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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otiazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku Je urCeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.¢. 846 o
vymefe 4351m2, zastavéna plocha a nadvoti, soudasti je stavba: Vychodni Predmésti ¢.p. 1217,
zpasob vyuZiti ob¢. vyb., parc.¢. 871/10 o vyméfe 91m2, ostatni plocha, manipulaéni plocha,
parc.c. 871/14 o vyméfe 9m2, ostatni plocha, manipulaéni plocha a parc.é. 874/1 o vyméfe
63m2, zastavéna plocha a nadvofi, spoleny dviir, zapsano na LV ¢&. 33646 pro k.u. Plzefi, obec
Plzefi u Katastralniho Gfadu pro Plzefsky kraj, Katastralni pracovisté Plzeii - mésto.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny - podklad pro prodej

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pFesnost zavéru posudku
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho ndzoru vliv na presnost
zaveru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otézce byly vybrany z vefejnych zdroju, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podklad( a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna &ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pFistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://cs.wikipedia.org/wiki

https://gis.plzen.eu/uzemnisprava/

https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informaéni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ov€fovany a jsou povazovany za vérohodné.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat
Zadanim znaleckého posudku je odborna otizka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urleni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, kterd budou
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analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebréana a tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi,
z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim 3etieni. Bude
zjisténa poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocefovanych
nemovitych véci, budou zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pii zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych
znalec dospél k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti,
vytvofena a zpracovana data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouZity vzorky
srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 33646 pro k.u. Plzen ze dne 31.03.2022

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- ¢astecna projektova dokumentace - archiv mésta Plzné

- Castedna projektova dokumentace - ATELIER SOUKUP OPL SVEHLA s.r.o

- Magistrat mésta Plzné, odbor pamatkové péfe - Rozhodnuti ze dne 08.11.2018 pod ¢&.j.
MMP/259174/18

- Magistrat mésta Plzn€, odbor stavebné spravni - vyjadieni ze dne 06.05.2019 pod ¢.j.
MMP/143528/19

- Magistrat mésta Plzné, odbor Zivotniho prostfedi - zdvazné stanovisko ze dne 12.10.2020 pod
¢.j. MMO/285567/20

- Magistrat mésta Plzn¢, odbor pamatkové péce - zavazné stanovisko ze dne 09.11.2020 pod ¢.j.
MMP/283143/20

- Krajsky ufad Plzeniského kraje, odbor zivotniho prostiedi - vyjadieni ze dne 18.11.2020 pod ¢.j.
PK-ZP/28252/20

- Hasi¢sky zachranny sbor Plzenského kraje - zavazné stanovisko ze dne 12.07.2021 pod ¢&,j.
HSPM-3634-7/2010 UPP

- Krajska hygienicka stanice Plzenského kraje - stanovisko ze dne 25.08.2021 pod ¢.j. KHSPL
23178/21/24/22/2021

- Magistrat mésta Plzné, odbor stavebné spravni - Uzemni rozhodnuti ze dne 23.06.2010

- Urad méstského obvodu Plzei 3, odbor vystavby - Stavebni povoleni ze dne 25.01.2012 pod
¢.j. SZ UMO3/37425/11-6

- cenové Udaje Katastralniho ufadu

- kupni smlouvy Katastralniho ufadu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku

- Vyhlaska €. 424/2021 Sb. (ocenovaci vyhlaska)

- Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech

- Vyhlagka €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka ocenovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo osoba,
ktera ma predmét ocenéni v drzeni nebo najmu, byl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 14.03.2022. Informace a skute¢nosti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnich &asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle mozZnosti
prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.



Identifika¢ni idaje nemovité véci
Dle vypisu z katastry nemovitosti LV &. 33646 pro k.0. Plzeti ze dne 31.03.2022
TWB Praha, s.r.o., Ujezd 596/9, Mala Strana, 15000 Praha 5

Adresa: Denisovo nabtezé 1217/3
Nazev katastralniho Gizemi: Plzen

Nazev obce: Plzen

Cést obce: Vychodni Pfedmésti
Nazev okresu: Plzen - mésto

Omezeni vlastnického prava, zpiisob ochrany a jiné Zapisy
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV &. 33646 pro k.i. Plzeti ze dne 31.03.2022
Zpusob ochrany: nemovitd kulturni pamatka

