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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného

elaboratu neni zavisla na ur€enych/ stanovenych hodnotach (cenach),

2) nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z &innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého

posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

3) zpracovany posudek zohlednuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti k datu

zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

4) nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny
zadné skutecCnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo
obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dasledky nepravych doklad( a nepravdivych informaci,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pfi€inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (tj. jejich
nepravdivost ¢i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych podkladi a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroja, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,
znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a podminky; pokud doslo ke zméné trzniho
prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
obdobném elaboratu zohlednény,

datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu vztahuiji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
elaboratu

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu, jsou
zaloZzeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu
uvedenych,

vlastnickd prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho UpIného zaplaceni (Uhrady danového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim
zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vugci tfetim osobam; poté smi byt
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek, a to
s prilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je
znalcem povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. z&k.5.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zadkona ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,
dynamika svétové ekonomiky se v prabéhu predchoziho roku dale zpomalila v disledku znaéného
geopolitického napéti a vyrazného zpfisfiovani ménovych politik kliCovymi centralnimi bankami v reakci na
predchozi inflaéni Sok; globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale
pravdépodobné skoncil a analytici pocitaji v letoSnim roce s postupnym uvolfiovanim meénovych politik;
vyhlidky ozivovani ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou presto velmi opatrné (zdroj:
www.cnhb.cz),

pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z duvodu turbulence cen na trhu zna¢né omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik mésicli, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim, Ze pro
jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 3440, jehoz
soucasti je stavba se zplsobem vyuziti jako objekt obCanské vybavenosti, dale pozemek
parc.6.3446/1 a pozemek parc.€.3447/2, k.u. Jihlava, vSe vCetné vSech soucasti a pfisluSenstvi,
zapsaného na LV €. 5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava, vedeném u Katastralniho Gfadu
pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Jihlava.

Majetek se nachazi na adresnim misté Zizkova &.pop./&.or.1683/13, 586 01 Jihlava.

Vymezeni majetku je provedeno z divodu, Ze se jedna o soubor hmotného a nehmotného majetku.

Vymezeni vybraného (hmotného a nehmotného) majetku:

1) Hmotny nemovity majetek

a) pozemek parc.¢. 3440, k.u. Jihlava, jehoZ soucasti je stavba se zpusobem vyuZiti jako objekt
ob&anské vybavenosti &.pop./€.or. 1683/13, k.u. Jihlava,

b) pozemek parc.€.3446/1 a pozemek parc.¢.3447/2, k.u. Jihlava,

vSe véetné v8ech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV &. 5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres
Jihlava, vedeném u Katastralniho Ufadu pro Vysoc€inu, Katastralni pracovisté Jihlava.

2) Nehmotny majetek predstavuje zejména projektova dokumentace :

a) Projektova dokumentace ,Nastavba multifunkéniho objektu EFI“, vypracovala Ing. Markéta
Haplova, zodpovédny projektant: Ing. Paris Chalivopulos, spol.Hladik a Chalivopulos s.r.o., se sidlem
Pekarska 398/4, 602 00 Brno, 09/2021,

b) projektovd dokumentace ,Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava®, odpovédny projektant: Ing.
Ondrej Misak, Ph.D., datum: 11/2021,

c) projektova dokumentace ,Stavebni tpravy multifunkéniho objektu Jihlava®, vypracovala Projekéni
kancelar e-Finance Developer, s.r.o., Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, 12/2022.

Projektova dokumentace fesi budouci jednopodlazni nastavbu na stavajici multifunkéni objekt EFI
Obchodni galerie v Jihlavé a inzenyrskou ¢&innost pfed- a v pribéhu realizace stavby (Nastavba
multifunkéniho objektu EFI na pozemku parc.¢. 3440, k.u. Jihlava).

3. Hmotny majetek — predstavovany zejména provedenymi stavebnimi pfipravnymi pracemi, které
vedou k technickému zhodnoceni pozemku parc.¢. 3440, k.. Jihlava.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance Jihlava, a.s., ICO 10888951, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, pod sp.zn. B 8545, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelaf ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 23.10.2024. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
30.12.2024.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu z4k.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard IVSC (edice 2020), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé
vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni ucetni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty zajmového majetku
spoleénosti e-Finance Jihlava a.s., ICO 10888951, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno-stfed, spis. zn.: B 8545, vedena u Krajského soudu v Brné pro konsolidovanou ucetni
zavérku podle mezinarodnich ucetnich standardd IFRS na realnou hodnotu.

Mezinarodni standardy ucéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finanénich
vykaz(l uCetni zaveérky.

VétSina standardl stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni Géetni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni uéetni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standard( pod
2018) je v platnosti 16 standardi IFRS, koncepéni ramec spoleény pro vSechny standardy a

41 standardu IAS. Nékteré IAS jsou vsak jiz zruSeny a nahrazeny novymi IAS nebo IFRS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaSeno s platnosti od 16. 10. 2023

o |FRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfFi ocefiovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a o¢ekavani trznich ucastnik(. DelSi
projekéni obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto pozadavkll, zejména pokud se
oCekava vyznamna zména penéznich toku v budoucnu.

e Financovani a uvéry: Banky a dal$i finan&ni instituce ¢asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni Uvérovych podminek.

V souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadci) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem EVS (Evropské oceriovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadcl majetku pro stanoveni trzni
hodnoty majetku z nasledujicich metod ocefiovani:

o  Metoda zjisténi vécné hodnoty — zaloZena na principu nahrady. Vécna hodnota (substance) podniku
vyjadiuje, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem v rozhodovacim
procesu investora, zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici podnik nebo vybudovat novy. Tato metoda
ocenéni spociva v postupném aktualnim trznim ocenéni jednotlivych poloZek aktiv, v seéteni jednotlivych
jejich hodnot a v odecteni vSech poloZek cizich zdroji. PouZiti: zjiStovani viastniho kapitalu

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®. Investor
(kupec) ve skutec¢nosti nakupuje budouci tok prijmd, ¢ili budouci penézni tok (cash-flow). Zakladem pro
budouci tok prijmt mazZe byt bud’ soucasné vyuZiti podnikatelského majetku nebo tvaha o jeho mozném
nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuZziti.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovnéa jeho stabilizovanému a trvale
dosaZitelnému Eistému roénimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou (r)
v% V=(Z/r)x 100

e Metoda diskontovaného cash flow (DCF), prip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod,
kde zisk je nahrazen finan¢nimi toky
e Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozSifené v dobfe fungujicich trénich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s radové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:
o  Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZz hodnota je znama
o Srovnéni s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich realizaéni
cena
o Srovnani s obdobnymi podniky podle udaji o podnicich uvadénych na burzu
e Metoda kombinovana — metoda, ktera do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech cinnostech, majici viiv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podnikii:

Historie oceriovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let v jednotlivych
statech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého tempa globaliza investi¢nich
trhi nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadct z UK a USA zaloZen v roce
1981 Vybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku (IVSC) sdruzujici profesionalni oceriovaci asociace
celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni standardi je evropské sdruZzeni TEGoVA.

(zdroj: https://managementmania.com.)
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A.3 Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost
zaveéru posudku

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predloZenych podkladl a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

Prvni etapa vystavby zapoc€ala v roce 2017, kdy v celém objektu byly provedeny rozsahlé stavebni
Upravy (,rekonstrukce a modernizace®), které maji charakter tzv. ,generalni opravy”. Stavebni Cinnosti
spocivaly ve vyméné veétSiny prvkl kratkodobé Zzivotnosti a nasledné pak v dalSich etapach byla
provedena i obnova samotného vybaveni - tato obnova spocivala/ spocliva také v zasadnich
tendencich aplikovat v budové moderni stavebné-technické, bezpelnostni, poZarni a hygienické
pfedpisy a pozadavky na soucasny designovy standard.

Stavebni prace byly provadény na zakladé Rozhodnuti — stavebni povoleni, které nabylo pravni moci
dne 04.02.2017 — Stavebni povoleni na stavbu: ,Zména stavajiciho Ctyfpodlazniho podsklepeného
objektu s plochou stfechou, spodivajicich ve stavebnich Upravach, v provedeni tfipodlazni nastavby
vytahové Sachty na dvorni pfizemni ¢ast budovy, v Upravach fasady (zatepleni, vyména vyplni otvor(i)
a ve vyméneé plynovych kotl{“.

Kolaudaéni souhlas vydal dne 14.05.2018: Stavebni ufad Magistratu mésta Jihlavy. Kolaudacéni
souhlas: &.j. MMJ/SU/59334/2018-VoM. (1. dil&i &ast)

Dalsi Kolaudaéni souhlas vydal dne 08.08.2018: Stavebni ufad Magistratu mésta Jihlavy. Kolaudacni
souhlas: &.j. MMJ/SU/106745/2018-VoM. (2. dil&i &ast)

Dalsi etapa vystavby spocivala v Upravé dispoziéniho FfeSeni ve 3.NP a ve 4.NP v jizni ¢asti objektu,
za uCelem zfizeni 3 bytovych jednotek, které jsou uzivany jako najemni ubytovani pro studenty nebo
zaméstnance spole¢nosti. Ktomu se vztahovalo Kolaudaéni rozhodnuti ze dne 24.10.2018 pod ¢&.j.
MMJ/SU/146269/2018-VoM, kterym se povoluje uZivani 3 bytovych jednotek. Z plivodni stavby tak
zUstavaji prakticky pouze konstrukce s dlouhodobou Zivotnosti, a to zaklady, svislé a vodorovné nosné
konstrukce, schodisté; ostatni konstrukce (prvky kratkodobé Zivotnosti) jsou postupné v ase ménény.
Ve 2. poloviné roku 2023 a na pocatku roku 2024 byly dostavény obchodni prostory v 1.NP misto
byvalé prodejny ,Pramen®, pozdéji BILLA. V roce 2021 a dale postupné vroce 2023 a 2024 byly
zapocCaty pfipravné prace na vystavbu 11 bytovych jednotek (stfeSni nastavba na multifunkénim
objektu).

Podle zadavatelem poskytnuté projektové dokumentace probéhne v pribéhu roku 2025 vystavba
19 krytych/ vnitfnich parkovacich stani, dale budou jesté vybudovany sklepni kéje (11) k novym bytim
a nové skladové prostory, v8e namisto provozovny fithess v 1.PP (bouraci prace jiz byly zapo&aty
v roce 2024).

Budouci stav objektu byl porovnan z hlediska souladu s plathym Uzemnim planem Jihlava (metoda
HABU) a s poskytnutou projektovou dokumentaci, ovéfenou ve stavebnim Fizeni.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 23.10.2024, za pfitomnosti pana Ivo
Mezlika, manazera objektu Globus Jihlava, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale za
pfitomnosti pani Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného
za Cinnost kancelafe. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne 30.12.2024 za pfitomnosti
pani Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za €innost
kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno bez vétSinového zaméreni — na majetku nedoslo ke zménam stavebné-
technickych parametru.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledkd technické prohlidky,
dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a digitalnich
podkladli a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.jihlava.cz, www.e-
finance.eu/pro-investory/aktualni-projekty/efi-obchodni-galerie-jihlava,apod.), zodpovézeny byly dotazy
k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty Ustni informace a listinné doklady o stavebné-technickém a
stavebné&-pravnim charakteru majetku.
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Soucasné byla pofizena fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skuteénosti
zjiténé pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele €i mistné pfislusného stavebniho uradu nebyly sdéleny zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skutecnosti.

A.5 Dalsi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefovany majetek k datu ocenéni
nachazel.

Znalecky posudek je vypracovan v souladu se zdkonem &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych ustavech, v platném znéni a dle vyhlaSky €.503/2020 Sb., o vykonu
znalecké Cinnosti.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek®,
,ocenovany pozemek®, ,ocefiovany majetek®, ,zajmovy areal” apod.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pFistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard( IVSC (edice 2022), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné a
Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelai seznamila se
zajmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho &asti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sb., obCansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z dlivodu jasnéjsiho ureni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost®, ,nemovity majetek” ,majetek®,
,stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek*”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize fici, ze ocefiovani nejriznéjSich druhll majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dllezitou soucasti ekonomického Zzivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celki,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudkl stavi své zavéry mnoha nejraznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rlizné Zivotni situace obc&an(, rovnéz tak i vySetfovaci Cinnost
policie a rozhodovaci ¢innost soudu. Vysledky ocenovacich Cinnosti také vyuzivaji investofi, investini
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadcl a znalcl. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro ruzné kategorie spoleCenského Zivota a Ze je
treba klast urc€ité naroky jak na Urovert samotnych ocefovatell, tak na droven jejich ocefiovacich
reportl, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudku.

PFi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standard( IVSC (edice 2022), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardii USI VUT vBrn& a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudk(l zavisi pfedev§im na pouZitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jind nebo rozdilna data. Obecné zna
z4k.€.151/1997 Sb. &tyfi zakladni metody, a to urleni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjisténa cena dle pfedpisu).

Pokud se bude hledat obvykld cena zajmového majetku, pak se ocefiovatel bude Fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouZije porovnavaci metodu, porovnani jiZ obchodovanych cen/ na
rozdil od sou€asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefovatel pouzije tfi dil€i pfistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

c) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),
a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Dal$im zdrojem dat pro zpracovani ocenovaciho znaleckého posudku podle metodickych pfistupt je
Mezinarodni standard u&etniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni redlnou hodnotou, ve znéni
Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023

- IFRS poZadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfi ocefiovéni zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a oCekavani trznich Gcastniku. Delsi projekéni
obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto pozZadavkl, zejména pokud se oCekava vyznamna
zména penéZnich toku v budoucnu.

- Financovani a uvéry: Banky a dal$i finanéni instituce ¢asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni tuvérovych podminek.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho kterého zakona, ktery se na ni odvolava, jedna se napfr.
o tyto zakony :

a) pfehled zakonu viz napf.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.€.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.¢.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.¢.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

a dalsi.....
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V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani

je ¢innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru predmétt, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent.
Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy €asto bohuzel zamériuiji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. MlZe nebo nemusi
mit vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo
b) ur€ena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocefovani majetku)
k jinym G¢ellm nez k prodeji.

Hodnota

HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna
HODNOTA, vynosovd HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz ddle), pfitom
kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi ocernovani je proto vzdy nutno zcela
pfesné definovat, jaka HODNOTA je ur€ovana.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotrebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemozfiuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé

v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zaékoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejiné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvilastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadrfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoréadnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho a kupujiciho ani
viivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tdaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s uGdaji
0 oceriovaném pfedmétu ocenéni,

¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vy$i ceny, uréeni
rozdilt parametrt mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) Upravu sjednanych cen v navaznosti na odli$nost obdobnych predméti ocenéni od predmeéti
oceriovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zptusobena korekci musi byt fadné odtdvodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tudaji a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a dolozZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

Cena uréena dle
predpisu

Metoda urceni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakonu v platném znéni a vyhl.E. 441/2013 Sb., k provedeni zékona
o oceriovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb.,
vyhl.c. 457/2017 Sb.,vyhl.¢.188/2019 Sh.,vyhl.¢.488/2020 Sb., vyhl.¢.424/2021 Sh.,vyhl.¢. 337/2022
Sh. a vyhl.£.434/2023 Sb. v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani
nékladl vynakladanych na pofizeni obdobnych druhl  majetku, pfi pouZiti administrativné
stanovenych koeficientt modelace.

Trzni ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mlze se od uréené hodnoty i
vyrazné odliSovat. Neni mozno presné ji stanovit.

Trzni hodnota

Z hlediska trzniho oceriovani je definovana jako finanéni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé
strany maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vSechna fakta o predmétu
prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadct majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocenovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)
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Trzni hodnota

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
predpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a ze
obvykla Ihata, zohlednujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeiji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznacujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle
terminologie soudu.

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota*
pro odhadnutou ¢astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou
Castku (napf. kupni cena, trzni cena apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate€ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu
meély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako pfirodni &i jiné kalamity, nekala soutéz apod.)
apod.,

c) ze strany prodejce (€i makléfe) nebyl proveden dostate€ny marketing, nemovitost nebyla
vhodné a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni
podklady

k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil ddvéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecéné prodat v kratkém case (zpravidla do 3 mésicl) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, Zze FMV nesplnuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
nemeéla prekrocit doIni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
,specialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé zivotnosti nebo mensi odolnosti, které
soucasné

z pravnich ddvod nemohou byt soucasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaruéni trzni cena® (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena urCuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje podrobny pfedpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

Trzni hodnota a zpUsob jejiho ur€eni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uruje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zpusobl oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pri uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvy$Siho a nejlepsiho vyulZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouZiti jednotlivych zptsobu oceriovani, musi byt z ocenéni zifejmy a doloZeny.

Realna hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13

Reéalna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroji ziskana a zaplacena pfi transakci mezi
prodejcem a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Reélna hodnota v praxi: Vypocéet realné hodnoty se pouziva napfiklad pfi oceriovani majetku,
napriklad pfi prodeji spolecnosti (realna hodnota spole¢nosti) nebo napr. pri vypoctu hodnoty futures
(redlna hodnota futures). Volnéjsi zplsob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upfesnén
Standardem IFRS 13, ktery vydala Rada pro mezinarodni tcetni standardy (IASB). Tento Standard
definuje realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi poZadavky pro zvefejfiovani
informaci o ocenéni realnou hodnotou.

Reéalna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi oceriovacich metod nebo jejich kombinaci:

« Trzni metoda - na zaklade srovnani cenou podobnych aktiv,

* Vynosova metoda - na zakladé prevodu budouci hodnoty na béZznou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zékladé naklad( nutnych pro nahrazeni uZitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

Za dilezité povazujeme upozornit na ¢asté zaménovani pojmG hodnota a cena. ZjednoduSené
fe€eno, hodnota véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat,
jedna se v podstaté o rozmezi, interval, vyjadfeny v KE. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské
¢innosti STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skutecné vyjadfeni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo
napt. vyjadieni zakladu dang, je to jedno &islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti URCUJEME.

Pojem ,cena véci“ chapejme spiSe jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak
muze kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho trhu
nebo i vyhled do blizké budoucnosti.

Dale je nutno rovnéz poznamenat, Ze pfi prekladech anglicky psanych textl je tfeba termin VALUE
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chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Predpoklady
splnéni tkolu

pro

Pro potfeby splnéni Ukolu, tj. stanoveni/ ureni hodnoty ocefiovaného majetku, bude majetek
ocenén obvyklou cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou cenu
nelze stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané postupy
se tykaji trznich principl stanoveni hodnoty majetku.

Obecné metody
ocenéni

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
e nakladovy,

® VYNOSovy,

e porovnavaci (trzni).

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez €astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou viozené lidské prace, materialu a tvaréi
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou€asnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s primou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefovaného majetku,
zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moraini zastaralost. Naklady na pofizeni
nového

majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi sou¢asnych cenach.
Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnou hodnotou - urci se naklady na pofizeni staveb
v souCasné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemkil. Naklady se uréi na zakladé THU ukazateld
(zpracovavanych napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i
ocenovaci vyhlasku.

Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢€.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena uréena podle ocerovaci vyhlasky (nakladové), avSak
bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako
ocenovana nemovitost v cenové urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplsobené vlivem stafi
a technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota
pozemkd, ur€end na zakladé porovnatelnych prodej.

Pristup vynosovy
(Income
Approach)

Vynosovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocenovaného majetku
svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:
Analyza vynos( vychazi ze specifické prognézy, kterd hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky UCel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo
z provozu Cinnosti vychazejici z u€elu dané nemovitosti.

Analyza vydajl vychazi z prognézy nakladu potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potrebné
na udrzeni a rust Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do nemovitosti.
Do uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Uvahami a upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru miazeme definovat jako miru vynosnosti pouZzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
pfedstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
oc¢ekavanych budoucich vynos(. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy
riziko se se zohlednénim progndz.

Pristup
porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Pristup trzni

Urceni realnych obchodovanych / obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé
srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skutecné
realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi
nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podkladll pak nasleduje zddvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota mela pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitfnich
charakteristickych znaku, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovité
véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur€i znalec srovnavaci cenu na zakladé
porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.

Porovnavaci metoda je tak zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky.

Naslednou Upravou jiz realizovanych cen, resp. nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které
zohledriuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatell oceriovanych a porovnavanych
majetk(, se ur&i vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku)
podrobné uvedeny v&etné pramene, odkud byly ziskany.

Metoda urceni
ceny zjisténé dle
predpisu

Metoda uréeni ceny zjiSténé dle predpisu — nebo-li cena zjiSténa dle predpisu (dfive také tzv.
,2administrativni cena”) se urCuje dle ,ocefiovaciho pfedpisu”, kterym je zak.€.151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych predpist v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1)
odkazuje na vyhlasku k provedeni §3 az §13, §15 az §17 a §24a zékona a k ocenéni nékterych véci
movitych a sluzeb.

Touto vyhlaskou je vyhl.6. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhl.£.199/2014 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.£.345/2015 Sb.,
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vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020
Sb. vyhl€.424/2021 Sb., vyhl.g. 337/2022 Sb. a vyhl.€.434/2023 Sb.,(aktualni ke dni ocenéni).
Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmd danych metodickymi postupy, které jsou predepsany
ocenovacimi pfedpisy na bazi metody nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje
celad fada rGznych koeficientd, které jsou statisticky nebo administrativné dany. Ocenéni, které je
provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec.

Cena zjisténa slouzi pro uréeni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢&.
340/2013 Sb. (pfedpis zrusen k datu 26.09.2020 (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020
Sb.), anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muze byt
sjednana cena, srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb. (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020, zak.€.386/2020
Sb.). V sou€asné dobé neni dan z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocefiovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocefovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standardd IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
pomocné ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

§2  Zpudsoby ocernovani majetku a sluzeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
viiv. Ddvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze uéastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zpisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

c¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé predpist
o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny prfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.
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Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup vynosovy bude v tomto posudku pouZit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit,

(Pristup trzni)

Zavéreény odborny bude proveden podle odborné Uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé ceny/ zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druhti majetku podle
trzni hodnoty vyse uvedenych ocenovacich pfistupq,

Metoda uréeni ceny nebude vtomto posudku pouzita, prestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997

zjisténé dle predpisu Sh., resp. z textace §1c vyhl.€.434/2023 Sb., zadavatel nepozaduje

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku ukolu.

Na zakladé studia podkladu je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materidlu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového
materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztaZzné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich Césti
nebo pouzitych vyrobkl. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjSi znalecka cinnost jinych znalcu, ktera
byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdrojua.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonud CR.
Sbhirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

DalSi zdroje jsou :

podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem
podklady a informace zajiSténé zpracovatelem/ znalcem
normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie
vefejné zdroje, vefejné seznamy

Pro ucely zpracovani tohoto posudku jsme se zaméfili na tyto informace:

Informace o oblasti

Informace o obci a o majetku, v€. mapovych udaju
Informace o Uzemnim planu

Informace o spole¢nosti.

