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Moulikova Hana — znalec v oboru EKONOMIKA, ceny a odhady nemovitosti a ocetiovani podnikii

NALEZ:

A. Znalecky ukol:
Na zékladé objednavky ¢. 2013/N55913/ 365 ze dne 10.6.2013 je vypracovan znalecky

posudek o trzni hodnoté (obvyklé cené) nemovitosti — budovy ¢p. 634 a pozemku v k.0.
BozZkov, obec Plzei.

Nemovitosti

Objekt &p. 634 na st.p.¢. 1389/133; pozemek st.p.¢. 1389/133 — zastavéna plocha a
nidvori o vymére 739 m2 na LV ¢. 1436 pro katastralni izemi Bozkov, obec Plzen —
Castecny vypis z KN potizeny dalkovym piistupem.

Spolu se stavbou a pozemkem je piredmétem prodeje kanalizace splaskova a deSt’ova.

Na pozemky se vaze vécné biemeno zfizovani a provozovani optického komunika&niho
kabelu Ministerstva vnitra a CD Telematika a.s.; pravo chiize a jizdy; zfizovani a provozovani
podzemnich inZenyrskych siti (viz LV).

Kromé& uvedenych skute¢nosti na nemovitostech nevaznou Zadné jiné zavazky nebo omezeni.

B. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfen{ nemovitosti bylo provedeno dne 18.6.2013 za pfitomnosti zastupcti
Ceskych drah, a.s. a CLANROY a.s.

C. Podklady pro vypracovani posudku:
-Casteény vypis z KN Katastralniho Gfadu - informativni
‘ -snimek z katastralni mapy 1:1000
-vyméry a skute¢nosti zji§téné na misté samém v den prohlidky

D. Vlastnické a evidenéni tidaje:

Ocefiovand nemovitost je v KN zapsana na listu vlastnictvi &. 1436 pro k.i. BoZkov.
Vlastnikem je spole¢nost Ceské drahy, a.s. se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, nab¥.
Ludvika Svobody 1222/12, IC 709 94 226.

E. Celkovy popis nemovitosti:
Ocepované nemovitost je situovana v prostoru Zelezniéni stanice BoZkov. Z pohledu
Otenované nemovitosti se jedna o polohu vhodnou pro sougasny zplisob vyuZiti.
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Jedna se o provozni budovu CD, ktera navazuje na budovu montaZniho stfediska a plynovou
kotelnu.
Objekt byl budovén ve tfech etapach s dokon¢enim v roce 1983. Jedna se o t¥podlazni objekt
na Zelezobetonové zakladové desce. Pfedmétem tohoto ocenéni je rovnéZ vodovodni ptipojka
a dedfova kanalizace v&etné kanalizagnich Sachtic, kterd odvadi vody svedené ze stfechy.
Piedmétem ocendni je rovnéz pozemek &. 1389/133 zastavény stavbou.
V soudasné dobé jsou zi{zena 3 vécna bfemena a to:

- v budovg je umistén rozvadé&d SZDC, s.o. pro kotelnu

- v budové je umisténa telefonni sttedna a rozvody CD - Telematika, a.s.

- po prodeji bude zfizeno v&cné bfemeno vedeni, udrZzbu a opravy vodovodni a

kanaliza&ni p¥pojky po pozemku &. 1389/1, ktery neni ptedmétem draZby

Vécna bfemena jsou ocenéna pausélni ¢astkou v hodnoté 3x 10.000,-- K&.

F. Obsah posudku:
’ 1. Uvod
2. Popis objektli a parametry
3. Analyza ocenéni a cenotvorné faktory
4. Stanoveni postupu ocenéni
5. Nakladovy zptisob zji§téni trzni hodnoty nemovitosti
6. Vynosovy zplsob zjisténi trzni hodnoty nemovitosti
7. Zavér

8. Znalecka dolozka
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POSUDEK:

1. Uvod:

Trzni ocenéni nemovitosti bude slouZit jako podklad pro dobrovolnou drazbu.