Poloha a charakteristika

Budova obcanské vybavenosti v zastavéné Casti statutarniho mésta Plzei, lokalita Vychodni
Predmésti, u biehu vodniho toku Radbuza, v blizkosti centra mésta, pfi zpevnéné komunikaci ul.
Denisovo nabfezi. Hlavni vstup do budovy ze severni strany z ulice a chodniku (parc.¢. 5306/7
ve vlastnictvi statutdrni mésto Plzefi). Vjezd na pozemek vraty ze zapadni strany z ulice U Lazni
(parc.C. 871/63 ve vlastnictvi statutérni mésto Plzefi). Bezprostiedni okoli je v dané lokalité
béZné prostorné, se zastavbou pievazné ob&anskou vybavenosti, s moznosti placeného
parkovani. Ocefiovana budova je fadovd krajni (rohova), pfipojky inZenyrskych siti
pravdépodobné nefunkéni.

Statutirni mésto Plzefi je s kompletni ob&anskou a technickou vybavenosti, s dostateénou
nabidkou pracovnich prilezitosti. Dané lokalita, ul. Denisovo nabie3i. Vychodni Predmésti je v
blizkosti centra mésta. Jedna se o lokalitu lukrativni, zadanou.

Popis a stav

Budova ob¢. vyb., V¥chodni Pfedmésti &p. 1217, soudast pozemku parc.C. 846
Budova je podsklepend, ma tfi az &tyFi nadzemni podlaZi a prostory v podkrovi.

https://cs.wikipedia.org/wiki/mé&stské _lazné (Plzer)

Historie

Od roku 1887, kdy byl pfijat navrh na stavbu novych lazni v Plzni, bylo postupné vypracovano
nékolik projekti (v letech 1890, 1899, 1909). V roce 1923 zacal pracovat na novém projektu
architekt Bedfich Bendlmayer. Po neshodach s plzefiskou obci byla smlouva s architektem
ukonCena a projekt prepracoval plzefisky méstsky stavebni tfad (Ladislav Fiala). Stavba byla
zahdjena v bfeznu 1926, prvni etapa byla dokondena 12. listopadu 1931, kdy byly otevieny
sprchové, vanové a parni lazn€ B, druhd etapa 30. 3. 1932 — oteviena plovarna a parni ldzné A.
Dne 17. listopadu 1932 byla dokon&ena posledni, tieti etapa — lécebny tstav s raselinnymi
laznémi, vodoléebou, elektroterapii, uhli¢itymi a bylinnymi laznémi. P¥i americkém naletu na
Plzefi 20. prosince 1944 byla zasaZena a vazné poskozena i budova lazni. Po valce byla budova
zrekonstruovana podle projektu architekta Vaclava Neckate. Prvni &ast byla oteviena 2. srpna
1948. Druha etapa rekonstrukce byla dokongena v roce 1953, kdy 1. 2. 1953 byl otevien novy
bazén. 26. listopadu 1968 byla v laznich oteviena prvni finska sauna v Plzni. Ke konci byl v
laznich vyuzivan predevsim bazén na vyuku plavéni a terapeutické éasti. Lazné byly vyuZivany
obyvateli Plzné az do roku 1994, kdy byly uzavieny. Od roku 2013 se &ast budovy byvalych
lazni vyuziva na hrani paintballu.



Popis budovy

Budova byla postavena v neoklasicistnim pojeti. Hlavni priceli bylo tvofeno monumentalnim
sloupovym portikem a tympanonem. Hlavni prostory byly umistény v ose hlavniho vstupu. Z
vestibulu se vstupovalo do parnich lazni A, kde se pfes vstup s 48 kabinkami vchézelo do sélu
zakonceneého kupoli, ktera byla nesena osmi sloupy. Uprostied salu byl kruhovy bazén o
priméru 5,5 metru a kolem né&j mistnosti s riznymi druhy lazni s dal§imi dvéma bazénky,
sprchami, odpoc¢ivarnami pro kufdky i nekufaky. Sluzby dopliioval také v samostatnych
mistnostech masér a holi¢. Nejvétsim prostorem v laznich byl hlavni sal s rozméry 18 x 42 metri
s klenutym stropem a s galerii. Bazén mél rozméry 25 x 10 metrti. K dispozici bylo 82 kabin pro
muze, 83 pro Zeny a 80 skiin€k pro déti a mladez. Poté, co byla budova lazni ¢aste¢né znicena
béhem druhé svétové valky, byl pfi jeji rekonstrukei odstranén sloupovy portikus s tympanonem
a rizalit byl zvySen o dvé patra. Vstupni hala byla pfestavéna a obloZzena modrym sklem. Ve
stfesni ¢asti budovy byla ziizena stfedni odpocinkova terasa.

