ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
cislo 14/5974/2016
aktualizace ZP ¢.9/5899/2015

NEMOVITA VEC:  Cést &p. 239 s pFisluSenstvim , objekt bez &p. na st. 1147/4 a pozemky dle GP &.
7967-3/2015 - st.&. 1147/7, 1147/4, pp.£.4210/6, 4210/5, 723/60, vie Sakafova ulice, k.1.
a obec Pardubice - aktualizace, Soubor staveb s pozemky

KatastréIni udaje : Kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Pardubice, k.i. Pardubice

Adresa nemovité véci:  Strossova ul., 530 02 Pardubice-Staré Mé&sto

Vlastnik stavby: Statutdrni mé&sto Pardubice - objednévka &. 189/2016/0OMI, Perstynské nam. 1, 53002
Pardubice-Staré Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Statutarni mé&sto Pardubice - objednavka &. 189/2016/0OMI, Perstynské nam. 1, 53002
Pardubice-Staré M&sto, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: Statutdrni mésto Pardubice - objednavka & 189/2016/OMI

Adresa objednavatele: Peritynské nam. 1, 53002 Pardubice-Staré Mésto_

ZHOTOVITEL : Josef Jost

Adresa zhotovitele: Sladkovského 433, 530 02 Pardubice

' 1C; telefon: 777318160 e-mail:
josef.jost@jostovarealitni.cz
DIC: fax:
| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stivajiciho stavu)

| OBVYKLA CENA 25 800 000 K&

Datum mistniho Setfeni:

2432016 Stav ke dni 2432016

Za ptitomnosti: z4stupce objednatele

Pocet stran: 32 stran

Podet piiloh: 9 Polet vyhotoveni: 2

V Pardubicich, dne 24.3.2016 Josef Jost




| | NALEZ

[Znalecky kol ]

o cend - Céast &p. 239 s ptisludenstvim , objekt bez &p. na st. 1147/4 a pozemky dle GP & 7967-3/2015 - st.&. 1 147/7,
1147/4, pp.€.4210/6, 4210/5, 723/60, vie Sakafova ulice, k.1 a obec Pardubice

[P¥ehled podkladii ]

Objednavka znaleckého posudku €. 189/2016/0MI

LV &. 50001 ,

Geometricky plan pro rozdéleni pozemki &.7967-3/2015 - neodsouhlaseny KU

Snimek z katastralni mapy

projektova dokumentace - Odd&leni budov &.2 a 3 a siti - zpracovana Ing.Staéinovou s datem 5/2014

Znalecky posudek €.160/2013 ze dne 3.10.2013 zpracovany Vaclavem Sovou pro MEDILA Pardubice, znalecky
posudek €. 64/5879/2014 zpracovany mnou dne 16.9.2014, znalecky posudek &. 9/5899/2015 - stanoveni obvyklé ceny,
zpracovany mnou dne 28.1.2015

Prohlidka dne 24.3.2016

|Ml’st0pis ' —[

Oceilovany soubor staveb se nachézi v 3ir$im centru Pardubic, po levé strang Strossovy ulice smérem z centra.
Dopravni obsluznost vyborna, centrum mésta cca 400 m, zastidvka MHD ptimo pred hlavnim viezdem. V soucasné dobé

se jednd o soucast oplocen¢ho aredlu veterinarni nemocnice. Ocetiované budovy se nachézeji po levé i pravé strang
hlavniho vjezdu.

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&gky): 0 MHD 0 Zeleznice U autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): U délnice/silnice I. tF U silnice IL,III.t¢
Poloha v obci: 8ir¥i centrum - smi3ena zastavba
Ptistup k pozemku |0 zpevnéna komunikace[ nezpevnénd komunikace
Pristup pfes pozemky:
2772/24 Statutarni m&sto Pardubice
[Celkovy popis ]

Pfi mistnim SetFeni nebyly zjistény Z4dné podstatné zmény oproti prohlidce dne 28.1.2015. Stavby jsou o rok
star3i, coZ m4 vliv na vypodet opotFebeni.

Po levé strané je to budova s piivodnim &p. 239 sloZena z n&kolika &4sti.. Pivodni &4st postavena podélnou stranou
podél Strossovy ulice, kolmo na tuto &4st navazuje pfistavba laboratofi a déle na tento objekt v sou¢asné dobé pod
Jednim ¢p. navazuje &ast slouzici jako hotel. Predmétem ocenéni je piivodni dvoupodlazni budova s valbovou stfechou a
plistavba dvoupodlazni budovy laboratoti. Byla vypracovana projektova dokumentace pro oddéleni budovy hotelu -
zrudeni prichozich otvori a odd&leni inZ.siti.

