neZ je pramer v kraji I -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii II 0,00
11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=1,040
=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,946
Zdkladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Kninice:
ZaKladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 160,00 K&/m”
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢ P,
Ol. Velikost obce - Do 500 obyvatel v 0,50
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostaini obce v 0,60
O3. Poloha obce - Ostatni piipady A% 0,80
OA4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, III 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn
O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka  III 0,90
06. ObCanska vybavenost v obci - Minimalni vybavenost (obchod V 0,85

nebo sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv* O * Oy * O3 * O, * Os * O = 149,08 Ké/m®




Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikond &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Dim ¢p. 103 - ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zptisobu

Nalez: jedna se o objekt stojici na p.¢. 173/4, jednopodlazni, v &asti pohostinstvi podsklepeny, s
pldnim prostorem, zdéné konstrukce. Stény cihelné, na izolovanych zékladech, stropy s rovnym
podhledem, betonove, stiecha sedlova, krytina eternit. $ablony. Okna dievéna zdvojena, vykladce
kovové jednoduché, dvete hladké, vstupni kovové, podlahy pfevaZzné z mramorovych zlomkd,
ostatni terac. a ker. dlazba. V objektu je proveden rozvod vody, kanalizace, el. inst., vytapéni
ustfedni s kotlem na tuha paliva. Podrobny popis konstrukei - viz. ¢ast vybaveni stavby.

Dispozice: vstup do Casti prodejny je ze severni strany, ze zavétii je vstup pifimo do
vlastni prodejny smiSeného zboZi a do prodejny masa. Na prodejnu navazuje hlavni sklad,
piipravna, chladici box a socialni zafizeni - Satna, WC s piedsitikou a uklid. komora, u iseku masa
je sklad a mrazici box. Do byvalého pohostinstvi je samostatny vstup z vychodni strany. V
poslednich 3 letech je prostor vyuzivany na skladovani, nachizi se zde hlavni sklad, 2 mengi
sklady a soc. zafizeni pro muze a zeny. Z této asti objektu je piistupny jednoramennym betonovym
schodiStém suterén, kde je sklad, kotelna a uhelna. Do piidniho prostoru je pfistup pouze sebiikem
piimo z venkovniho prostoru v ¢asti pohostinstvi. Zasobovéani prodejny i pohostinstvi bylo feseno
ze dvora pfes rampu.

Technicky stav: stavba je uZivana od roku 1982. Objekt je jiz vice let neprovozovany,
pohostinstvi cca 20 rokd, prodejna 4 roky, v poslednich letech je bez dostatedné udrzby, technicky
stav objektu je velmi Spatny, opotiebeni stavby je zvySené, neodpovida staid. Suterén je do vysky
cca 150 cm zatopeny, coZ zpsobuje i vihkost a narufeni zdiva LNP, v &asti prodejny v byvalém
iscku masa je poskozend plochd stiecha, do objektu zatéka, zdivo je vihké, jsou pofkozené
povichoveé Gpravy. V celém objektu je nefunkéni Ustiedni vytapéni - kotel je umistény v suterénu,
kde je voda, je odpojena ¢l. instalace, pravdpodobng budou popraskané i rozvody vody. Ve stavu,
ktery byl zji§tény v den prohlidky, neni moZné objekt piné vyuZivat. S ohledem na zjisténé
skuteCnosti techn. stavu celého objekiu je stanoveno opotiebeni stavby odbornym odhadem.

UrCeni charakteru stavby: jedna se o provozni objekt - prodejnu, vnitini volny prostor neni vétsi nez
400 m’, jedna se o budowvu, typ H - pro obchod.

Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch

Podlafi Plocha [m’]
LPP 109,1 = 109,10
LNP 11,45 % 150- 1,8 * 7,55+ 13,6 * 12,35 = 326,12
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Zastavené plochy a vysky podlazi