Budova méstskych lazni v Plzni je od roku 1996 chranénou kulturni pamatkou Ceské
republiky. Budova je dlouhodobé bez oprav a bez udrzby, ve velmi Spatném, zcela
nefunkénim az havarijnim stavu, k celkové rozsahlé rekonstrukei.

Magistrat mésta Plzn&, odbor stavebn& spravni - Uzemni rozhodnuti ze dne 23.06.2010 -
rozhodnuti o zméné stavby, stavebni Gpravy a pfistavba objektu (obnoveni provozu bazénu
atd., hotelova ¢ast, komeréni vyuziti, ve dvorni ¢asti nové business centrum a bydleni,
parkovani v suterénu)

Utad méstského obvodu Plzeii 3, odbor vystavby - Stavebni povoleni ze dne 25.01.2012 pod &.j.
SZ UMO3/37425/11-6 - stavebni upravy, pfistavba, bouraci prace, 1 etapa (odstranéni dvorniho
kridla, navrZzend dvorni pfistavba).

Pozndmka: dle sdéleni projekéniho atelieru stavebni povoleni a tim padem i tzemni rozhodnuti
je v platnosti, protoZe byly zahdjeny prace na odstranéni stavby

Magistrat mésta Plzné, odbor stavebné spravni - vyjadfeni ze dne 06.05.2019 pod ¢.j.
MMP/143528/19

Novy zamér obsahuje nahrazeni hotelu a business centra bydlenin, nahrazeni bazénu

multifunkénim salem a nahrazeni wellness centra v atriu ve 2.NP zelenyimni zahradami, dale apravu

hmoty devitipodlazni novostavby a pi‘esunuti parkovacich stani do podzemi. VYikové i piidorysné

zustava zamér nezménén.

Novy zamér v souladu s izemnimn plinem Plzen. Zamér respektuje maximalni vy$kové a pidorysné
rozméry stavby povolené vyie uvedenvin uizemnim rozhodnutin. Z tohoto pohledu neni nutni

zména tzemniho rozhodnuti, jelikoz se méni pouze vyuziti vniti'nich prostor. Je poti'eba s ohledem

na zmény vvuziti vnitinich prostor stavby dolozit mimo jiné splnéni pozadavku na minimalni pocet

parkovacich mist, které jsou diny piisluinou normou.

O povoleni zmeény stavby si pozadejte piislusny stavebni uiad UMO Plzen 3.

V soucasné dobé je atelierem pracovano na projektové dokumentaci a ziskani potiebnych
dokumentt a povoleni.

Poznamka: vyse uvedené projekéni prace, vydana vyjadreni, stanoviska a rozhodnuti nemaji vliv
na obvyklou cenu nemovitych véci.



Podlahové plochy:

1. Suterén 1 534,84m2
1.NP 1 243,33m’
2.NP 1 354,80 m?
3.NP 1 150,87 m?
Mezipatro - lazné 16,91 m?
4 NP 734,46 m?
podkrovi 508,29 m?
podkrovi 16,83 m?
podkrovi 261,19 m?
celkem 6 821,52 m?

Popis pfevaZzujicich konstrukei: v &sti zjisténé ceny

Venkovni ipravy:
Venkovni ipravy v minimalnim rozsahu, v piivodnim neudrZovaném, nefunkénim stavu.

Pozemky
Pozemky nezastavéné jsou neudrzované, prevazné zpustlé.

