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Znalecky posudek ¢. 3780-520/13

o trzni hodnotd (obvyklé cend) nemovitosti — budov pro dopravu na pozemcich jin¢ho
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NALEZ:

A. Znalecky tkol:

Na zakladé objednavky &. 2013/N65691/372 je vypracovéan znalecky posudek o trZni hodnot&
(obvyklé cen&) nemovitosti — budov pro dopravu na pozemcich jiného vlastnika v k.G.
7Z4mé&li¢, obec Pobé&zovice.

Nemovitosti

Objekt pro dopravu bez ép/€e na st.p.¢. 78;

Objekt pro dopravu bez ¢p/Ce na st.p.¢. 79 a 925

v¥e na LV & 476 pro katastralni izemi Zaméli¢, obec Pobé&Zovice — CasteCny vypis z KN
pofizeny dalkovym piistupem.

B. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti:
Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 9.7.2013.

C. Podklady pro vypracovani posudku:

-Sastedny vypis z KN Katastralniho ifadu - informativni
-snimek z katastralni mapy 1:1000

- ndjemni smlouva

-vyméry a skute€nosti zji§téné na misté samém v den prohlidky

D. Vlastnické a evidenéni udaje:

Ocefiovana nemovitost je v KN zapséna na listu vlastnictvi &. 476 pro k.0. Zam¢lic.

Vlastnikem je spoleénost Ceské drihy, a.s. se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, nabf¥.
' Ludvika Svobody 1222/12, IC 709 94 226.

E. Celkovy popis nemovitosti:

Odstavna hala bez &.p./&.e. se nachdzi v okrajové zapadni ¢4sti obce Zaméli¢ vpravo

od komunikace, ktera vede ve sméru od HorSovského Tyna pfes Meclov, Zaméli¢ a

dale do Pob&Zovic v t&sné blizkosti Zeleznidni trat€ DomaZlice-Pland u Marianskych
Lézni a Zeleznidni vlegky. Pifjezd k odstavné hale je po zpevnéné komunikaci -

pozemek (ostatni plocha - silnice) p.¢. 1017 vedeny na LV ¢&. 50 ve vlastnictvi
Plzefiského kraje - Spréva a Gidrzba silnic. a déle pfes pozemek (ostatni plocha - jina
plocha) p.&. 1016 vedeny na LV &. 469 ve vlastnictvi BP-Tratové stavby spol. s r.0.
Pob&Zovice. Okolni zastavbu tvoii daldi komeréni objekty ve vlastnictvi jinych vlastniki.
Jedna se o odstavnou halu vyuZivanou pro opravarenstvi tratové mechanizace s

provozni &sti, sklady, kancelafemi a socidlnim zafizenim. MoZnost napojeni na
inzenyrské sité jako el. proud, plynovod i telefon. Napojeni na vetejny vodovod ani kanalizaci
neni mozny.
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F. Obsah posudku:

1. Uvod

2. Popis objektl a parametry

3. Analyza ocenéni a cenotvorné faktory

4. Stanoveni postupu ocenéni

5. Nékladovy zptisob zji§téni trzni hodnoty nemovitosti
6. Vynosovy zplsob zjidténi trZni hodnoty nemovitosti
7. Zaveér

8. Znalecké dolozka
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pOSUDEK:

1. Uvod:

Tr#ni ocenéni nemovitosti bude slouZit jako podklad pro dobrovolnou drazbu.

2. Popis objektii a parametry:

a) Odstavnd hala na st.p.¢, 78:

Jedna se o o ocelovou jednolodni montovanou halu s vestavbou skladovacich prostort, s
dilnami a administrativni a socialni &asti, které jsou konstruk&n& nebo provozné propojeny a
tvoii jeden funkéni celek. Stavba je zaloZena na betonovych pasech a patkach s izolaci proti
zemni vlhkosti, nosna ocelova konstrukce z valcovanych profili. Celd hala ma zd€ny sokl, na
) ktery navazuje obvodovy plast’ typovy ocelovy z panelti PP v ¢asti s tepelnou izolac.
Zastreden je ocelovou sedlovou stfechou, které je nezateplend. Objekt je prosvétlen svétliky
vedenymi kolmo ke hiebenu stfechy haly. Stiesni krytina je z trapézového vinitého plechu a v
tasti z past z pozinkovaného plechu. Klempitské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu.
Vngj¥ omitky biizolitové Skrabané a vn&jsi tprava obvodového plasté je natcry. Vrata
plechova dvoukiidlova. Dvefe v obvodovém plasti a v prostoru dilen a vestavby
skladt pfevaZné plechové, dvete v administrativni a socidlni €asti dfevéné hladke do
ocelovych zarubni. Elektroinstalace svételnd i motorova. Bleskosvod ano. Podlahy v odstavneé
hale, dilnach a vestavb& skladovacich prostor z betonové mazaniny, podlahy v administrativni
a socialni &asti z PVC a keramické. Rozvod plynu ano. Vytéapéni je tstfedni plynovymi kotli
v&etnd ohfevu TUV. V hale je umistén mostovy jefab.