2. Popis objektu a parametry:

a) Provozni budova &p. 634 na st.p.¢. 1389/133:

Objekt byl budovan ve tiech etapach s dokon¢enim v roce 1983. Jedna se o tiipodlazni objekt
na Zelezobetonové zakladové desce. Hlavni nosné konstrukce jsou Zelezobetonové plosné,
stropy z PZD do traverz, schodisté ocelové, 2 nakladni vytahy, stfecha sedlovéa, krov dfevény,
krytina dvoupladtova z profilovaného plechu, vnitini i vnéj$i omitky stérkové, podlahy
betonové s dlazbou, PVC nebo textilni krytinou, okna dfevénd zdvojend, dvete hladké
’ v ocelovych zarubnich, vytapéni z plynové kotelny. Objekt je napojen na vodovod, kanalizaci
a sit’ elektro.
Z 2. nadzemniho podlazi je vybudovano unikové ocelové schodiit¢ na rampu — vstup na
rampu bude feSen zfizenim vécného biemena.

v

Staii objektu je 30 let. Je pronajato 1 a 2. nadzemni podlazi, 3 podlazi je bez vyuZiti.
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3. Analyza ocenéni a cenotvorné faktory:

3.1. Vymezeni trzniho segmentu:
Budova v k.u. BoZkov, obec Plzeil na vlastnim pozemku.

3.2. Analyza trhu a cenotvorné faktory:

V daném segmentu trhu s nemovitostmi je v souasné dob& pievaha nabidky a poptévky. Tato
skute¢nost méa za nasledek sniZeni cen, takZe trzni ceny neodpovidaji nakladiim vynaloZenym
na vybudovani objektl. Na trZni cenu tohoto typu ma vliv zejména jeji umisténi, parametry,
stav, vybaveni a vyuZitelnost.

3.3. Vyhody a nevyhody ocefiované nemovitosti:
Vyhody:
Objekt na okraji mésta.

’ Dobré dopravni dostupnost.

Nevyhody:
Objekt v ochranném pasmu dréhy.
Ptistup do objektu po pozemku CD.

4. Stanoveni postupu ocenéni:

Zplsoby ocetiovani majetku a sluzeb jsou uvedeny v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku, ktery rovnéz definuje obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro udely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji
stejného, p¥ipadn& obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. P¥itom se uvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se

) nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit.

ZAKLADNI POIMY

Administrativni cena — cena zji$téna v souladu s platnym cenovym piedpisem ve smyslu
zak.¢. 151/97 Sb. ze dne 17.6.1997.

Vécna hodnota — podle pravniho nazvoslovi ,,8asova cena® véci, coZ je reprodukéni cena
v&ci sniZend o pfiméfené opotiebeni véci stejného staif a pfiméfené intenzity pouZivani, ve
vysledku pak sniZena o naklady na opravu zavaznych zavad, které znemoziiuji okamzité
uzivani véci.

V¥nosova hodnota — je uvaZovana jistina, kterou je nutno pii stanovené virokové sazb& ulozit
tak, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti.

g
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Srovnavaci hodnota — je hodnota je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
porovnatelnymi nemovitostmi obchodovanymi v nedavné minulosti. Tato metoda vyZaduje znalosti
realitniho trhu.

Pro potieby ocenéni nemovitého majetku jsou pouZivany tii zakladni obecné uznavané postupy:
- nakladovy

- Vynosovy

- porovnavaci

Nakladovy zpusob (zjisténi véené hodnoty)

Vécnd hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotebeni. Reprodukéni cena odpovida
vy&i nakladu, které je nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muze byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencionalniho kupce), zda je
vyhodng;jsi a ekonomicky efektivngjsi koupit existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou,
Vé&cnou hodnotu staveb je potfeba urgit s pfihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skutecny
stavebné& technicky stav a morélni zastarani stanovené pomoci znimych metod.