Po pravé strané hlavniho vjezdu je jednopodlazni budova byvalé vratnice - nyni sluzebna Mé&stské policie.

Aredl byl rozdélen ,,Geometrickym planem pro rozd&leni pozemkd” &, 77967-3/2015, dle kterého je provedeno ocenéni.
Ocetiovana budova (jeji pivodni &4sti i pristavba laboratof - ob&.vybavenost bez &p.) je dle GP soutasti nové vzniklého
pozemku st. 1147/7, v jednom funk&nim celku s p.p.&.723/60 a nové vzniklou p.p.€.4210/6. Tyto pozemky jsou
pistupné z p.p.€. 2772/24 - chodniku ulice, a z p.p.¢. 4210/4 - ve viastnictvi Stat. mésta Pardubic

Ocefiovand budova (plivodni vratnice) je soudasti st.&.1147/4, v Jjednom funk&nim celku s nov& vzniklou p.p.€.4210/5.
Tyto pozemky jsou pfistupné z p.p.&. 4210/4 - ostatni plocha, ve vlastnictvi Stat. mésta Pardubice.

PrisluSenstvi ocefiované nemovitosti tvor

zpevnéné plochy pro parkovéni vozidel, oploceni a byvaly podzemni kryt CO na p.p.£.4210/5, ke dni ocen&ni ve
Spatném stavu, uréeny k likvidaci.




i

ISilné stranky ]

Ocefiované objekt se nachazeji v 8ir$im centru Pardubic, jsou bezproblémové p¥istupné z vef komunikace. Odd&lené
pozemky umoziiuji parkovani aut v ramci oploceni na zpevnénych plochach pfed budovami. Objekty jsou v dobrém,
stavebné-technickém stavu, uzivané.

[Slabé stranky ]

V soucasné dobé jsou ocefiované objekty napojeny na vnitroarealové rozvody inZenyrskych siti. Po pfipadném pfevodu
vlastnictvi je nutné zfidit bud’ vécna bfemena, popt. provést nové piipojky siti z vef Fadt vedoucich v ptilehlé ulici.

RIZIKA

Rizika spojend s prdvnim stavem nemovité véci:

0 Nemovita véc je FAdné& zapsdna v katastru U Nemovita véc nenf fadné& zapsana v katastru nemovitosti
nemovitosti

0 Skute&né uZivani stavby neni v rozporu s jeji L1 Skute¢né uZivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
kolaudaci

O Pristup k nemovité véci pfimo z vefejné U Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné
komunikace je zaji§tén komunikace

Komentaf: Ke dni ocenéni neni zapsén v katastru nemovitosti GP pro rozd&leni pozemk ..

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

U Nemovitd vEc neni situovana v zaplavovém tizemi U Nemovitd véc situovana v zaplavovém Vizemi
Vécna bfemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou
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OCENENI

Index trhu s nemovitymi vécmi

INazev znaku [ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi - Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ souddsti je stavba| V 0,00
(stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vliva 11 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii 11 0,00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplay 1V 1,00
5
Index trhu It =Pg* (1 + O P)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro ¥kolstvi a zdravotnictvi
INazev znaku . P,
1. Druh a téel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 0,55
2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni zastavba 1 0,10
3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stéed (centrum) obce 11 0,08
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku - P¥fjezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti VII 0,05
parkovani na pozemku
7. Osobni hromadnd doprava - MHD -~ centrum obce v 0,02
8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuZitelnosti - Vyhodna — moZnost I 0,05
komeréniho vyuZitf
9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okolf 11 0,00
10. Nezaméstnanost - Primé&rna nezamé&stnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivi I 0,00

—
—t

Index polohy Ip=P,*(1+ O P)=0,715
i=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,715

Zdkladni cena stavebnich pozemkii pro k.i. Pardubice:

Zakladni zjiStén4 cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 335,00 K&/m>




{Ocenéni provadéné podle cenového pitedpisyl

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonti &. 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013
Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a ¢.
53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &, 151/1997 Sb.

l 1. Ocenéni staveb

| 1.1 Pitvodni st na Easti st. 1147/7

Ke dni ocenéni objekt uziva fy. HERBACOS RECORDATI. Celkova uZitna plocha objektu &ini 791,500 m?. Vymary
uzitné plochy byly ptevzaty ze znaleckého posudku €.160/2013 z diivodu absence projektové dokumentace skutedného
proveden .

ProtoZe veskeré stavajici ndjemni smlouvy budou ukon¢eny pfevodem vlastnictvi, ndjemné je stanoveno dle obvyklého
najemného.