V hale je provedena zd&n4 vestavba skladovacich prostorti a administrativni a sociélni ¢ast na
celou §i¥i rozponu haly. Vestavba je provedena z armaporitovych tvarnic tl. do 30,cm. Stropy
Zelezobetonové montované z ZB panelf. Schodi§té Zelezobetonové prefabrikované s
teracovym povrchem v &4sti je schodi§té ocelové bez podstupnic. Okna dfevéna

zdvojena. Dvete hladké do ocelovych zarubni. Vniténi obklady hygienickych zatizeni
keramické. Podlaha je betonova s povrchem z keramické dlazby a PVC. Elektroinstalace
svételna a motorova. Rozvody studené a teplé vody. Vnitini vybaveni hygienickych zatizeni
sprchové kouty, pisoary, umyvadla a WC kombi.

Stavba byla stavebn& dokon&ena véetng vestaveb skladovacich prostor a administrativni a
socidlni &asti od roku 1993.

Soutasny technicky stav je im&rny udanému stéaf{ pii pfedpokladané Zivotnosti obdobnych
staveb pfi pravidelné idrzbé 60 rokd. Na objektu jsou viditelné trhliny zplisobené
pravdépodobné sedanim.

Cea v roce 2007 byla ziizena plynova kotelna v&etnd plynové piipojky na néklady ndjemce.

Vy&et mistnosti jednotlivych mistnost:

-V 1. PP - kotelna

=V 1. NP - hala, kancelaf, sklad, schodisté, chodba, 3x dilna, my¢ka, vodérna, byvala uhelna,
1,<0t§1113, umyvérna obsluhy kotelny, sklad, $atna M, umyvarna M, pfedsiitka WC M, WC M,
Uklidova komora, chodba se schodistém, zadveii, vratnice

ve. 2, le: sklad, chodbu, halu se schodistdm, 3x kancelat, archiv, kuchyilka, pfedsiiika WC
M, WC 7, predsiiika WC 7
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b) Sklad PHM na st.p.¢. 79 a 92:

Jedné se o samostatné stojici objekt, ktery je nepodsklepeny, prizemni, bez vyuzitelného
podkrovi umistény na pozemku st.p.&. 79 a 92 (bez pozemki - pozemky jiného vlastnika) a je
urivany jako sklad. (diive sklad PHM). Stiecha je plocha.

74klady - pasy s izolaci proti zemni vihkosti. Svislé konstrukce zdén¢ z armaporitového zdiva
t1. do 30 cm. Krov chybi. Stropy prefabrikované Zelezobetonové montované. Krytina z
yiviénych past vicevrstva. Klempii'ské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitfni omitky
vapenné hlazené Vng&j§i omitky biizolitové Skrabané. Vnéj3i obklad soklu chybi

Okna ze sklobetonovych tvéarnic - luxfer. Dvefe plechové. Podlahy z betonové mazaniny.
Vytapéni chybi. Elektroinstalace pouze svételny proud. Bleskosvod chybi.

Staf{ objektu je stanoveno na zékladg sd&lenych predlozenych dokladt na 19 rokd. Objekt
uzivany od roku 1993.

Soudasny technicky stav je tmérny udanému st pii piedpokladané Zivotnosti obdobnych
staveb pfi pravidelné Gdrzbé 60 rokil.

Dispozi¢né budova zahrnuje:
v 1. NP: 4x sklad

3. Analyza ocenéni a cenotvorné faktory:

3.1. Vymezeni trzniho segmentu:
Budovy v k.. Zaméli® na pozemcich jiného vlastnika.

3.2. Analyza trhu a cenotvorné faktory:

V daném segmentu trhu s nemovitostmi je v sou¢asné dob& pievaha nabidky a poptavky. Tato
skuteénost ma za nasledek sniZeni cen, takze trzni ceny neodpovidaji ndkladim vynaloZenym
na vybudovéni objektt. Na trzni cenu tohoto typu ma vliv zejména jeji umisténi, parametry,
stav, vybaveni a vyuZitelnost.