Podlafi Z‘;)slf:‘c‘l’f:“ Iig's‘fg " Soutin
LPP 109,10 m* 2,50m 272,75
LNP 326,12 m’ 3,30m 1076,20
Soudet 435,22 m” 1348,95
Primérna vyska podlazi: PVP = 1348,95/435,22 =3,10m
Priimérna zastavéna plocha podlaZi: PZP = 435,22 /2 =217,61 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlaii Obestavény prostor
LPP 109,1* 2,5 = 272,75 m’
vrchni stavba 158,16 *33 + 167,96 *3.3+235*55* (25+ = 1151,46 m’
3,7)/2+6,5*1,9*285
zastieseni 326,12 * (0,3 + 2,7/2) = 538,10 m’
s Obestavény
o Typ prostor
LPP PP 272,75 m’
vrchni stavba NP 1 151,46 m’®
zastieseni z 538,10 m*
Obestavény prostor - celkem: 1962,31 m*
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) }
, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady vietné zemnich praci: izolované S 100
2. Svislé konstrukce: zdéné S 100
3. Stropy: s rovinym podhledem nespalné S 100
4. Krov, stiecha: sedlova 4 S 100
5. Krytiny stiech: eternit. Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce: z pozink. plechu S 100
7 [:Jprava vnitinich povrchi: Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii: biizolit S 100
9. Vnitini obklady keramické: soc. zafizeni, prodejna S 100
10. Schody: C 100
11. Dveie: hladké S 100
12. Vrata: X 100
13. Okna: okna zdvojena S 40
13. Okna: vykladce ocel. jednoduché P 60
14. Povrchy podlah: dlazba S 100
15. Vytapéni: ustiedni, kotel na TP S 100
16. Elektroinstalace: Gpina S 100
17. Bleskosvod: S 100
18. Vnitini vodovod: studena S 100




19. Vnitini kanalizace: S 100
20. Vnitini plynovod: C 100
21. Ohiev vody: maly el. ohifvag P 100
22. Vybaveni kuchyni: C 100
23. Vnitini hygienicke vybaveni:  WC, umyvadio S 100
24. Vytahy: C 100
25. Ostatni: C 100
26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(,:’s]t Koef. glgr a;::‘?{

1. Zaklady véetné zemnich praci: S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce: S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy: S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha: S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stiech: S 2,90 100 1,00 2,90

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

7. Uprava vnitinich povrehi: S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vnéjsich povrchi: S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické: S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody: C 2,70 100 0,00 0,00
11. Dvefe: S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata: .4 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna: S 5,80 40 1,00 2.32
13. Okna: P 5,80 60 0,46 1,60
14. Povrchy podlah: S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytpéni: S 4,80 100 1,00 4,80
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: & 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohiev vody: P 2,00 100 0,46 0,92
22. Vybaveni kuchyni: ) 1,90 - 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy: C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni: C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych poditi 86,34
Koeficient vybaveni K,: 0,8634
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m’]: = 2 669,
Koeficient konstrukce K; (dle pil. &. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92-+(6,60/PZP): . 0,9503
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9774
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypodtu): * 0,8634
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vy znamu obce): » 0,8000
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Koeficient zmény cen staveb K (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,1100
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3 392,60
Plné cena: 1 962,31 m® * 3 392,60 K¢/m® = 6 657 332,90 K&

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Staii objektu: 33 rokua
Opotrebeni: 75,000 % - 4 992 999,70 K&

Diim ¢p. 103 - zjisténa cena = 1664 333,20 K¢

Rekapitulace nikladové ceny staveb:
Dum ¢p. 103 1 664 333,20 K¢

1 664 333,20 K&

Nakladové ceny - celkem = 1 664 333,20 K¢

Ocenéni v¥nosovym zpiisobem
Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro obchod

Mira kapitalizace (dle pfil. &. 22): 7,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Néjemné Najemné Roéni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic)

prodejna, piipravna 107,00 400,- 3 566,67 42 800,-

sklady u prodejna 64,00 180,- 960,- 11 520,-

sklad v Casti 67,00 350,- 1954,17 23 450,-

pohostinstvi

pfislusenstvi 48,00 180,- 720,- 8 640,-

Vynosy celkem 86 410,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: ) = 86 410,- K&

Odpocet nikladi procentem ze zapoéitaného najemncho:

86 410,00 * 40 % - 34 564,- K¢
Rocni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 51 846,- K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zpiisobem = 740 657,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu oceriovani
Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovan4 oblast,

nemovitost nema rozvojové moznosti

Ocenéni nakladovym zpisobem CN = 1 664 333,20 K&
Ocenéni vynosovym zpiisobem CV = 740 657,00 K¢
Rozdil R = 923 676,20 K&

Ocenéni dle piilohy ¢&. 23 tab. 2, skupiny D):