Byl proveden priizkum nabidek pronajmi nebytovych prostor laboratofi, poptipad® prostor s obdobnym uzitfm.
Nabidka je velmi omezena. V budové TECHNOPARKU ve Starych Civicich jsou nabizeny k pronajmu prostory
laboratof{ za 150,- K&/m2/mésic tj. 1 800,- K&/m2/rok. Tyto prostory se ale nedati pronajmout. Obvykla cena za
prondjem kancelafi v $ir$im centru Pardubic se pohybuje mezi 1200,- K& az 1400,- K&m”. Obvyklé najemné proto
stanovuji odbornym odhadem na 1250,- K&/m?2/rok.

Ocenéni staveb ndkladovym zpisobem
Pilivodni ¢4st na &asti st. 1147/7

Dle archivu mésta byl objekt postaven v roce 1935 jako nepodsklepeny, dvoupodlaZni se sedlovou stfechou s narozni
valbou. Béhem uZivani byla provad&na b&7n4 tidr¥ba a modernizace. V roce 1967 byla provedena nova fasada a vyména
oken za dfevéna zdvojend, v roce 1984 opravena stfecha s novou stiedni krytinou v&. klemp.prvkd, v roce 1991 tisttedni
vytapéni. Objekt je tradi¢n& zd&ny na betonovych zakladech, stropy v chodbach klenuté, ostatné s rovnymi podhledy,
schodisté Zb. s dlaZbou. Stfecha na dfev&ném krovu sedlova s narozni valbou, krytina plechova.

Dispozi¢n¢ objekt obsahuje v kazdém podlaZi komunika&ni prostor - sttedovou chodbu navazujici na schodists,,
mistnosti laboratofi, kancelafe a uebny, sklady. Na kazdém podlazi je socidlni zafizeni pro Zeny a muze.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: A. budovy pro zdravotnictvi
Svisla nosnd konstrukce: zdéna
- Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 1264

Vypodet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP (38,40%16,45)~(1,50%7,15)+(1,52*1 ,70) = 623,54

- 2NP (38,40%16,45)-(1,50%7,15) = 620,96

. Zastavéné plochy a vy¥ky podlaZi
PodlaZi Zastavéna plocha I?;(glit; ) Souéin
1.NP 623,54 m’ 4,05m 2 525,34
2.NP 620,96 m’ 380m 235965
Souéet 1244,50 m* 4 884,99
Priim&rna vy$ka viech podlaZi v objektu: PVP= 4 884,99 /1 244,50 =3,93m
Priméma zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 1244,50/2 =62225m’




Obestavény prostor

© Vypotet jednotlivych vymér

i Podlazi Obestavény prostor

. 1L.NP 620,96%4,05+2,584*2,40+623,54*%1,02 3 157,10 m3

L2 'NP ((38,40%16,45)-(1,50*7,15))*(3,80) = 2359,63 m’
1419,69 = 1419,69 m”

o zastfeSeni

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

. Podlazi Typ Obestavény prostor

INP NP 3157,10m’

_ 2NP NP 2359,63 m’

 zastfesent z 1419,69 m’
Obestavény prostor - celkem: 6 936,42 m’

_Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

; IKonstrukce Provedeni I:;;i]:;;;eiﬁl ({;;Zs]t
1. Zéklady v€. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy klenuté a dfevéné tramové S 100
4. Krov, stfecha sedlovd na dievéném krovu S 100

-5, Krytiny stfech lechové pozinkovana S 100

-16. Klempifské konstrukce [pozinkovany plech S 100

“[7. Uprava vnittnich povrchi Stukové omitky S 100

8. Uprava vné&jsich povrchil brizolitové omitky S 100

-[9. Vnitini obklady keramické b&Zné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické s b&znym povrchem S 100

|L1. Dvefe hladké piné dvete S 100

|12, Vrata X 100

113. Okna dfevénd zdvojena okna S 100

|14. Povrchy podlah IPVC a keramicka dlazba S 100

115, Vytapéni stfedni S 100

|16. Elektroinstalace svételnd tiifazova S 100

117, Bleskosvod ano S 100

{18. Vnitfni vodovod studend a tepld voda S 100

{19. Vmitini kanalizace litina S 100
120. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
1. Ohfev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni ichybi S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instaladni pref. jadra X 100
Vypoéet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraven}’/
[%6] obj. podil

1. Zaklady v&. zemnich praci S 5,90 100 1,00 5,90

2. Svisl¢ konstrukee S 16,30 100 1,00 16,30

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

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

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

6. Klempifské konstrukece S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitnich povrchi S 6,80 100 1,00 6,80




[B- Uprava vnéjgich povrehi S 3,20 100 1,00 3,20
=9 Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
- [10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
|11, Dvete S 4,10 100 1,00 4,10
|12 Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
/[13. Okna S 6,20 100 1,00 6,20