Vynosovy zpisob

Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného ro¢niho najemného sniZeného o ro¢ni néklady na provoz. Do
t&chto nékladu by se mély zapogitat naklady na modernizaci, primérna roni GdrZba, sprava
nemovitosti, dafi z nemovitosti, pojistné apod.

Vyjadteni hodnoty nemovitosti pomoci kapitaliza¢éni miry je nutno provadeét

diferencované pro kazdou nemovitost.

Porovnavaci zpisob
Tato metoda je zaloZena na porovnani oceiiované nemovitosti s obdobnymi porovnatelnymi
nemovitostmi obchodovanymi v nedavné minulosti. Tato metoda vyZaduje znalosti realitniho trhu.

Pro stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé byl pouZit nakladovy a vynosovy zpiisob.
Porovnavaci zptisob neni pro tento pfipad vhodny, v nabidkich RK nejsou srovnatelné
objekty.
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5. Nakladovy zpisob zjisténi trzni hodnoty nemovitosti:

Zakladni ceny podle zpisobu vyuZiti jsou stanoveny platnym cenovym piedpisem. Tyto ceny
jsou déle upravovény dle typu konstrukce (K1), zéavislosti vySek jednotlivych nadzemnich
podlazi a zastavéné plochy K2 a K3, vybaveni objektl (K4), opotiebenim stavby (Ko),
lokality (Kpol), prodejnosti v lokalité (Kp) a vyuZitelnosti (Kv).

S ohledem na ocenéni pro dobrovolnou drazbu jsou ceny upraveny koeficientem (Kdr), ktery
je obvykly ve vysi 0,65.

Vypodet redlné (trzni) hodnoty staveb je proveden v nasledujici tabulce:

nazev objektu m.j. | potet | K&/m.j. | Kl K2 K3 |Kvyb| Ko |Kpol| Kp | Kv | Kdr celkem
Budova &p. 634 na st.p.¢. 1389/133 m3 7438 5887 1,037 0,93] 0,865 09| 05| 08| 05| 07| 065 2991 658
kanalizace splaSkova m 65 48 750
’ kanalizace destova m 110 5500
soudet 3 045 908

Pozemek zastavény stavbou je ocenén cenou v misté obvyklou. S ohledem na ocenéni pro
dobrovolnou draZbu jsou ceny upraveny koeficientem (Kdr), ktery je obvykly ve vysi 0,65.

Vypodet redlné (trzni) hodnoty pozemku je proveden v nésledujici tabulce:

¢. parc druh vyméra | K¢/m2 | celkem Kdr TC
1389/133 | zastav&na plocha a nadvofi 739 1200 886 800 | 0,65 576 420
soudet 739 886 800 576 420
) Realna (trzni) hodnota staveb a pozemku ¢ini 3.622.330,-- K¢

6. Vynosovy zpusob zjisténi trzni hodnoty nemovitosti:

Vynosovéd hodnota pfedstavuje jistinu, kterou je tfeba uloZit u penézniho Gstavu, aby pfi
stanovené Urokové sazbd byly uroky z této jistiny stejné jako ¢isty vynos z prondjmu
nemovitosti.

Ve vypoétu vynosové hodnoty se budouci vynosy kapitalizuji, tzn. hodnota budoucich vynost
se piepo¢itdva na dnedni hodnotu napf. diskontaci pf{jmd nebo metodou vé¢né renty.
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Zakladem pro ocenéni vynosovym zpisobem je redlné najemné nékterych objekti, které
bylo poskytnuto od CD. Hodnoty byly pouzity pro viechny ocetiované objekty dle
zpusobu vyuziti.