CV+010R = 833 024,60 K¢

Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nakladového zpusobu = 833 024,60 K¢

1.2 Vodovodni piipojka

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 1.1.1. Piipojka vody DN 25 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 8,50 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 17):  [K&/m] = 340,-
Polohovy koeficient K (piil. &. 20 - dle vy znamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): b 2,2930
Zakladni cena upravena cena [K&/m] = 623,70
Plna cena: 8,50 m * 623,70 K&/m = 5 301,50 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 33 rokd

Piedpokladana dalsi ¥ivotnost (PDZ): 5 roki

Predpokladana celkova 2iv0t}10st (PCZ): 38 rokn

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 33 / 38=1286.8 %

Maximalni opotiebeni miiZe dle pfilohy ¢. 21 &init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 795,20 K¢
Koeficient pp * 0,946
Cena stavby CS = 752,26 K¢
Vodovodni pfipojka - zji$téna cena = 752,26 K¢
1.3 Kanaliza¢ni p¥ipojka

ZatFidéni pro pot¥eby ocenéni )

Venkovni aprava § 18: 2.1.1. Piipojka kanalizace DN 150 mm

Kéd klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 2223

Délka: 12,50 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17): [Ké/m] = 1 180,-
Polohovy koeficient K (piil. &. 20 - dle vy znamu obce): » 0,8000
Koeficient Zmeény cen staveb K, (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2840
Zakladni cena upravena cena [K¢&/m] = 2 156,10
Plna cena: 12,50 m * 2 156,10 K&m = 26 951,30 K¢

V¥pocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 33 roka




Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ):VIO rokil
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 43 rokii
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 33/ 43 = 76,7 %

Koeficient opotfebeni: (1- 76,7 %/ 100) * 0,233
Nikladova cena stavby CSy = 6 279,70 K¢
Koeficient pp * 0,946
Cena stavby CS - 5 940,60 K¢
Kanalizacni pFipojka - zji$téna cena = 5 940,60 K¢
1.4 Septik

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 2.4.1. Septik do 15 m3 OP

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Vyméra:

4,5%32%25=3600m’ obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 17):  [Ké&/m®) = 3 500,-
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): o 2,2840
Zakladni cena upravena cena [K¢/m®] = 6 395,20
Pln4 cena: 36,00 m® * 6 395,20 K&/m’ = 230 227,20 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 33 rokt )

Piedpokladand dali{ Zivotnost (PDZ): 17 roki

Predpokladani celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 33/ 50 = 66,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,0 %/ 100) * 0,340
Nakladova cena stavby CSy = 78 277,20 K¢
Koeficient pp * 0,946
Cena stavby CS = 74 050,23 K¢
Septik - zjiSténa cena = 74 050,23 K¢
1.5 Rampa

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 33.1. Rampa lehka, $ifka do 1.5 m na jedné zdi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Délka: 3.30m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17): [K&/m] = 3 250,-
Polohovy koeficient K (pfil. <. 20 - dle vy znamu obce): * 0,8000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2690
Zakladni cena upravena cena [K&/m] = 5 899,40
J Plna cena: 3,30 m * 5 899,40 K¢&/m = 19 468,- K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 33 roki
Pfedpokladana dal¥i Zivotnost (PDZ): 7 rokd
Predpokladana celkovd Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opoticbeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 33/ 40 = 82,5 %
Koeficient opotfebeni: (1- 82,5 %/ 100) * 0,175
Nikladova cena stavby CSy = 3 406,90 K¢
Koeficient pp # 0,946
Cena stavby CS = 3 222,93 K¢ ‘
Rampa - zjisténa cena = 3 222,93 K¢ }

2. Ocenéni pozemku

2.1 Pozemky

Pfedmétem ocenéni je pozemek p.¢. 167/1 ostami plocha o vyméfe 57 m* a pozemek p.C. 173/4
zastavéna plocha o vymé&fe 593 m’. Pozemek je rovinaty, piistupny po zpevnéné komunikaci,
napojeny na vodovod, kanalizaci a el. sit, moZnost napojeni na plyn. Pozemek p.&. 167/1 je
Castelné zastavény budovou prodejny &p. 103, pfevaznou ast tvoii dvir, p.&. 173/4 Jje navazujici
manipulacni plocha.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢

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
véetng; ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky - Neztizené zakladove podminky III 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich viivii II 0,00
6
Index omezujicich viiviy Io =1+ P;=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,910

Index polohy pozemku I = 1,040

Celkovy index I =Ir * I, * Ip = 0,910 * 1,000 * 1,040 = 0,946
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoFi ocenéné dle §4odst. 1a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych Jjednotkovych cen stavebnich pozemku
Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni [K&/m?] Index Koef, [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 149,08 0,946 141,03
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ ks gislo {mz] [K&/m?] K]
. §4odst. 1 zastavéna plocha a 173/4 593,00 141,03 83 630,79
| nadvori
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 167/1 57,00 141,03 8 038,71
Stavebni pozemky - celkem 650,00 m> 91 669,50
» Pozemky - zji§téna cena = 91 669,50 K¢

1. Vynosové ocenéni

1.1 Dim &p. 102

Pro vypodet vynosové hodnoty se zjisti pfijem za pfipadny prondjem nemovitosti. Zdrojem piijmi
Je pouze &isté najemné bez vihrad za plnéni a sluzby spojené s uZivanim, tj. napf. teplo a teplou
vodu, vodné, el. energii, vykony spoju, piipadé dalsi sluzby. Uvedené naklady se nepodili na tvorbé
vynosti. Vzhledem k GCelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, je
pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym stanovenym v relaci
odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalits pronajimané nemovitosti.
ééstky Za prondjem jsou pouZity z vlastni databaze realitni kanceldfe a z ostatnich realitnich
kancelafi, je zohlednéno umisténi stavby.

K datu ocenéni je pronajata pouze Cast objektu - byvalé pohostinstvi v L.NP jako sklad, &ast
prodejny je volna. PHi vypodtu Je pouZito obvyklé njemné dle druhu stavby, umisténi, moného
VyuZiti a uskuieénénych pronajmii obdobnych nemovitosti, a Je stanoveno odbornym odhadem, s
pithlédnutim k uzaviené smlouve na piedmeétny objekt.

Pii vypoétu vynosové hodnoty je uvaZovino s prondjmem celého objektu. Pronajimané prostory
budou opravens a standardns vybavené.

Prehled pronajimanych plocha a jejich vynosi

—
€. plocha - uéel podiaii podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m’]  [K&/mP/rok] [K&/mésic] [K&rok]  [%]
1.Provozni prostory ILNP - 107 400 3 567 42 800 7,00
prodejny,
pfipravny
2.Provozni prostory LNP - sklad, 63 180 952 11 428 7,00
: zazemi k
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prodejné
3.Provozni prostory LNP - sklady 89 350 2 602 31227 6,00
4.Provozni prostory LNP - 48 180 725 8 696 6,00
pfislusenstvi a
soc. zaf.
| Celkovy vynos za rok: 94 151
Vypotet hodnoty vynosevym zpiisobem
Podlahova plocha PP m’ 308
Reprodukéni cena RC K¢ 0
V¥ynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m” Nj K&/(m*'ro 306
k)

Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP K¢/rok 94 151
Dosaziteln€ procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 89 443
Naklady (za rok)
Daii z nemovitosti K¢&/rok 3 000
PojiSténi Kc/rok 6 500
Opravy a Gdrzba K¢/rok 15 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 6 000
Ostatni naklady K¢&/rok 8 000
Naklady celkem VvV K¢/rok 38 500
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 50 943
Mira kapitalizace % 6,58
Konstantni v¥nos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladi na uvedeni K¢ 774 210
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K& 360 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 414 210

2. Porovnavaci ocenéni

2.1 Dim ¢p. 103 - prodejna

Cena nemovitosti zji§téna metodou srovnavaci vychazi z vyhodnoceni v posledni dobé

uskutecnénych prodejii srovnatelnych nemovitosti, pfipadné nemovitosti

obdobného typu. Toto

srovnani je provedeno na zakladé vlastniho pruizkumu na trhu s nemovitostmi, porovnanim
uskutenénych prodejii vlastni realitni kanceldfi REAL a ostatnich realitnich kancelafi, dale dle
vyhodnoceni Gdajt z denniho i odborného tisku. Srovnani vychdzi pfeviiné z polohy, velikosti

objektu, technického stavu a vyuZitelnosti. Srovnatelna cena je cena, za kterou by byla nemovitost
dobfe obchodovatelna. V soudasné dobé se na trhu nemovitosti prodejny v malych obeich obchoduji

velmi malo a obtizng, zdjem o prodejny je minimaini. Objekty byvalych prodejen smiSeného zboz