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly zapuijceny,
pfipadné podepsanym znalcem opatreny):

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

projektova dokumentace - Nastavba multifunkéniho objektu EFI — Obchodni galerie Jihlava -
stavajici stav — vypracovala Ing. Markéta Haplova, zodpovédny projektant: Ing. Paris
Chalivopulos, Hladik a Chalivopulos s.r.o. se sidlem Pekarska 398/4, 602 00 Brno, 09/2021,
projektova dokumentace - Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava, stavajici a budouci stav,
odpovédny projektant: Ing. Ondfej Midak, Ph.D., datum: 11/2021,

projektova dokumentace — Stavebni uUpravy multifunk&niho objektu Jihlava, vypracovala
Projekéni kancelar e-Finance Developer, s.r.o., Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, 12/2022,
informace o pronajmech objektu + tabulky pronajatych prostor, mési¢ni naklady na spravu
objektu, ostatni naklady, dalsi informace — aktualni stav,

Stavebni povoleni: zmé&na stavby ob&anského vybaveni Zizkova 1683/13, Jihlava spoéivajici
v provedeni stavebnich Uprav 1.PP objektu za u€elem zmény uzZivani nové pro parkovani a
skladovani, vydal Magistrat mésta Jihlavy, stavebni dfad, &.j. MMJ/SU/300655/2024 - VoM, ze
dne 09.12.2024, rozhodnuti nabylo pravni moci 10.01.2025,

Kolaudaéni souhlas s uzivanim stavby, vydal Magistrat mésta Jihlavy, stavebni ufad, &.|.
MMJ/SU/59334/2018-VoM, ze dne 14.05.2018, kterym je dokladem o povoleném UG&elu
uzivani stavby: ,zména stavajiciho ¢tyfpodlazniho podsklepeného objektu s plochou stfechou
— stavba ob&anského vybaveni Zizkova 1863/13, Jihlava, pozemek parc.&. 3440 katastralni
urad Jihlava, spocCivajicich ve stavebnich udpravach, v provedeni tfipodlazni nastavby
vytahové Sachty na dvorni pfizemni ¢ast budovy, v Upravach fasady (zatepleni, vyména vyplni
otvort) a ve vyméné plynovych kotld*, (dil€i ¢ast 1),

Kolaudaéni souhlas s uzivanim stavby, vydal Magistrat mésta Jihlavy, stavebni ufad, &.|.
MMJ/SU/106745/2018-VoM, ze dne 08.08.2018, kterym je dokladem o povoleném ugelu
uzivani stavby: ,zména stavajiciho ¢tyfpodlazniho podsklepeného objektu s plochou stfechou
— stavba ob&anského vybaveni Zizkova 1863/13, Jihlava, pozemek parc.&. 3440 katastralni
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ufad Jihlava, spo ivajicich ve stavebnich upravach, v provedeni tfipodlazni nastavby
vytahové Sachty na dvorni pfizemni ¢ast budovy, v Upravach fasady (zatepleni, vyména vyplni
otvort) a ve vyméné plynovych kotld*, (dil€i ¢ast 2),

Kolaudaéni rozhodnuti s uzivani 3 bytovych jednotek, vydal Magistrat mésta Jihlavy, stavebni
Urad, &.j. MMJ/SU/146269/2018-VoM, ze dne 24.10.2018, (dil&i 8ast 3),

Ekonomika e-Finance Jihlava a.s., pfehled najmu, celkové naklady na objekt, dorucené
zadavatelem posudku dne 01.12.2024,

Podnéajemni smlouvy — aktualni platné, zaslané dne 24.10.2024,

Ekonomické udaje 10/2024,

Vykaz zisku a ztrat za rok 2024 — sestaveno dne 2.12.2024, za obdobi 01/2024 — 10/2024,
podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024, na LV €. 5245 pro
k.a. Jihlava, vyhotovil Cesky UFad zeméméficsky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pFistupem dne 13.11.2024,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
dne 13.11.2024,

Uzemni plan mésta Jihlava, pravni stav — aktualini,

zak.€.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC (edice 2022),

Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020),
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020),

Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inzenyrstvi, 1998,

Znalecky standard & VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho
inZenyrstvi, 1998,

Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jeZ je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standardu, se sidlem v Londyné,
pravni stav 0d:01.01.2023,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2024,

informace o realitni nabidce obdobnych objektll (www.sreality.cz a dalsi),

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalct, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

skute€nosti a informace zjiSténé na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vySe
uvedeném.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardu
ocenovani a jinych verejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

Viybrané pravni pfedpisy k problematice soudniho inzenyrstvi a obecnych zasad oceriovani
majetku v CR. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Oceriovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN
978-80-86590-14-1,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2015. Vysokoskolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-
245-1818-3,

SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN
978-80-87576-77-9,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka Skola,
2007. ISBN 978-80-7265-101-6,
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- BRADAC, Albert. V&cnd bfemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009.
Prakticka pravnicka pfirucka,

- ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865-03-3,

- ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,

- ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,

- ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0

- ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,

- ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

- SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro€. 20, ¢. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pfi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZenyrstvi. 2009, ro¢. 20, €. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, &. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 2, s. 65-70.
ISSN 1211-443X,

- DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zku$enosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001,
ro¢. 12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

- HABA, J., SVANCAROVA, 8., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmd
stavebniho prava, Dil |., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

- dalsi odborna knihovna znalce a $koleni znalcu, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,

- jina osvédceni o odborné zplsobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializaéni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

- Metodicky pokyn Ministerstva prlimyslu a obchodu &. 2/2021 k aplikaci zakona ¢. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich predpisu, ze dne 20.12.2021,

- Komentar, vécna bfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29 Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

- Komentar k uréovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-ajetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349),

- kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Bradac¢, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova,
Ing. Vitulova, PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

- ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

- HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Ocefiovani sluzebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, 176 s.,

- ORT, P. Ocenovani nemovitosti ve zvlastnich pfipadech. Praha: Leges, 2022, 229 s..

- ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20.-
21.01.2012 v Brng, ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav,

- ASPEKTY OCENENI VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

- Stanovisko k problematice ocefiovani vécnych bfemen dle zakona o ocefiovani majetku s ucinnosti
od 01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefovani majetku, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 07.01.2022,

- Casto kladené otazky k vécnym bfemen(im dle pravni Gpravy uéinné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 06.01.2022,

- Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocefiovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021,
Ministerstvo financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

- KomentaF — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

- Komentéar k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno dne 26.09.2014,
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STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefiovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),
Ceské ocefiovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardt, (VSE I0M,12/2020),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani, (VSE IOM, 12/2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocefiovani obchodnich zavodu, (VSE IOM,
12/2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani nemovitych véci (VSE IOM,
12/2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh smémice pro ocefiovani nehmotnych aktiv v podminkach Ceskeé
republiky (VSE IOM, 12/2020),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, CBA,
Datum 1. vydani - listopad 2016,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brné - USI,
Ministerstvo spravedInosti, 1990,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - USI,
1998,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - USI, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011,

Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC,

Evropské ocefiovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020,
IVSC, 2020,

Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefiovani nemovitosti
na svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MALI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org.

JINE VEREJNE ZDROJE

Portal Uzemniho planovani UPD a UPP obci (http:/portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),

Ceska komora odhadc(i majetku (http://www.ckom.cz/),

Asociace znalcti a odhadct Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

Portal Uzemniho planovani UPD a UPP obci (http:/portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

dalSi internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny priivodce po CR) http://www.mapy.cz,

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pfehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka &ast povodhiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

Mapa povodnovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

Cenovéa Mapa Asociace realitnich kancelafi CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

Oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz)

jind osvédCeni o odborné zpusobilosti, osvédc€eni vydana profesnimi komorami a specializaéni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni,

zak.€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich),

v platném znéni,

zak.€. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytd a nebytovych prostor(i v domé s byty, v platném znéni,
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- zak.C. 128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v platném znéni,

- zak.¢. 500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni,

- zak.C. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

- zak.C. 50/1976 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - ucinnost od:
01.10.1976, zruseno: 01.01.2007,

- zak.C. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném znéni,

- zak. €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

- zak.C. 256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni,

- vyhl.&. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni,

- zak.C. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

- zak.opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (zruSeno),

- zak.opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., 0 zméné darfiovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakond, v platném znéni,

- zak.C. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

- zak.¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udajl, v platném znéni,

- z&k.&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
v platném znéni,

- zak.t.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni,

- zak.c.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

- zak.t.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

- zak.c.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

- zak.€.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

- zak.C.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

- zak.€.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

- zak.t.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,

- zak.¢.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského padniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),

- zak.c.229/1991 Sb., o pudé,

- zak.¢. 151/1997 Sb., o ocefilovani majetku a o0 zméné nékterych zakonu (zakon o ocefiovani
majetku),

- zak.C. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v platném znéni,

- vyhl.&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti, v platném znéni.

- vyhl.&. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v platném znéni,

- vyhl.&. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obord,
v platném znéni.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelare k ziskavani podkladu pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUcCastnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pfipadnych potfebnych podklad(l), zarovef ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podklada.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladi predlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem v soudnim fFizeni (nebo pFedlozené
zadavatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisu v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pFislusnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotéené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich ddvodi
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ. tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skute€nosti ovliviiujici pouZitelnost a vérohodnost podkladu. To
plati i o podkladech ziskanych z vefejné dostupnych zdroju, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentl pouzitych konstrukci, konstrukénich c¢asti a vyrobkd (technické listy,
technologické pozadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné jsou
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSnymi statistickymi a
eviden&nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme prfesvéd&eni o tom, Ze pro uCely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA
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C. NALEZ

C.1 Popis postupu znalce pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahajil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych materiall
(spisu), a zaméfil se na relevantni podkladové materidly, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni jsou analyzovany SirSi vztahy (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
znaleckého nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano blizSi okoli
zajmového majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim piehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podkladi (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
pfedevSim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kancelafich.

Jedna se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace
statistického zpracovani, o studium zapis z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pfi zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapisU, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladi. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmoveého majetku: viz - Vypis z LV €. 5245
Adresa zajmového majetku: Zizkova &.pop.1683/or.13
Kraj : Vysoc€ina

Okres : Jihlava

Obec : Jihlava

Katastralni tzemi : Jihlava [659673]

Pocet obyvatel : 52 548 (MLO CR, 2024)
Cenova mapa pozemku : ne

Uzemni plan : ano

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Jihlava je krajské a statutarni mésto poloZzené na nékdejsi ¢esko-moravské zemské hranici, tvofené zde zéasti
fekou Jihlavou. Jihlava je od roku 2000 stfediskem Kraje Vysocina. V souCasné dobé zde Zije okolo 50 ftisic
obyvatel. Mésto Jihlava, nejstarsi kralovské horni mésto ¢eskych zemi, lezZi na hranici mezi Cechami a Moravou,
coZ dodnes pripominaji Etyfi hranicni kameny. Je spravnim, obchodnim, primyslovym, kulturnim centrem a od
roku 2000 statutdrnim méstem a sidlem kraje Vysodina. Casti obce Jihlava: Antonintv Ddl, Cerveny KFiz,
Hencov, Heroltice, Horni Kosov, Hosov, HruSkové Dvory, Kosov, Pavov, Pistov, Popice, Sasov, Staré Hory,
Vysoka, Zborna.
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Historicky se jedna o moravské mésto a i dnes vétSina Jihlavy lezi na moravské strané, pouze severozapadni
okraj je v Cechach.

V Jihlavé je rada mozZnosti ubytovani, hotelt, restauraci, bart, kavaren atd. Jihlava je celostatné az mezinarodné
vyznamnym silnicnim uzlem, kfizi se tu dalnice D1 (E50, E65) Praha-Brno a dalkova silnice 1/38 od Kolina, po niz
Je dale vedena evropska silnice E59 smér Znojmo a Viden. V Jihlavé zastavuji vnitrostatni rychliky na trase Brno -
Ceské Budéjovice - Plzeri a je veden jeden péar pfimych rychlik(i Jihlava-Praha. Letisté Jihlava se nachézi v
mistni ¢asti Hencov. Jedna se o verejné vnitrostatni letis§té s nezpevnénym povrchem. Méstska hromadna
doprava je zajisténa trolejbusy, linky jsou oznaceny pismeny A, B, Bl, C a E. Jihlava je celostatné az
mezinarodné vyznamnym silnicnim uzlem, kfiZi se tu délnice D1 (E50, E65) Praha — Brno a dalkova silnice 1/38
od Kolina, po niz je dale vedena evropska silnice E59 smér Znojmo a Videri. Vyznam jihlavského Zelezni¢niho
uzlu je spise jen regionélni. Zelezniéni spojeni Jihlava ziskala az v roce 1871 (Rakouské severozépadni draha z
Vidné pres Znojmo, Kolin a Nymburk do Déc¢ina). Dnes Jihlava lezZi na Zelezni¢ni trati 240 Brno — Jihlava, ktera
se tu napojuje na elektrifikovanou trat 225 Havlickv Brod — Veseli nad LuzZnici, na niz leZi také druhé nadraZzi
Jihlava mésto a zastavky Jihlava-Staré Hory a Jihlava-Bosch Diesel.

Ve mésté Jihlava funguje hokejovy klub HC Dukla Jihlava, ktery je historicky nejuspésnéjsim hokejovym klubem
Ceské historie vibec. V souéasnosti hraje ve druhé nejvyssi soutéZi. Drive v Jihlavé plsobil také hokejovy oddil
pod hlavickou SK Jihlava. V nejvy3si fotbalové lize nastupuje tym FC Vysocina Jihlava, ktery své souperfe hosti
na fotbalovém stadionu v Jirdskové ulici. Tym SK Toptrans Jihlava hraje nejvy$8i hokejbalovou soutéz. Florbalova
Skola Jihlava ma nékolik tym{ — Zensky a muZsky. Dale tu plsobi Baseballovy klub JeZci Jihlava a Basketbalovy
klub Jihlava. Sportovni klub Jihlava se vénuje nasledujicim sportim: box, hokejbal, judo, kanoistika, karate,
lyZovani, mala kopana, moderni gymnastika, narodni hazena, paintball, sportovni tance, stolni tenis, volejbal a
zapas. Plavani se vénuje Jihlavsky plavecky klub AXIS, atletice sdruZeni Atletika Jihlava. Sidli zde jednota Orla,
Sokola a nékolik oddilii Klubu Seskych turistti. Déle tu pisobi Tenisovy klub CLTK Jihlava, RnR club Elvis Jihlava
TJ Sokol Bedrichov, Horacky soubor pisni a tanct Vysocan, KuZelkarsky klub PSJ Jihlava a Aeroklub Jihlava,
ktery se vénuje bezmotorovému a motorovému létani, parasSutismu a modelarstvi.

Z prumyslu je zde zastoupeno prevazné strojirenstvi a to zejména se specializaci na automobilovy pramysl. Mezi
nejvétsi zaméstnavatele se radi BOSCH Diesel, jehoZ tovarna na vstfikovaci systémy zaméstnava okolo 5 000
osob, Automotive Lighting (automobilové svétlomety), Motorpal, a.s. (vstfikovaci systémy), Tesla Jihlava (dily pro
automobilovy pramysl), Moravské kovarny (zapustkové vykovky) a Jihlavan (letecké pfistroje). Mezi dalsi
strojirenské firmy se fadi AJAX PILNIKY, a. s. na ulici Polenska, FALCON v.o.s. vyrabéjici ventily, Global, spol. s
r.o. (stfesni a izolacni systémy), SEPOS (dvere), sklarny Bohemia Jihlava a.s. a Plastikov (plastova okna).
Stavebnictvi je zastoupeno podniky ACO Stavebni prvky spol. s r.o., PRIMONT spol.s.r.o. na Pavové, POZEMNI
STAVBY Jihlava, Rieder Beton a PSJ. Dfevafské vyrobé se vénuje firma Kronospan. Vzhledem k poloze Jihlavy
uprostfed Ceské republiky a nedaleko dalnice D1 jsou zde hojné zastoupeny dopravni a logistické sluzby, mezi
jejichZ poskytovatele patfi Jipocar, GLS, Toptrans, DPD, ICOM transport, Geis CZ, CD Cargo, DHL Express
Czech Republic, Weindel Logistik Service CR a ESATRANS Jihlava s.r.o. Viyvoj softwaru nabizi spoleénosti IT
Stormware a Gordic. V &ervnu 2014 byl otevien Védeckotechnicky park a Centrum transferu technologii
Viysocina. Nachazi se zde mnoZstvi supermarkett a obchodni domy Prior Jihlava a City Park. Men$i obchody se
nachazeji v centru mésta, kde své pobolky ma vétsina ceskych pojistoven a bank. Pravni sluzby poskytuje
nespocet advokatnich kan

celari a notéfi. Nachazeji se zde fada restauracnich zafizeni napf. Buena Vista, restaurace Hotelu Gustav
Mahler, Pivovarska restaurace, Restaurace Milenium, Radni¢ni restaurace a pivovar, Restaurace Tfi KniZata,
Restaurace U Jakuba Ci Petanova pizza, dale pak mensi hospody, vinarny, kavéarny, bary a cukrérny. Rychlé
obcerstveni je zastoupeno mensimi provozy a bufety a pobockami fetézcti KFC a McDonald's. Ubytovani nabizeji
hotely EA Business hotel Jihlava, Grandhotel Jihlava Garni, Hotel Gustav Mahler, Hotel Milenium a Villa Eden a
fada penziond.

Zdroj: www.wikipedia.cz, www.mistopisy.cz

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: statutarni mésto

Spravni funkce obce: krajské mésto

Pocet obyvatel: 52 548 (dle MLO CSU zr. 2024)

Obchod. centra vSechny typy, supermarkety a obchodni domy - Prior Jihlava a
City Park atd.

Skoly: MS, ZS, stredni 8koly, vysoké Skoly

Postovni Urady: ano

Obecni Ufad: Magistrat mésta Jihlavy, UMC

Stavebni Urady: ano

Kulturni zafizeni: ano

Sportovni zafizeni: ano
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Struktura zaméstnanosti: pramysl, Urady, obchody, sluzby, podnikani atd.
Zivotni prostredi: primérné

Poptavka nemovitosti: ano

Hotely: ano

Uzemni plan: zpracovan a schvalen

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: do stfedu mésta cca 300m

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,50 km — stanice Jihlava-mésto, vlakova stanice

Vzdalenost k zastavce MHD: cca 0,250 m — Masarykovo nam. horni, zastavka trolejbusu

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: mirné svazity

Prevladajici zastavba: smisena

Parkovaci moznosti: parkovaci moznosti pfed (vefejné parkovani) a uvnitf arealu
(vlastni parkovaci plochy)

InZenyrské sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn, vefejné

napojeni ocefiované nemovitosti: osvétleni, datove sité

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci:  SirSi centrum - smiSena zastavba

Okoli: byt. z6na [ prim. nakupni zéna ostatni

zéna
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&3ky): € MHD ¥ Zeleznice [¥l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): %l dalnice/silnice . tf Ksilnice II.,III.tF

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
V Uzemi nebyl proveden radonovy prizkum.

Vyuziti nemovité véci (nemovitosti)

Vyuziti pronajem/ obchodni galerie + kancelarské prostory, ubytovani

Pristupova komunikace zpevnéna komunikace (pfes pozemky parc.C. 5846/2, 5846/3,
5846/4 a parc. €. 5958/2, k.u. Jihlava)

Pristup a pfijezd k pozemku  z vefejné komunikace

Pristup a prijezd pres pozemky

Parcelni Cislo Druh pozemku Vlastnik pozemku /komunikace

5846/2 ostatni plocha — ostatni Statutarni mésto Jihlava, Masarykovo nameésti
komunikace 97/1, 586 01 Jihlava

5846/3 ostatni plocha — ostatni Statutarni mésto Jihlava, Masarykovo nameésti
komunikace 97/1, 586 01 Jihlava

5846/4 ostatni plocha — ostatni Statutarni mésto Jihlava, Masarykovo namésti
komunikace 97/1, 586 01 Jihlava

5958/2 ostatni plocha — ostatni Statutarni mésto Jihlava, Masarykovo namésti
komunikace 97/1, 586 01 Jihlava
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umozriuje podpis zastavni smlouvy (jiZ existuje)
skutecné uzivani pozemkul neni v rozporu s KN
pFistup k nemovité véci je zajistén
prijezd k nemovitému majetku vede z verejné komunikace

KomentaF: vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

nemovitosti jsou v pamatkové ochrané - ochranné pasmo, nemovita kulturni pamatka,
pam. zény, rezervace, nemovita narodni kulturni pamatka

KomentaF: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna biemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI
Zastavni pravo smluvni, Zakaz zcizeni a zatiZeni

Umisténi zajmového majetku

Umisténi zajmového majetku na LV €.1286, k.u.Jihlava

Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmového majetku na podkladu
katastralni mapy ortofotomapy:
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Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi :

¥ W Ricni sit s (
vyhldsenim
zaplavovych
dzemi
-~

» Povodiiové {
znacky

w | DIBAVOD - zdaplavo'
dzemi

w | Aktivni zony {
Q100

» vl Zaplavova (
dzemi Q5

» | Zaplavova {
uzemi Q20

w || Zaplavova {
Gzemi Q100

————— 80

zdroj:www.dppcr.cz

Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem zivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém Uzemi (ani v Q5 - zaplavova Uuzemi pétileté vody, ani
v Q20 - zaplavova uzemi dvacetileté vody) a nenachazi se ani v Q100 - zaplavova Uzemi stoleté vody.
Priibéh je pouze orientaéni !!! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho
toku nebo misté pfislusny vodopravni ufad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Jihlava

Uzemni plan Jihlava je dokument, ktery v souladu se zakladni urbanistickou koncepci mésta,
systémem dopravy, technické infrastruktury a ekologické stability reaguje na spolecensko-ekonomické
podminky, vlastnické vztahy a dal&i faktory.

Uzemni plan Jihlavy byl schvalen Zastupitelstvem mésta Jihlavy dne 26.09.2017 pod &islem usneseni
260/17-ZM.

Zména €. 1 byla schvalena Zastupitelstvem mésta Jihlavy dne 10.12.2018 pod &islem usneseni 48/18-
ZM. Zména €. 3 byla schvalena Zastupitelstvem mésta Jihlavy dne 17.12.2020 pod Cislem usneseni
420/20-ZM. Zména ¢&. 2 byla schvalena Zastupitelstvem mésta Jihlavy dne 20.09.2022 pod &islem

usneseni 723/22ZM.
Zdroj: https://www.jihlava.cz/uzemni-plan-jihlavy/d-489250.

Vyrez z tzemniho planu Jihlava Legenda k uzemnimu planu
== _ 5

plochy pro télovychovu a sport - myslivecka stielnice [05.4]

plochy obtanského vybaveni - komeréni vybavenost [OK]

1

plochy ob&anského vybaveni - komeréni v bezp. pasmu produktovodu [OK x]
plochy obtanského vybaveni - obtanské vybavenost specifickjich forem [OX]
plochy ob&anského vybaveni - hbitovy [OH]

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI

plochy vefejnjen prostranstyi - s prevahou zpevnénych ploch [PV]

plochy vefejnych prostranstvi - s pfevahou nezpevnénych ploch [PZ]

plochy vefejnjch prostranstvi - s prevahou nezpevnénjch ploch

- specifické se zafizenim dopravni hfite [PZ.d]

plochy vefejnjen prostranstyi - s prevahou nezpevnényeh ploch

- specifické se zafizenim technické infrastruktury [PZ {]

PLOCHY SMISENE OBYTNE

plochy smigené obytné - v centrech [SC]

plochy smiSené obytné - méstské [SM]

plochy smigené obytné - venkovské [SV]

DO BEEE WE b

J i
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PLOCHY STABILIZOVANE - PLOCHY SMISENE OBYTNE

Plochy smiSené obytné - méstské [SM]
podminky prostorového usporadéni:- minimélni % podil zelené k pozemku stavby: 30 % - maximélini vySka
zastavby v rozvojovych plochach: stfedné - podlazni zastavba - vyskova hladina do 15 m.

Hlavni vyuzZiti: plochy smiSené méstské zastavby pro polyfunkéni stavby a soubory staveb, oblanskou
vybavenost a sluzby mistniho i nadmistniho vyznamu a neruSici vyrobu a sluzby, jejichZ charakter je slucitelny s
bydlenim.

Pripustné vyuZiti: garaze, parkovisté, verejné prostranstvi, souvisejici technické vybavenost, nerusici sluzby.

Podminéné pripustné vyuziti: - bydleni.

Podminka: V ramci naslednych fizeni dle stavebniho zéakona bude dokladovano, Ze umisténi objektt bydleni vaci
stavajicim i potenciadlnim zdrojim hluku nebude mit negativni viiv na vefejné zdravi a nebudou prekraéovany
hygienické limity hluku, bydleni hromadné, bydleni v bytovych domech.

Podminka: Pouze v uzemi, které je vyznaceno ve vykrese 1e Vykres ploch s pfipustnou funkci BH.

Nepripustné vyuziti: - vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti.

C.3.4 Informace o spolec¢nosti viastnika (o viastnikovi)

Vlastnikem zajmového majetku, zapsaného na LV €. 5245, k.u. Jihlava je spole€nost e-Finance
Jihlava a.s, IC 10888951, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, zaps. v OR
vedeném u Krajského soudu v Brné, pod sp.zn. B 8545.

BlizSi informace o subjektech obchodniho vztahu, knémuz je posudek zpracovavan, jsou
dohledatelné na jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz .

z katastralniho operatu, uvadény.
Udaje katastru Ize uzit pouze k ucelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zékona.

Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje

Vytah z vypisu z Listu viastnictvi & 5245, k.u. Jihlava (659673), obec Jihlava (586846):

Vlastnik
e-Finance Jihlava a.s, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
List vlastnictvi LV &. 5245

Katastralni uzemi Jihlava

Obec, okres Jihlava

Pozemky druh pozemku vymeéra pozemku
pozemek parc.¢. 3440 zastavéna plocha a nadvofi 1327,00 m*
soucasti je stavba

Budova s €.pop. 1683 objekt ob&anské vybavenosti

pozemek parc.¢. 3446/1 ostatni plocha - manipulaéni plocha 1 083,00 m?
pozemek parc.C. 3447/2  ostatni plocha - manipulacni plocha 8,00 m*

Zpusob ochrany majetku

nemovitosti jsou situovany v pamatkové ochrané - ochranné pasmo, nemovita kulturni pamatka,
pam.zény, rezervace, nemovita narodni kulturni pamatka

Omezeni vlastnického prava

Zastavni smlouva, Zakaz zcizeni a zatizeni,

Jiné zapisy

Nejsou evidovana Zadna omezeni
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C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Vécna prava zatézZujici nemovitost jsou evidovana v ¢asti B — vécna prava zastavni pravo smluvni a
pamatkova ochrana.

Pravni vady — uvedeny viz vySe a v Pfiloze (na LV €. 5245).

C.3.7 Dokumentace a skute¢nost

Znalci byla pfedlozena nebo znalcem byla zajiSténa dokumentace uvedena v ¢l. B.2 tohoto
znaleckého posudku.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk(l a staveb v Uzemnim planu
Jihlava a na zakladé jeho vyuzitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna, pravné
pfipustna a ekonomicky proveditelna).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvySSiho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy urCujeme hodnotu
nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na zakladé nékolika kritérii pak stanovime,
jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného
majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespon
v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

SILNE A SLABE STRANKY NEMOVITOSTI/ NEMOVITE VECI:

SILNE STRANKY: SLABE STRANKY:

poloha v $irSim okoli centra mésta (areal se objekt prosel dil¢imi etapami rekonstrukci
nachazi v blizkosti historického centra mésta (stavebnich uprav), chybi dokonceni
Jihlavy) parkovacich stani a nastavba 5.NP
objekt se nachazi nedaleko od centra, stavebneé-technicky stav objektu v jeho

v dochazkové vzdalenosti 300m, v blizkém puvodnich ¢astech, technické

sousedstvi se nachazi katastralni urad i moralni opotrebeni

stavba na vlastnim pozemku

pfed objektem je zastavka MHD

na objektu probéhly stavebni Upravy (k datu
mistniho Setfeni — dokon¢ena 3. dil&i etapa,
(kolaudace jiz probéhla) dalSi vystavba se planuje
v roce 2025)

komercéné vyuzitelna nemovita véc / nemovitost
napojeni na veskeré inZzenyrskeé sité

nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
u objektu je verejné parkovisté a nové vznika 19
parkovacich mist pro klienty v objektu — stavba je
jiz zapoCata
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Poznamka - problematika parkovani / parkovacich ploch:

Viastnik areélu planuje v dohledné dobé dokonéeni Gpravy vnitrobloku (dvir) a jeho uzavieni posuvnou branou.
Postupné tak vznikne celkovych 59 parkovacich mist na vlastnim pozemku (v sou¢asné dobé Ize zaparkovat cca
30 vozidel + 3 garaze), dalsi parkovaci prostory jsou umistény primo pred objektem z ulice a jedna se o verejné
parkovaci plochy v poétu cca 50 parkovacich mist (parkovaci limit na 3 hodiny) - Parkovisté Fibichova a
Parkovisté Zizkova, tato mista vSak vyuZzivaji i obyvatelé Jihlavy, ktefi navstévuji napf. centrum mésta nebo
urady, nejdulezitéjsi je zajisténi parkovani pro klienty Globusu.