3.3. Vyhody a nevyhody ocefiované nemovitosti:

Vyhody:
Objekty na okraji mésta, velmi dobrd dopravni dostupnost.

Nevyhody:

Objekty se nachézeji v ochranném pasmu drahy.
Budovy na pozemcich jiného vlastnika.

Velmi nizké poptavka po tomto druhu nemovitosti.
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4 Stanoveni postupu ocenéni:

7piisoby ocenovani majetku a sluZeb jsou uvedeny v § 2 zédkona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku, ktery rovnéz definuje obvyklou cenu. .
Obvyklou cenou se pro cely tohoto zékona rozum{ cena, kterd by byla dosaZena p¥i prodeji
stejného, piipadné obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se uvaZuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
pepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&rti prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

7AKLADNI POIMY

Administrativni cena — cena zji$téna v souladu s platnym cenovym ptedpisem ve smyslu
zak.8. 151/97 Sb. ze dne 17.6.1997.

Véena hodnota — podle pravniho nézvoslovi ,,asova cena® véci, coZ je reprodukéni cena
véci sniZend o priméfené opotiebeni véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak sniZena o naklady na opravu zdvaznych zévad, které znemoZiiuji okamzité
uZivani véci.

Vynosova hodnota — je uvaZovana jistina, kterou je nutno p¥i stanovené urokové sazbg uloZit
tak, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti.

Srovnivaci hodnota — je hodnota je zaloZena na porovnani ocetiované nemovitosti s obdobnymi
porovnatelnymi nemovitostmi obchodovanymi v nedavné minulosti. Tato metoda vyzaduje znalosti
realitniho trhu.

Pro potieby ocenéni nemovitého majetku jsou pouZivany tfi zdkladni obecné uznavané postupy:
- nakladovy

- vynosovy

- porovnavaci

Nikladovy zpiisob (zjisténi vécné hodnoty)

V&en4 hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizen4 o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vy3i nakladu, které je nutno v dob& ocenéni vynaloZit na potizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocen&ni muze byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencionalniho kupce), zda je
V¥hodn&jsi a ekonomicky efektivngj$i koupit existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.
Vécenou hodnotu staveb je potieba uréit s prihlédnutim k opotiebent, které s ohledem na skuteény
stavebng technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci znamych metod.

V¥nosovy zpiisob

Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného ro¢niho ndjemného sniZeného o roéni naklady na provoz. Do
techto nakladu by se mély zapocitat ndklady na modernizaci, prim&rna ro&ni tdrzba, sprava
Nemovitosti, dati z nemovitosti, pojistné apod.

Vyjadreni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizadni miry je nutno provadét

diferencovang pro kazdou nemovitost.
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Porovnavaci zpasob
Tato metoda je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi porovnatelnymi
nemovitostmi obchodovanymi v neddvné minulosti. Tato metoda vyZaduje znalosti realitniho trhu.

Pro stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé byl pouZit ndkladovy a vynosovy zpiisob.
Porovnavaci zpuisob neni pro tento pripad vhodny, v nabidkiach RK nejsou srovnatelné
objekty.

5. Nakladovy zpusob zjisténi trzni hodnoty nemovitosti:

Z4kladni ceny podle zpiisobu vyuZiti jsou stanoveny platnym cenovym predpisem. Tyto ceny
jsou dale upravovany dle vybaveni{ objektt (K4), opotiebenim stavby (Ko), lokality (Kpol),
vyuzitelnosti (Kv) a prodejnosti v lokalité (Kp).

JelikoZ se stavby nachdzeji na pozemcich jiného vlastnika je pouZit korek&ni koeficient Kep
v hodnoté 0,8.

