Moulikova Hana — znalec v oboru EKONOMIKA, ceny a odhady nemovitosti a ocefiovani podnikiti

Znalecky posudek ¢. 3617-357/13
aktualizace pos.¢. 2567-515/11 a €. 2772-174/12

o trzni hodnoté (obvyklé cené) nemovitosti — byvalé administrativni budovy €p.1375 a
pozemk v k.4. Stiekov, obec Usti nad Labem.

Zadavatel: CLANROY a.s.
Vaclavské namésti 802/56
110 00 Praha 1
IC: 264 26 927

Ukel posudku: Odhad ceny piredmétu drazby v misté a ¢ase obvyklé
(ust. § 13 zak. €. 26/2000 Sb, o vefejnych drazbach)

Zpracovatel: Hana Moulikova
Obytce 41
339 01 Klatovy

Znalec v oboru ekonomika — ceny a odhady nemovitosti a
ocetiovani podnik( na zaklad¢ jmenovaciho dekretu

Krajského soudu v Plzni &. Spr. 1424/95 s roz§ifenim
¢. Spr. 83/99

Posudek obsahuje 7 stran v&etné titulniho listu. Zadavateli se pfedava ve 4 vyhotovenich.

V Obytcich dne 10.8.2013
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NALEZ:

A. Znalecky ukol:

Na zdklad¢ ustni objednavky je vypracovan piepocet znaleckého posudku o trzni hodnoté
(obvyklé ceng) nemovitosti — byvalé administrativni budovy CD &p.1375 a pozemkii v k.u.
Stiekov, obec Usti nad Labem.

Nemovitost:

Objekt pro dopravu ¢p. 1375 na st.p.¢ 2525/3;

P.p.€.2525/3 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 402 m2;

P.p.€.2525/2 — ostatni plocha o vymeéfe 2 133 m2;

vSe na LV & 4214 pro katastralni izemi Sti‘ekov, obec Usti nad Labem - vyhotoveno
dalkovym pfistupem (informativni).

B. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 3.8.2013.

C. Podklady pro vypracovani posudku:

-vypis z KN Katastralniho tfadu - informativni

-snimek z katastralni mapy 1:1000

-vymeéry a skuteénosti zjisténé na misté samém v den prohlidky

D. Vlastnické a evidenéni udaje:

Ocenovana nemovitost je v KN zapsana na listu vlastnictvi ¢. 4214 pro k.G. Stéekov.
Vlastnikem je spole¢nost Ceské drahy, a.s. se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, nabf-
Ludvika Svobody 1222/12, IC 709 94 226.

E. Celkovy popis nemovitosti:

Piedmétem ocenéni je byvala administrativni budova CD v k.0. Stiekov. Nachazi se v t&sné
blizkosti Zelezni¢niho mostu pres feku Labe.

Objekt je piistupny po zpevnéné komunikaci a je napojen na vodovod, kanalizaci a sit’
elektro.

Objekt neni jiz 4 roky vyuZzivany, je poSkozena stiedni krytina a do objektu zatéka. S ohledem
na pouzity stavebni material dochazi k rychlému chéatrani objektu.

Objekt z roku 1975 byl v roce 2002 zasazen povodni, v nasledujicich letech byly provedeny
opravy po povodni v 1. NP v¢etné vymény oken za plastova.

Zacatkem Cervna leto$niho roku zaséhla nemovitost dalsi povodeti, doslo k zatopeni objektu
do vy3e 50 cm. Nasledné doslo ke vzlinani vody az do vyse 120 cm. Byly poskozeny
sadrokartonové stény, dvefte, omitky a vniténi vybaveni.
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F. Obsah posudku:
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POSUDEK:

1. Uvod:

Trzni ocenéni nemovitosti bude slouzit jako podklad pro dobrovolnou drazbu.

2. Popis objekti a parametry:
a) Administrativni budova ép. 1375 na st.p.¢. 2525/3:

Jedna se o budovu ¢p. 1375 cca z roku 1975 se tfemi nadzemnimi podlazimi.

Svislé nosné konstrukce tvori zelezobetonovy skelet s cihelnou vyzdivkou a vyplni ze sendviCovych
panelt na Zelezobetonovych patkach a betonovych pasech, stropni konstrukce prefabrikované, sttecha
plocha, krytina Ziviéna, schodisté ocelové, podlahy betonové s keramickou dlazbou, PVC nebo textilni
krytinou, okna dievéna zdvojena, dvefe hladké v ocelovych zarubnich, vnitini omitky $tukové, fasadni
omitky stérkové se zateplenim, vytapéni el.akumula¢nimi kamny (pfi povodni byly v 1.NP zatopeny),
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, bleskosvod osazen.

Objekt je napojen na vodovod, kanalizaci a sit’ elektro, ohfev vody zajistén el. bojlerem.