4. POSUDEK

4.1. Postup pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, §2, dle vyhlasky
€. 424/2021 Sb. §1¢ a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. tj. uréenf zjisténé ceny a urdeni obvyklé ceny
porovnanim.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylouc¢enim mimotédnych okolnosti trhu. MnoZina prvkii je stanovena z historickych
cen za piiméfeny Casovy usek. Pro vypodet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichZ je realizovana cena zndma. PFi vybéru vzorki je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Piipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korekénich koeficientti, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1.20. Pii pouziti koeficient je
vychazeno z odborné doporuceného rozmezi (3koleni, seminafe, metodiky apod.), z
dlouhodobeho sledovéni a tvorby vlastni databaze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na
jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivii na realizované ceny. Pii analyze transakci se
srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzorki vyjadieny jako cena za m2 podlahové plochy
a zaroveii za celek. Cilem porovnani je vyuZit a jeho pomoci vytézit piiblizné indicie, které
naznacuji hranice Grovné porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf
intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorka.



Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 424/2021 Sb. §lc

zjisténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakona &.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012
Sb., & 303/2013 Sb., ¢. 340/%013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015

Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a ¢.
424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Poptavka je vyssi nez [1 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana Il 0,08
uzemi v historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych
stfediscich - Historické jadro mésta

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - vysoka poptavka po I11 0,30
nemovitych vécech

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1A% 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou 1l 1,10
nebo Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 prilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Pc*P;*Pg *Pg *(1+ 3 P;)=1,663
=1

1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu It =Ps *P;*Pg * Py * (1 + Pi) =1,440
=1

1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro $kolstvi a zdravotnictvi

Nazev znaku C. P;
1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,55
celku



8.

9.

. Plevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Obchodni

centra

- Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce
- MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec:

Pozemek Ize napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

- Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je

dostupna ob&anska vybavenost obce

- Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci,

s moznosti parkovani na pozemku

. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&etné, MHD —

dobra dostupnost centra obce

Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna —
stavba s komeréni vyuZzitelnosti

Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: NiZ$i neZ je prGmér v kraji
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - vysoka poptavka

Index polohy ~ Ip=P, * (1 +Y P)=0,847

1=2

I

VII
I
v
Il

11
111

0,00

0,08
0,00

0,00
0,05
0,01
0.10
0,00

0,00
0,30

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznémce pod tabulkou ¢&.1
piilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,409

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1.0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,220

1.

Budova

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12:

Svisl4 nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1264
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

A. budovy pro zdravotnictvi

Podlazi CastENEnd Ko,ljm' Soucin
plocha vyska

1 PP (suterén) 3 047,00 m* 300m 9 141,00

1 NP (pfizemi) 3 430,00 m? 3.80m 13 034,00

2 NP (1 patro) 2 720.00 m? 4,50m 12 240,00

3 NP (2 patro) 1 865,00 m? 420m 7 833,00

4 NP (3 patro) 998,00 m’ 3.60m  3592.80

Souget 12 060,00 m* 45 840,80

Priméma vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 45 840,80 /12 060,00 =3,80m

Priméma zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 12 060,00/ 5 =2 412,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1 PP (suterén) 3047,00%3,00 = 9 141,00 m’



1 NP (piizemi) 3430,00%3,80 = 13 034,00 m’
2 NP (I patro) 2720,00%4,50 = 12 240,00 m’
3 NP (2 patro) 1865,00%4,20 = 7 833,00 m’
4 NP (3 patro) 998,00%3,60 = 3592,80 m’
podkrovi, stiechy 1865,00%9,00/1,8 = 9 325,00 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1 PP (suterén) PP 9 141,00 m’
| NP (pfizemi) NP 13 034,00 m’
2 NP (1 patro) NP 12 240,00 m’
3 NP (2 patro) NP 7 833,00 m’
4 NP (3 patro) NP 3 592,80 m’
podkrovi, stfechy 7z 9 325,00 m’
Obestaveény prostor - celkem: 55 165,80 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné smiené S 100
3. Stropy zelezobetonové, dieveéné S 100
4. Krov, stfecha dfevény krov, polovalbové stfecha 5 100
5. Krytiny stfech hlinikovy plech S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kamenné, betonoveé S 100
11. Dvefe naplnové S 50
11. Dvete chybi C 50
12. Vrata X 100
13. Okna dvojita Spaletova S 50
13. Okna chybi ¢ 50
14. Povrchy podlah keramicka dlazba S 50
14. Povrchy podlah chybi C 50
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 50
16. Elektroinstalace chybi ¢ 50
17. Bleskosvod ano 5 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
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Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;S]t Koef. gga;;ﬁ
1. Ziklady v¢. zemnich praci P 5,90 100 0,46 2,71