- [l4_Povrehy podiah S 3,10 100 1,00 3.10
15, Vytapeni S 5,20 100 1,00 5,20

- [16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
-[17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
[18_ Vnittni vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
£[19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
:R0. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0.40
iR1. Ohtev teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
'P2. Vybaveni kuchyni S 1,70 100 1,00 1,70
[23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3.90
D4, Vytahy % 1,40 100 0,00 0,00
5. Ostami & 430 100 0,00 0,00
{26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
‘{Souet upravenych objemovych podili 94,30
[Koeficient vybaveni K, 0,9430
‘Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 8) [K&/m’]: = 2 740,-
Koeficient konstrukce K; (dle p¥il. & 10): " 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): " 0,9306
‘Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): H 0,8344
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoétu): * 0,9430
‘Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,0770
‘Zakladni cena upravena [K&/m?] i 4 304,22
Plné cena: 6 936,42 m’ * 4 304,22 K&/m® = 29 855 877,69 K&
‘Vypotet opotFebeni linearni metodou

“Star{ (S): 81 roka

‘Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokd

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 81/ 120 = 67,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 67,5 % / 100) * 0,325
IP_uvodm &dst na &asti st. 1147/7 - zji¥téna cena I = 9703 160,25 K¢ —|

Ocenéni vinosovym zpiisobem

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu:

Mira kapitalizace (dle p¥il. &. 22):

Vynosy z pronajimanych prostor

Nemovitosti pro zdravotnictvi

8,00 %

Nazev Plocha [m?] Néjemné Najemné [K¢&/masic] Rotni vynos [K¢&]
: [K&/m*/rok]

laboratofe, kancelate, 791,50 1250,- 82 447,92 989 375,-

komunikaéni a hyg.prostory

Vynosy celkem 989 375,-

Ocenéni

Celkové roéni vynosy z pronajimanych prostor: = 989 375,- K&

Odpotet 5 % z ceny skute¢ng zastavéné plochy pozemku:
; 8344 310,94 K&

- cena stavebniho pozemku:

- vyméra stavebniho pozemku:

4 998,00 m?

LI




- skute¢ng zastav&na plocha: 623,54 m*
© - = cena skute¢n& zastavéné plochy: 1041018,74 K&
- Odpotet 5 % z ceny skutetn& zastavéné plochy pozemku: -
- Odpoget nikladii procentem ze zapo&itaného néjemného:

e R A

52 050,94 K¢

e 989 375,00 * 40 % = 395 750,- K&
Ronf ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 541 574,06 K&
Mirakapitalizace 8,00 % / 8.00 %
|Cena stanoven vynosovym zpiisobem | =] 676967580 K& |

Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zpilisobu oceiiovani

- Skupina:
rozvojoveé moznosti

D) Bez zasadnich zmé&n - stabilizovand oblast, nemovitost nema

7063 024,25 K&

Ocenéni nékladovym zpiisobem CN = 9 703 160,25 K&
Ocenéni vynosovym zpiisobem cv = 6769 675,80 K&
Rozdil R = 2933 484,45 K&
- Ocenéni dle pfilohy &. 23 tab. 2, skupiny D):
| SEEE CV+0.10R

|Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nikladového zpiisobu

7 063 024,25 K¢

|

| [ 1.2 pristavba laborato¥ na Easti st. 1147/7

byly pfevzaty ze znaleckého posudku ¢.160/2013 z diivodu absence

Ke dni ocenéni objekt uziva fy. MeDiLa s.r.o. Uzitn plocha 1.PP &ini objektu &ini 820,50 m?. Vyméry uZitné plochy

projektové dokumentace skuteéného provedeni .

ProtoZe velkeré stdvajici ndjemni smlouvy budou ukondeny ptevodem vlastnictvi, najemné Je stanoveno dle obvyklého

© né4jemncho.
. Byl proveden priizkum nabidek prondjmi nebytovych prostor laboratoff, poptipadé prostor s obdobnym uZitim.

- Nabidka je velmi omezena. V budové TECHNOPARKU ve Starych Civicich jsou nabizeny k prondjmu prostory
laboratofi za 150,- K&/m2/mésic tj. 1 800,- K&/m2/rok. Tyto prostory se ale nedaii pronajmout. Obvykla cena za

prondjem kancelai v $ir§im centru Pardubic se pohybuje mezi 1200,- K& a¥ 1400,- K&/m?. Obvyklé ndjemné proto
stanovuji odbornym odhadem na 1250,- K&/m2/rok.

Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem

Pristavba laborato¥i na ¢4sti st. 1147/7

i Dle archivu mésta byl objekt postaven v roce 1981. Jedn4 se o objekt z ¢asti podsklepeny, se 2 nadzemnimi podlazimi
se sedlovou stfechou.. Béhem uZivéni byla provadéna b&né tdrsba a modernizace. V roce 2009 byla provedena

- rekonstrukce a modernizace objektu - nova fasada a vymeéna oken za plastova, opravena sttecha s novou stfedni
krytinou v&. klemp.prvki, vyména veskerych vnitfnich rozvodi instalaci, vzduchotechnika, vybaveni soc.zafizeni, nové
keramické dlazby, vestavén nakladni vytah. Objekt je tradién& zd&ny na betonovych zakladech, stropy nespalné s
rovnymi podhledy, schodisté #b. s dlazbou. St¥echa na dfevéném krovu sedlovd, krytina plechova.
Dispozi¢ng objekt obsahuje v kazdém podlaZzi komunika&ni prostor - sttedovou chodbu navazujici na schodistg,,

. mistnosti laboratof, kancelare. ekarny. Na kazdém podlai je socialni zafizen{ pro Zeny a muZe.

e e

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: A. budovy pro zdravotnictvi
. Svisld nosna konstrukce: zdéna
. Kod Klasifikace stavebnich d&] CZ-CC: 1264

© Vypoet jednotlivych ploch

. Podlai

Plocha

: [m’]
LPP 18,00%15,90+4,50%5,50 310,95
©1NP 18,00%15,90+17,05%8,40 = 429,42




Zastavéné plochy a vysky podlaZi

Podlai Zastavéna plocha %;Eigr Soutin
~ 1PP 310,95 m” 3,15m 979,49
_LNP 429,42 m* 4,20 m 1 803,56
2.NP 429,42 m? 3,80 m 1631,80
- Soudet 1169,79 m* 4 414,85
Primérné vy$ka viech podlaZi v objektu: PVP = 4414,85/1 169,79 =3,77m
Priiméma zastavéna plocha vech podlaZzi: - PZP = 1169,79/3 =389,93 m’

Obestavény prostor

prdéet jednotlivych vymer

Podlazi Obestavény prostor
S1LPP (18,00%15,90*3,15)+4,50%*5,50*2,20 = 955,98 m®
L.NP (18,00%15,90+17,05%8,40)%(4,20) = 1 803,56 m’
Y oo2xe (429,42)%(3,80) = 1631,80 m’
i . zastfeSeni 801,59 = 801,59 m’
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
- Podlaii Typ Obestavény prostor
£ LPP PP 955,98 m’
5 LN NP 1 803,56 m’
2 NP NP 1631,80 m’
| zasteleni Z 801,59 m’
" Dbestavény prostor - celkem: 5192,93 m’

'Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S= s_tandard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

IKonstrukce Provedeni I:faixézizﬂl ?;:;
1. Zaklady v¢. zemnich praci lbetonové pasy izolované S 100
- . Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
* 3. Stropy zelezobetonoveé montované S 100
4. Krov, stfecha sedlova na difevéném krovu S 100
5. Krvtiny stfech lechova pozinkovand S 100
6. Klempifské konstrukce ozinkovany plech S 100
7. ijrava vnitfnich povrehil Stukové omitky S 100
- 8. Uprava vngjSich povrchi ivapenné dvouvrstvé omitky N 100
©. 9. Vnitni obklady keramické bézné obklady S 100
-+ |10. Schody zelezobetonové monolitické s b&znym povrchem S 100
i |11 Dvefe hladké plné dvefe S 100
12, Vrata X 100
© |13. Okna lastova S 100
i i*{14. Povrchy podlah IPVC a keramick4 dlaZba S 100
15. Vytapéni listfedni S 100
¢ |16. Elektroinstalace svételna tHifdzova S 100
+ |17. Bleskosvod ano S 100
- [18. Vnitfni vodovod _ |studen4 a tepla voda © S 100
= [19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
¢ [20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
% [21. Ohfev teplé vody centralni ohfev vody S 100
©[R2. Vybaveni kuchyni chybi 2 S 100
i- [23. Vnitini hygienické vyb. IWC, umyvadla, sprchové kouty 8 1 100
24. Vitahy nékladni vytah S 100
- 125. Ostatni standardni S 100
- 126. Instalani pref. jadra ] X 100