Velkou nevyhodou (problém) pro parkovaci moznosti v okoli je to, Ze ke Globusu se neda odbocit pfimo z ul.
Zizkova (ve sméru od kiizovatky Hradebni / Zizkova) — musi se objet po ul.Seifertova, Sv.Cecha, Pod Ptikopem a
Fibichova, kde je cestou je$té frekventovany Katastralni drad.

WVlastni parkovaci prostory Vefejné parkovisté Vefejné parkovisté
(vnitroblok / dvir) Zizkova Fibichova

Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate¢na pro zpracovani tohoto posudku.
Znalci nebyla poskytnuta Z2adna dalSi dokumentace, mimo dokumentace uvedené v &l. B 2 tohoto
znaleckého posudku, ani vyjadfeni pfislusného stavebniho Ufadu, tykajici se ocefiovaného majetku.
Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostatecna pro zpracovani tohoto posudku.

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je objekt ob&anského vybaveni, pfi ulici Zizkova, jedna se o objekt koncovy
v fadé, s jednim podzemnim a &tyfmi nadzemnimi podlazimi, o zastavéné plose 1 327,00 m?, pudorys
je ve tvaru pismene L 54,22 x 27,84m, celkova uzitna plocha (bez terasy) &ini 4 207,79 m?.

pfevazné s najemnimi domy, které jsou uzivany jako byty, a to pobliz nedalekého Masarykova
nameésti centra Jihlavy. Dopravni i pési dostupnost do centra mésta je bezproblémova

3.8.1 Popis zajmového majetku - multifunkéni objekt Jihlava
A. Soucasny stav

Objekt ob&anské vybavenosti byl zkolaudovan v roce 1974, v pribéhu let byly provadény pribézné
diléi opravy a modernizace celého objektu: v roce 2017 (viz. nize) a v letech 2018 — 2019 byly v jizni
Casti objektu piestavény ve 3.NP a 4.NP kancelafské prostory na bytové jednotky za ucelem zfizeni
3 bytovych jednotek:

3.NP Byt ¢.1. — bytova jednotka o velikosti 5+kk, vstupni chodba, koupelna, WC, obyvaci pokoj
s kuchyriskym koutem, 4x pokoj, Satna,

4.NP Byt €. 2. - bytova jednotka o velikosti 2+1, vstupni chodba, koupelna, WC, 2x pokoj, kuchyn,
Byt €. 3. - bytova jednotka o velikosti 3+1, vstupni chodba, koupelna, WC, 3x pokoj, kuchy.
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Dale v téchto letech vzniklo i zdzemi pro stdvajici kancelafe — kuchyfky. V tomto roce téz prob&hly
Upravy fasady (zatepleni, vyména vyplini otvor() a vyména plynovych kotlu.

V roce 2020 byla ,rekonstruovana“ cela obchodni galerie ve 2.NP. V roce 2023 - 2024 probéhly
stavebni upravy, byla v 1.NP zruSena prodejna potravin, vznikly nové moderni kancelaiské prostory
se zazemim, kde kazdy kancelarsky prostor ma vylohu a vchod pfimo ven - na terasu, a to pfi ulici
Fibichova. V roce 2024 se zaCala pfestavba v 1.PP, kdy bylo zruSeno fithess centrum — posilovna a
v jeho prostorach se zacaly budovat nové podzemni garaze, které budou slouzit pro nové vzniklé
bytové jednotky v 5.NP a pro ostatni najemce. V dobé mistniho Setfeni zde probihaji bouraci a
zameérfovaci prace. V soucasné dobé je v realizaci planovany a jiz stavebné povoleny projekt nastavby
5.NP. Nastavba zahrnuje 11 novych bytovych jednotek o velikostech 1+kk — 3+kk.

Napojeni na inzenyrské sité:
Objekt je provozné napojen na veSkerou dostupnou technickou infrastrukturu (vodovod, elektfina,
plynovod, kanalizaci, telekomunikace).

Napojeni na pozemni komunikace:

Objekt je provozné napojen na dopravni infrastrukturu, ma vybudované oploceni i sjezd z pozemku, je
pristupny z vefejné komunikace. Nadvofi arealu s vlastnim pozemkem bude uzavieno kontrolovanym
vjezdem pro vyuZiti parkovacich mist najemniky a klienty navstévujici budovu.

Dispozic¢ni reSeni:

1.PP: jednéa se o budouci parkovaci prostory a skladové prostory, 3x garaz, dilna, socialni zazemi,
chodby, nakladni vytah a schodisté.

Pudorys 1.PP

o
[ E ;.
“‘, . f ]
- .
=} 3
1 O i S5 0 .a
Legenda 1.PP
C.m. N&zev mistnosti Plocha (m?)

148 Vytah 3,25

149 Schodisté 28,51

001 Chodba 28,35

002 Garaz 19,33

003 Garaz 39,33

004 Garaz 15,77

005 Dilna 8,82

006 Sklad 6,71

007 Sklad 4,09

008 Sklad 7,31

009 Sklad 5,75

010 Sklad 78,42

011 Technicka mistnost. 19,33

012 Chodba 5,30

013 Vybourané prostory 15,78

014 Vybourané prostory 8,06

015 Vybourané prostory 1,19

016 Vybourané prostory 1,19

017 Vybourané prostory 24,63
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018 Vybourané prostory 13,80
019 Vybourané prostory 40,76
020 Vybourané prostory 205,82
021 Vybourané prostory 4,43
022 Vybourané prostory 9,59
023 Vybourané prostory 13,78
024 Vybourané prostory 10,72
02S Vybourané prostory 1,21
026 Vybourané prostory 5,22
027 Vybourané prostory 5,13
028 Vybourané prostory 9,56
029 Vybourané prostory 12,14
030 Vybourané prostory 12,81
031 Vybourané prostory 0,95
032 Vybourané prostory 1,98
033 Vybourané prostory 20,75
034 Vybourané prostory 82,92
03S Odstavné stani 90,09

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava, stavajici a budouci stav, odpovédny projektant:
Ing. Ondrej Misék, Ph.D., datum: 11/2021

1.NP: jedna se o obchodni prostory, socialni zazemi, vchodova hala, chodby, vytahy (osobni a
nakladni).

Vstup do hlavni haly se schodid§té€ém, zde jsou komunikacni prostory, vytah, dale jsou zrekonstruovany
obchodni/ prodejni prostory, v pronajmu jsou napf. kancelafe pojistovacich makléfl, ED.G, a.s.,
Vinotéka a dalSi. Dale zde doslo k vybudovani vytahové Sachty vedouci po celé vrchni stavbé objektu,
byla zvySena tepelné-energeticka ochrana objektu vyménou fasadnich vyloh v 1.NP a vstupnich dvefi
do objektu, zateplenim stavajiciho stfeSniho plasté a neprlsvitného svislého plasté objektu. Bylo
instalovano nové a usporngjSi LED osvétleni, pfiCemz hlavni osvétleni je feSeno svitidly LED 24W.
Jsou vyménény stavajici zdroje tepla (kotle) za nové uspornéjSi a vykonnéjsi. Dale byly postupné
vyménény stoupacky a rozvody v budové. Pribézné se nové zrekonstruované obchodni plochy
obsazuji najemci tak, aby budova pfinasela neustale vynosy.

Pidorys 1.NP

Legenda k 1.NP

C.M. NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA (m?)
101 Zavetri 16,72
102 Vstupni hala 16,42
103 Schodisté 26,81
104 Chodba 7,46
105 Kancelar 14,92
106 Chladirna 3,85
106a Vytahova Sachta 3,01
107 wcC 2,94
108 Obchodni prostory 32,54
109 Obchodni prostory 37,95
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110 Sklad 43,57
111 Kuchynka 7,08
112 Satna 7,30
113 wcC 1,44
114 Obchodni prostory 227,08
115 Uklid 3,38
116 Obchodni prostory 13,44
117 vZT 19,59
118 Sklad 90,64
119 Obchodni prostory 7,84
120 Satna zeny 10,62
121 Obchodni prostory 21,01
122 Chodba 32,76
123 Obchodni prostory 12,93
124 Obchodni prostory 2,47
125 Obchodni prostory 7,50
126 Obchodni prostory 10,29
127 Obchodni prostory 6,74
128 SKLAD 23,74
129 Toalety 7,73
130 wcC 1,40
131 wcC 1,36
132 Toalety muzi 8,16
133 wcC 1,40
134 wcC 1,36
135 Kancelar 37,81
136 Chodba 6,60
137 Chodba 5,04
138 Obchodni prostory 37,51
139 Obchodni prostory 33,60
140 Chodba 6,70
141 Obchodni prostory 17,70
142 Predsin 3,00
143 wcC 1,20
144 Uklid 1,20
145 Satna 5.50
146 Rampa 55,44
147 Chodba 21,53
148 Vytah 3.25
149 Schodisté 30,80

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace Stavebni Gpravy multifunkéniho objektu Jihlava, vypracovala Projekéni kanceléar e-
Finance Developer, s.r.o., Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, 12/2022

Podrobnéjsi pudorys nové ,,rekonstruovanych‘ prostora v 1.NP

Stavebni upravy v 1.NP dokon&eny 2024.
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Legenda mistnosti

OZNACENi  NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA
[m?
001 Obchodni prostory 65.39
001.1 Uklid 3.85
001.2 Predsin 2.87
001.3 wcC 3.60
002 Obchodni prostory 47.91
003 Obchodni prostory 47.91
004 Obchodni prostory 47.91
005 Obchodni prostory 33.07
006 Obchodni prostory 23.74
007 Obchodni prostory 70.67
007.1 wcC 1.87
007.2 Predsir 5.13
007.3 Koupelna 3.09
008 Obchodni prostory 39.80
008.1 wcC 1.84
008.2 Predsir 1.88
008.3 Koupelna 3.64
009 Kuchynka 9.43
010 WC-Zeny 11.33
011 WC-muzi 10.83
012 Chodba 96.09
Plocha mistnosti celkem: 531,85

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace Stavebni Gpravy multifunkéniho objektu Jihlava, vypracovala Projekéni kancelar e-
Finance Developer, s.r.o., Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, 12/2022

2.NP: kancelaiské prostory, obchodni prostory (nakupni galerie), socialni zazemi, chodby, vytahy
(osobni a nakladni).

Ve 2.NP byla dokonéena Obchodni galerie, ktera obsahuje prostory 1x29,00m?, 2x36,00m?,
2x37,00m?, 1x38,00 m? 3x40,00m® 1x41,00m? 1x 45,00m® 1x74,00m* 1x106,00m’. Obchodni
galerie je vybavena novou vzduchotechnikou, v€etné klimatizace, prostory jsou uréeny pro prodejce
spotfebniho zbozi, textiiniho a modniho primyslu, elektroniky, operatory mobilnich sluzeb,
provozovatele kavaren apod. Obchodni galerie byla zkolaudovana a provoz byl oficialné zapocat od
09/ 2018. Nové pricky rozdélujici prostor 2.NP jsou tvofeny kovovym ramem se sklenénou vyplni
z bezpecnostniho skla. PFicky s dvefnimi vyplnémi jsou opatifeny ochranou proti okopu a zviditelfujici
pasce v predepsané vySce. Délici pfiCky mezi jednotlivymi prostory jsou tvofeny nehoflavym
materidlem typu plynosilikat, popfipadé protipoZarnim sadrokartonem. P¥icky jsou tloustky 150mm.
V soucasnosti je galerie obsazena najemci.

Pldorys 2.NP

el e I | ] j 5’
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Legenda k 2.NP

C.M. NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA (m?)
103 Schodisté 26,81
106a Vytah 3,01

148 Vytah 3,25

149 Schodisté 28,51

201 Hala 23,03
202 Chodba 215,62
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203 Obchodni prostory 74,43
204 Obchodni prostory 14,98
205 Obchodni prostory 14,28
206 Obchodni prostory 40,47
207 Obchodni prostory 39,94
208 Obchodni prostory 39,94
209 Obchodni prostory 39,94
210 Obchodni prostory 40,09
211 Obchodni prostory 38,05
212 Obchodni prostory 103,93
213 Uklid 2,36

214 Sklad 1,50

215 Obchodni prostory 37,74
216 Obchodni prostory 35,90
217 Obchodni prostory 36,78
218 Obchodni prostory 37,36
219 wcC 15,47
220 WC invalidé 7,03

221 wcC 11,03

zdroj: zadavatelem poskytnutéa projektova dokumentace Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava, stavajici a budouci stav, odpovédny projektant:
Ing. Ondrej Misék, Ph.D., datum: 11/2021

3.NP: jedna se o kancelafské prostory, bytové prostory, socialni zazemi, chodby, vytahy (osobni a
nakladni).

Ve 3. a 4. NP jsou umistény a jsou v provozu stavajici kancelarské prostory, dale na téchto podlazich
byly kompletné modernizovana sociélni zafizeni, ktera zde jsou uréena pro najemce kancelafi a jejich
klienty/ hosty. Déle byla v kancelafskych podlazich vybudovana na kazdém podlazi kuchyrika pro
potfeby najemcu. VSe bylo dokonéeno do konce roku 2018. V roce 2018 v jizni €asti objektu byla ve
3. a 4.NP dokonc&ena prestavba kancelafi na 3 bytové jednotky, které jsou v sou¢asné dobé obsazeny
najemci. Ve 3.NP se nachazi bytova jednotka ¢€.1. PFi mistnim Setfeni 23.10.2024 bylo zjisténo, Ze
nékteré kancelafe prochazi dalSi modernizaci.

Pldorys 3.NP

Legenda k 3.NP

C.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
103 Schodisté 26,81
106a Vytah 3,01
148 Vytah 3,25
149 Schodisté 28,51
301 Hala 23,03
302 Chodba 216,68
303 Kancelarské prostory 32,82
304 Kancelarské prostory 20,40
305 Kancelarské prostory 19,41
306 Kancelarské prostory 29,80
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307 Kancelarské prostory 41,65
308 Kancelarské prostory 40,15
309 Kancelarské prostory 40,15
310 Kancelarské prostory 40,15
311 Kancelarské prostory 40,15
312 Kancelarské prostory 40,15
313 Kancelarské prostory 104,74
314 Uklid 2,56
315 Sklad 1,50
316 Kancelarské prostory 36,38
317 Byt ¢.1 107,00
318 Kuchynka 6,60
319 WC + sprcha zeny 18,41
322 WC+ sprcha muzi 18,41

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace Nastavba multifunkcniho objektu Jihlava, stavajici a budouci stav, odpovédny
projektant: Ing. Ondrej Misék, Ph.D., datum: 11/2021

4.NP: jedna se o kancelarské prostory, které jsou v sou€asné dobé modernizovany a dale bytové
prostory — byt €.2 a byt €.3, déle socialni zdzemi, chodby, vytahy (osobni a nakladni).

Plidorys 4.NP

Legenda k 4.NP

C.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m ?)
103 Schodisté 26,81
106a Vytah 3,01
148 Vytah 3,25
149 Schodisté 28,51
401 Hala 23,03
402 Chodba 191,80
403 Kancelarské prostory 34,30
404 Kancelarské prostory 21,25
405 Kancelarské prostory 19,20
406 Kancelarské prostory 30,90
407 Kancelarské prostory 18,46
408 Kancelarské prostory 18,70
409 Kancelarské prostory 17,23
410 Kancelarské prostory 18,57
411 Kancelarské prostory 15,05
412 Kancelarské prostory 9,84
413 Kancelarské prostory 10,57
414 Kancelarské prostory 17,32
415 Kancelarské prostory 18,66
416 Kancelarské prostory 16,75
417 Kancelarské prostory 18,66
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418 Byt &.3 82,00
419 Byt ¢.2 57,90
420 Kuchyrika 6,60
421 Predsin 5,70
422 WC Zeny 11,23
423 Sklad 1,50
424 Predsin 6,40
425 WC muzi 12,60
426 Sklad 7,40
427 Kancelarské prostory 22,73
428 Kancelarské prostory 25,56
429 Kancelarské prostory 24,91
430 Kancelarské prostory 101,16
431 Kancelarské prostory 26,09
432 Kancelarské prostory 26,13

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava, stavajici a budouci stav, odpovédny projektant:
Ing. Ondrej Misék, Ph.D., datum: 11/2021

5.NP: pouze &ast podlazi — strojovna vytahu + pfiprava na vystavbu nové pfipravované nastavby.

Stavebni a konstrukéni resSeni:

Konstrukce Provedeni
1. Zaklady v€. zemnich praci na zakladovych patkach a pasech
2. Svislé konstrukce ZB montovany priény skeletovy systém s vnitfnim nosnym zdivem

z porobetonovych tvarnic cihelného stfepu a sadrokartonu,
nenosné zdivo je tvofeno SDK deskami na ocelovém rostu,
cihelnymi tvarnicemi a tvarnicemi z pérobetonu

3. Stropy panely SPIROLL
4. Krov, stfecha jednoplastova plocha stfecha
5. Krytiny stfech stfeSni krytina z Sedozelené folie mPVC, stfesni plast je zateplen

pomoci tepelnych izolaci EPS 100 Svtl. 100mm a EPS 105
S v tl. 100mm, je poloZen na stavajici Tl stfeSniho plasté

6. Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu

7. Uprava vnitfnich povrch

8. Uprava vné&jsich povrch(i fasada je po provedené obnové provedena s ETICS, tl. 140 mm,
Ti EPS 100, tl. 140mm, fasada je tenkovrstva s omitkou a malbou
barvy bilé

9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady keramické (socialni zafizeni)

10. Schody Zelezobetonové, zapadni vstupni portél a cela schodiStova véz je

opatfena novym zasklenim v pfedni i vzadni €asti tonovanym
sklem (stfibrno-Sedy odstin) do hlinikové konstrukce, schodiStovy
portal je vybaven novym osobnim vytahem

11. Dvere dfevéné dyhované, zarubné kovové, plastové, vstupni dvefe do
byvalého pramenu — sklenéné do kovového ramu, automatické na
fotoburiku,

2x vstupni dvefe zuliéni strany plastové prosklené, do dvora
prosklena sténa s prosklenymi dvefmi.

12. Vrata kovova, 4x garazova vrata

13. Okna okna jsou plastova s barvou antracit (meziokenni vloZky tvofeny
PUR panely v barvé antracit)

14. Povrchy podlah dlazba, PVC, plovouci podlaha

15. Vytapéni vytapéni je etazové plynové, kdy na kazdém podlazi jsou dva

plynové kotle - stavajici kotle se méni za typ BAXI Duo-tec
compact +20 o vykonu 20 kW, celkovy instalovany vykon novych
kotld je 200 kW, otopna soustava je teplovodni, osazené radiatory
jsou ocelové deskové RADIK

16. Elektroinstalace vnitfni elektroinstalace jsou nové provedeny pod omitkou stén
celoplastovymi kabely s médénym jadrem

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod pfipojka vody, plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace kameninové v 1PP, plastové
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20. Vnitfni plynovod ano

21. Ohfev teplé vody tepld voda je pfipravovana lokalné v elektrickych akumulaénich
zasobnicich, umisténych v hygienickych mistnostech, kazdy
o objemu 501, tepla voda pro potfeby FITNESS je pfipravovana
v plynovém ohfivaci QUANTUM o objemu 400 I.

22. Vybaveni kuchyni bézné
23. Vnitfni hygienické vyb. sprch. kouty, vany, umyvadla
24. Vytahy 2x, 1x nékladni vytah z dvorni €asti a 1x osobni z uliéni strany,

vytahova Sachta — zaklady jsou zpevnény mikropilotami, zdici
materidl S8achty je na vySku 3. nadzemnich podlazZi ze ztraceného
betonového bednéni, tl. 250mm, prolozeného vyztuzZi a na
zbyvaijici vySku jsou pouzity cihelné tvarnice typu THERM fl.
250mm. ZastfeSeni vytahové Sachty je Zelezobetonovou
monolitickou deskou tl. 150mm, ktera je zateplena Ti EPS 100 S a
EPS 150 S v tloustkach 100mm (celkova tloustka 200mm). Jako
Hl je pouZita foliovd hydroizolace PVC, kterd je podloZena
separacni folii
25. Ostatni

B. Budouci stav - informativné
(po planované nastavbé 5.NP a po provedenych stavebnich tpravach v 1.NP)

Stavajici objekt je veden jako multifunkéni objekt, na kterém bude realizovana nastavba dalSiho
podlazi, tedy 5.NP, které bude slouZit pro bydleni. Nové vybudované podlazi bude zastfeSeno
jednoplastovou plochou stfechou s maximalni vySkou atiky +17,340 m od stavebni nuly (podlaha
1NP). Dale budou nové provedeny stavebni uUpravy v 1.PP, kde vznikne 19 krytych/ vnitfnich
parkovaci stani, dale 11 sklepnich koéji, 11 kolaren a socialni zazemi, kancelafe, sklad, vytah a
komunikacéni prostory. Celkem bude v arealu 54 parkovacich stani a 3 garaze.

Situace koordinaéni Legenda
I s | A LEGENDA

- FEisMA RASTHVEA
[ smiwicicas
[R] ST SOUSEDN| OSIETY DLE KATASTRU MEUONITOST]
[ ] =reiEsE rLocer noumCE - VE VLASTRICTV INESTORE
[ ] =remeEn puocHr mounmmace - VESEMA CisT
[  eowens PuocH KOMMKACE CHODMIEL -NVESEMA CAzT
o~ VETUPWIETD DO DBJSKTY
—————  HRANKCE PARCH - DLE MAPY KATRASTRL HEUMCOWTTOSTI

LEGENDA INZENYRSKYCH STl
———— VEREMY MDOOWID
JETRCTMA KEHM FRCE
PLYMCVOD
ELETRICKE VEDEN
SDELOVACT VEDEM

Dispozi¢ni reseni
V ramci nastavby dojde k vybudovani nového podlazi s 11 bytovymi jednotkami o velikostech 1+kk,
2+kk a 3+kk. V danych prostorach nebude dochazet k vyrobé, pfipravé &i servirovani pokrmu a piti a
vyrobé jako takové.

Jedna se o Clenity pudorys nastavby s plochou stfechou o dvou vySkovych drovnich po obvodech
ohrani¢enych atikami. Bude realizovano nové dvouramenné schodisté pro pfistup do nového podlazi.
Déle bude nastavena stavajici vytahova Sachta a dojde k vyméné zafizeni vytahu, ktery bude
obsluhovat vdechna podlaZzi.

Nastavba objektu bude tvarové feSena jako ustupujici dovnitf dispozice stavajiciho objektu.

V ramci stavebniho zaméru dojde k ,rekonstrukci“ stavajicich zpevnénych ploch na pozemku
stavebnika, kde budou vymezena nova odstavna stani pro najemce, klienty nebo bytové jednotky
nastavby.