Jsou vyuzivané spise k jinym téelim. Srovnatelné nemovitosti se dle dostupnych Gdaji v dané

oblasti a okoli v posledni dob& neobchodovaly.
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Rekapitulace ocenéni providéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1 Diim ¢p. 103 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 833 030,00 K&
zpusobu

1.2 Vodovodni piipojka 750,00 K¢&

1.3 Kanalizadni pfipojka 5940,00 K¢

1.4 Septik 74 050,00 K¢

1.5 Rampa 3 220,00 K¢

916 990,00 K&

2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky 91 670,00 K&

Rekapitulace trZniho ocenéni majetku
1. V¥nosové ocenéni

1.1 Dim &p. 102 414 210,00 K&
Porovnavaci hodnota 0 K¢
Vynosova hodnota 414 210 K¢
Vécna hodnota 0 K¢
Hodnota pozemku 0 K¢
ZjiSténa cena dle vyhlasky 1 008 660 K¢
Obvykla cena
580 000 K¢
slovy: Pétsetosmdesattisic K¢&

zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.3.15

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena nemovitosti je cena, za kierou by bylo mo¥no konkrétni nemovitost na daném mists a
v daném Case za béznych podminek prodat. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti na trhu (stav tisné, disledky
pfirodnich kalamit), osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Ke
stanoveni obvyklé ceny se pouzivi nékolik metod, porovnani ceny technické a srovmdvaci se
zohlednénim soucasné situace na trhu pro srovnatelné nemovitosti - prodejny. Toto srovnani je
provedeno na zikladé viastniho prizkumu na trhu s nemovitostmi, porovnanim uskutecnénych
prodejii viastni realitni kancelaii REAL a ostatnich realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi
kanceldfemi, dile dle vyhodnoceni udajii z denniho i odborného tisku, z vyvések realitnich
kancelafi a z nabidky na internetu. Dale je cena ovlivnéna skutecnym stavem objektu, moznosti
vyuZiti objektu a poptavkou po nemovitostech obdobného typu v dané lokalits.

V nasem piipadé se jedna o jednopodiazni, Sasteénd podsklepeny objekt obcanské vybavenosti -
prodejna s pohostinstvim, ve stiedni ¢asti obce. Objekt je ve velmi §patném technickém stavu,
neudrZovany, v poslednich letech vyuZivany pouze v &asti byvalého pohostinstvi, jako sklad.
Sklepni prostory jsou v dobé prohlidky zatopeny vodou do vy$§ky cca 1,50 m a to z diivodl vysoké
hadiny podzemni vody, ktera byla v dobé provozu prodejny odCerpavana pies jimku s cerpadlem do
mistni kanalizace. Vyhodou nemovitosti je umisténi domu v centu obce a monost vyuZiti pro
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obchodni innost, pro drobnou vyrobni innost nebo pro skladovani. Podstatny zaporny vliv na
cenu m4 skutednost, ¢ je stavba postavena na pozemku jiného vlastnika, dale Ze je stavba ve velmi
$patném technickém stavu, vyzaduje vysoké naklady na uvedeni stavby do provozu. Objekty
postavené na pozemku jiného vlastnika se velmi slozZité obchoduii, o tyto objekty je maly zajem. V
malych obcich, s malym poltem obyvatel, neni vzhledem k vy3§im provoznim nakladim o
provozovani staveb daného typu (vét§i prodejny) zijem, objekt bude spiSe vywzivan k Jinym
Uceliim. V pifpadg, ¢ bude objekt pies dalsi zimu neuZivany a nevytapény, techn. stav se bude dale
zhorSovat a obvykla cena sniZovat. Na zaklad® cen zji$ténych jednotlivymi metodami, na zikladé
vy§e uvedenych skuteénosti a s ohledem na to, Ze je jiZ objekt del§i dobu v nabidce bez zajemcti 0
koupi, odhaduji cenu nemovitosti zapsanych na LV 276 ve vy3i: 580 000,-K¢.

Zavér |
Cena nemovitosti je stanovena na zakladé porovnani obchodovanych nemovitosti, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a dle tidajii z denniho a odborného tisku. Dle mého nazoru bude ocefiovana

nemovitost obtizné obchodovatelna.