2. Svislé konstrukce S 16.30 100 1,00 16,30

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8.20

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

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

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1.00 0,60

7. Uprava vniténich povrehi S 6,80 100 1,00 6,80

8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické 5 2,80 100 1,00 2.80
10. Schody ! 3,00 100 1,00 3,00
11. Dveie S 4,10 50 1,00 2,05
11. Dvefe C 4,10 50 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 6.20 50 1,00 3,10
13. Okna C 6,20 50 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,10 50 1,00 1,55
14. Povrchy podlah C 3,10 50 0.00 0,00
15. Vytapéni L 5,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,90 50 1,00 2,95
16. Elektroinstalace C 5,90 50 0,00 0,00
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod C 3,20 100 0,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 1,80 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,70 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. € 3,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy G 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,30 100 0.00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 62,16
Koeficient vybaveni Ky: 0,6216
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 8) [K&/m’]: = 2 740,-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): % 0,9227
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8526
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0.6216
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,4430
Zékladni cena upravena [K&/m’] = 3 534,71

Plna cena: 55 165,80 m® * 3 534,71 K¢/m® 194 995 104,92 K&

I

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 99 roku }

Ptedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 41 roki
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 140 rok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 99/ 140 = 70,7 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 70,7 % / 100)
Niakladova cena stavby CSy

0,293

57 133 565,74 K&

Koeficient pp * 1,220
Cena stavby CS = 69 702 950,20 K¢
Kulturni pamatka dle § 24
Budova - zjiSténa cena = 69702 950,20 K¢
2. Sklad
Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi

" Zastavéna Konstr. »
Podlazi - Soucin

plocha vyska

1 NP (ptizemi) 63,00 m* 3,00 m 189,00
Soucet 63,00 m’ 189,00
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 189,00/ 63,00 =3,00m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 63.00/1 =63,00 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1 NP (pfizemi) 63,00*3,00 189,00 m’
zastieseni 63,00%1,20/2 37,80 m’

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

Nazev Typ Obestavény prostor
1 NP (ptizemf) NP 189,00 m”
zastteseni z 37,80 m’
Obestaveény prostor - celkem: 226,80 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni s arekd (%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukee smiSené S 100
3. Stropy dievéné S 100
4. Krov, stfecha krov dfevény S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempitské konstrukce chybi L 100
7. Uprava vnitinich povrchi chybi L9 100
8. Uprava vnéjsich povrchi chybi C 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
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11. Dvefe chybi C 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah chybi C 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi c 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Koistiukes, vybavesil Obj. podil [%] ‘[3;? Koef. ‘jg’j‘fa;’j;?{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy $ 13,80 100 1.00 13,80

4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stiech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempitské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchi g 4,20 100 0,00 0,00

8. Uprava vnéjsich povrcha C 2,90 100 0.00 0,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00

11. Dveie C 2,40 100 0,00 0,00

12. Vrata C 3,00 100 0,00 0,00

13. Okna ¢ 3,40 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah C 2,90 100 0,00 0,00

15. Vytapéni X 0,00 100 1.00 0,00

16. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohfev teplé vody X 0.00 100 1,00 0.00

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

23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 67,30
Koeficient vybaveni Ky: 0,6730
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Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. & 8) [K&/m®]: = 2,231

Koeficient konstrukce K, (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390

Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0248

Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6730

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): i 2,4380

Zékladni cena upravena [Ké/m3] = 4 050,89

Plni cena: 226,80 m® * 4 050,89 K¢&/m’ = 918 741,85 K&

Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stafi (S): 60 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roku

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 60 / 100 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400

Nakladova cena stavby CSy = 367 496,74 K¢

Koeficient pp * 1,220

Cena stavby CS = 448 346,02 K¢

Sklad - zji§téna cena - 448 346,02 K¢

3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,440

Index polohy pozemku Ip = 0,847

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku 6. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti I1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky M1 0,00

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tuzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I1 0,00