Objekt je jiz napojen na dopravni a technickou infrastrukturu, ma vybudované oploceni i vyjezd
z pozemku.
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Stavebni a konstrukéni reSeni:

Konstrukce Provedeni
1. Zaklady v¢. zemnich praci stavajici objekt
2. Svislé konstrukce 1) stavajici objekt

2) budouci nastavba - jde o jednopodlazni ocelovou konstrukci
nepravidelného pudorysu kotvenou ke stavajicimu objektu, svislé
konstrukce nastavby budou FeSeny jako sendvicové stény ze
sadrokartonovych desek na ocelovém roStu, obvodové stény
nastavby budou zatepleny mineralni vinou uvnitf sendvicové
konstrukce stény i vné obvodové stény v provétravané fasade

3. Stropy mezi osami bude nastaveno komunikacni jadro, které je tvoreno
dvouramennym schodi$tém s mezipodestou a vytahovou Sachtou,
schodistova ramena, podesta a zakrytova deska vytahové Sachty jsou
navrzeny jako prefabrikované, na udrovni stavajici stfechy budou
nahrazeny celé stavajici stfeSni panely novou prefabrikovanou
podestou, ktera se ulozi na liniové konzoly stavajicich pravlakd,
vytahova Sachta bude dozdéna z betonovych tvarovek, zakrytova
deska je navrzena jako prefabrikovana

4. Krov, stfecha stfedni konstrukce bude navrzena jako systém ocelovych profild HEA
200 a IPE 200, na dvou mistech mezi osou 2-3/D a 2-3/A jsou v
podélném sméru navrzeny profily 2xU200(BOX), sklon stfechy je 3,0
% s Uzlabim na ose C, vodorovné konstrukce stfechy budou tvofeny
nosnymi ocelovymi profily se zaklopem trapézovym plechem

5. Krytiny stfech stfesni plast je tvoren jako jednoplastova plocha stfecha s tepelnou
izolaci PIR deskami, stfeSni krytina z Sedozelené folie mPVC

6. Klempifské konstrukce veSkeré viditelné klempifské prvky budou rovnéz ladény do barvy
antracit

7. Uprava vnitfnich povrchi stény mistnosti budou opatfeny finalnim brousenym

sadrokartonafskym tmelem a vymalbou, vnitfni malby budou
provedeny v bilé barvé

8. Uprava vnéjsich povrcht fasada nastavby je navrzena jako zavéSena provétravana fasada
s plechovymi kazetami ve dvou barevnych provedenich (antracit a
svétle Seda)

9. Vnitfni obklady keramické keramické

10. Schody schodist¢  bude tvofeno jako  prefabrikované  betonové
s mezipodestou, tvofenou ocelovymi nosniky s trapézovym plechem a
betonovou zalivkou

11. Dvefe dvefni a okenni otvory budou z plastovych profill s povrchovou
Upravou antracit, plné i prosklené. Vnitfni dvefe ve spole¢nych
prostorech budou dfevéné v ocelovych zarubnich s povrchovou
Upravou antracit, plné i prosklené. Interiérové dvefe v bytech budou
dfevéné s drevénou oblozkovou zarubni s povrchovou Upravou dub

prirodni
12. Vrata nejsou
13. Okna vypIné otvorl budou plastové v barevném provedeni antracit
14. Povrchy podlah naslapna vrstva podlah bude tvofena ve spolecnych prostorach,

koupelnach, WC — keramickou dlazbou, v obytnych mistnostech bytt
bude naslapna vrstva z lepeného vinylu

15. Vytapéni vytapéni je etazové plynové

16. Elektroinstalace vnitini  elektroinstalace budou provedeny pod omitkou stén
celoplastovymi kabely s médénym jadrem

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod pripojka vody, plastoveé trubky

19. Vnitfni kanalizace plastova

20. Vnitfni plynovod ano

21. Ohrev teplé vody tepla voda bude pfipravovana lokalné v elektrickych akumulaénich
zasobnicich

22. \Vybaveni kuchyni ano

23. Vnitfni hygienické vyb. sprch. kouty, vany, umyvadla

24. Vytahy vytahova Sachta bude provedena z tvarnic ztraceného bednéni

25. Ostatni nejsou

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava, stavajici a budouci stav, odpovédny projektant:
Ing. Ondfej Misak, Ph.D., datum: 11/2021,
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Pidorys 5.NP

Legenda mistnosti

OZNACENI NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA (m?)
5.01 Schodisté 18,20
5.02 Datova rozvodna 1,67
5.03 Chodba 14,41
5.04 Chodba 41,52
5.05 Chodba 35,55
5.07 Kotelna 8,34
5.08 Rozvodna 3,10

Plocha mistnosti celkem: 122,79

Byt €.1

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.09 Zadveri 3,54
5.10 Koupelna 6,04
5.11 Obyvaci pokoj + kk 24,23

Plocha mistnosti celkem: 33,81
Byt ¢.2

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.12 Zadvefi 4,51
5.13 Koupelna 5,99
5.14 Obyvaci pokoj + kk 24,62
5.15 Loznice 15,27

Plocha mistnosti celkem: 50,39
Byt €.3

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.51 Zadvefi 5.07
5.52 Koupelna 5.23
5.53 Obyvaci pokoj + kk 21.05
5.54 Spiz 3.25

Plocha mistnosti celkem: 34.60
Byt ¢.4

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m*)
5.16 Zadvefi 3,99
517 Koupelna 5,89
5.18 Obyvaci pokoj +kk 17,16
5.19 Loznice 14,64

Plocha mistnosti celkem: 41,68
Byt €.5

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.46 Zadveri 3,78
5.47 Koupelna 5,67
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5.48 Obyvaci pokoj + kk 17,92
5.49 Spiz 2,70
5.50 Loznice 13,51

Plocha mistnosti celkem: 43,58
Byt ¢.6
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.20 Zadveri 3,99
5.21 Koupelna 5,89
5.22 Obyvaci pokoj + kk 17,05
5.23 LozZnice 14,64
Plocha mistnosti celkem: 41,57
Byt €.7
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.42 Zadveri 3,42
5.43 Koupelna 5,34
5.44 Obyvaci pokoj + kk 18,03
5.45 Spiz 2,88
Plocha mistnosti celkem: 29,67
Byt ¢.8
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.20 Zadveri 4.61
5.25 Koupelna 5.99
5.26 Obyvaci pokoj + kk 22.13
5.27 Loznice 15.33
Plocha mistnosti celkem: 48.08
Byt €.9
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
537 Zadvefi 3,78
5.38 Koupelna 5,67
5.39 Obyvaci pokoj +kk 17,92
5.40 Spiz 2,70
5.41 LoZnice 13,51
Plocha mistnosti celkem: 43,58
Byt ¢.10
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
5.33 Zadveri 3,42
5.34 Koupelna 5,34
5.35 Obyvaci pokoj + kk 18,02
5.36 Spiz 2,88
Plocha mistnosti celkem: 29,66
Byt ¢.11
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m*)
5.20 Zadveri 13,09
5.29 Koupelna 6,35
5.30 Loznice 18,05
5.31 Obyvaci pokoj + kk 17,41
5.32 Loznice 8,73
Plocha mistnosti celkem: 63,63

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace: Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava, stavajici a budouci stav, odpovédny projektant:
Ing. Ondrej Misék, Ph.D., datum: 11/2021,

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.¢. 010290/2025 - reélna hodnota majetku v k.u. Jihlava 39

Fotodokumentace

Zrekonstruované prostory 1.NP pohled pfi ulici Fibichova Vstup do objektu od ulice Fibichova pres obchodni prostory
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Obchodni prostory — sociélni zafizeni Socialni zarizeni

2.NP galerie

Socialni zarizeni 2.NP

Kancelarské prostory 3.NP Kancelarské prostory 3 a 4.NP

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010290/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Jihlava 41

1 &l

Ubytovaci prostory 4.NP Ubytovaci prostory 4.NP
zdroj: vlastni

3.8.2 Venkovni upravy, inzenyrské stavby
Vycet ostatnich staveb v areélu :

Ozn. Nazev objektu

1. Jedna se o pfipojky - elektro (rozvody VN/ NN), vodovodni pfipojka, kanalizaéni
pFipojka/ pfipojky, plynova pfipojka, zpevnéné plochy, parkovisté.

Tyto venkovni Upravy/ inZenyrské stavby nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam, avSak jsou
nutné k plnéni funk&nosti arealu.

3.8.3 Pozemky

Zajmové pozemky (soubor pozemk) se nachazi v lokalité blizké centru mésta Jihlavy, ve
stabilizovanych plochach.

Jedna se o pozemky v jednotném funkénim celku, které jsou mirné& svazité jiznim smérem, pozemky
jsou nepravidelného geometrického tvaru, jsou napojeny na kompletni inZzenyrské sité a jsou
pFistupné z vefejné komunikace.

Za jednotny funk&ni celek se ve smyslu zakona o ocefovani majetku €.151/1997 Sb. rozuméji:
...pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek
evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou,
se spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V jednotném funkcnim celku mdzZe byt i vice pozemkl druhu
pozemku zastavéna plocha nadvofi...

Umisténi majetku na podkladu katastralni Umisténi majetku na podkladu Poznamka
ortofoto mapy: katastralni mapy:

Parc.¢.3440

~a® Jedna se o pozemek
obdélnikového tvaru

o celkové vyméte 1327 m?,

- zastavéna plocha a
nadvori

- podle uzemniho planu
mesta Jihlavy je pozemek
veden v plose smisené
obytné

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010290/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Jihlava

42

Parc.c.

3440

3446/1

3447/2

Celkem

Vymeéra
[m’]
1327

1083

2 418

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofi
ostatni plocha — manipulaéni
plocha

ostatni plocha — manipulaéni
plocha

344712

Jedna se o pozemek
nepravidelného tvaru

o celkové vyméte 1083 m?,

- ostatni plocha -
manipulaéni plocha

- podle tzemniho planu
meésta Jihlavy je pozemek
veden v ploSe smiSené
lochy obytné

Jedna se o pozemek
nepravidelného tvaru

o celkové vymére 8 m?,

- ostatni plocha -
manipulacni plocha

- podle tzemniho planu
mésta Jihlavy je pozemek
veden v ploSe smiSené
lochy obytné

Zpusob ochrany

areal je situovan v ochranném pasmu staveb
vedenych jako nemovitd kulturni pamatka, pam.
zbna, rezervace, nem. narodni kulturni pamatka,

areal je situovan v ochranném pasmu staveb
vedenych jako nemovita kulturni pamatka, pam.
zbna, rezervace, nem. narodni kulturni pamatka,
areal je situovan v ochranném pasmu staveb
vedenych jako nemovita kulturni pamatka, pam.
zbna, rezervace, nem. narodni kulturni pamatka,
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C.3.9 Rozbor trzniho prostredi — pro porovnani ristu cen

Uzemi mésta Jihlavy prochazi kontinualnim rozvojem, jehoZ dynamika v poslednich letech, ale mirné
klesala. S nastupem nové politické garnitury doSlo k rozpohybovani zamrzlych rozhodujicich
stavebnich projektd. Mésto Jihlava disponuje nékolika vyznamnymi a obchodné atraktivnimi
rozvojovymi lokalitami. Celé uzemi mésta Jihlavy je v naprosté vétsiné vybaveno rozsahlou technickou
infrastrukturou, tj. vefejnymi rozvody elektfiny, kanalizaci, vodovody, plynovody, kabelovymi rozvody a
vefejnym osvétlenim. Vyjimku tvofi rozsahlé rozvojové oblasti pfi okraji Jihlavy. Vyhodou
geografického umisténi mésta je kvalitni napojeni na republikovou komunikaéni sit, a to dalniéni i
Zelezniéni. S prihlédnutim k velikosti mésta plati, Ze trh s pozemky odpovida vyznamu mésta a je
obtizné porovnatelny s jinymi mésty v CR.

Programové prohlaseni Rady mésta Jihlavy na roky 2023—-2026 formulovalo v oblasti rozvoje mésta
nasledujici priority rozdélenych do 13 oblasti — hospodafeni a udrZitelnost, oteviena radnice,
energetika, rozvoj mésta, doprava a méstska mobilita, vodohospodafstvi, kriminality, vzdélavani,
kultura a cestovni ruch, sport a volny €as a prioritni investice mésta.

Na zakladé publikovanych zjisténi je patrné, Ze trh s nemovitostmi na Uzemi mésta Jihlavy
je ovlivnén obdobnymi faktory jako u dal$ich velkych mést na Gzemi Ceské republiky. Vztah poptavky
a nabidky u stavebnich, resp. rozvojovych pozemku ve mésté Jihlavé odpovida vyznamu mésta, tzn.
je patrny znacny rozdil v obchodni atraktivité jednotlivych lokalit. Nicméné z pohledu trzniho fungovani
neni narusen vztah mezi nabidkou a poptavkou.

Situace na realitnim trhu odrazi ekonomicky vyvoj statu vroce, 2022 doslo k postupnému utlumu
investiéni aktivity pfedevSim v oblasti komer¢nich nemovitosti a dopravnich staveb v sou¢asné dobé
se zacCinaji investicni aktivity zvySovat zejména u dopravnich staveb

V soucasnosti je poptavka po komercnich pozemcich zvySena a prozila opétovny narlst po
predchazejicim ekonomickém poklesu, coz vedlo plvodné ke stagnaci cen pozemkU ke komerénimu
vyuziti.

Vyznamnym kritériem pfi analyze prodeju pozemkd je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnégjSim segmentem trh s pozemky uréenymi
pro vystavbu bytovych a rodinnych doma. V pfipadé vySe cen realizovanych prodejd maji vyjimeéné
postaveni pozemky v absolutnim centru mésta Jihlavy bez ohledu na to, zda jsou vyuzivany pro
bydleni nebo pro komercni ucely. Ceny pozemku uréenych pro bydleni se liSi jak dle lokality, tak
rovnéz i dle vyuziti pro stavbu rodinnych domd nebo bytovou vystavbu.

stavebnich pozemkU pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci obdobné jako ve vSech
velkych méstech. Ceny pozemku pro komeréni vyuziti nebo pro vyrobu a primysl jsou vyrazné méné
rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto pozemkl je stabilngjsi.
Z publikovanych rozborl vyplyva, Ze oproti stabilizaci realitniho trhu v obci, ktery je zplsoben

vétSich celk( (nakupni centra, vétSi maloobchodni prodejny, pfipadné pozemky pro prumyslové
vyuziti). Obecné Ize fFici, ze jednotkova cena stavebnich pozemkl je ur€ena predevS§im moznosti
zastavby a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smeérem k centru mésta nebo
v pfipadé logistickych center s dostupnosti dalni¢ni sité.

Trh komercnich nemovitosti se stabilizuje. Klesajici urokové sazby vytvareji pfiznivé podminky pro
rust investi¢ni aktivity, zatimco omezena nabidka a rostouci poptavka tlac¢i na rast najma.

Struktura pozemku v roce 2025

Udaje o struktufe pozemkt CSU prebira z Ceského ufadu zemémérického a katastralniho. Z celkové
rozlohy Ceska 78 871 km? tvoFi 53,20 % zemédélska puda, 34,00 % lesni pozemky, 2,20 % vodni
plochy a 1,70 % zastavéné plochy a nadvofi. V dlouhodobém pohledu se za poslednich 30 let sniZila
vyméra zemédélské pudy o 88 tisic ha (orné pudy o 273 tisic ha), naopak vzrostla vyméra lesnich
pozemkU o 53 tisic ha, vodnich ploch o 12 tisic ha, zastavénych ploch a nadvofi o 7 tisic ha a

ostatnich ploch o 17 tisic ha.
Zdroj: https://csu.gov.cz/
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Co ceka ¢esky trh komerénich nemovitosti v roce 2025?

Posledni Ctvrtleti letoSniho roku pfinese dalSi stabilizaci a pfisti rok postupné oZiveni trhu komercnich
nemovitosti. Klic¢ovou roli hraje pokles urokovych sazeb, ktery probiha od poloviny letoSniho roku
a bude pravdépodobné pokraCovat i napfesrok. Niz8i sazby znamenaji zlevnéni financovani novych
projektud, které by mélo podpofit rust investiéni aktivity a zvysit atraktivitu komerénich nemovitosti pro
investory.

Ceny komercénich nemovitosti v regionu stfedni Evropy by mély do konce roku 2024 zistat stabilni.
V roce 2025 pak ocekavam mirny narlst cen podporeny poklesem yieldi. Neocekavam ale navrat na
urovné z minulych let, kdy zejména zapadoevropskeé trhy byly v dusledku zapornych trokovych sazeb
prehiaté a yieldy klesaly na velice nizkeé, ¢asto az nesmysiné urovné. Pro nasledujici pétileté obdobi
ocekavame cenu dluhového financovani v eurech pro komeréni nemovitosti okolo 4 % za rok, coz je
zdrava trzni drover.

Dulezitym faktorem pro vykonnost realitnich fondd bude také predpokladany rdst najma. Diky
levnéjsimu financovani a omezené nabidce novych nemovitosti by poptavka po pronajmech méla rust,
coz povede k rlistu najmu. Tato dynamika by méla pozitivné ovlivnit vynosy nasich fondu, které nadale
cili na dlouhodobé priimérné ro¢ni zhodnoceni 8-10 %.

Celkovy vyhled naznacuje, Ze je trh komernich nemovitosti ve stfedni Evropé ve fazi stabilizace
a pristi rok prejde do postupného pozvolného rustu. Ten bude podpofen levnéj§im financovanim
a rostouci poptavkou po kancelarskych, maloobchodnich i logistickych prostorech.

Jifi Hrbacek (WOOD & Company)

Zsroj:https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Trh komerénich nemovitosti v roce 2025 vstoupi do faze stabilizace s potencialem mirného rustu.
urovni ve stfedni a vychodni Evropé (8,1 %). Firmy budou nadale klast duraz na flexibilitu a zdravi
zameéstnancu, coz dale posili poptavku po modernizovanych a ekologicky udrzitelnych prostorach,
vCetné coworkingovych center.

Retailovy sektor €eli zménam spotfebitelského chovani. Pandemie a nasledny rozvoj e-commerce
pfinesly nové vyzvy. | pfes pokles navstévnosti obchodnich center se trzby zotavily, podpofené
zejména inflaci. Maloobchodnici se zaméfuji na digitalizaci a integraci prodejnich kanal(, udrzitelnost
je pak kliGovym faktorem pfi vystavbé a provozu.

Sektor logistiky zaznamenal béhem pandemie silny rist, ale v roce 2025 se oekava navrat k normalu
s mirnym narlistem neobsazenosti a vétsim tlakem na pobidky pro najemce. Hlavnimi hraci na trhu
jsou nyni vyrobni spole¢nosti, coz muze podpofit dalSi expanzi logistickych a primyslovych
nemovitosti.

Investofi budou nadale klast diraz na diverzifikaci a udrzitelnost a poroste zajem o alternativni
segmenty, jako jsou najemni rezidence nebo zdravotnicka zafizeni. Projekty s environmentalnimi
certifikacemi jako BREEAM nebo LEED budou stale atraktivnéjsi, coz odrazi rostouci diraz na ESG
pfi rozhodovani o investicich.

Jakub Stanislav (CBRE)

Zdroj: https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Rozbor republikového trzniho prostiedi

Makroekonomické aspekty

Vyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze
jej sledovat izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, pocty
uskute€nénych transakci, stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny
¢i odlisny vyvoj v jednotlivych lokalitach nelze vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také
i finan¢nich z hlediska koupéschopnosti obyvatelstva a investorli a také zhlediska véfitelskych,
resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a finanénich instituci. To v8e se vzajemné& podmifiuje,
a proto nelze pfed trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit zakladni informace
o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Aktualni stav a vyvoj nemovitostniho trhu v CR

Podle lednového odhadu Mezindrodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce 2023
zvysil 0 3,10 %, pro roky 2024 a 2025 Fond odhaduje rychlejsi riist, pficemz vyspéle zemé&, do nichz
fadi Fond i Ceskou republiku, by mély rast dosti pomalu (1,50 a 1,80 %).
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Analyza cen pozemkii v CR podle regionti — pouze informativné

Tento ¢lanek poskytuje prehled primérnych konecnych cen a primérnych cen za metr étvereéni
pozemku o velikosti 450 m? az 3 000 m? vhodnych pro vystavbu rodinnych doma v rliznych regionech
Ceské republiky: cela CR, hlavni mésto Praha, okoli Prahy a ostatni regiony.

Celd Ceskd republika
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Primérné ceny pozemki rostly az do druhého ¢tvrtleti roku 2022, kdy dosahly svého maxima. Poté
zaCaly konecné ceny klesat, podobné jako v jinych segmentech realitniho trhu. Primérné ceny za m?
rostly az do konce roku 2022, coz naznacuje zvySenou poptavku po mensich pozemcich. Od poloviny
roku 2023 ceny opét rostly a nyni dosahuji maxima pres 4,2 tisice K&/m?, resp. 4 miliony K¢ za
pozemek.
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Realizované ceny za metr étvereéni podle velikosti pozemku

Realizovane ceny za m< REMAX G& Reality)

Pozemky

3,9 tis.
3,3 tis.
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P T
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Realizovane ceny za m2 REMAX G& Reality
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Velikost: @edo 800 mZ edo 1 100 m2 @do 1 500 m2 = do 3 000 m2 enad 3 000 m2

Pozemky do 800 m? (modra linie):
o Ceny zacinaly na cca 3,1 tis. KE/m? v 1. Ctvrtleti 2020.
o Dosahly maxima 6,2 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti roku 2022.
o Po poklesu na 4,6 tis. KE/m? ceny vzrostly na 6,3 tis. KE/m? ve 2. Ctvrtleti 2024.
Pozemky nad 800 m?do 1 100 m? (Cervena linie):
Ceny zacCinaly na cca 2,4 tis. K&/m? v 1. Ctvrtleti 2020.
Nejvy3si hodnoty dosahly ve 2. Ctvrtleti 2023 na urovni 4,3 tis. KE/m2
Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny klesly na 3,8 tis. K&/m?2
Zacinaly na cené 1,6 tis. KE/m? v 1. Ctvrtleti 2020.
Dosahly maxima 3,1 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti 2021, poté klesly na 1,9 tis. K&/m?2
Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny dosahly 3,7 tis. KE/m?2
Pozemky nad 1 500 m? do 3 000 m? (Zluta linie):
o Zacinaly na cené 1,1 tis. K&/m? v 1. Ctvrtleti 2020.
o Nejvyssi hodnoty dosahly v 1. Etvrtleti 2022 na 2,3 tis. KE/m?2
o Po poklesu dosahly minima 1,3 tis. K&/m?v 1. Ctvrtleti 2023.
o Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny opét vzrostly a v soucasnosti se pohybuji kolem 2,1 tis. K&/m?2
Pozemky nad 3 000 m? (svétle modré linie):
o Nejnizsi ceny zacinaly na 0,6 tis. K&/m?v 1. Etvrtleti 2020.
o Nejvyssi bod dosahly ve 4. étvrtleti 2021 s 1,3 tis. KE/m?2
o Po poklesu na 0,6 tis. KE/m? ceny ve 2. Ctvrtleti 2024 vzrostly na 1,2 tis. KE/m?2

O 0O O0OO0Oo

Shrnuti
o Nejdrazsi jsou malé pozemky do 800 m2
Vétsi pozemky nad 3 000 m? maji nejnizsi ceny za m2
Trend ukazuje silnou korelaci cen pozemku s vyvojem ostatnich nemovitosti.
V leto$nim roce ceny malych pozemkd prekrocily svou maximalni droveri.
Pozemky o rozloze 1 100 az 1 500 m? byly loni vyrazné levnéj$i nez pozemky o rozloze 800 az 1 100
m? ale v letoSnim roce se ceny za m? téméf vyrovnaly.
o Veétsi pozemky nad 1 500 m? se tfi roky pohybuji na stejné cenové urovni, s vyjimkou obdobi s nizsimi
cenami koncem roku 2022 a zacatkem roku 2023.
Zdroj: https://www.toplak.cz/wp-content/uploads/2024/07

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA
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C.4 Obsah

D. POSUDEK 1 - PRISTUP NAKLADOVY

Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

E. POSUDEK 2 - PRISTUP VYNOSOVY

Ocenéni Metodou vynosovou
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

F. POSUDEK 3 - PRISTUP POROVNAVACI

Ocenéni Metodou porovnavani obchodovatelnych/ obchodovanych cen
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

G. POSUDEK 4 — PRISTUP NAKLADOVY

Ocenéni dalsiho hmotného a nehmotného majetku
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010290/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Jihlava 48

D. POSUDEK 1 - pRrisTUP NAKLADOVY

D. 1 Popis postupu pfi analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalengjSim okoli, rovné&z byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), déle
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota)
OCENENI NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni éasovou cenou - zjisti se naklady na
pofizeni staveb v sou€asné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemk(. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013
Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.€. 457/2017 Sb., vyhl.€. 188/2019 Sb., vyhl.£.488/2020 Sb., a vyhl.¢.424/2021
Sb., vyhl.£.337/2022 Sb. a vyhl.¢. 434/2023 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé ocenéni) a pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na uroven
souCasnou (rok 2024), pouzije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocenovaci vyhlasky
(nakladové), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.

Z hlediska ocenéni byl proveden vypoCet vécné hodnoty pomoci cen uvadénych v ocefiovaci vyhlasce
(OcV), a to ztoho titulu, Ze se jedna o stavbu starSiho data provedeni (cca 60 let), nejedna se
0 novostavbu, z toho divodu nebudou pouzity ukazatele THU (jedna se rovnéz o odliSné pouzité
technologie, vyrobni postupy a procesy v dobé realizace vystavby).

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocerfovaci
vyhlasku, ma se za to, zZe tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpulrné.

Zpracovatel poznamenava, Zze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.c.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocenovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zpusob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
pfedmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotlivd aktiva se oceni a
nasledné sectou, &imz se urli hodnota ocefiovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni
cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni postavit), sniZzenou o pfiméfené opotiebeni.
Nazyva se téz Casova cena, reprodukéni ¢asova cena. Pro stanoveni vécné hodnoty je mozno, podle
odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem podle cenového predpisu bez
koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

VypocCet opotfebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrZzby a pfedpokladana
dalSi Zivotnost. Je-li pfedloZzen poloZkovy rozpodet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je
mozno je pouzit po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.

Dal$i mozné zpusoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichZz odhadce bude po odborné

strance povazovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni

z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodarskych ukazatelli z publikaci resp. program(i Ustavu racionalizace ve
stavebnictvi Praha resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny publikované
podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se Uprava pfi podstatné odliSnosti ve vySce podlazi,
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b) v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocet na pfisluSnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfiméfené vedlejSi naklady stavby,

c) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS a.s., Brno,

d) jinymi metodami, které odhadce bude povazovat za pfimérené, pfipadné z databaze odhadce;

e) v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo
b).

Neni povoleno uzivat metod, u nichz neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypoctu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou

nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladd, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich

stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové Urovni, sniZzené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke

stéfi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za kterou

by se nemovitd véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a

prvkd.

Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a prislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle tohoto posudku nezohledhuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplsobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohlednuje
starfi a pfedpokladanou zZivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) €asové vychazime v rdmci tohoto
posudku z nasledujicich atributt :

e pro nakladové ocenéni stavby pouzijeme pfiméfené postup vypoctu podle vyhl.¢.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjSich
vyhlasek,

e budou pouzity koeficienty K4, Ks (kde K; = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient
polohovy). Koeficient vybaveni stavby bude uzit z divod( rozdilného stupné vybaveni, stafi a
opotfebeni objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na
umisténi stavby - obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenistg,
kompletacni a koordinaéni €innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

e U budovy budou pouzity koeficienty K4, Ky, K3 (kde K; = koeficient pfepoc¢tu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepo¢tu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primeérné
vysky podlazi v objektu), pro rezidenéni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouzivany,

e bude pouzit koeficient inflace K; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledrfiuje narust cen
oproti cenové zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaSkové jednotkové
ceny

e Kkoeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemUze byt pouzit, z divodu
toho, ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pFipadé
ocenéni napf. pro danové ucely).