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

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

nazev objektu m.j. | Ké&/m.j. | Kvyb| Ko |Kpol| Kv | Kp | Kep | Kdr celkem
Qdstavna hala bez &p/€e na st.p.€. 78 10373| 4350 09| 05| 05|085| 02| 08| 0,65 897 488
Sklad PHM bez &¢p/€e na st.p.&. 79 310f 3970| 09| 05| 05/085| 05| 08| 065 61197
Studna 20 000
soucet 978 684
Realna (trzni) hodnota staveb a pozemKku ¢ini 978.680,-- K¢
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6. Vynosovy zptsob zjisténi trzni hodnoty nemovitosti:

Vynosové hodnota predstavuje jistinu, kterou je tfeba uloZit u penézniho Gstavu, aby pii
stanovené tirokové sazbg byly troky z této jistiny stejné jako Eisty vynos z prondjmu
nemovitosti.

Ve vypodétu vynosové hodnoty se budouci vynosy kapitalizuji, tzn. hodnota budoucich vynosi
se prepoditava na dne$ni hodnotu napt. diskontaci ptijmd nebo metodou vécné renty.

Zakladem pro ocenéni vynosovym zpiisobem je redlné ndjemné objektu, které bylo
poskytnuto od CD. Uzitna plocha jednotlivych objektii byla zjiSténa zjednoduSenym
zpiisobem, a to ze zastavéné plochy s pouZitim koeficientu 0,8.

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro dopravu, spoje a Skolstvi

Mira kapitalizace (dle pfil. . 16): 7,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [1112] Néjemné [Kéf’m?'] Vynos [K¢]
uZitna plocha - hala 189,00 457,- 86 373,-
uZitna plocha - sklad 61,00 457,- 27 871,-
Vynosy celkem 114 250,-
Ocenéni

Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 114 250,- K&

Odpoget nékladd procentem ze zji§t&ného najemného:
114 250,00 * 40 % =45 700,00

Odpoget nékladi procentem z néjemného: - 45 700,- K<
Roéni ndjemné upravené dle § 23 odst. 4: = 68 550,- K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zplisobem = 979 285,70 K&

Cena stanovena vynosovym zpiisobem 979.290.- K¢
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7. Zaveér :

Pro ocen&ni byly pouZity standardni ocefiovaci metody b&Zngé pouzivané v ocetiovaci praxi.
Na zaklad® vysledkd ocenéni jsou pouZity hodnoty obou metod po zaokrouhleni.

Tr#ni hodnota ( obvykl4 cena) nemovitosti — budov pro dopravu na pozemcich jin€ho
vlastnika v k.(. Zamélig, obec Pob&Zovice.

980.000,-- K¢

Slovy: devétsetosmdesattisic K& ‘

L

Prohlafuji, Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Hana Moulikova ‘
Obytce 41
339 01 Klatovy

V Obytcich 14.7.2013
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Q 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 roziffenim ze dne 11.1.1999 &j. Spr. 83/99 pro ocefiovani podnikd.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3780 znaleckého deniku.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.06.2013 15:35:02

Cz0321 DomaZlice Obec: 554111 Pobé&zZovice

okres:

uzeml 722880 Zamé&licd List vlastnictvi: 476

v kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dvou c15e1nych radach (St. = stavebni parcela)
—————— ey T ikRLOr Podil

Mastnlk, z;qy szavnen¥ ) _ - i 3t -

dagtnické prdvo
feské drahy, a.s., nabfezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové 70994226
Mésto, 11015 Praha

kﬁoéitosti
stavby
Typ stavby
f4st obce, C. budovy Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany Na parcele
pez cp/ce doprava st. 78, LV:469
pez &p/ce doprava St. 79, LV:469
st. 92, LV:242
Jind pE/a - Bez zépis_u_ = R -

0 Omezenl vlastnlckeho prdva - Bez zaplsu

Jiné zdpisy - Bez zapisu

Nabyvac1 tltuly a jlne podklady zaplsu

stina

zakladatelska listina Ceskych drah a.s. (§7 zék. 77/2002 Sb.)

7-6181/2004-401
pro: Geské drahy, a.s., nabfezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/ICO: 70994226
Mé&sto, 11015 Praha

" Vztah bonltovanych pudne ekologlckych jednotek (BPE )_k rcelam = Bez T zapisu

ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
kéd: 401.

movitosti jsou v Uzemnim obvodu,
tastralni uFad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisté DomazZlice,

.otovil.- Vyhotoveno: 12.06.2013 15:57:41

1sky ufad zemém&ricky a katastrdlni - SCD

thotoveno ddlkovym pristupem Bizeni PU: ..vviinivennaenens

Mpis, razitko:

Wemovitosti jsou v Uzemnim obvedu, ve Kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovi3té DomaZlice, kod: 401.
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