6
Index omezujicich vlivi Ip=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,440 * 1,000 * 0,847 = 1,220

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

. Z&kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéni plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. | 6 139.- 1,220 7489,58
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn.cena Cena
P ¢islo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavena plocha a 846 4351  7489,58 32587162,58
nadvofi
§ 4 odst. | ostatni plocha 871/10 91 7 489,58 681 551,78
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 871/14 9 7489,58 67 406,22
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 874/1 63  7489,58 471 843,54
Stavebni pozemky - celkem 4514 33 807 964,12
Pozemky - zji§téna cena celkem = 33 807 964,12 K¢
Vysledky
1. Budova 69 702 950,20 K¢
2. Sklad 448 346,- K¢
3. Pozemky 33 807 964.10 K¢
Vysledna cena - celkem: 103 959 260,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 103 959 260,- K¢

slovy: Jednostotfimilioniidevétsetpadesatdevéttisicdvéstédedesat K¢

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2 a vyhlasky & 503/2020 Sb.
obvykla cena

Analyza trhu

Trh s nemovitymi vécmi vykazuje v posledni dobé& prevazné rostouci tendenci poptavky a rist
cen. Meziro¢ni rlist je v daném pFipadé komeréni nemovité véci odhadovan na 15%. Poptavka
po nemovitych vécech podobnych ocefiované (velka nemovita véc, velmi Spatny stav, nemovita
kulturni pamitka, vefejné znamé budova) je spise mald, je maly okruh potenciondlnich
kupujicich. Ve vypoétu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen nemovitych
véci.

Ocenovana nemovita véc:

Zastavéna plocha: 3430m?2
Podlahova plocha: 6822m2
Pozemky celkem: 4514m2

lokalita cena druh ceny

1) Francouzska ul., Plze, Vychodni PF. 125 300 000,- K& realizovana cena, prodej 11/2020

Aredl polikliniky Slovany, budova podsklepend, pét nadzemnich podlazi, pribézné opravy a
rekonstrukce, stavebné technicky stav dobry, pIng v provozu, stéfi od roku 1963, podlahova plocha

celkem 4000m2, pozemky celkem 2128m2
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Hodnoceni:

K1 - lokalita: horsi

K2 - velikost: mensi

K3 - stav: lepsi

K4 - ostatni: nem.kul.pam.
K35 - ostatni: cenovy rist

2) Masarykova ul., Plzen, Doubravka 21 250 000,- K& realizovana cena, prodej 06/2020

Budova bytového domu s komerénimi prostory, vila z roku 1933, v dobrém funkénim stavu, v
provozu, o podlahové ploSe 970m2, pozemky celkem 1100m2. Nemovita kulturni pamatka.

Hodnoceni:

K1 - lokalita: horsi

K2 - velikost: mensi

K3 - stav: lepsi

K4 - ostatni: nem.kul.pam.
K5 - ostatni: cenovy rast

3) Klatovska ul., Plzen, Jizni PF. 37 200 000,- K& realizovana cena, prodej 12/2021

Dum se sklada ze 4. nadzemnich pater, pudy a suterénu. Obsahuje celkem 14 bytovych jednotek a 1
nebytovy prostor s vchodem z Klatovské tfidy, sklepy, dvir s prijjezdem pfimo s ulice s moZnosti
parkovani a ptdni prostory s moznosti vystavby bytovych jednotek. V suterénu domu je umisténa
teplena vyménikova stanice s dalkovou distribuci vytapéni a teplé vody s pfipravou napojeni na
pidu pro budouci vystavbu. Podlahova plocha 1515m2, pozemky celkem 424m2

Hodnoceni:

K1 - lokalita: horsi

K2 - velikost: mensi

K3 - stav: lepsi

K4 - ostatni: nem.kul.pam.
K5 - ostatni: cenovy rust

e

4) Kardinala Berana ul., Plzen, Jizni PF. 43 000 000,- K& ] realizovana cena, prodej 01[202§

Dam se sklada s dvanacti velkych bytd, nebytového prostoru v suterénu a prostorné pudy, ktera
nabizi pripadné rozsifeni. Podlahova plocha 1442m2, pozemky celkem 460m2
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Hodnoceni:

K1 - lokalita: horsi

K2 - velikost: mensi

K3 - stav: lepsi

K4 - ostatni: nem.kul.pam.
K5 - ostatni: cenovy rust

5) Americka ul., Plzen, Jizni PF. 25 000 000,- K&

ndjemni dim v Plzni na frekventované ulici Americkd. Najemni diim prosel revitalizaci. Je zde $est
bytovych jednotek s vymérou 92-125 m2. 4x byt 3+1 a 2x byt 4+1. Suterenni prostory jsou &astecné
vyuZivané a pronajaté, ze zbylého prostoru Ize vybudovat dalsi nebytovy prostor. Pidni prostory
nabizi téZ potencidl. Podlahova plocha 945m2, pozemky celkem 357m2