Komentar k pouzité metodice:

V systému ocefiovani staveb a stavebnich objektl tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zaméra staveb
ve stadiu planovani stavebnich nakladi. Cenové ukazatele nebo také ceny podle uéelovych jednotek
jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektd. Na zakladé dlouhodobych
statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany
naklady podle jednotlivych druht staveb a z mnoziny cenovych udaji jsou nasledné stanoveny
priimérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

V tomto znaleckém posudku neni postup ocenéni formou ukazatell THU pouzit — uvadime pro
ilustraci. Jedna se o star§i budovu, na které byly provedeny rGzné stupné stavebnich Uprav
(rekonstrukce a modernizace) a v rizném Case; korespondujici je ocenéni napf. vécnou hodnotou dle
tzv. vyhlaSkového postupu.

THU - technicko-hospodaiské ukazatele — (rozpocétové ukazatele) vtomto znaleckém posudku
pouZité, zpracovava napf. byvaly Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi (dnes URS CZ a.s.)
na zakladé statistického vzorku jiz realizovanych staveb, které jsou roz¢lené&ny podle druhu a vybaveni
a je zjisténa jejich primérna cena na objemovou jednotku. THU jsou ¢lenény na jednotlivé stavebni
¢asti (konstrukce) a z tohoto &lenéni Ize procentudlné vyjadfit podil jedné konstrukce na celkové cené.
Z tohoto poméru se potom zjisti pravdépodobné ceny jednotlivych konstrukci ocefiované stavby.
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Struktura:

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO):

- 801 Budovy ob¢anské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druh(i staveb

- 1 Konstrukéné materialova charakteristika a je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako
reprezentativni souhrnna veliina a nasledné pro jednotlivé skupiny, tvofici zakladni ramec ucelového
tfidéni jednotlivych obor(l staveb. Ve vSech pripadech je cenovy udaj evidovan podle pfevazujiciho
druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo stavebniho objektu (konstrukéné materialova
charakteristika).

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvofi pouze statistickou primérnou veliéinu a jejich pouziti je
viceméné pouze teoretické, protoZze pfi konkrétnich propoétech pfedpokladanych nakladu stavby je
v naprosté vétSiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou pfebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich oboru.

Ugel:

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim zplsobem stanoveni
predpokladanych cen staveb. ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluCuje ceny
riznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektd.

Uégelové mérné jednotky:

Pro vypocCet cenovych ukazatelll byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spole¢né
pro vSechny druhy staveb pfibuznych obor( stavebnictvi bez ohledu na jejich Ucel. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

- u oborti pozemniho stavitelstvi m? obestavéného prostoru /m® OP/

- u obort liniovych staveb m délkzy trasy (m DT)

- u obort inzenyrskych staveb m* upravované plochy (m2 UP)

Zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2023.html|

1. Vécna hodnota staveb - ocenéni nakladovym pristupem
1.1 Multifunkéni objekt Jihlava

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych ty€ovych
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 42,50*23,70 = 1 007,25
1.NP 50,25*22,30+10,80*17,70+12,80%(7,72+10,50)/2 = 1428,34
2.NP (53,25+50,25)*0,5*22,30+7,6*7,45 = 1210,65
3.NP (53,25+50,25)*0,5*22,30+7,6*7,45 = 1210,65
4.NP ((53,25+50,25)*0,5*22,30+7,67,45) = 1210,65
Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin

plocha vyska

1.PP 1007,25 m* 3,35m 3 374,29
1.NP 1428,34 m* 3,45m 4 927,77
2.NP 1210,65 m* 3,30 m 3 995,15
3.NP 1210,65 m* 3,30 m 3995,15
4.NP 1210,65 m* 3,30 m 3 995,15
Souget 6 067,54 m* 20 287,51
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Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP=  20287,51/6067,54 =3,34m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 6 067,54 /5 =1213,51 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.PP (42,50*23,70)*(3,35) = 337429 m®

1.NP (50,25*22,30+10,80*17,70+12,80%(7,72+10,50)/2)*(3,4 = 4927,78 m°
3)

2.NP ((53,25+50,25)*0,5*22,30+7,6*7,45)*(3,30) = 399513 m®

3.NP ((53,25+50,25)*0,5*22,30+7,6*7,45)*(3,30) = 399513 m*

4.NP (((53,25+50,25)*0,5*22,30+7,6*7,45))*(3,30) = 399513 m*

zaklady &ast (42,50%23,70)*0,80%0,20 = 161,16 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 3 374,29 m®
1.NP NP 4927,78 m®
2.NP NP 3995,13 m*
3.NP NP 3995,13 m°
4.NP NP 3995,13 m*
zaklady &ast PP 161,16 m°
Obestavény prostor - celkem: 20 448,62 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce 7B skelet s masivni vyzdivkou S 100
3. Stropy 7B panelové S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech asfaltové pasy S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrcht vapenné omitky S 70
7. Uprava vnitfnich povrch vapenné omitky S 30
8. Uprava vné&jsich povrchi nova zateplena fasada + prosklena fasada N 100
9. Vnitfni obklady keramické bé&Zné obklady S 70
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 30
10. Schody Zelezobetonové montované s béZnym S 100
povrchem
11. Dvere hladké pIné dvere, prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova N 100
14. Povrchy podlah terazzo, PVC, keramicka dlazba (nové S 70
podlahy)
14. Povrchy podlah terazzo, PVC, keramicka dlazba (nové S 30
podlahy)
15. Vytapéni vlastni (plynové) kondenzacni kotle 10ks, S 100
kazdy o vykonu 20kW. Na kazdém patfe
jsou osazeny dva kotle, kazdy bude vytapét
¢ast budovy. Teplota je fizena teplotnim
Gidlem umisténym na fasadé objektu.
16. Elektroinstalace svetelna tfifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky, rozvod studené a teplé S 70
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18

19.

19.

20.
21.
22.
23.
23.
24.
25.
26.
27.

28.

29

. Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitfni kanalizace

Vnitfni plynovod
Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra
Kogenerace 50kW

Osobni vytah

. Fasédni sklenéné vylohy

(vykladce)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni

© 00 N ~NO O b WN =

. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht
. Uprava vnitfnich povrchd
. Uprava vnéjsich povrch
. Vnitfni obklady keramické
. Vnitfni obklady keramické

. Schody

. Dvefe

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitfni vodovod

. Vnitfni vodovod

. Vnitfni kanalizace

. Vnitfni kanalizace

. Vnitfni plynovod

. Ohfev teplé vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnitfni hygienické vyb.
. Vnitfni hygienické vyb.
. Vytahy

. Ostatni

. Instalaéni pref. jadra
. Kogenerace 50kW

vody

plastové trubky, rozvod studené a teplé
vody

plastické potrubi, odkanalizovani od vSech
zafizovacich predméti

plastické potrubi, odkanalizovani od vSech
zafizovacich predméti

rozvod zemniho plynu
kombinované s UT

WC, umyvadla
WC, umyvadla
nakladni vytah
poZarni hydranty

rozpocet nakladu Jihlava na rekonstrukci a
vystavbu obchodni galerie

osobni vytah - rozpocet nakladd Jihlava na
rekonstrukci a vystavbu obchodni galerie

fasadni sklenéné vylohy a vchodové dvere

Obj. podil [%] Cast Koef.
[%]
S 8,20 100 1,00
S 17,40 100 1,00
S 9,30 100 1,00
S 7,30 100 1,00
S 2,10 100 1,00
S 0,60 100 1,00
S 6,90 70 1,00
S 6,90 30 1,00
N 3,30 100 1,54
S 1,80 70 1,00
S 1,80 30 1,00
S 2,90 100 1,00
S 3,10 100 1,00
X 0,00 100 1,00
N 5,20 100 1,54
S 3,20 70 1,00
S 3,20 30 1,00
S 4,20 100 1,00
S 5,70 100 1,00
S 0,30 100 1,00
S 3,20 70 1,00
S 3,20 30 1,00
S 3,10 70 1,00
S 3,10 30 1,00
S 0,20 100 1,00
S 1,70 100 1,00
X 0,00 100 1,00
S 3,00 70 1,00
S 3,00 30 1,00
S 1,40 100 1,00
S 5,90 100 1,00
X 0,00 100 1,00
A 0,89 100 1,00

> X0 nwonwwXonon (7))

>

30

70

30

100
100
100

70

30
100
100
100
100

100

100

Upraveny

obj. podil
8,20
17,40
9,30
7,30
2,10
0,60
4,83
2,07
5,08
1,26
0,54
2,90
3,10
0,00
8,01
2,24
0,96
4,20
5,70
0,30
2,24
0,96
2,17
0,93
0,20
1,70
0,00
2,10
0,90
1,40
5,90
0,00
0,89
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cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)

1440 000,00 / (20 448,62 * 2 807,- * 0,9930 * 0,9254 * 0,9287 * 1,1000 * 3,0110) = 0,89
28. Osobni vytah A 0,71 100 1,00

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)

1150 420,00 / (20 448,62 * 2 807,- * 0,9930 * 0,9254 * 0,9287 * 1,1000 * 3,0110) = 0,71
29. Faséadni sklenéné vylohy (vykladce) A 0,30 100 1,00

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)

480 000,00 / (20 448,62 * 2 807,- * 0,9930 * 0,9254 * 0,9287 * 1,1000 * 3,0110) = 0,30
Soucet upravenych objemovych podil
Koeficient vybaveni Ks:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv.
[%] [%] [%] [%]

1. Zaklady v¢€. zemnich praci S 8,20 100,00 1,00 8,20 7,71 49 200
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 16,34 49 120
3. Stropy S 9,30 100,00 1,00 9,30 8,74 49 120
4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 6,86 49 120
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 1,97 49 60
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,56 5 60
7. Uprava vnitfnich povrcht S 6,90 9,10 1,00 0,63 0,59 5 60
7. Uprava vnitfnich povrchu S 6,90 60,90 1,00 4,20 3,94 1 60
7. Uprava vnitfnich povrcht S 6,90 30,00 1,00 2,07 1,94 0 60
8. Uprava vné&jsich povrchi N 3,30 100,00 1,54 5,08 4,77 5 50
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 9,10 1,00 0,16 0,15 3 40
9. Vnitfni obklady keramické S 1,80 60,90 1,00 1,10 1,03 5 40
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 30,00 1,00 0,54 0,51 0 40
10. Schody S 2,90 100,00 1,00 2,90 272 49 200
11. Dvere S 3,10 13,00 1,00 0,40 0,38 3 70
11. Dvere S 3,10 87,00 1,00 2,70 254 5 50
13. Okna N 5,20 100,00 1,54 8,01 752 5 70
14. Povrchy podlah S 3,20 9,10 1,00 0,29 027 3 50
14. Povrchy podlah S 3,20 60,90 1,00 1,95 1,83 5 30
14. Povrchy podlah S 3,20 30,00 1,00 0,96 09 O 30
15. Vytapéni S 4,20 100,00 1,00 4,20 394 5 40
16. Elektroinstalace S 5,70 100,00 1,00 5,70 53 5 40
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 028 5 40
18. Vnitfni vodovod S 3,20 70,00 1,00 2,24 210 12 40
18. Vnitfni vodovod S 3,20 30,00 1,00 0,96 090 O 40
19. Vnitfni kanalizace S 3,10 70,00 1,00 2,17 2,04 11 50
19. Vnitfni kanalizace S 3,10 30,00 1,00 0,93 0,87 0 50
20. Vnitfni plynovod S 0,20 100,00 1,00 0,20 0,19 6 30
21. Ohfev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 160 6 30
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 9,10 1,00 0,27 025 3 30
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 60,90 1,00 1,83 1,72 6 30
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 30,00 1,00 0,90 0,85

24. \/ytahy S 1,40 100,00 1,00 1,40 1,31 6 50
25. Ostatni S 5,90 100,00 1,00 5,90 554 6 80
27. Kogenerace 50kW 0,89 100,00 1,00 0,89 0,84 3 40
28. Osobni vytah 0,71 100,00 1,00 0,71 0,67 3 40
29. Fasadni sklenéné vylohy C 0,30 100,00 1,00 0,30 028 0 60

Opotrebeni:

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [Kc':/m3]: =

0,71
0,30
106,49
1,0649
Opot. Opot. z
Casti celku
2450 1,8890
40,83 6,6716
40,83  3,5685
40,83  2,8009
81,67 1,6089
8,33  0,0466
8,33  0,0491
1,67 0,0658
0,00  0,0000
10,00 0,4770
7,50 0,0113
12,50 0,1288
0,00  0,0000
24,50 0,6664
4,29 0,0163
10,00 0,2540
7,14  0,5369
6,00 0,0162
16,67  0,3051
0,00  0,0000
12,50 0,4925
12,50 0,6688
12,50 0,0350
30,00 0,6300
0,00  0,0000
22,00 0,4488
0,00  0,0000
20,00 0,0380
20,00  0,3200
10,00  0,0250
20,00 0,3440
0,00  0,0000
12,00 0,1572
7,50 0,4155
7,50 0,0630
7,50 0,0503
0,00  0,0000
22,8 %
2 807,-
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Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9930
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9254
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9287
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0649
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 8 449,07
PIna cena: 20 448,62 m® * 8 449,07 K&/m® = 172 771 821,78 Ké

Koeficient opotfebeni: (1- 22,8 % /100) * 0,772
Ocenéni objektu - vécna hodnota 133 379 846,41 Ké

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpisobem
Podrobnéjsi popis je uveden v jiné &asti tohoto posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Stanovena cena staveb 174 037 387,00 K&
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 174 037 387,00
4,00 % z ceny staveb * 0,05
Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zptisobem — vécna = 8 701 869,35 K¢
hodnota

Zaokrouhleno 8 701869,00 K¢

3. Hodnota pozemku

3.1 Pozemky
Podrobnéjsi popis je uveden v jiné €asti tohoto znaleckého posudku.

Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je sou¢asti nakladového ocenéni.

Jedna se o pozemky v jednotném funkénim celku, které jsou mirné& svazité jiznim smérem, pozemky
jsou nepravidelného geometrického tvaru, jsou napojeny na kompletni inZzenyrské sité a jsou
pFistupné z vefejné komunikace.

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostateéné relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

V soucasné dobé nejsou realizovany nakupy a prodeje obdobnych stavebnich pozemkud v centru
mésta Jihlavy, at' jiz jde o kupni smlouvy z katastru nemovitosti nebo nabidky realitnich kancelafi.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemky v SirSim centru mésta, se kterymi jiz dnes neni mozno
obchodovat, byla jednotkova cena prevzata s idajli poskytovanych na strankach www.cenovamapa.cz
(Octopus). Jedna se o profesionalni softwarovy tym odbornikd s inovativni invenci na realitnim trhu,
ktera pomaha realitnim spoleCnostem, makléfim, bankam, developerim, znalcim, odhadcum,
investorim a dal$im zajemcim ziskavat potfebné informace. Tyto ceny zde uvadéné jsou odrazem
realizovanych kupnich smluv.
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Na zakladé téchto ziskanych poznatk(, konstatujeme, Ze jednotkové ceny pozemk( se ve mésté
Jihlavé pohybuji v cenové hladiné od 8 594,-K& do 13 475,- K&/m®. Na zakladé nasich odbornych
zkuSenosti, na zakladé konzultaci s kolegy v Jihlavé a zakladé principu opatrnosti stanovujeme
jednotkovou cenu zajmovych pozemk( ve vysi 9 000,- K&/m?. V této cend je obsazen i ten fakt, ze se

jedna o pozemek vétSinové zastavény objektem €.pop.1683, k.u. Jihlava.

U pozemku parc.€. 3440*%, ktery je zastavén budovou volime koeficient zastavéni na 0,85;
jednotkova cena pro pozemek parc.€. 3440, k.a. Jihlava potom bude 7 650.-K&/m? (zména

metodiky).
Vysvétlivka:

*) V souladu s obecné uznévanymi profesnimi standardy ,AZO“ (Asociace znalcti a odhadcti Ceské republiky, z.s.) uplatfiujeme na vybranych
z4jmovych pozemcich obecné uzivané sniZeni jednotkové ceny ve vys$i 15,00 % (tj. 85,00 %, ptvodni jednotkové ceny), které je uplatriovano
na zakladé nasledujici premisy: cena pozemku (-(i) pod stavbou by méla byt niz8i nez cena volného pozemku — tvrzeni vychazi z uvahy, Ze
ochotny kupujici si radéji vybere volny pozemek, nez pozemek zastavény. Tato sraZka je uplatriovana na pozemcich zastavénych stavbami,

které (stavby) maji cenotvornou funkci.

Stanoveni trzni hodnoty ocenovanych pozemku

Druh pozemku Parcelaé. Vyméra Jednotkova Vlastnicky podil
(m? cena
(K&/m?)

zastavéna plocha a 3440 1327 7 650 1/1
nadvofri
ostatni plocha 3446/1 1083 9000 1/1
ostatni plocha 3447/2 8 9000 1/1
Celkova vyméra pozemku: 2418 Hodnota pozemk celkem:

Celkova cena
pozemku
(K¢)

10 151 550

9747 000
72 000
19 970 550
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D. 3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého nakladového pfistupu (vécna hodnota) stanovujeme hodnotu zajmového
majetku jako soucet vysledku nakladové metody a pro pozemek naopak porovnavaci metodou.
Ocenéni pozemku je soucasti nakladového ocenéni. Jednotkova cena zastavéného pozemku je
ponizena o 15% pravé z titulu jeho zastavéni stavbou. Ocenéni je celkem ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI
Vécna hodnota
Hlavni stavba 133 379 850,00 K&
Ocenéni venkovnich Uprav 8 701 869,00 K&
Celkem: 142 081 719,00 K&
Hodnota pozemku
Pozemky 19 970 550,00 K¢
Vécna hodnota celkem 162 052 269,00K¢
Vécna hodnota - zaokrouhleni 162 000 000,00K¢
z toho hodnota pozemku 19 970 550,00 K¢&

Na zakladé provedeného vypoctu, jsme dospéli k nazoru, Zze vécna hodnota vybraného majetku
spole¢nosti e-Finance Jihlava, a.s., a to pozemku parc.¢. 3440, jehoz soucasti je stavba se zplisobem
vyuziti objekt ob&anské vybavenosti ¢.pop./¢.or. 1683/13 a pozemku parc.C. 3446/1 a parc.C.3447/2,
vSe vCetné vSech soucasti a pfisluSenstvi zapsanych na LV €. 5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres
Jihlava, Katastralni ufad pro Vysocinu, katastralni pracovisté Jihlava €ini :

Vécna hodnota zajmového majetku, v k.a. Jihlava, €ini:

162 000 000,- KC

slovy. jednostoSedesatdvamilionl K&

Zdavodnéni stanovené nakladové hodnoty:

Hlavnim potencidlem pozemku situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost a
velikost.

Ta je v pfipadé zajmovych pozemkl dotéena platnym Uzemnim planem, ktery zafazuje zajmové
pozemky do ploch stabilizovanych smiSenych obytnych méstskych (S - stabilizované, SM — smiSené
obytné - méstské), tyto plochy mohou obsahovat polyfunkéni stavby a soubory staveb, ob&anskou
vybavenost a sluzby mistniho i nadmistniho vyznamu a nerusici vyrobu a sluzby, jejichz charakter je
sluCitelny s bydlenim. Jako pfFipustné vyuZiti je v tomto smyslu uvazovano garaze, parkovisté, verejna
prostranstvi, souvisejici technicka vybavenost, nerusSici sluzby.

Jako podminéné vyuZiti je bydleni. To vSe za podminek : V ramci naslednych Fizeni dle stavebniho
zakona bude dokladovano, Ze umisténi objektt bydleni vi¢i stavajicim i potencialnim zdrojum hluku
nebude mit negativni vliv na vefejné zdravi a nebudou pfekratovany hygienické limity hluku. - bydleni
hromadné - bydleni v bytovych domech

Ocenovany zajmovy majetek je ve vlastnictvi spoleCnosti e-Finance Jihlava a.s., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno a nachazi se v k.u. Jihlava, okres Jihlava. Pozemek
parc.C. 3440, 3446/1 a pozemek parc.¢.3447/2 lezi defacto v Sir§im stfedu mésta Jihlava.

Majetek (stavby) je ve velmi dobrém technickém stavu, prochazi postupné novymi rekonstrukcemi a
prestavbami a je ekonomicky velmi vynosny. Zplisob stanoveni nakladové (vécné) hodnoty odpovida
obvyklym postupim a vysledek je realny.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA .

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010290/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Jihlava 57

E.POSUDEK 2 - PRiISTUP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladli formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢&i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

E.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitych véci je souétem predpokladanych budoucich &istych pfijml z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduro€enych) na sou¢asnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednoduSené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (Urokové mife)
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové ocenéni
je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi vypocet
vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé€nou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu konstantnich pfijmu i
vydaji v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfiméfené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajl, resp. nakladd vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté najemné® bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev
vody, vodné a stoCné, elektrickou energii, dafn z nemovitych véci, odpisy, pojisténi staveb, opravy,
naklady na spravu apod.

Touto metodou se stanovuje zjednoduSené FeCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené arokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladi by se
mély zapocitat odpisy, prumérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dafn z nemovitych
véci, pojisténi budov ap. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se
pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovité véci za rok (pfed zdanénim)
Cv= x 100 %
urokova mirav %

Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypoc&et ceny nemovité véci je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk ze
zavodu v nemovité véci umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn. v€etné
technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v€. goodwillu. U nemovitych véci
s regulovanym najemnym z bytu je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisa.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci Urokové miry (vynosové hodnoty) vSsak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného
u bytd, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécna hodnota
staveb bude zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napf. pfi 10 % meziro¢ni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocéteme-li opotfebeni stavby za jeden rok
0 2 %, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat
Zadného zisku a pfesto cena stavby roste rychleji, nez jistina + uroky v penéznim uUstavu. Problémem
vSak zUstava likvidita - okamzita prodejnost nemovitych véci za reprodukéni cenu.

Nazvoslovi
Urokova mira u [%]; udava, kolik €ini Uroky z jistiny po urcitém obdobi. Musi byt stanoveno
téZ urokova sazba, obdobi, za které se za pomoci této urokové miry pocité urok. Obvykle se pocita
mira kapitalizace za rok (p.a. = per annum, za rok)
Urokova sazba setinna "

i (bezrozmérna) p.a. (ro¢ng) 100
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Vyjadrtuje napft., kolik €ini trok z 1 K& za jeden rok

Nominalni irokova mira in (nominalni urokova sazba): Urokova mira, v jejiz hodnoté neni

zohlednéna inflace, ktera obecné znehodnocuje Uroky (a viastné i jistinu)
Realna urokova mira ir urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace ii
Urogitel: g (bezrozmémy)

u 100 + u
qg=1+ = =1+
100 100

Téz ,urokovaci faktor“; udava, na kolik vzroste Urokem jedna koruna za rok pfi
urokové mire u (% p.a.)

Urok U (KE) - Castka, ktera nabéhne k jistiné (J) za dobu (t) pfi urokové mife (u)
Jednoduché urokovani stav, kdy se uroky nepficitaji k puvodni jistiné pro vypocet uroku
v dalSich obdobich resp. nepoditaji se z nich uroky (nepocitaji se uroky z uroku)
Slozené urokovani nékdy téZ ,sloZité urokovani Uroky se pfipogitavaji k plivodni jisting, v dalSich
obdobich se z nich poditaji uroky (tedy pocitaji se uroky z troku)
Cisty vynos (zisk) z [K&  (rozdil pFijmi a vydajt)
Kapitalizovany vynos Hi [Ke]
(vynosova hodnota)
Vynosova cena Cv [Ke] Cena zjisténa vynosovym zplsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmd i vydaju v budoucnosti, s tim, ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfimérené inflaci.

Pfijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv
podle nerealizovatelného pfani) dosahnout za pfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné a
prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dam,
garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést piehledny vypocet pro jednotlivé mistnosti.

U byt s regulovanym najemnym se pocita jen s ndjemnym, nikoliv se sluzbami

Pfi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocCitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého,
pak by se jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, Zze (vzhledem
k vyméné najemnik() nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno
dokladuji najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych
mistnosti podle druh( a jejich souéty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadiovat hodnotu celé nemovité véci, tzn. pozemku plus stavby.
Pokud by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapocitat do vydajd i
pfiméfeny najem za pozemek.

Vztahy pro vypocéet vynosové hodnoty
(vééna renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samoziejmé bez prodeje na konci) :
C, ==100%
u
resp. pro setinnou urokovou miru
z

C ==

Konstantni zisk po uréitou dobu, bez prodeje na konci
n _ 1

C, = Z.( 1 — j
q .1

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroéenych) budoucich pfijmi z nemovité véci. Zjednodusené feceno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako
Cisty vynos z nemovité véci. Oznacuje se Cy.
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Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodaieni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladli by se
mély zapocitat odpisy, pramérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi
ap.

Z cCistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cy
vypocte podle vzorce:

zisk z ngjmu nemovité véci za rok
Cy= x 100 %
urokova mira v % za rok

V zakonu o ocefiovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena zjiSténa vynosovym zplisobem* —

§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
Z vynosu , ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry).

Hruby vynos z najemného: penézni Castka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni
poskytovanych s uzivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovité véci - naklady pronajimatele, jez musi pravidelné ci
nepravidelné hradit v souvislosti s viastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména
(podrobnéji viz dale):

* dari z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* sprava nemovité véci,

* amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného: hruby vynos z najemného, snizeny o néklady spojené s pronajimanim
nemovité véci. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sh., o cenach, by se jednalo o zisk.