* Vypotet koeficientu K,

onstrukee, vybaveni Obj. podil [%] ([E;S]t Koef. - g&ra;(fgfl’
‘|L: Zaklady v&. zemnich praci S 5,90 100 1,00 5,90
2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1.00 16,30
B Stopy S 8,20 100 1,00 8.20
- |4 Krov, stfecha S 6,40 100 1,00 6,40
|5 Krytiny strech S 2,20 100 1,00 2,20
16 Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
-~ [7. Uprava vnittnich povrcha S 6,80 100 1,00 6,80
18. Uprava vné&j$ich povrchit N 3,20 100 1,54 4,93
9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
£.- |11. Dvefe S 4,10 100 1,00 4,10
o 12, Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
£ 3. 0kna S 6,20 100 1,00 6,20
1[4 Povrchy podiah S 3,10 100 1,00 3,10
L [15. Vytapeni S 5,20 100 1,00 5,20
£ " |16 Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
¥ [[7.Bleskosvod S 0.30 100 1,00 0,30
= {18, Vnitti vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
0. Vniténi plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
- [21. Ohfev teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
- [22, Vybaveni kuchyni S 1,70 100 1,00 1,70
23. Vnittni hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25, Ostatni S 4,30 100 1,00 430
© ]26. Instalagni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
* [Soutet upravenych objemovych podili 101,73
Koeficient vybaveni K,: ' 1,0173
Ocenéni
Zékladni cena (dle p¥l. ¢. 8) [K&/m]: = 2 740,
Koeficient konstrukee K, (dle piil. & 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9369
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8570
- Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0173
g Polohovy koeficient K (p¥l. &, 20 - dle vyznamu obce); * 1,1000
. Kocficient zmény cen staveb K (ptil. &. 41 - dle SKP): * 2,0770
Zékladni cena upravens [K&/m®] = 4801,41
Plné cena: 5192,93 m’ * 4 801,41 K&/m® - 24 933 386,03 K&
Vypotet opotiebeni linedrni metodou
Stafi (S): 35 rokd
Predpokladand dali Zivotnost (PDZ): 85 roki
Predpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 120 roka
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 35/120=129,2 %
Koeficient opotfebeni: (1- 29,2 % / 100) * 0,708
 [Pristavha laborato¥i na Casti st. 1147/7 zjiStén4 cena [ =] 17 652 837,31 K&
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Gée'n'éﬁ;i vynosovym zpiisobem

‘idéni pro potteby ocenéni
Druh objektu:
ira kapitalizace (dle pfil. . 22):

ynosy z pronajimanych prostor

Nemovitosti pro zdravotnictvi
8,00 %

ki)

* Rotni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5-
. ‘Mira kapitalizace 8,00 %

Plocha [m’] Néjemné Najemné [K&/mésic] Roéni vynos [K¢]
S [K&/m*/rok]
laboratofe, kanceldre, 820,50 1250,- 85 468,75 1025 625,-
komunika&ni a hyg.prostory
Vynosy celkem 1025 625,-
Ocenéni
:"._--Cejkové ro¢nf vynosy z pronajimanych prostor: N 1025 625,-K¢g

3 Odpotet 5 % z ceny skutetné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebntho pozemku: 8344 310,94 K&
.= vyméra stavebniho pozemku: 4 998,00 m
- skuteéng zastavéna plocha: 429,42 m*
£ -cena skute¢ng zastavéné plochy: 716 929,57 K&
: 5 Odpodet 5 % z ceny skutedns zastavéné plochy pozemku: - 35 846,48 K&

+ Odpoget nakladfi procentem ze zapo&itaného najemného:
e 1025 625,00 * 40 %

410 250,- K&
579 528,52 K&
8,00 %

! |Cena stanovend vynosovym zpiisobem

I~ 1

| 7244106,50 K& |

: 'Skupiﬁa:

-~ Ocengni nakladovym zptisobem

? .'__Oc_em‘,m’ kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu ocefiovani

D) Bez zésadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitost nema
rozvojove moznosti

_ CN = 17 652 837,31 K¢&
‘& Ocenéni vynosovym zpiisobem Cv = 7244 106,50 K&
: Rozdil R = 10 408 730,81 K¢&
* Ocengni dle pfflohy &. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R 8 284 979,58 K&
: ‘:___|_Oc_enéni_ staveb kombinaci vynosového a nakladového zpisobu | = | 8 284 979,58 K& ]

_;3-Budova bez €p. na st.1147/4

(‘.‘/m2/r01_(_

:_;()"c';énéni staveb nikladovym zpiisobem

: E_iByl--'ij;qveden prizkum nabidek prondjmi nebytovych prostor Obvykla cena za prondjem kanceldri v ir¥im centru
'-'Pardublc se pohybuje mezi 1200,- K& a% 1400,- K&/m>. Obvyklé najemné proto stanovuji odbornym odhadem na 1250,-
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- LZattidéni pro potieby ocen&ni