Hodnoceni:

K1 - lokalita: podobna

K2 - velikost: mensi

K3 - stav: lepsi

K4 - ostatni: nem.kul.pam.
K5 - ostatni: cenovy rist

B e S
6) nam, Miru ul., Plzef, JiZni PF. 27 700 000,- K¢ realizovana cena, prodej 09/2020

¢inzovni dim. Tento nadherny diim si pofidil v r. 1900 stavebni podnikatel Antonin Miiller pro sebe
a svou rodinu, a také jako reprezentativni sidlo firmy. Diim je cihlovy, o celkové uZitné plose 1221
m2. Dim ma novou fasédu, stfechu, plastova okna, novou kotelnu, rozvody plynu (+novy zdroj
energie pro kotelnu), rozvody vody a elektrické energie. Dim ma honosné a reprezentativni
spole€né prostory s pivodnimi prvky. K domu nélezi 15 parkovacich mist ve dvofe. Podlahova
plocha 1221m2, pozemky celkem 872m2

Hodnoceni:

K1 - lokalita: horsi

K2 - velikost: mensi

K3 - stav: lepsi

K4 - ostatni: nem.kul.pam.
K5 - ostatni: cenovy rist

hodnoceni vzorki

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K¢m2 K&/m2 upr.

1. Francouzska ul., Plzen 1,10 0,85 0,85 0,95 1,15 31325 27 198
2. Masarykova ul., Plzen 1,10 0,85 0,85 1,00 1,15 21907 20 022
3. Klatovska ul., Plzen 1,10 0,85 0,85 0,95 1,00 24554 18 539
4. Kardinala Berana, Plzen 1,20 0,85 0,85 0,95 1,00 29820 24 561
5. Americka ul., Plzen 1,00 0,85 0,85 0,95 1,15 26455 20 882
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6. nam. Miru, Plzen 1,10 0,85 0,85 0,95 1,15 22686 19 697
minimum 18 539
maximum 27 198
median 20 452
primér 21 817
jednotkova cena (median) 20 452
plocha m2 6822
porovnavaci hodnota celkem 139 523 321

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjiSténa cena nemovitych véci ¢ini 103.959.260,- K¢. Z dlouhodobé
zkusenosti pfi urCovani zjisténé ceny nemovitych véci je jednoznacné, Zze zjisténa cena v
néktervch piipadech odpovida obvyklé cené, v nékterych je niz$i a v nékterych je vyssi nez
obvykla. Cena zji$ténd je pouzivana pro ucely dani a poplatki. Ze srovnavaci analyzy vyplyva,
ze nemovité veéci jsou v lokalité obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen
nemovitych véci. Vysledna porovnavaci hodnota je uréena ve vysi medianu po zaokrouhleni
140.000.000,- K&.

Porovnavaci hodnota: 140 000 000,- K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypoétena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, byly uréeny zéakladni
jednotky pro porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakeni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii byly vybrany nemovité
véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odlisovat, ale poskytuji dostatek informaci o
rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni
vSech vlivii plsobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna cena
obvykla nemovitych véci uréena na Grovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otizky

Zadani odborni otizka: uréeni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd

Obvykla cena nemovitych véci je uréena:

V€ VVSI.

140 000 000,- K¢

slovy: stoctyricetmiliont K¢

6.3. Podminky spravnosti zavérii, pfipadné skute¢nosti snizujici jeho p¥esnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost

7. PRILOHY

7.1. Seznam pFiloh

- mapy
- pidorysy
- fotodokumentace

7.2. Prilohy

Vejprnice

Tuénad EY

19

Druziovs

Denisovo nabieki 1217/3
Densows nadled: 121773 301 G0 Poed 3 vicroan:
Pleaméss Cestn
A (4 3
-
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pudorysy

1 PP (suterén)

3 046,75 m? |

et % o

I NP (pFizemi)

3 429,02 m?
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2 NP (1 patro)

3 NP (2 patro)
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4 NP (3 patro)

podkrovi
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Konzultant a divod jeho piibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odmeéna nebo nahrada nakladu znalce
- byla sjednana smluvni odména

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 pod €.j.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 31.03.2022
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