Dispozi¢ni feseni:

1.NP — vstupni hala, chodba, kancelate, technické zazemi, socialni zatizeni
2. NP — chodba, kancelaie, socidlni zafizeni

3. NP — chodba, kancelafe, socialni zafizeni

Obestavény prostor: 4 744 m3

Pozemky

w

Pozemek ¢&. 2525/3 je zastavény administrativni budovou s pozemkem ¢&. 2525/2 tvofi
jednotny funkéni celek. Pozemky jsou ptistupné po zpevnéné komunikaci z ulice Stfekovské
nabfeZi a jsou napojeny na veskeré inz. sité€ vyjma plynu.

3. Analyza ocenéni a cenotvorné faktory:

3.1. Vymezeni trzniho segmentu:
Byvald administrativni budova.



Moulikova Hana —znalec v oboru EKONOMIKA, ceny a odhady nemovitosti a ocefiovani podnikd

3.2. Analyza trhu a cenotvorné faktory:

V daném segmentu trhu s nemovitostmi neni v souc¢asné dob¢ poptavka po tomto druhu
nemovitosti. Tato skute¢nost ma za nasledek sniZeni cen, takze trzni ceny neodpovidaji
nakladim 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:
Vyhodna poloha v krajském meésté.
Dobra dopravni dostupnost.

Nevyhody:

Rozlehly objekt, t¢Zko vyuzitelny, ktery vyZaduje zna¢né naklady na provoz (zejm. vytapeéni)
a udrzbu.

Velmi $patny stav po povodni 2013.

7

4. Stanoveni postupu ocenéni:

Realna hodnota je cena, za kterou miZe byt firma, jeji ¢ast nebo jiny majetek prodan
konkrétnim prodavajicim konkrétnimu kupujicimu, pficemz ob¢ strany toto ¢ini dobrovolng
bez natlaku a znaji vSechny skute¢nosti o konkrétni spole¢nosti, pfip. konkrétniho majetku.
Redlna hodnota je hodnota, kterou odhadl oceiovatel v urcitém ¢ase a za ur€itych podminek.
Cena, ktera bude sjednana mezi skuteénym prodéavajicim a kupujicim vS§ak mlZe byt jina.
Vlivy, které ovlivni cenu mezi konkrétnim prodavajicim a kupujicim, nemusi byt ocefiovateli
Znamy.

Metody, které se mohou pouzit pro stanoveni obvyklé ceny, jsou ovlivnény ucelem, pro ktery
se posudek provadi.

Zakladni metody pro ocenéni:

a) vynosova metoda

b) substan¢ni metoda-vécna

¢) fundamentalni analyza

d) metoda zjisténé ucetni hodnoty
¢) metoda vynosova

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti byla pouZita metoda substan¢ni — vécna.
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5. Vypocet realné (trzni) hodnoty nemovitosti:

Zakladem vypoétu je cena vyjadiend v K&/m3, zjiténa dle ukazateld publikovanych Ustavem
pro racionalizaci stavebnictvi Praha. Ukazatele jsou sestavovany na zakladé statistickych
udajt o realizovanych stavbach urcitého typu dle jednotné klasifikace. Tyto ceny jsou dale
upravovany dle lokality, prodejnosti v lokalité, zavislosti vy$ek jednotlivych nadzemnich
podlaZi a zastavéné plochy, opotfebenim stavby a vyuzitelnosti.

S ohledem na ocenéni pro dobrovolnou drazbu (opakovanou) jsou ceny staveb upraveny
koeficientem, ktery je obvykly ve vysi 0,65. Tento koeficient je pouzit i ve vypoétu ceny
pozemki.

Cena pozemku je stanovena s ohledem na lokalitu a vybavenost.

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

nazev objektu m.j. | Ké/m.j. | Kvyb| Ko [Kpol| Kp | Kv | Kdr celkem
Administrativni budova &p. 1375 4744| 4550| 09| 055| 05| 03| 04| 065 416 702
Vodovodni pfipojka 23 1200 1 02| 05| 03 1] 0,65 538
Kanalizaéni pfipojka 50| 2200 1 02| 05| 03 1] 0,65 2145
soudet 419 385

Vypocet redlné (trzni) hodnoty pozemkii je proveden v nasledujici tabulce:

€. parc druh vyméra | Ké/im2 | Kdr celkem
2525/3 | zastavéna plocha a nadvori 402 1800 0.65 470 340
2525/2 | ostatni plocha 2133 720 0,65 998 244
soucet 1 468 584
Realna (trzni Yhodnota nemovitosti celkem 1 887 969.-- K¢
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6. Zavér :

Pro ocenéni byly pouzity standardni ocefiovaci metody béZné pouZivané v oceniovaci praxi.
Na zakladé vysledkii ocenéni je pouzita metoda substanéni (vécnad) jako nejlépe vypovidajici.
Trzni hodnota ( obvykla cena) nemovitosti — byvalé administrativni budovy v k.. Stiekov
¢ini (po zaokrouhleni):

1.890.000,-- K¢

Slovy: jedenmilionosmsetdevadesattisic K¢

Prohlasuji, Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Hana Moulikova
Obytce 41
339 01 Klatovy

V Obytcich 10.8.2013

7. 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 roz§itenim ze dne 11.1.1999 &.j. Spr. 83/99 pro ocetiovani podniki.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3617 znaleckého deniku.
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