) i

: _Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

Budova § 12: F. budovy administrativni
_Svisld nosna konstrukce: zdéna
~ Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 122
Zastavéné plochy a vySky podlaZi
: s : Konstr. o
: qulam Zastavéna plocha v§¥ka Soudin
1.NP 64,00 m* 2,80 m 179,20
~ Soutet 64,00 m” 179,20
: Pr_ﬁmérné vySka vSech podlaZi v objektu: PVP = 179,20 / 64,00 =2.80m
Primémé zastavénd plocha viech podlazi: BZP'= 64,00/ 1 = 64,00 m”
Obestavény prostor
Vypotet jednotlivych vymér
-Podlazi Obestav&ny prostor
(64)*(0,10+2,80+0,70/2) = 208,00 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastie3eni)
Podlazi Typ Obestavény prostor
L.NP- NP 208,00 m>
'Obestavény prostor - celkem: 208,00 m®

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

12

: Konsﬁukce Provedeni f:}a?-lr:jcgzil ([:;:]t
‘1. Zéklady v€. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné v t1.30 cm P 100
3. Stropy s rovnymi podhledy S 100
I M. Krov, sttecha iltova S 100
5. Krytiny stfech Fivitné, svafované, vicevrstvé S 100
6. Klempifské konstrukce [pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchii Stukové omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi bfizolitové omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické b&Zné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
|L1. Dvete hladkeé plné dvete S 100
112, Vrata. X 100
/13 Okna dfev&na zdvojend okna S 100
{14. Povrchy podlah IPVC S 100
15. Vytépéni lastfedni S 100
|16. Elektroinstalace svételnd tiifazova S 100
17: Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod studend a tepld voda S 100
{19. Vnitin{ kanalizace litina S 100
20. Vnitfni plynovod neni C 100
21. Ohtev teplé vody bojler P 100
¢ [22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vniténi hygienické vyb. WC, umyvadlo S 100
D4, Vitahy chybi e 100
25. Ostami miize S 100
26. Instalatni pref, jadra X 100




B

Vypocet koeficientu K,

|K0nstrul(ce, vybaveni Obj. podil [%] (E.;:]t Koef. Iojbpjra;(c}:gﬁ
1. Zaklady v&. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce P 17,40 100 0,46 8,00

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

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

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

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

9. Vnitinf obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00

11. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

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

15. Vytipéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

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

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

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

20. Vnitini plynovod & 0,20 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody P 1,70 100 0,46 0,78

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

23. Vnittni hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90

26. Instaladni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Souéet upravenych objemovych podili 85,18
Koeficient vybaveni K,: 0,8518
Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. ¢. 8) [Ké/m3]: = 2 807.-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. &. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): #* 1,0231
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypodtu): * 0,8518
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): 2,1170
Zakladni cena upravens [K&/m’] = 5616,51
Pln4 cena: 208,00 m® * 5 616,51 K&/m® = 1 168 234,08 K&
Vypodet opotiebeni linearni metodou:

StaFi (S): 81 rokt

Predpoklddand dalif Zivotnost (PDZ): 39 rok

Predpokléddana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 81/ 120 = 67,5 %

Koeficient opotfebeni: (1- 67,5 % / 100) * 0,325
Budova bez &p. na st.1147/4 - zjiSténa cena = | 379 676,08 K&
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Ocenéni vynosovym zpiisobem

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22); 6,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné [K¢&/mésic] Roéni vynos [K¢&]
[K&/m?/rok]
kancelaf, Satna, soc.zafizeni 52,00 1 250,- 5416,67 65 000,-
Vynosy celkem 65 000,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 65 000,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skuteéné zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebntho pozemku: 8344 310,94 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 4 998,00 m’
- skute¢né& zastavén4 plocha: 64,00 m?
- cena skute€né zastavéné plochy: 106 849,92 K&
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 5342,50 K¢
Odpocet ndkladl procentem ze zapo&itaného ndjemného:
65000,00 * 40 % - 26 000,- K&
Roéni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 33 657,50 K&
Mira kapitalizace 6,50 % / 6,50 %
|Cena stanovena vynosovym zpilisobem | = 517 807,70 K& ]
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefiovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitost m4
rozvojové moznosti
* Ocenéni nakladovym zplisobem CN = 379 676,08 K&
Ocenéni vynosovym zpiisobem cv = 517 807,70 K&
Rozdil R = 138 131,62 K&
Ocenéni dle ptilohy &. 23 tab. 2, skupiny C):
CV*1,10 = 569 588,47 K&
|Ocenéni staveb kombinaci vynosového a ndkladového zpiisobu | =] 569 588,47 Kéﬁ
| 1.4 Zpevnéna plocha j
ZatFidéni pro potfeby ocen&ni
Venkovni uprava § 18: 8.3.11. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120 mm, loZe z
MC
K6d klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 211
Vyméra: 450,00 m*
Ocenéni
Zékladni cena (dle p#il. & 17): [K&/m?] = 370,
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP): * 2,2420
Zgkladni cena upravena cena [K&/m?] - = 912,49
. . 2 »
Plna cena: 450,00 m” * 912,49 K&/m? = 410 620,50 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 26 rokd Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 34 rokt Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 26 / 60 = 43,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 43,3 % / 100) * 0,567