Naklady na dosaZeni vynosu z ndjemného

Dan z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti) jsou vSechny
pozemky na lzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych
pozemkii (viz § 2 odst. 2 zékona) a stavby na tizemi Ceské republiky, na které bylo vydéno kolaudaéni
rozhodnuti (ev. maji obdobny charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3).
Zasadné je poplatnikem vlastnik pozemku a vlastnik stavby, na jejich misté jim vSak muzZe byt
najemce Ci jiny subjekt; je tfeba opét podrobné zkoumat najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

Pajistné je oddvodnénym nakladem na dosaZeni vynosu. Jedna se o pojisténi Zivelni a o pojisteni
odpovédnosti viastnika nemovité véci za pfipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout
Jinym osobam.

Pokud je pojistné ve vyse uvedeném rozsahu sjednano a doloZzeno smlouvou, je mozZno vysi
pojistného prevzit do vypodltu. Zejména pokud by se jednalo o uréeni obvyklé ceny jako informaci pro
kupujiciho, bylo by samoziejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovidd; pokud je zde
podpajisténi, bylo by na misté dopocitat pojistné do plné hodnoty, aby ev. novy viastnik dostal plnou
informaci. Pokud stavba neni pojiSténa, ze stejnych divodu je tfeba vyS$i pojistného odhadnout;
pfesné ji stanovit neni mozno, ponévadz riizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o roéni naklady na opravy a udrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouzivame naklady
prumérné z doloZenych nakladi za vice let. MuZe vSak nastat situace, kdy vlastnik stavbu
v poslednich letech velmi nakladné opravil, takZze naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizSich letech dalsi naklady nebudou nutné, takZze pramér za posledni roky by
byl nevhodné, nepfimérené vysoky. Naopak mize nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje). V takovém
pfipadé by zase nizké naklady neumérné zvySily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynalozit vySSi nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spiSe pouZit naklady prumérné,
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které podle provedenych vyzkumd ¢ini zpravidla u budov ro¢né cca 0,5 az 1,5 % z reprodukcni ceny
stavby (ceny bez odpoctu opotrebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova hodnota je soucet
diskontovanych budoucich Cistych vynosdi), takZe pro jejich odhad bude treba vyrazné prihlédnout
nebude nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niz§i hodnota rozmezi a naopak u objektu slabé
udrZzovaného hodnota vy$Si.

Sprava nemovité véci

Naklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosazeni vynosd.

Je nutno napriklad provadét:

- sjednavani najemnich smiuv, resp. jejich vypovédi, jednani s najemci,

- vybirani a vymahani najemného, véetné nakladu na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
- prohlidky nemovitych véci, zajistovani fremesinikt resp. firem pro udrzbu a opravy,

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vypliiovani dariovych priznani, pravidelné zajiStovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika primérené kvalifikace vcetné naklad( souvisejicich (socialni a zdravotni
pojisténi, rezijni naklady); u nemovitych véci zavodu muize takovou ¢&innost zabezpecovat prevazné
referent spravy zakladnich fondu, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného prip. fixnimi ¢astkami, jeZ si obvykle za takovou ¢&innost
v misté uctuji organizace provadéjici spravu nemovitych véci. Jako orientacni voditko Ize brat u byt
okolo 5 %, u nebytovych prostor( 10 % z vybraného néjemného.

Amortizace — neuZije se v tomto posudku

Jistina uloZena v penézZnim ustavu a pfinasejici uroky se pfi jejich vybirdni neméni. Obdobné po doZiti
stavby by mél mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto ndm zabezpeluje poloZka zvana
amortizace (odpisy). Nema ovSem nic spole¢ného s odpisy tucetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy
odpist: dariové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpist je to, Ze viastnik investicni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodecita
vSak jako naklady na dosaZeni vynosi celou tuto ¢astku v roce porizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou predpisem. Napfiklad u nemovitych véci v soucasné dobé je doba
odepisovani 50 let. Tyto penize jsou ovsem fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma dlevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocCet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy vlastnik
kazdoro¢né uklada urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji
novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotiebené — nemovité véci
nebo celkovou opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pritom
se slozenym urokovanim, tedy s tim, Ze Groky se pficitaji a ztustavaji do dalSich let, Zadna c¢astka se
z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocet amortizace, kdy prislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s urokem a
s uroky z urok( (sloZené drokovani) plati pro vy$i nutné roéni tlozky X vztah pro stfadatele (viz vySe):

C*i

q" -1
X ... éastku, kterou je nutno kaZzdorocné uloZit na sloZené trokovani s urokovou mirou i, aby po doZiti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné pofizeni,
C ... Casovou cenu stavby (nakladova - reprodukéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu prfiméreného
opotfebeni); pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci muZeme uvaZovat
pfedpokladanou kupni cenu ap.,
i ... urokovou miru setinnou (setina urokové miry v procentech); vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 kapital postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvaZovat nikoliv s nominalni, ale s realnou
urokovou mirou,
q ... urocitele (q =1 +i)
n ... dobu dal$iho trvani stavby (rokd) do zchatrani nebo generalni opravy.
Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., Brno, 2016

X =
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Co jsou Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures) ?

Provozni néklady (OPEX - Operational Expenditures) - jsou veSkeré naklady organizace, vynaloZené na zajisténi
provozu, nakup materialu, sluZeb a dalsich zdroju.

Provozni naklady (OPEX, Operational Expenditures) jsou neinvesti¢ni, béZné provozni (také operacni,
operativni) vydaje organizace. Jedna se o vydaje vynaloZené na zajisténi provozu, na nakup drobnych zdroji, na
Jejich provoz, opravy, udrzbu a nakup sluzeb. Provozni naklady vznikaji pfi béZném provozu, na denni bazi. Jejich
opakem jsou investiéni naklady, které oznacujeme jako CAPEX - ty naopak vznikaji pfi expanzi, zlepSovani, ristu
nebo pro pofizovani nového majetku.

Provozni néklady tvofi za norméalnich okolnosti vétsinu nakladu firmy, a je tedy snaha je sniZovat - pfi zachovani
stejné kvality provozu Ci vyroby. Firmy, které dokaZzi trvale sniZovat (nebo nezvySovat) své provozni naklady pfi
zachovani kvality své produkce jsou obecné vice v zisku a uspésnéjsi. Zvysuje se tim také hodnota firmy.

Co obvykle zahrnuji provozni naklady?
e osobni naklady (mzdy, platy)
materialové naklady
naklady na udrzbu a opravy
naklady na cestovani, dopravu a ubytovani
naklady na provozni sluzby (napf. vedeni tGcetnictvi, mezd, IT, cloud a podobné)
naklady na licence
naklady na marketing
naklady na provoz budov a vybaveni
naklady na kancelafské vybaveni
voda, elektfina, odpady a dalS$i utility
datové a telefonni pripojeni
finanéni sluzby
pojisteni
e (dané
Jejich struktura a vySe je pfirozené zavisla na typu firmy a odvétvi ve kterém podnika. V odvétvich intenzivnich na

lidskou préci, ve sluzbach ¢&i ve znalostni ekonomice tvori velkou c¢ast provoznich nékladi osobni naklady.
Naopak v primyslu je velka ¢ast provoznich nakladu tvofena materialem nebo materidlovymi subdodavkami.

Souvisejici pojmy a metody:
e Balanced Scorecard (BSC)
CAPEX (Capital Expenditures)
Investice (Investment)
Néklady (Costs)
Pracovni kapital (Working Capital)
Provozni uvér (Operating loan)
Provozni vynosy (Operating revenue)
Uvér (Credit)
Vydaje za sluzby (Service Expenses)
o Vydaj, vyloha (Expenditure)
Souvisejici oblasti Fizeni:
e Finanéni fizeni a ekonomika firmy
e Rizeni sluZeb (Service Management)

Co je CAPEX (Capital Expenditures) ?
CAPEX (Capital Expenditures) je zkratka pouZivana pro oznaceni tzv. investiénich (kapitalovych) vydaju.
Co znamena CAPEX v praxi? Jedna se o vydaje vynaloZené na nakup zdroju (zejména nemovitosti, technologii
nebo zarizeni), které maji vétsi hodnotu a proto nabyvaji charakteru investice. Ta ma vétSinou vétsi ¢asovy,
finanéni i organizaéni ramec a proto je casto realizovana formou projektu. Zplsobuje néjakou zménu v
organizaci, kterou je tfeba dobfe naplanovat a zrealizovat.
Z financniho hlediska, v Ucetnictvi jsou kapitalové (investicni) vydaje zapocteny k ucletnim aktivim, zpravidla
se odpisuji/amortizuji vice let - na rozdil od provoznich vydaji, které se promitaji do nakladd najednou.
Souvisejici pojmy a metody:

e |nvestice (Investment)
Odpisy (Depreciation)
Projekt
Provozni néklady - OPEX (Operational Expenditures)
Provozni vynosy (Operating revenue)
Rentabilita, navratnost investice - ROl (Return on Investment)

o Vydaj, vyloha (Expenditure)
Souvisejici oblasti Fizeni:
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Finanéni fizeni a ekonomika firmy
Rizeni projektii (Project Management)
Rizeni zmén (Change Management)

Strategické Fizeni (Strategic Management)
Zdroj: https.//managementmania.com/cs/capital-expenditures

2.1 Vstupy pro vypocet

Reprodukéni cena pofizovaci Multifunkéniho objektu Galerie Jihlava, ktera slouzi jako vstup pro
stanoveni dil€ich nakladu ¢ini: 172 771 822 .-K¢, tj. po zaokrouhleni: RC =172 772 000.-K¢.

1) Prehled pronajimanych / pronajimatelnych ploch a vynost z nich

V ramci vynosové metody jsou uvazovany vstupy ze soucasnych aktualnich ekonomickych podkladd,
které bylo mozno ziskat, a to za rok 2024. Objekt je pronajiman z 95% (obchodni galerie, kancelare,
bytové jednotky, sklady a parkovaci mista, ...). VSe s pfihlédnutim k pozitivnimu trendu v roce 2024.

Ve vypoctu jsou uvazovany podklady a informace tykajici se pronajimanych ploch a vynosu z nich,
které byly pfevzaty ze strany zadavatele znaleckého tohoto posudku.

Nékteré plochy jsou pronajaty jiz od roku 2020, pak v ramci vynosové metody ocenéni vychazime ze
soucCasnych aktualnich najmu, které nam dolozil zadavatel posudku, a to pro nebytové prostory v 1.PP
v rozpéti 1 500,00 — 2 437,00 Ké&/m?/rok. Obchodni prostory se zazemim v 1.NP v rozmezi 2 500,00
— 3 000,00 K&/m?/rok; Galerie ve 2.NP je pronajata vrozmezi 2 153,00 - 3601,00 K&/m?/rok
Kancelafské prostory ve 3.NP a 4.NP jsou pronajaty v rozmezi 1 000,00 — 3 466,00 K&/m?/rok a
bytové prostory jsou v sou€asné dobé v zavislosti na velikosti obytné mistnosti ve vysi 5 700,00 —
8 700,00 K&/més.

Dle naSeho nazoru, a na zakladé konzultaci s lokalnimi znalci, je stanovené najemné za nebytové
prostory, sklady a kancelafe, bytové prostory a Galerii odpovidajici obvyklé cenové hladiné
najemného v daném misté a ¢ase, za obdobné prostory.

Podklady (vynosy) — Zdroj: Ekonomika dodana zadavatelem znaleckého posudku.

Ekonomika EFl Obchodni Galerie Jihlava Rok 2024
Nebytové prostory celkem, v&. galerie (1.NP+2.NP) 6 120 480,67
Bytové prostory 756 000,00
Pronajem reklamnich ploch 68 972,00
Celkem 6 945 452,47

2) Obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor)

V tomto pfipadé je uvazovana obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor) ve vysSi
95 %, a to ztoho ddvodu, Ze ve vypoctu jsou uvazovany soucasné pronajaté a soucasné
pronajimatelné plochy. Né&které prostory jsou pronajaty jiz od 2018, pak v rdmci vynosové metody
ocenéni vychazime ze sou€asnych pfedepsanych najmu. Uvedené najmy jsou dosazitelné, a to
zejména s ohledem na pozadované zohlednéni stavebné-technického stavu zajmovych prostord
v objektu, pfed zahajenim pronajmu.

Cely objekt podrobné po mistnostech, je rozdélen na :
1. kancelafskée prostory a sklady, obchodni galerie, kancelarské prostory,
2. bytové prostory,
3. garaze a parkovaci stani.

Podlazi Nazev mistnosti Ploczha Najemce Nza'jemné Predpis najmu
m m“/rok/Ké za rok/K¢ bez
bez DPH DPH
1.PP  GARAZ 19,33 VOLNY 1 577,92 0,00
1.PP  GARAZ 39,33 Czech Property Fund,s.r.o. 2 436,51 95 827,82
1.PP  GARAZ 15,77 VOLNY 1577,92 0,00
1.PP SKLAD 4,09 Czech Property Fund,s.r.o. 2 436,51 9 965,31
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ADMINISTRATIVA

MASAZE
ODPOCIVARNA
PREDSIN

wcC

WC
SATNA ZENY

TELOCVICNA
OBCHODN| PROSTORY

OBCHODN| PROSTORY
OBCHODN| PROSTORY

OBCHODN| PROSTORY
OBCHODN| PROSTORY

OBCHODNi PROSTORY
OBCHODNi PROSTORY

OBCHODNI PROSTORY
OBCHODNi PROSTORY
KANCELAR
KANCELAR
PRODEJNA
KANCELAR

GALERIE
GALERIE

GALERIE

GALERIE
GALERIE
GALERIE

GALERIE
GALERIE

GALERIE
GALERIE

GALERIE

GALERIE
GALERIE

7,31
5,75
78,42
19,33

15,78
24,63
13,80
40,76

205,82
4,43

9,59
13,78

10,72
1,21

5,22
5,13

9,56
12,14

12,81
0,95

1,98
20,75

82,92
136,23

70,22
47,02

47,02
47,02

32,48
24,24

80,54
47,21
16,77
17,01
37,51
14,90

74,43
14,98

14,28

44,55
40,15
40,15

40,15
41,42

38,27
105,65

36,15
35,90
36,96

Czech Property Fund,s.r.o.
VOLNY
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
VOLNY
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.

Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.

Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.

Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.

Czech Property Fund,s.r.o.
Czech Property Fund,s.r.o.

Czech Property Fund,s.r.o.
Najemce od 1.12.2024 v
jednani
Serak + Javarkova
Estrela Jihlava s.r.o.

E.ON,a.s.
Primecore,s.r.o.

Primecore,s.r.o.

Well managed
finances,s.r.o.

WNell managed finances,s.r.o

Filip Vitek
Total Brokers
Total Brokers

Miloslava Matulova
Vaclav Vacha

Salon Morgana
ADECCO,s.r.o.

ADECCO,s.r.o.

VOLNY
VOLNY
Lucie Schindlerova

Leaders Finance
Leaders Finance

Leaders Finance
Leaders Finance

Czech Property Fund,s.r.o.

VOLNY
Hana Stastna

2 436,51

1577,92

2 436,51
2 436,

2 436,51
1577,92
2 436,51
2 436,51

2 436,51
2 436,51

2 436,51
2 436,51

2 436,51
2 436,51

2 436,51
2 436,51

2 436,51
2 436,51

2 436,51
2 436,51

2 436,51
2 436,51

2 436,51
3 000,00

3 000,00
3 000,00

3 000,00
3 000,00 K

3 000,00
2 500,00

2 500,00
2 500,00
3 150,58
3 150,58
3 259,72
1987,02

3 259,72
3 150,58

3 150,58

3601,49
2152,72
3 259,72

3 150,57
3 259,90

3 259,90
3 259,90

2 864,16
3 259,90
3 585,91

17 810,87

0,00

191 070,88
47 097,68

38 448,08

0,00 K&
33 623,80
99 312,03

501 481,87
10 793,73

23 366,10
33 575,07

26 119,36
294817

12 718,57
12 499,28

23 293,01
29 579,19

31211,65
2314,68

4 824,28
50 557,52

202 035,16
324 000,00

210 660,00
141 060,00

141 060,00
141 060,00

97 440,00
60 600,00

201 350,00 K&
118 025,04 K&
52 835,18 K¢
53 591,32 K&
122 271,97 K&
29 606,58

242 620,96
47 195,69

44 990,28

0,00
0,00
130 877,76

126 495,39
135 025,06

124 756,37
344 408,44

103 539,38
0,00
132 535,23
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2.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP
3.NP
3.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP

3.NP
3.NP
4.NP

4.NP
4.NP
4.NP
4.NP

4.NP
4.NP

4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP

4.NP

4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP

GALERIE

KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR
PREDSIN
SKLAD

KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR

KANCELAR

KANCELAR
KANCELAR
SKLAD

KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR
KANCELAR

37,66

34,30
21,20

18,70
30,90
19,00
18,70

16,27
17,23

36,36
36,72

17,35
3,48
14,87
17,46
4,10
8,00

45,63
24,91

50,99
26,09

26,52
50,64
34,30

21,25
19,20
30,90
18,46

18,70
17,23

18,57
15,05
9,84
10,57
17,23

18,66

16,75
18,66
7,40
22,73
25,56
24,91
25,37
25,21
25,37
25,21
26,09
26,13

2 958,95

mBank,a.s.

VOLNY
ORTEC,s.r.0.

VOLNY
VOLNY
Nadézda Grznarova
Medax systems

Masterplan
Masterplan

Vostal Roman
Karel Papousek

Jifi Vrtal
All Boards,s.r.o.

All Boards,s.r.o.
ing.Dolezel Vit

GEODET-Metelka s.r.o.
GEODET-Metelka s.r.o.

GEODET-Metelka s.r.o.

VOLNY
VOLNY
Petr Prchal
VOLNY
VOLNY

Czech Property Fund,s.r.o.

VOLNY
VOLNY
VOLNY

Mgr. Renata Tomsova

Mgr. Renata Tomsova
Mgr. Renata Tomsova

VOLNY
VOLNY
VOLNY
VOLNY

Centrum pro zdravotné
postizené
Centrum pro zdravotné
postizené
Yonka Duranova

Jarmila Vitd
Bily kruh bezpeéi
Eva Zachova
Helena Bauerova
Bily kruh bezpedi
Marek Pouzar
Hana Orgonova
Pavel Valenta
Kodérova, Karnikova
MITECH s.r.o.
MITECH s.r.o.

3 465,63

1577,92
2 098,63

1577,92
1577,92
2207,77
1947,87

2098,63
2 098,63

2098,63
1861,54

220777
2 098,63

2 098,63
2 098,63

907,30
907,30

907,30
1904,02

1904,02
2 207,77

1577,92

3441,53

2 098,63
2098,63
2 098,63
1270,23

1270,23
2098,63

2539,13
2539,13
2539,13
2539,13
220777

2207,77

2 207,77
2 193,81
1762,83
2207,77
220777
1762,83
220777
2207,77
2207,77
2207,98
2 207,77
2207,77

130 515,63
0,00

33 451,86
0,00

0,00

41 947,58
36 425,10

34 144,69
36 159,37

76 306,13
68 355,83

38 304,77
7 303,23

31 206,61
36 642,05

3719,92
7 258,38

41 399,97
0,00

0,00
57 600,66

0,00
0,00
118 044,44

0,00
0,00
0,00
23 448,39

23 753,25
36 159,37

0,00
0,00
0,00
0,00
38 039,84

41 196,94

36 980,11
26 325,72
13 044,95
50 182,56
56 430,54
43 912,12
56 011,06
55 657,82
56 011,00
55 663,12
41 167,88
41 230,99
6 120 480,67
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Podlazi Nazev mistnosti Plocha m? Najemce Najem za Predpis
m?/K& rok bez najmua za
DPH rok/K¢ bez
DPH

3.NP Byt A 11,90 Lele Tetiana 435,46 62 184,00
3.NP Byt A 18,80 Hasmik Gevorgian 308,59 94 908,00
3.NP Byt A 17,90 Kudran Karina 441,84 94 908,00
3.NP Byt A 25,60 Krystof Malinda 420,69 94 908,00
3.NP Byt A 21,70 0,00
3.NP Byt A 7,20 0,00
4 NP Byt B 17,30 Peresychanskyi Denis 457,17 94 908,00
4.NP Byt B 15,20 Nechvatal Jakub 520,33 94 908,00
4.NP Byt C 9,20 Anhelina Opiatiuk 563,26 62 184,00
4.NP Byt C 9,10 Hav rish Daniil 557,20 62 184,00
4.NP Byt C 20,20 Yanovska Yulia 391,53 94 908,00
165,00 756 000,00

Zdroj: Podklady— Ekonomika objektu dodanéa zadavatelem znaleckého posudku

3) Uvazované naklady

V objektu jsou provedeny a provadény zasadni stavebni Upravy, jedna se o objekt po zasadnéjSich
stavebnich Upravach, naklady na priibéznou stavebni udrzbu a opravy jsou nizké, nékteré prvky
kratkodobé Zivotnosti byly kompletné vyménény (okna), dale byly v 1.NP vybudovany fasadni vylohy a
vchodové dvere, ke kazdému obchodnimu prostoru je tak pfistup z venku.

Podklady (naklady) - Zdroj: Ekonomika objektu dodana zadavatelem znaleckého posudku:

Rok 2024
Dan z nemovitosti 19 303
Pojisténi nemovitosti 57 409
Sprava nemovitosti - Mzdové naklady 800 000
IT 20 000
Naklady na reklamu 10 000
Celkem: 70 000
Opravy a udrzba 120 000

4) Mira kapitalizace

PFi ocenéni znalec s ohledem na zplsob vyuziti, kontinuitu najmu, atraktivitu lokality a stavebné-
technicky stav nemovitosti uvazoval s mirou kapitalizace ve vysi 4,00 % pro bytové jednotky,
kancelaiské prostory 6,50% a parkovaci a reklamni plochy ve vysi a 7,50%. Vysledna mira
kapitalizace je tedy uvazovana ve vysi 6,50% (nizka rizikovost, aviak z principu opatrnosti).

Jako kontrolni Udaj uvadime napf. i pouzivanou miru kapitalizace pro danhové Uucely
dle zak.€.151/1997 Sb., oocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni
a ve znéni vyhlagky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., ve znéni platném k datu
ocenéni, véetné novely ¢€.434/2023 Sb., kde pouzivané kapitalizacni miry pro vynosové ocenéni
jednotlivych typl nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze ¢. 22 - Miry kapitalizace pro ocefovani
nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zplisobem. Tato kapitalizaéni mira v sobé zahrnuje
Castecné i rizika spojena s typem objektu. V tabulce je uvadéna mira kapitalizace ve vysi 6,50%.
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o | Typstaviae [
Nizev polodky ¥ %a pro

Budovy | Haly Budery | Haly
1 L |EF.G

a siravovini e

zdroj: vyhl.¢.434/2023 Sb., priloha ¢&.22 — informativné

Stanoveni kapitalizaéni miry:
Na zakladé naSich odbornych zkuenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizaCni mira ve vysi
6,50% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto davodu:

- je zde minimalni rizikovost pronajimatelnosti, majetek pfinasi vysoky vynos,

- jedna se o majetek s vysokou obsazenosti, coz odpovida vyborné vedenému marketingu a kvalitam
sluzeb, atd.

- zajmovy majetek se nachazi pobliz centra obce,

- zajmovy majetek ma potencial ve vystavbé - v letoSnim roce probéhne stavba garaZzovych stani a

zapocne stfeSni nastavba 11 bytovych jednotek.

Ocenéni

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

C. plocha - ucel podlazi najem najem mira kapit.
[K&/mésic] [Ké/rok] [%]

1. Kancelarské 1.PP, 1.NP, 2.NP 3.NP a 4.NP 510 040 6 120 481 6,50
prostory

Obytné prostory 3.NP a 4.NP 63 000 756 000 4,00

Ostatni prostory Parkovaci stani ve dvore 33 000 396 000 7,50

Ostatni prostory Reklamni plochy 5748 68 972 7,50

7 341 453

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Reprodukéni cena RC K¢e 172 771 822
Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m“r

ok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 7 341 453
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 7121 209
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti K¢&/rok 19 303
Pojisténi Ké&/rok 57 409
Opravy a udrzba Ké&/rok 120 000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 800 000
Ostatni naklady Ké&/rok 100 000
Naklady celkem (OPEX) \% Ké/rok 1096 712
Cisté roéni najemné (obdoba EBITDA) N=Nh-V Ké&/rok 6 024 497
Mira kapitalizace % 6,50
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Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&né renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 95 575 388
Zaokrouhleno 96 000 000

*) nakladové castky ,stanoveno ¢astkou” byly doloZeny zadavatelem (zdroj: zadavatel)

E.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé provedeného rozboru, se zohlednénim pozitiv/ negativ zajmového majetku, jsme dospéli
k nazoru, Ze vynosova metoda na zakladé trzniho najemného muze ¢init, jak je uvedeno nasledovné:

Vynosova hodnota
Multifunkéni objekt Jihlava 95 575 388,-K¢
Vynosova hodnota - zaokrouhlené 96 000 000,00 K¢

Vynosova hodnota zajmového majetku v k.a. Jihlava €ini :

96 000 000,00 Kc

slovy: devadesatSestmilion K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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F. POSUDEK 3 - PRiSTUP POROVNAVACI

F.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalengjSim okoli, rovné&z byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), déle
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkl a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné& cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouZita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani podle
Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spoéiva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych majetkll je pomoci prepocitacich index( jednotlivych majetku
odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetkd respektuji jejich zvlastnosti pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci ve
vztahu k centru, k sousednim majetkiim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, pomé&ru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximaini, je
potom indexem ocefiovaného majetku pfepoftena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu v platném znéni je
porovnavaci zplsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
Jiné funkéné souvisejici véci.