V Jihlave 22.10.2015

Ing. Jaromir WOS

ﬂralovsw Vriek 62

Ing. Jaromir Hos ERAN. 53501 Jiblava

Krilovaky velek 62 IC: 10125337, tei.: 567 309 340
- REALITMI KANCELAR

586 01 Jihlava

telefon: 567 309 340 ‘
e-mail: real. jh@seznam.cz / /

Znalecka Znalecky posndek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Bmé ze
dolobka: dne 19.6.1976 &j. Spr 5121/75 pro zékladni obor ekonomika odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3510-62/15 znaleckého deniku.

Podklady a prilohy pocet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti 1
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
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\ﬁfPI!E Z IKAﬂHlSEEﬂ3
Prokazujicj

OVITOSTF
1 stav evidovany k daty 12 10.2015 08:55.:00
Okreg CZ0632 Jihlavy Obec: 587389 Khinice
Uzemi 667137 Kninige List vlastnictvi:

276

j Vedeny Jjedne Clselnég Fadg
Identlfikator Podi]
;s likvidaci, 00032271
rasy

_\\_\\\\‘\‘M\\‘N‘m\\‘.. —_— ;,m“%%mk\%%\ﬂ%\ﬁmmmm%m%hﬁ\\\\\\h\_\\NN

MOVIitost

Pozemky
| Parceja Vyméra[m2] Drih Lozemiy, Zplisob VVuziti Zplisohb Ochrany

= . v, =
167/1 57 ostatni Plochy man1pulacn1
Plocha
173/4 593 2astaveng Plocha 5
nadve#i

Na Pozemky Stoyi Stavba Khinice, c.p. 103, Obé&. vy

Stavby,
b stavpy

it obce, . budovy Zpiisoh VyuzZiti p; bParcele Zplisopb ochrany
hice, & p. 103 ob&. vyh 169/1, 1y 10001
173/4

. = = \\\N\b\\\\\:
ind prava - Bez zapjgy
\%\\ = T \\\\N\\\
Fezenl vlastnlckeho_prava
Ztahy
néni pr ]
e\f\oh\\\%‘ik\\\\\\k
avni Privo smluvni
lediviy Ve vysi 1.500.000,- Kg¢ s pfisluéenstvim

SK FINANCE S.r.o,

5 Poliéanské
» Ujezd nad Lesy,

Stavba: Khinice, é.p. 103 Vh1010/2011-739
19016 Praha
/1Co: 27086143 i
? Smlouva o 2¥izeni zéstavniho Prava bodle obé&, z . Ze dne 23.12 2011 Prawvnj uélnky
vkladu Prava ke dni 28.12.2011.
V—1010/2011—739
k daty bodle Pravni Upravy Ucinnég «, dobg& VZniky brava
N1 prave SXekutorgkg bodle g 693 exekuénihg £adu
avka ve VYy§&i 50.000,00 K¢ g pflsluéenstvim
JELIKA S.r.o,, Sedlecks Parcely 167/1 Z~115/2013—739
Rybéfe, 36010 Khrlovy Véry, Parcela 173/4 Z-115/2013—739
26360314 Stavba Khinice, &.p. 103 Z—115/2013-739
iXekudni PEfikaz o z¥izeng ekutorského zéstavniho Prava pna Removitogty Exekutorsky
Zad Sokolov &j. 041 Ex-1215/2 12 -35 Ze dne 17.01.2013.
2-115/2013-739
datu bodle Pravnj Upravy ucinné v dobg Vzniky Prava
brave SXekutorskg Podle g 693 exekudnihe Fadu
Vka ve VysSi 414 980,- ks s pfislusenstvim
\ ZDRAVOTNT POTISTovna Parcels. 167/1 Z—146/2013—739
LT r Orlicks 2020/4, Parcela: 173/4 2-146/2013-739
» 13000 Prahs 3, RC/16&0: Stavba - Kn nice, E.p. 103 Z—146/2013-739
kuéni PEikaz o z¥izens exekutorského zéstavniho Prava na Nemovi togtj Exekutorsk?
SMOvViEosFy Json V Uzemnip obvodu, Ve kferzm VykonFvz St3tng spravy katastzu DA,
Katastrélnl ufad pro Vysoéinu, Katastrélni Dracrmnt: %1 «
Strams 4
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