Uzitna plocha jednotlivych objektu byla zjisténa zjednoduSenym zptisobem, a to ze
zastavéné plochy s pouzitim koeficientu 0,8.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro vyrobu
Mira kapitalizace (dle ptil. €. 16): 7,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nézev Plocha [m?] Néjemné [K&/m’] Vynos [K¢&]
vyrobni a kancelarské 1 200,00 270,- 324 000,-
prostory
chodby a socialni 573,00 200,- 114 600,-
' zafizeni, sklady
Vynosy celkem 438 600,-
Ocenéni
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 438 600,- K&

Odpocet nakladd procentem ze zjidt€ného najemného:
438 600,00 * 40 % = 175 440,00

Odpocet nakladt procentem z ndjemného: - 175 440,- K&
Roéni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: = 263 160,- K¢
Mira kapitalizace 7,50 % / 7,50 %
Cena stanovena vynosovym zpuisobem = 3508 800,- K¢
Cena stanovena vynosovym zpusobem 3.508.800,-- K¢

J
Vé&cné biemena jsou ocenéna pausalni ¢astkou 10.000,-- K&/ks.
Veécna bifemena celkem ¢ini  30.000,-- K¢.
Cena po odpocétu véenych biremen ¢ini 3.478.800,-- K¢
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7. Zavér :

Pro ocenéni byly pouzity standardni ocefiovaci metody b&zné pouzivané v ocefiovaci praxi.
Na zakladg vysledki ocenéni je pouZita metoda vynosova s odpoctem hodnoty vécnych
bfemen jako nejlépe vypovidajici.

TrZni hodnota ( obvykld cena) nemovitosti — budovy &p. 634 a pozemku v k.u. BoZkov, obec
Plzei ¢ini (po zaokrouhleni):

3.480.000,-- K¢

Slovy: tfimiliony¢tytistaosmdesattisic K¢

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Hana Moulikova
Obytce 41
33901 Klatovy

V Obyteich 10.8.2013

/

8. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany Krajskym soudem v Plzni ze dne
8.11.1995 &.j. Spr. 1424/95 pro zékladni obor EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti s roziifenim ze dne 11.1.1999 &.j. Spr. 83/99 pro ocefiovani podnikd.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3779 znaleckého deniku.
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informace o stavbé

Stavba: ¢.p. 634

Obec: Plzer [55479112

Cast obce: BoZkoy [12229712
Katastralni Gzemf: Bozkov [722294)

Lislo LV: 1436

Na parcele: 13897133

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplsob vyuZiti: stavba pro dopravu

Viastnicl, jini opravnéni
Vlastnické pravo Adresa Podii

Ceské drahy, a.s. nabfeZi Ludvika Svobody 1222/12, Nové Mésto, 11015 Praha 1

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Typ
Vécné bFemeno (podle listiny)
Vécné bfemeno umisténi a provoz, elektrorozvodného zarizeni

Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 06.07.2013 08:16:46.

Nemovitost je v zemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni uiad pro Plzefisky kraj, Katastralni
pracovisté Plzen-mésto2

© 2004 - 2013 Cesky ufad zerméméiicky a katastrainie, Pad sidliztern 180049, Kabylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 4.6.5 build 35

I 6.7.2013 8:24
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Informace o parceie

parcelni &islo: 1389/133 %
Obec: Plzefl [554791]2

Katastralni dzemi; Bofkov [722204]

¢islo LV: 1436

vyméra [mz]: 739

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK - i . : . _ )

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori N 0 “ g’l I @}\?{ZK s
Stavba na parcele: p. 634 Zobrazeni v grafickem prohlizedi

Viastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Adresa Podil

Ceské drahy, ass. nébrezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové Mésto, 11015 Praha 1

Zphsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela neméa evidované BPEJ,

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovéna zadna omezen.
Jiné zépisy

Nejsou evidovény zadné jiné zapisy.

Zobrazené daje maji informativni charakter. Platnost k 06.07.2013 08:16:46.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéava Katastralni Gfad pro Plzrefisky kraj, Katastralni
pracoviité Plzef-mesto 2

© 2004 - 2013 Lesky Gfad zeméméficky a katastrdlnie , P

Verze aplikace: 4.6.5 build 35

6.7.2013 8:24
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