F.2 Ocenéni Metodou porovnavaci obchodovatelnych/
obchodovanych cen

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostateéné relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
a) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
b) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny (na zakladé realitnich nabidek)

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dulezitych objektivnich podklad(i pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).
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Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZzadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se ziejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkl. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupnd). Rovnéz
je zahodno si ové&fit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz nebo
www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozZstvi informaci v realitni
anonci obsaZenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura“, nebot zabéry na street-view
mohou byt i 2-3 roky stare.

Soucasné je tfeba vzit v dlllezity potaz, Ze ocefilovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
Zjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a pribéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze o ocenované nemovitosti (porovnavané) jsme schopni zajistit dostatek informaci napf. v objemu
80% dat, zatimco o nemovitosti porovnavaci napf. jen 15-20% informaci, v Zadném pfipadé neni
mozno prohlédnout interiér takového objektu.

V inzertnich anoncich se jedna o ceny poZadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skute€né za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen zinzerce upravovat indexem az 0,80 #.
Dale je nabidkova cena upravena zjednodusSenou soustavou koeficientll (koeficienty odliSnosti),
které zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen
upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrZzena
maximalni, minimalni a pramérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad k rozhodnuti o
porovnavaci hodnoté majetku. Dllezitym je také rozliSit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného ulelu vyuziti (napf.
administrativa, ubytovani, obéanska vystavba, vyroba, skladovani apod.). Pro kazdy druh segmentu
trhu je tfeba zohlednit rozdilny cenovy meziro¢ni index (narust), kdyz v poslednich letech napf.
nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narGst cen oproti cenam v roce 2020-2022,
kdezto u ostatnich druht nemovitosti takovy narust cen nebyl zaznamenan.

Ad b) obchodované ceny (na zakladé kupnich smluv)

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejcastéji ziskavany z archivl (Shirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zrlznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systém MOISES a
dalSich.

Volba metodického pristupu

Podle toho jaké databaze ¢&i cenové podklady jsou k dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalité, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostatecny prehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantd), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).

Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty pfedmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich serverl napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.
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Dany posudek:

V feSeném znaleckém posudku bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani
obchodovatelnych cen, kterd by méla byt pro stanoveni trzni hodnoty majetku nejvice vystihujici.
V souCasné dobé platny uzemni plan urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter
ocenovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy. Koeficienty vyjadfuji predpokladany cenovy vztah
mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost
cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1.
Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

PFi zohlednéni odlisnych parametrd srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz muUze byt postizeno ur€itou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientt odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled oceriovatele na véc znamena,
ze tak danou véc vidi jen ocenovatel osobné. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazoru vytvari nasledné ocenovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snazi se vidét véc tak, jak by ji vidéla vétSina lidi.

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny — nastavujeme na 0,90
K2 velikost pozemku — nastavujeme na 1,00
K3 poloha pozemku - nastavujeme na 1,00-1,20
K4 dopravni dostupnost nastavujeme na 1,00 az 1,10
K5 moznost zastavéni pozemku - nastavujeme na 1,00 az 1,10, zalezi na poloze pozemku
K6 intenzita vyuZiti pozemku - nastavujeme na 1,00
K7 uvaha zpracovatele ocenéni - nastavujeme na 1,00 az 1,05

Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych cen, ktera je
pro stanoveni trzni hodnoty majetku nejvice vystihujici. V sou¢asné dobé platny Uzemni plan mésta
Jihlavy uréuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné
lokalité.

V naSem pfipadé spada ocenovany majetek do stabilizované funkéni plochy smiSené obytné -
zplsob vyuziti Ob¢anska vybavenost objekt na pozemku parc.¢.3440, dale pozemky ve funk&énim
celku pozemek parc.6.3446/1 a pozemek parc.C. 3447/2 v k.u. Jihlava zpusob vyuziti - Plochy
manipulacni.

Pro ziskani podkladl pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty pfedmétného majetku jsou
vyuzivany zdroje nejvétsich realitnich serveri napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi, inzerujicich
pod touto hlavi¢kou, vliastni databaze.

Na zakladé prazkumu nabidek realitnich servert jsme nasli dostateény pocet obdobnych pozemku
pro porovnani v dané lokalité.
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Porovnavaci hodnota na zakladé realitnich nabidek

1. Ocenéni — Kancelarskych prostoru, skladi a obchodnich prostorii - na
zakladé realitnich nabidek

Je uvazovan fyzicky stav po celkové revitalizaci objektu, v€etné samotné dispoziéni zmény - pfeména
¢asti kancelarskych prostor v 1.NP, 2.NP v Galerii, dale ve 3.NP a 4.NP se kancelafe postupné
~modernizuji“tak, aby nebyl naruSen provoz ostatnich prostora.

Realitni inzerce v roce 2024 zazivala mirné ozZiveni na trhu - nabidka kancelafskych prostor je v3ak
mensi nez je nebo by mohla byt poptavka po takovych nemovitostech. V Jihlavé se v misté a Case
nachazi mensi mnozstvi srovnatelnych objekti. Neni nam znamo, ze by zde probihala vystavba
novych administrativnich prostor, spiSe se jedna o ,modernizace” objektl. Celkem bylo nalezeno
6 porovnavacich reprezentantl, z nichz bylo pouzito 5 reprezentant(, ktefi se nejvice podobali kritérii
koeficientd pouzitym pro srovnani.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. Prodej obchodniho prostoru 49 m*
Lokalita: Vysocina, Jihlava, obec Jihlava
Popis: Nabizime k prodeji obchodni prostory v samotném srdci mésta, které se mohou pochlubit 20

letou tradici. Prostory jsou napojeny na plyn, vodovod a elektiinu, coz zajiStuje plnou funkénost
a pohodli. K dispozici je také vlastni socialni zafizeni. Nabizeny prostor je v katastru
nemovitosti uréen pro obchod a sluzby, je tedy mozné ji upravit podle Vaseho viastniho
podnikatelského zaméru. Prostory zahrnuji prodejnu, sklad a maly sklep, coZ poskytuje
dostatek mista pro rizné obchodni aktivity. Tato nabidka predstavuje skvélou prileZitost pro ty,
ktefi hledaji misto pro svij podnik v centru mésta.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.

Uzitna plocha: 49,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 ; o

K3 Poloha - ocefiované prostory maji lepSi polohu 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi provedeni po rekonstrukci 1,10

K5 Celkovy stav - lepSi 1,05 2 i

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 B /W Y

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m? Ké/m? Kc [K&/m?]

2599 000 49,00 53 041 1,20 63 649

Nazev: 02. Prodej obchodniho prostoru 407 m?

Lokalita: Vysocina, Jihlava, obec Jihlava

Popis: Nabizime Véam exkluzivni prileZitost k nakupu atraktivni komercni nemovitosti v lokalité

Znojemska v Jihlavé. Pozemek je oplocen s branou na el. pohon. Budova disponuje prostornou
dilnou, kancelafi, socialni mistnosti, ve které je Satna, sprcha a WC, dale je zde technicka
mistnost a pddni prostor. Vyhodou je 6 parkovacich mist pro pohodiné parkovani. Je zde
moZznost dal$i zastavby pozemku a moznost vyuZiti k jinému podnikatelskému zaméru.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.

Uzitna plocha: 407,00 m*
Zastavéna plocha: 66,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelar 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - ocefiovana je v centru Jihlavy lepsi 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana nemovitost je po rekonstrukci 1,10
K5 Celkovy stav - lepSi 1,05
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 :
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,03 2 : i s
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
11 500 000 407,00 28 256 1,28 36 168
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Nazev: 03. Prodej obchodniho prostoru 70 m?
Lokalita: Vysoc€ina, Jihlava, Horni Kosov
Popis: Podnikani ve viastnich prostorach v nejvice se rozvijejici lokalité Jihlavy mate na dosah ruky,

pojdte tu Sanci vyuzit! Nabizim k prodeji provozovnu byvalé lékarny v ul. Bukova, Jihlava.
Obchodni prostory se nachazeji v prizemi nového bytového domu. Na prostory prodejny
navazuje kancelaf se socialnim zafizenim. V prostorach je predepsana ventilace, objekt je
chréanén zabezpecCovacim zafizenim. Dale je moZnost prostor koupit spole¢né s vedlejsi
obchodni jednotkou o celkové plose 90 m? za zvyhodnénou cenu 4 640 000 K¢. Prostory i
majitel je v tomto flexibilni a Ize jednat o nékolika variantach dprav, dostaveb i rozdéleni.
Prostor Ize vyuZit jako prodejnu, sidlo firmy, kancelare, salény a jiné. Nizké provozni naklady.
Budova byla dokonéena v roce 2021 a okolni lokalita se dale rozrista, neustale zde probiha
Cila vystavba, pribyva obyvatel a tedy i zakazniku. Ve vedlejsim vchodé je prodejna a servis IT
elektroniky se sluzbou Zasilkovny, proto je tu pomérné dost kolemjdoucich, potencionalnich

zékaznika.
Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.
Uzitna plocha: 70,00 m?
Pouzité koeficienty: o o, N AR
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - ocefiovana nemovitost se nachazi v centru Jihlavy ma lepsi poloh 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana nemovitost je obdobna 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,03 . .
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?|
3 690 000 70,00 52714 1,11 58 513
Nazev: 04. Prodej obchodniho prostoru 56 m*
Lokalita: Vysoc€ina, Jihlava, Horni Kosov
Popis: Podnikani ve viastnich prostorach v nejvice se rozvijejici lokalité Jihlavy mate na dosah ruky,

pojdte tu Sanci vyuZit! Nabizim k prodeji provozovnu byvalé lékarny v ul. Bukova, Jihlava.
Obchodni prostory se nachazeji v pfizemi nového bytového domu a disponuji socialnim
zafizenim. V prostorach je predepsana ventilace, objekt je chranén zabezpelovacim
zafizenim. Dale je moZnost prostor koupit spolecné s vedlejsi obchodni jednotkou o celkoveé
plose 90 m’ za zvyhodnénou cenu 4 640 000 K¢. Prostor Ize vyuZit jako prodejnu, sidlo firmy,
kancelare, salony a jiné. Velmi nizké jsou provozni naklady. Budova byla dokoncena v roce
2021 a okolni lokalita se dale rozrista, neustéle zde probiha Cila vystavba, pfibyva obyvatel a
tedy i zakaznikua.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.

Uzitna plocha: 56,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - ocefiovana je v centru Jihlavy ma lepsi polohu 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 - .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,03 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
2990 000 56,00 53 393 1,11 57 664
Nazev: 05. Prodej kancelare 44 m*
Lokalita: tiida Legionari, Jihlava
Popis: Exkluzivné nabizime prodej cihlového apartmanu, ktery muZe také slouZit, jako kancelar,

masersky salén, kosmetika, tetovaci studio, manikura, pedikura, atelier na foceni. Je umistén
v pfizemi bytového domu s vyhledem do spole¢né zahrady. DGm se nachazi v blizkosti centra
meésta Jihlavy. Vzhledem k umisténi domu, se jedna o vyhodnou investici. V pfipadé dotazu a
o prohlidku volejte maklérku.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.
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Uzitna plocha: 44,00 m*

Pouzité koeficienty: RE/MAX

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 i

K3 Poloha - obdobna 1,00 -

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi pr rekonstrukci 1,10 - %

K5 Celkovy stav - obdobny 1,10 —

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00 . . »

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké/m? Ke [Ké/m?]

2499 999 44,00 56 818 1,14 64 773

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V porovnani byl bran zfetel na to, Ze ocefiované nemovitosti se nachazeji pfimo ve stfedu mésta
Jihlava. Prostory jsou po stavebnich Upravach (rekonstrukci a modernizaci) ve velmi dobrém stavu.
DalSi ¢asti prostor jsou toho ¢asu ve vystavbé, jedna se o vétsi ¢ast 1.PP, kde vznikaji nové parkovaci
plochy.

Pro dany segment realitniho trhu nebyl nalezen dostate¢ny pocet srovnavacich reprezentantd
v podobé kupnich smluv (v Case a v misté), pouzili jsme vitéto ¢asti porovnavaci metody
reprezentanty z realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 36 168 Ké&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 56 153 Ké&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 64 773 K&/m®
Zaokrouhlena jednotkova cena 56 000 K&/m?

Pro jednotlivé druhy prostord navrhujeme nasledujici Upravy jednotkovych cen, odvozenych z vySe
uvedené porovnavaci jednotkové ceny.

Druh mistnosti JC (K&/m?) Koef. JC upravena (Ké/m?)

Rekonstruované prostory v 1.PP* 56 000,00 0,55 30 800,00
Sklady 56 000,00 0,65 36 400,00
Technické mistnosti, tklid, 56 000,00 0,45 25 200,00
Hala, chodby 56 000,00 0,75 42 000,00
Socialni prostory (Satny, WC) 56 000,00 0,65 36 400,00
Prostory - ev. pouzitelné jako kancelare 56 000,00 1,00 56 000,00
Kancelare, obchodni jednotky v Galerii 56 000,00 1,00 56 000,00
Obchodni jednotky v 1.NP** 56 000,00 1,10 62 000,00

* Jedna se o prostory, ve kterych v dobé& mistniho Setfeni byly provadény stavebni prace a na zakladé
PD se zde bude nachazet 19 parkovaci stani, 11 sklepnich kéji, 11 kolaren, socialni zazemi, kancelaf,
sklad, vytah, komunikaéni prostory. Ztéchto d{ivodu je pouzit koeficient odpoctu 0,55 upravy
jednotkové ceny z vySe uvedené porovnavaci ceny.

** U obchodnich jednotek nové zrekonstruovanych v roce 2024 v 1.NP se vstupem pfimo z uliéni ¢asti
jsou obchodovatelné ceny navySeny o 10%.

Vertikalni komunikaéni plochy (schodi$té) nejsou cenové popsany, jedna se o vefejné prostory.

OCENENI:
1.PP Plocha JC porovnavaci Upravena cena celkem (K¢)
(m?) (K&/m?)

Sklad 4,09 36 400,00 148 876,00
Sklad 7,31 36 400,00 266 084,00
Technicka mistnost 5,75 25 200,00 144 900,00
Sklad 78,42 36 400,00 2 854 488,00
Rekonstruované 19,33 30 800,00 595 364
prostory 15,78 30 800,00 486 024
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Celkem:
1.NP

Obchodni prostory
Uklid

Satna

wC

wcC

Predsin

Koupelna
Obchodni prostory
wcC

Predsin

Koupelna
Kuchyrika

WC Zeny

WC muzi

Chodba

Celkem:

1. NP

Obchodni prostory
Obchodni prostory
Obchodni prostory
Obchodni prostory
Obchodni prostory
Obchodni prostory
Celkem

2.NP

Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie
Galerie

24,63
13,80
40,76

205,82

9,59
13,78
5,22
5,13
9,56
12,14
12,81
20,75
82,92

587,59

Plocha

(m?)

65,39

3,85
2,87
3,60
1,87
5,13
3,09

39,80

1,84
1,88
3,64
9,43

11,33
10,83
96,09
260,64

Plocha

(m?)

47,91
47,91
47,91
33,07
23,74
70,67

Plocha

(m?)
74,43
14,98
14,28
44 55
40,15
40,15
40,15
41,42
38,27

105,65

36,15
35,90

30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00
30 800,00

JC porovnavaci
(K&/m?)
56 000,00
25 200,00
36 400,00
36 400,00
36 400,00
42 000,00
36 400,00
56 000,00
36 400,00
42 000,00
36 400,00
36 400,00
36 400,00
36 400,00
42 000,00

JC porovnavaci
(K&/m?)
62 000,00
62 000,00
62 000,00
62 000,00
62 000,00
62 000,00

JC porovnavaci

(K&/m?)
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00
56 000,00

758 604
425 040
1255 408
6 339 256
295 372
424 424
160 776
158 004
294 448
373 912
394 548
639 100

2 553 936
18 568 564,00

Upravena cena celkem (K¢)

3661 840,00
97 020,00
104 468,00
131 040,00
68 068,00
215 460,00
112 476,00
2228 800,00
66 976,00
78 960,00
132 496,00
343 252,00
412 412,00
394 212,00
4 035 780,00
8 047 480,00

Upravena cena celkem (K¢)

2970 420,00
2970 420,00
2970 420,00
2 050 340,00
1471 880,00
4 381 540,00
16 815 020,00

Upravena cena celkem (K¢)

4 168 080
838 880
799 680

2494 800

2248 400

2248 400

2248 400

2319520

2143120

5916 400

2024 400

2010 400
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Galerie 36,96 56 000,00 2 069 760
Galerie 37,66 56 000,00 2 108 960
Celkem: 600,70 33 639 200,00
3.NP Plocha JC porovnavaci Upravena cena celkem (K¢)
(m?) (K&/m?)
Kancelar 34,30 56 000,00 1920 800
Kancelar 21,20 56 000,00 1187 200
Kancelar 18,70 56 000,00 1047 200
Kancelar 30,90 56 000,00 1730 400
Kancelar 19,00 56 000,00 1 064 000
Kancelar 18,70 56 000,00 1 047 200
Kancelar 16,27 56 000,00 911 120
Kancelar 17,23 56 000,00 964 880
Kancelar 36,36 56 000,00 2036 160
Kancelar 36,72 56 000,00 2 056 320
Kancelar 17,35 56 000,00 971 600
Kancelar 13,48 56 000,00 754 880
Kancelar 14,87 56 000,00 832720
Kancelar 17,46 56 000,00 977 760
Predsin 4,10 42 000,00 172 200
Sklad 8,00 36 400,00 291 200
Kancelar 45,63 56 000,00 2 555 280
Kancelar 24,91 56 000,00 1 394 960
Kancelar 50,99 56 000,00 2 855 440
Kancelar 26,09 56 000,00 1461 040
Kancelar 26,52 56 000,00 1485120
Celkem: 488,78 26 530 280,00
4.NP Plocha JC porovnavaci Upravena cena celkem (K¢)
(m?) (K&l m?)

Kancelar 34,30 56 000,00 1920 800
Kancelar 21,25 56 000,00 1190 000
Kancelar 19,20 56 000,00 1075 200
Kancelar 30,90 56 000,00 1730 400
Kancelar 18,46 56 000,00 1033 760
Kancelar 18,70 56 000,00 1 047 200
Kancelar 17,23 56 000,00 964 880
Kancelar 18,57 56 000,00 1039 920
Kancelar 15,05 56 000,00 842 800
Kancelar 9,84 56 000,00 551 040
Kancelar 10,57 56 000,00 591 920
Kancelar 17,23 56 000,00 964 880
Kancelar 18,66 56 000,00 1 044 960
Kancelar 16,75 56 000,00 938 000
Kancelar 18,66 56 000,00 1 044 960
Sklad 7,40 36 400,00 269 360
Kancelar 22,73 56 000,00 1272 880
Kancelar 25,56 56 000,00 1431 360
Kancelar 24,91 56 000,00 1 394 960
Kancelar 25,37 56 000,00 1420 720
Kancelar 25,21 56 000,00 1411760
Kancelar 25,37 56 000,00 1420 720
Kancelar 25,21 56 000,00 1411760
Kancelar 26,09 56 000,00 1461 040
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Kancelar 26,13 56 000,00 1463 280
Kancelar 50,64 56 000,00 2 835 840
Celkem: 569,99 31774 400,00

Celkova cena (K¢)

1.PP 18 568 564,00
1.NP 8 047 480,00
1.NP Nové prostory 16 815 020,00
2.NP Galerie 33 639 200,00
3.NP 26 530 280,00
4.NP 31774 400,00
Celkem 135 374 944,00
Zaokrouhleno 135 400 000,00

2. Ocenéni — Bytové prostory (Byty) 3.NP a 4.NP - na zakladé kupnich smluv

Srovnani je provedeno na zakladé zapocitatelné plochy (ocefiovana nemovita véc). Jedna se o stav,
ktery odpovida situaci po provedeni samotného revitalizaéniho procesu na objektu (obnoveni a
oziveni puvodni stavby v roce 2018) a prestavby kancelafi v jizni Casti objektu ve 3.NP na byt ¢.1
o velikosti 107,00 m” a ve 4.NP prestavba kancelafi v jizni Easti objektu na 2 bytové jednotky. Byt €. 2
o velikosti 57,90m” a byt &.3 o velikosti 82,00m”. Celkova uzitna plocha bytd je 246,90m”.

ProtoZe byl nalezen dostateény pocet srovnavacich reprezentantt v podobé kupnich smluv, pouzili
jsme v této €asti porovnavaci metody dlsledné tyto reprezentanty (obchodované ceny).

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. V-7007/2024 -707
Lokalita: Jihlava
Popis: Kupni smlouva ze dne 12.02.2024, bytova jednotka ¢. 1685/7 k.u. Jihlava, o velikosti 80m°,

vkladové Cislo V-7007/2024 -707.
Celkova kupni cena 4 749 000,-K¢&, JC= 59 363K&/m>.
Zdroj: kupni smlouva, realizace: 2024.

Uzitna plocha: 80,00 m*
Pouzité koeficienty: & ™™
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 y .-‘f r,
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 M 4
K3 Poloha - ocefiovana ma lep$i polohu k centru 1,20 -
K4 Provedeni a vybaveni — ocefovany ma lepSi vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav - ocenovany ma lepsi je po rekonstrukci 1,15
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 "
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,10 Zdroj: Kupni smlouva -
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4 749 000 80,00 59 363 1,67 99 136
Nazev: 02. V-7654/2024 -707 - bytova jednotka o velikosti 61,00m>
Lokalita: Jihlava
Popis: Kupni smlouva ze dne 12.11.2024, bytova jednotka ¢.3512/4 k.u.Jihlava, vkladové Cislo V-

7654/2024 -707.
Celkova kupni cena 3 600 000,-K¢&, JC= 59016K&/m?.
Zdroj: kupni smlouva, realizace: 2024.

Uzitna plocha: 61,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - ocefiovana nemovitost ma lepsi polohu k centru 1,20
K4 Provedeni a vybaveni — porovnavany je panelovy, ocerfiovany je cihlovy 1,20
K5 Celkovy stav - ocernovany je lepsi 1,10
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: Kupni smlouva
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
3 600 000 61,00 59 016 1,58 93 245
Nazev: 03. V-27502024 -707 - bytova jednotka o velikosti 36m?
Lokalita: Jihlava
Popis: Kupni smlouva ze dne 22.04.2024, bytova jednotka ¢. 1879/205, k.u. Jihlava, vkladové cislo

V-27502024 -707.
Celkova kupni cena 2 197 000,-K¢&, JC= 64 028K&/m?.
Zdroj: kupni smlouva, realizace: 2024.

Uzitna plocha: 36,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - ocefiovana nemovitost je vétsi 0,95
K3 Poloha — oceriovana je v centru mésta 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana je lepSi 1,10
K5 Celkovy stav - ocernovany je lepsi 1,10
K6 Vliv pozemku — ocefiovana ma lepsi vyuZiti 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: kupni smiouva
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
2 v 2 v 2
[m?] K&/m Kc [K&/m?]
2197 000 36,00 61 028 1,52 92 763
Nazev: 04. V-721/2024 -707 - bytova jednotka o velikosti 57,40m>
Lokalita: Jihlava
Popis: Kupni smlouva ze dne 01.02.2024, bytova jednotka ¢. 1960/6, k.u. Jihlava, vkladové ¢islo

V-721/2024 -707.
Celkova kupni cena 3 459 720,-K¢&, JC= 60 274 K&/m?.
Zdroj: kupni smlouva, realizace: 2024.

Uzitna plocha: 57,40 m*
Pouzité koeficienty: —

L
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 ! ' \
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 :"_ :
K3 Poloha - ocefiovana nemovitost ma lepsi polohu k centru mésta 1,10 -T J
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi 1,10
K5 Celkovy stav - ocernovany je po rekonstrukci 1,10
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 REAES
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 SPOLLc: :
Zdroj: Kupni smlouva
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy Upravena j. cena
2 v 2 v 2
[m?] K&/m koef. [K&/m?]
Kc
3459720 57,40 60 274 1,33 80 164
Nazev: 05. V-924/2024-707 - bytova jednotka o velikosti 75,90m>
Lokalita: Jihlava
Popis: Kupni smlouva ze dne 30.01.2024 bytova jednotka ¢. 1952/9, k.u. Jihlava, vkladové Cislo V-

924/2024-707.
Celkova kupni cena 4 289 000,-K¢&, JC= 57 187K&/m>.
Zdroj: kupni smlouva, realizace: 2024.

Uzitna 75,00 m*

plocha:
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - ocefiovana ma lep$i polohu k centru mésta
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi

K5 Celkovy stav - ocefiovany ma lepsi

K6 Vliv pozemku - stejny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

| Gaogle-—
Zdroj: Kupni smlouva

_a A aaaa
OO0 =2=2NOO
OO O0OOCOOO0O

Cena [KZ] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
4 289 000 75,00 57 187 1,45 82 921

Zdiivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V porovnani byl bran zietel na to, Ze zajmové ocefiované nemovitosti se nachazeji prakticky pfimo ve
stfedu mésta Jihlava a jsou ve velmi dobrém az vyborném stavebné-technickém stavu po probé&hlych

stavebnich Upravach (rekonstrukce a modernizace).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci

80 164 K&/m?
89 646 K&/m*
99 136 Ké&/m*
90 000 K&/m?

Bytové jednotky Plocha Primérna porovnavaci Celkem
(m?) cena (Kg) (Ké&)
Byt ¢.1 ve 3.NP 107,00 90 000 9 630 000
Byt ¢.2 ve 4.NP 57,90 90 000 5211 000
Byt €.3 ve 4.NP 82,00 90 000 7 380 000
246,90 22 221 000,-K¢e

Zaokrouhleno 22 200 000,-K¢

3. Ocenéni Garazi a Parkovacich stani ve dvore - na zakladé realitnich nabidek

V realitni inzerci za roky 2023/2024 nebyly nalezeny na parkovaci stani témér zadné, obchoduje se
s nimi velmi sporadicky. Proto jsme se rozhodli vyuzit znalosti naSich kolegl, se kterymi
spolupracujeme v oblasti ocefiovani, jedna se o spole¢nost FINEKO, spol. s r.o., realitni a ocerfiovaci
kancelaF, IC 469 90 691, Jihlava, ktefi situaci ve mésté Jihlava dobFe znaji a monitoruji kupni ceny.