-14 -
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Nakladovia cena stavby CSy 232 821,82 K¢

Koeficient pp ¥ 0,715
Cena stavby CS = 166 467,60 K&
Zpevnéna plocha - zji§téna cena =] 166 467,60 K& |
| | 1.5 Oploceni — podezdivka
Zat¥idéni pro potfeby ocenéni
Venkovni prava § 18: 13.15. Podezdivka z monolitického betonu, vyika do 60 cm
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1264
Délka: 105,00 m
Ocenéni
Zékladni cena (dle ptil. &. 17): [K&/m] = 950,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
i Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0770
- Zakladni cena upravena cena [K&/m] = 2 170,47
Pln4 cena: 105,00 m * 2 170,47 K&/m = 227 899,35 K¢

Vypoéet opotiebeni linearni metodou 5 }
Stari (S): 35 rokd Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokii Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok
Opotrebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 35/50 = 70,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 70,0 % / 100) 5 ; 0,300
Nakladova cena stavby CSy _ = 68 369,81 K¢
Koeficient pp * 0,715

Cena stavby CS = 48 884,41 K¢&
[Oploceni - podezdivka - zji§tén4 cena [=] 48 884,41 K& |

- \ 1.6 Oploceni — plot

ZatFidén{ pro potieby ocenéni

{1 Venkovni tiprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do
Q betonovych patek
Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 1264
Vyméra:

105,00%1,30 = 136,50 m* pohledové plochy

Ocenéni

Zakladn{ cena (dle pril. &. 17): [K&/m?] = 450,-

Polohovy koeficient K5 (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,1000

Koeficient zmé&ny cen staveb K; (p¥il. &. 41 - dle SKP): * 2,0770
| Zékladni cena upraven4 cena [K&/m?] - = : 1 028,12

Pina cena: 136,50 m” * 1 028,12 K&/m? = 140 338,38 K¢

Vypoéet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 35 rokt Predpokladan dal3i Zivotnost (PDZ): 15 rokt Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 35/ 50 = 70,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 70,0 % / 100) * 0,300
Nakladova cena stavby CSy = 42 101,51 K¢
Koeficient pp * 0,715

Cena stavby CS 30 102,58 K¢
[Oploceni - plot - zji§téna cena [=] 30 102,58 K& |

=153




2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky k.u. Pardubice

Pozemky se nachazeji v §ir$im centru Pardubic, jsou rovinné, pIné zainvestované z rozvodi vnitroaredlovych inZ.sitf .
Vyméry pozemk jsou pievzaty z pfedloZeného GP a dle vypisu zLV.

Ocenéni

Vypodet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetnég, ostatni orientace IV 0,00
3. ZtiZzené zékladové podminky - NeztiZené zékladové podminky 111 0,00
4, Chrénénd Gzemi a ochranné pasma - Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivll - Pozemky v ramci arealu, pfistupné bezproblémové z 11 0,00

vef . komunikaci

6
Index omezujicich vliv Io=1+ 0 P;=1,000
' i=1
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,715
Celkovy index 1 =17 * I * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,715 = 0,715

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nidvoFi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z[aé'h‘;?]la Index | Koef. Igfc; ;?]a
4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori %
§ 4 odst. 1 | 2335- | 0,715 | | 1669,53

. i Vyméra Jedn. cena Cena

Typ INazev Parcelni &islo [m?] [K¢/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a naddvori 1147/7 1304,00 1 669,53 2177 067,12

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvori 1147/4 64,00 1 669,53 106 849,92

§ 4 odst. 1 zahrada 723/60 435,00 1 669,53 726 245,55

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 4210/5 2 281,00 1 669,53 3 808 197,93

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 4210/6 914,00 1 669,53 1525950,42

Stavebni pozemky - celkem | 499800 | m’ 8 344 310,94

Pozemky k.ii. Pardubice - zji§tén4 cena (=] 8 344 310,94 K¢

| 3. Ocenéni trvalyeh porosti

Jednd se o 3 ks lip a 3 ks smrkd, vzrostlych, ve stafi cca 40 let.
Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpilisobem: § 47

Celkova cena pozemku:

K¢é 8344 310,94
Celkova vyméra pozemku m’ 4 998,00
Celkové pokryvna plocha trvalych porostt: m’ 150,00
Cena pokryvné plochy porostfi Ke 250 429,50
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: ¥ 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 21 286,51
[Trvalé porosty - zjiSténa cena = | 21 286,51 K¢ |
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