S vyhrazenymi parkovacimi stanimi v objektech se obchoduje v ¢astce approx. 420 000,00 K&/ ks.
Z téchto objektivnich divodl se pfiklanime k cené jednoho parkovaciho stani v uzavieném zajmovém
arealu ve vysi 420 000,-K¢&/ ks.

Zajmovy areal multifunkéniho objektu obsahuje jesté 3 dalSi samostatné garaze, pro které bylo
nalezeno na realitnich serverech dostateéné mnozstvi porovnavacich objektu.

Ocenéni garazi:

C.mistnosti Nazev mistnosti  Plocha v (m?) Uprava povrchi podlah
002 Garaz 19,33 cementovy potér
003 Garaz 39,33 cementovy potér
004 Garaz 15,77 cementovy potér

Oceniovana nemovita véc
Uzitna plocha: jednotkova plocha primérné garaze (40,00 m®)

Plocha pozemku: 2 418,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:
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Nazev: 01. Prodej garaze 20 m?
Lokalita: Vysoc€ina, Jihlava, obec Jihlava
Popis: Prodej zdéné radové garaze o vymére 20 m* v Jihlavé nedaleko hlavniho viakového nadraZi,

ul. Havlickova. Garaz bez elektroinstalace v prumérném technickém stavu. Pozemek pod
garaZi ve vlastnictvi Statutarniho mésta Jihlava, Masarykovo namésti 97/1, 58601 Jihlava.
Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.

Uzitna plocha: 20,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - ocefiovana ma lepSi polohu 1,20

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana je lepSi 1,10

K5 Celkovy stav - lepSi 1,10

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 - :

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

490 000 20,00 24 500 1,52 37 240

Nazev: 02. Prodej garaze 18 m?

Lokalita: Vysoc€ina, Jihlava, obec Jihlava

Popis: Pokud si chcete spinit své pfani o garaZi v krajském mésté Jihlavé a navic nerfesit problém

s parkovanim svého vozidla nebo vyuZit prileZitosti k vhodnému investovani do nemovitosti
v Zadané lokalité, na$li jste to pravé... Nabizime prostornou garaz s vymérou 18 m?  Véem
zajemcdm radi poskytneme a zajistime plnohodnotny realitni servis s bezplatnym finanénim
poradenstvim vcetné vybéru bankovniho ustavu.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.

Uzitna plocha: 18,00 m*

Zastavéna plocha: 18,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana je lepSi 1,20

K5 Celkovy stav - lepSi 1,20

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdj: w.sreality.cz’ -
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

499 000 18,00 27722 1,44 39 920

Nazev: 03. Prodej garaze 19 m?

Lokalita: Vysocina, Jihlava, obec Jihlava

Popis: Zprostfedkujeme Vam prodej garaze na vlastnim pozemku nedaleko ulice kpt. JaroSe, EvZzena

Rosického pobliz bazénu Spartak. Stavba o uZitné plose 1 om? stoji na vlastnim pozemku, je
udrZzovana a pfipojena k elektfingé, je zdéna s betonovou podlahou, klasickymi plechovymi
uzamykatelnymi vraty. Nachazi se v rfadové zastavbé s prijezdem po asfaltové silnici.
Nemovitost je sucha, udrZzovana a bez nutnosti vys$ich investic. Majitel si vyhrazuje pravo
vybrat si kupujiciho dle viastnich kritérii.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.

Uzitna plocha: 19,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - ocefiovana ma lepSi polohu v centru mésta 1,20

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana je lepSi 1,10

K5 Celkovy stav — ocerfiovana je lepSi 1,10

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma vlastni pozemek 1,10 5

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,05 e B

Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] Ké&/m? Ke

650 000 19,00 34 211 1,59 54 395
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Nazev: 04. Prodej garaze 20 m?
Lokalita: Vysocina, Jihlava, obec Jihlava
Popis: Nabizim k prodeji garaz o vyméte 20m* na adrese &.ev. 734, 58601 Jihlava. Garaz je v dobrém

stavu, nezatéka do ni, a je zde zavedena elektfina. Dvefe garaze jdou otvirat bez problému.
Celkovy stav garaze je solidni. Pozemek pod garazi je v pronajmu od mésta Jihlava za 900,- k&
za rok. Kontakt prosim vyhradné prostfednictvim kontaktniho formulafe u inzeratu.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: aktualni.

Uzitna plocha: 20,00 m*

Zastavéna plocha: 20,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - ocefiovana ma lepSi polohu v centru 1,20

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana je lepSi 1,10

K5 Celkovy stav — ocefiovana je lepSi 1,10

K6 Vliv pozemku - ocefiovana je na vlastnim pozemku 1,10 »

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 SRR

Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

578 000 20,00 28 900 1,52 43 928

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V porovnani byl bran zfetel na to, Ze zajmové ocefiované nemovitosti se nachazeji prakticky pfimo ve
stfedu mésta Jihlava a jsou ve velmi dobrém az vyborném stavebné-technickém stavu po probéhlych
stavebnich Upravach (rekonstrukce a modernizace).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 37 240 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 43 871 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 54 395 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova cena 44 000 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty garazi na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena — JC Im?
Zaokrouhleno 44 000 Ké/m*
Celkova hodnota pro uzitnou plochu — garaz 19,33m* 850 520 K¢
Celkova hodnota pro uzitnou plochu — garaz 39,33m° 1730 520 K&
Celkova hodnota pro uzitnou plochu - garaz 19,33m? 850 520 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota 3431 560 K¢
Zaokrouhleno 3430 000 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty parkovaciho stani

Priimérna hodnota parkovaciho stani 420 000 K¢
Celkova hodnota 35 parkovacich stani v arealu 14 700 000 K¢&
Vysledna porovnavaci hodnota 14 700 000 K¢
Celkova hodnota 3 garazi 3430 000 Ké&
Celkem ocenéni 3 garazi a 35 parkovacich stani (zaokrouhlené) 18 130 000 K¢
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REKAPITULACE Hodnota (K¢&)
1. Ocenéni kancelarskych prostor(l a skladd 135 400 000,00
2. Ocenéni bytovych prostort 3.NP a 4.NP 22 200 000,00
3. Ocenéni 3 garazi a 35 parkovacich stani 18 130 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota 175 730 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota €ini, zaokrouhlené 176 000 000,00

F. 3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu, a to za pomoci zajisténych konkrétnich kupnich smluv
a konkrétnich realitnich nabidek konstatujeme, Ze tyto podklady poskytuji dostatecny sbér cenového
materialu ke stanoveni/ urCeni trzni hodnoty. Takto stanovujeme hodnotu zajmového majetku
porovnavaci metodou ve vysi:

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU

PFistup porovnavaci

- na zakladé kupnich smluv a realitnich nabidek 175 730 000,00
REKONCILIACE
Trzni hodnota zaokrouhlené ¢ini 176 000 000,- Ké

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, k.u. Jihlava €ini:

176 000 000,- K¢

slovy: jednostosedmdesatSestmiliond K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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G. POSUDEK 4 - O0OCENENi HMOTNEHO A

NEHMOTNEHO MAJETKU

G.1 Popis pfi analyze dat

Ocenéni nakladovym zplsobem je takové ocenéni, které vychazi z nakladt na pofizeni projektové
¢innosti, v¢&. nakladd na obstaravatelské a inZzenyrské c&innosti v misté ocenéni. Jedna se tedy
o stanoveni hodnoty takové, za kterou by se projektova dokumentace, v€. jejich patfi€nych soucasti a
prisluSenstvi pofidila, v daném misté a Case.

Od zadavatele posudku jsme obdrzeli podklady svédCici o realizované projektové a inzenyrské
c¢innosti, které byly provedeny od roku 2022 do roku 2024. Byly provedeny pfipravné projektové prace
a ziskana Stavebni a Uzemni rozhodnuti pro planované stavebni Gpravy.

Ocenéni zde provedené je stanoveno v historickych cenach. Ve vypoctu nebylo provedeno pfecenéni
zohlednujici rozdilné stafi projektové dokumentace a souvisejicich ¢innosti, protoZe takové pfecenéni
neni mozné provést objektivnim zplsobem.

G.2 Ocenéni Metodou nakladovou

Pro vypocet ocenéni majetku hmotného movitého vychazime z podkladu obdrzenych od zadavatele
posudku, které byly pouzity pro dany projekt ,Zména stavby oblanského vybaveni Zizkova 1683/13,
Jihlava spocivajici v provedeni stavebnich uprav 1.PP objektu za ucelem zmény uzZivani nové pro

parkovani a skladovani®, ,Vystavba obchodnich prostor v 1.NP*, ,Nastavba bytovych jednotek
multifunkéniho objektu Jihlava®.

1. Zadavatelem vynaloZzené naklady na projektovou a inzenyrskou €innost

Rok Nazev Pofizovaci cena

porizeni (K¢)

2022 projektova dokumentace k UR a SP nastavby bytovych jednotek 3 500 000,00

2023 pravni poradenstvi 300 000,00

2023 inZenyrska Cinnost 250 000,00

2024 InZenyrska ¢in.+ povolovaci fizeni parkovisté 1.PP 500 000,00
Celkem 4 550 000,00

2. Zadavatelem vynalozené naklady na stavebni pfipravné prace

Rok Nazev Pofizovaci cena
porizeni (Ke)
InZenyrska €innost

2021 vyjadreni k sitim 163,64
2021 stavebni pfipravné prace pro nastavbu 700 000,00
Celkem 700 163,64
Zaokrouhleno 700 000,00
Vynalozené naklady na inzenyrskou a projektovou ¢innost 4 550 000,00
VynaloZené naklady na stavebni pfipravné prace 700 000,00
Celkem vynalozené naklady 5250 000,- Ké

Zdroj: zadavatel
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G.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitych podkladt od zadavatele znaleckého posudku, stanovujeme hodnotu zajmového
majetku ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI Pofizovaci cena
(K€)
Projektova a inzenyrské ¢innosti 4 550 000,00
Stavebni pfipravné prace 700 000,00
Celkem 5250 000,00
Celkem, zaokrouhleno 5300 000,00

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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H. ODUVODNEN:I

H.1 Interpretace vysledkl analyzy

Jedna se o nemovitost v dobrém stavebné-technickém stavu ve stabilizované a atraktivni lokalité
katastralniho uzemi Jihlava s pomérné dobrym pozemkovym zazemim a dobrym pfedpokladem
pronajmu a prodejnosti.

Soucasna hodnota ocerfiované nemovitosti byla stanovena na zakladé vécné, vynosové a porovnavaci
metody, kdy bylo vzhledem k charakteru nemovitosti pfiklonéno k metodé porovnavaci. Ve stanovené
hodnoté bylo pfihlédnuto k tomu, Ze jde o nemovitou véc ke komerénimu vyuziti — je na 95%
pronajata. U vSech metod byla stanovena dil¢i analyza vysledkd pouzitych metod a zaroven byly
zvazeny vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, ¢as a misto, ve kterém se ocefilovany majetek
nachazi.

Dalsi pozitivum této nemovitosti je fakt, Ze v nemovitosti probihaji soustavné postupné stavebni
upravy, kazdoro€né je objekt dile ,rekonstruovan®, jsou ,modernizovana“ vdechna nadzemni podlazi
a pfipravuje se nastavba 5.NP (vystavba 11 byt(). V sou€asné dobé je dokonovana prestavba 1.NP,
kde pfibyly nové obchodni prostory a jedna bytova jednotka.

Na zakladé provedeného rozboru realizovanych a nabidkovych cen ve mésté Jihlava, se zohlednénim

pozitiv/ negativ srovnavacich nemovitych véci jsme dospéli k nadzoru, Ze u zajmového majetku v k.U.
Jihlava je mozZno navrhnout ceny, jak nami byly navrZzeny.

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU

Porovnavaci hodnota 176 000 000,00 K&
Vynosova hodnota 96 000 000,00 K&
Vécna hodnota 162 000 000,00 K&
Vysledna porovnavaci hodnota ¢€ini 176 000 000,00 K&
REKONCILIACE
Trzni hodnota zaokrouhlené €ini 176 000 000,00 Ké
REKAPITULACE OCENENI
InZenyrska, projektova Cinnost a stavebni pfipravné prace 5 250 000,00 K&
Celkem, zaokrouhleno 5300 000,00 K¢

H. 2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Jihlavé.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010290/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Jihlava 85

1. ZAVER
.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ urleni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ redlné hodnoty vybraného zdjmového majetku s otdzkou, a to pozemku parc.¢. 3440, jehoz
soucasti je stavba se zplsobem vyuZiti objekt obanské vybavenosti, dale pozemek parc.¢.3446/1 a
pozemek parc.C.3447/2, k.u. Jihlava, vSe v&etné vSech soulasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV &.
5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava, vedeném u Katastralniho ufadu pro Vysodinu,
Katastralni pracovisté Jihlava.

Vymezeni majetku je provedeno z diivodu, Ze se jedna o hmotny a nehmotny majetek.

Vymezeni vybraného (hmotného a nehmotného) majetku:

1) Hmotny nemovity majetek

a) pozemek parc.¢. 3440, k.u. Jihlava, jehoZ soucasti je stavba se zplUsobem vyuZiti objekt ob&anské
vybavenosti ¢.pop./€.or. 1683/13, k.u. Jihlava,

b) pozemek parc.£.3446/1 a pozemek parc.6.3447/2, k.u. Jihlava, vSe v&etné vSech soulasti a
prisluSenstvi, zapsaného na LV ¢&. 5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava, vedeném
u Katastralniho uradu pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Jihlava.

2) Nehmotny majetek prfedstavované zejména projektovou dokumentaci :

a) Projektova dokumentace ,Nastavba multifunkéniho objektu EFI*, vypracovala Ing. Markéta
Haplova, zodpovédny projektant: Ing. Paris Chalivopulos, Hladik a Chalivopulos s.r.o., se sidlem
Pekarska 398/4, 602 00 Brno, 09/2021,

b) projektovd dokumentace ,Nastavba multifunkéniho objektu Jihlava®, odpovédny projektant: Ing.
Ondrej Misak, Ph.D., datum: 11/2021,

c) projektova dokumentace ,Stavebni tpravy multifunkéniho objektu Jihlava®, vypracovala Projekéni
kancelar e-Finance Developer, s.r.o., Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, 12/2022.

Projektova dokumentace feSi jednopodlazni nastavbu na stavajici multifunkéni objekt EFI Obchodni
galerie v Jihlavé a inZenyrskou ¢innost pred- a v priibéhu realizace stavby.

Projektova dokumentace je zpracovana k budouci stavbé - Nastavba multifunkéniho objektu EFI na
pozemku parc.¢. 3440, k.u. Jihlava.

3. Hmotny majetek — pfedstavovany zejména provedenymi stavebnimi pracemi, které vedou k
technickému zhodnoceni pozemku parc.¢. 3440, k.u. Jihlava.

Ocenéni je provedeno ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spole¢nost e-Finance Jihlava, a.s., IC 10888951, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, pod sp.zn. B 8545, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelaf ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. sr.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel poZzaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zgjmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni ucetni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010290/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Jihlava 86

.2 Odpoveéd

Znalecky posudek na stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty byl zpracovan na
zakladé pozadavku zadavatele, a to spolednosti e-Finance Jihlava, a.s., IC 10888951, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, pod sp.zn. B 8545, vedena u Krajského soudu v Brné,
pro konsolidovanou Uc€etni zavérku podle mezinarodnich Uéetnich standardd IFRS na realnou
hodnotu.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 23.10.2024. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
30.12.2024.

Zvlastni pozadavky byly spinény.

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych udstavech, v platném znéni a dle vyhlaSky €.503/2020 Sb., o vykonu
znalecké Cinnosti.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak..151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.c.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocernovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouZili kupni smlouvy, ale i nabidky realitnich
kancelafi, pak se jedna vtomto pfipadé o stanoveni trzni hodnoty (ve smyslu terminologie dle
z4k.€.151/1997 Sb.).

Na zakladé nasich postupd, kdy jsme vyhotovili cenové rozbory a provedli jsme ocenéni
porovnavaci metodou (Trzni metodou); vychazeli jsme z realizovanych kupnich smluv a
nabidek realitnich kancelari. Trzni hodnota je ve smyslu IFRS deklarovana jako Realna
hodnota.

Na zakladé vyse pouzitych postupu konstatujeme, Zze Realna hodnota zajmového majetku, zapsaného na
LV ¢&. 5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava, vedeném u Katastralniho ufadu pro Vysoc€inu,
Katastralni pracovisté Jihlava, ¢ini:

176 000 000,- KC

slovy: jednostosedmdesatSestmiliond K&

Na zakladé vyse pouzitych postupl konstatujeme, Zze hodnota movitého majetku - Inzenyrska,
projektova €innost, pripravné prace a stavebni prace vé. souéasti a prislusenstvi, ¢ini:

5 300 000,- Ké

slovy: pétmiliondtfistatisic K&
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[.3 Podminky spravnosti zaveéru, pfipadné skute€nosti snizujici jeho pfesnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici presnost vysledku — veSkeré udaje byly Cerpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojl, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelari. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuleni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardt USI VUT v Brné a
Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV €. 5245, k.u. Jihlava

1.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, strucné a srozumitelné vyjadri
Z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zviastni ¢asti znaleckého posudku.

1.6 Konzultant a davod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil€ich otazek nebyl pfibran.

Na zpracovani posudku se podilel: pani Mgr. Dana Sojkova a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA.

Na zadost organu vefejné moci mlze posudek osobné stvrdit nebo doplnit. Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) Udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zvliastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a divod, pro
ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) tdaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda néhrada nakladii znalce byla sjednana odchylné od zakona,

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: pani Mgr. Dana Sojkova a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pri
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel, klient) bere na védomi, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) pro ucely zpracovani znaleckych posudkd,
odbornych posouzeni, anebo obdobnych elaboratiu shromazduje, ovéruje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech
Jjako jsou jejich nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z divodu ovéreni totoZnosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a soucasné a
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratu,
které musi znalec (zpracovatel, vydavatel) evidovat a archivovat, kterazto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokynl
Ministerstva spravedinosti CR a déle pak pro pfipad jejich vyZadani tfeti osobou (organy vefejné moci — zejména soudy,
finanéni urady apod.). Pro takové pripady i nadale zlstava v platnosti, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) je vazan vici
zadavateli (objednateli, klientovi) mic¢enlivosti a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat muze treti
osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Zadavatel (objednatel, klient) pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Zadavatel (objednatel, klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).
Zadavatel (objednatel, klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné
doby vymazan.

Zpracovatel (vydavatel) zpracovava pouze osobni udaje, povaha kterych nepfedstavuje vysoké riziko pro prava a svobody
fyzickych osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdaji (GDPR) u spoleénosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(objednatele, klienta) az dnem jeho Upiného zaplaceni (Uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim znalce (zpracovatele, vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv
nakladano a nesmi byt zverejnén vici tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo
obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako celek, a to s prfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem (zpracovatelem, vydavatelem) povaZovén za OBCHODNI TAJEMSTVI
v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., obCansky zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném
pfistupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpusob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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J. ZNALECKA DOLOZKA

DoloZka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v plathném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.0., zapsanou
jako znalecky uUstav podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocCnicich a ust. §6
odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisl pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikdl nebo jejich ¢asti, a to pro uCely pravnich ukonl a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich predpist, ocernovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim, ocenovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad $kod jimi zpisobenych, posuzovani podnikatelskych plant
a investi¢nich projektu, tvorba a uplathovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemedélské a inzenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro UCely zak.c.254/2019 Sb. verifikovan pripisem Ministerstva
spravedinosti CR, &j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 010290/2025 v evidenci znaleckych posudku znalecke
kancelare, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 6818-127/2025 evidence znaleckych posudki,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 06.05.2025

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelafe vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova, o
odhadce, pravni a ekonomicky poradce, Ing DI?:;talnell
. podepsal Ing.
Ing. Jaroslav Haba, MBA, Jaroslav Haba
znalec a certifikovany odhadce Ja rOSIa gg;:fg; s
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA, v Haba 13:22,3:05,3
+

znalec odpovédny za ¢innost kancelare

Otisk znalecké peceti

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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K. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. & 010290/2025

pocCet stran A4 v pfiloze:

Pilohy 5

1. Vypis z LV &. 5245

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02
Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava
Kat.uzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5245

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
e-Finance Jihlava a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 10888951

60200 Brno
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
3440 1327 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Soucdsti je stavba: Jihlava, ¢&.p. 1683, obé.vyb
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 3440
3446/1 1083 ostatni plocha manipulacéni ochr.pasmo
plocha nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
3447/2 8 ostatni plocha manipulaéni ochr.pasmo
plocha nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Bl Vé&cné prava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcéetné souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
- bez souhlasu zastavniho véritele
- doba trvani: do zaniku dluhu dle smlouvy o uvéru ¢. 160201313400US dluzZnika e-
Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO 262 72 504
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/I1C0: 25307835
Povinnost k
Parcela: 3440, Parcela: 3446/1, Parcela: 3447/2

Listina Smlouva o zakazu zcizeni a zatiZeni &. 160201313400ZZ01 ze dne 18.03.2016.
Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 22.03.2016 09:41:47. Zapis proveden dne
12.04.2016.

V-2305/2016-707

Poradi k 22.03.2016 09:41

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
- existujici, vznikla dle Smlouvy o uvéru reg. ¢. 160201313400US na splaceni jistiny
uvéru ve vysSi 23.000.000,- K&
- budouci, vzniklad dle Smlouvy o z¥izeni zastavniho prava reg. ¢. 160201313400Zs02,
kterda bude vznikat do 31.3.2046, az do celkové vyse 46.000.000,- K¢
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/I1C0: 25307835
Povinnost k
Parcela: 3440, Parcela: 3446/1, Parcela: 3447/2

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Vysocinu, Katastradlni pracovisté Jihlava, kéd: 707.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava

Kat.lzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5245

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 160201313400ZS02

dne 13.09.2016. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 16.09.2016 09:20:00.
proveden dne 11.10.2016.

ze
Zapis

V-7510/2016-707
Poradi k 16.09.2016 09:20

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
- existujici, na splaceni jistiny uvéru ve vysSi 18.000.000,- K&, vznikla na zakladé

smlouvy o uvéru reg. ¢. 180607320300US

- budouci, urcéenad druhem a dobou vzniku ze smlouvy o zfizeni zastavniho prava reg. ¢&.

1806073203002S01, kterd bude vznikat do 30.11.2048 aZz do celkové vysSe jistin vSech
pohledavek 36.000.000,- K&

Oprdvnéni pro

TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k

Parcela: 3440, Parcela: 3446/1, Parcela: 3447/2

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 180607320300zS01

ze
dne 11.07.2018. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 17.07.2018 11:12:39. Zapis
proveden dne 07.08.2018.
v-5855/2018-707
Poradi k 17.07.2018 11:12
o Zakaz zcizeni a zatizZeni
jakymkoli pravem ve prospéch tfeti osoby bez souhlasu zastavniho vé¥itele, po dobu
trvani zastavniho prava
Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 3440, Parcela: 3446/1, Parcela: 3447/2
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢. 180607320300ZS01 =ze
dne 11.07.2018. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 17.07.2018 11:12:39. Zapis

proveden dne 07.08.2018.

v-5855/2018-707
Poradi k 17.07.2018 11:12

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
- existujici, na splaceni jistiny uvéru ve vysSi 50.000.000,- K&, vznikla na zakladé
smlouvy o uvéru
- budouci, urc¢enéd druhem a dobou vzniku ze smlouvy o zfizeni zastavniho prava, ktera
bude vznikat do 30.6.2051 az do celkové vysSe jistin vSech pohledavek 100.000.000,- K&
Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/I1C0O: 25307835
Povinnost k

Parcela: 3440, Parcela: 3446/1, Parcela: 3447/2
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢. 2106009321200ZS01

dne 28.06.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 29.06.2021 08:56:00.
proveden dne 21.07.2021; ulozZeno na prac. Jihlava

ze
Zapis

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Vysocinu, Katastradlni pracovisté Jihlava, kéd: 707.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02
Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava
Kat.uzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5245

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

v-5752/2021-707
Poradi k 29.06.2021 08:56

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 2106009321200ZS01 ze
dne 28.06.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 29.06.2021 08:56:00. Zapis

proveden dne 21.07.2021; ulozeno na prac. Jihlava
v-5752/2021-707

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢. 2106009321200ZS01 ze
dne 28.06.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 29.06.2021 08:56:00. Zapis

proveden dne 21.07.2021; uloZeno na prac. Jihlava
v-5752/2021-707

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
jakymkoli pravem ve prospéch tfeti osoby bez souhlasu banky, po dobu trvani zastavniho
prava
Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 3440, Parcela: 3446/1, Parcela: 3447/2

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg. ¢&. 2106009321200ZS01 ze
dne 28.06.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 29.06.2021 08:56:00. Zapis

proveden dne 21.07.2021; uloZeno na prac. Jihlava
v-5752/2021-707

Poradi k 29.06.2021 08:56

D Poznamky a dals3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 28.06.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 29.06.2021 08:59:59.

Zapis proveden dne 21.07.2021.
v-5753/2021-707

Pro: e-Finance Jihlava a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 RC/ICO: 10888951
Brno

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Vysocinu, Katastradlni pracovisté Jihlava, kéd: 707.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava

Kat.lzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5245

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Vysocéinu, Katastrdlni pracovisté Jihlava, kéd: 707.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 13.11.2024 08:00:28

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro Vysoc¢inu, Katastrdlni pracovisté Jihlava, kdéd: 707.
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