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Ing.Jifi Vyhnalek
Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

V Hradci Kralové dne 3.dubna 2014.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.9657 pro k.0.Plzen, okres Plzen-mésto ze dne 17.3.2014,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.9657 pro k.0.Plzei, okres Plzefi-mésto ze dne 17.3.2014

Vlastnické pravo:

Genisea Enterprise SE, Lobezska 742/72, Lobzy, 32600 Plzen
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho tcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 3.dubna 2014.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Predmétna nemovitost je provozni aredl €.p.742 s ptislusenstvim v k.u. a obci Plzen,
okres Plzen-mésto, ktery je umistén priblizn¢ na okraji zastavéné zapadni casti obce
Lobzy v ulici Lobezskd. Statutdrni mésto Plzen se nachdzi na izemi okresu Plzen
meésto a nalezi pod Plzenisky kraj. Plzen je také obci s rozSitenou plisobnosti. Obec
Plzen se rozklada asi kilometr zapadné od centra Plzné. Trvaly pobyt na uzemi
tohoto statutdrniho mésta ma Gfedné hlaSeno kolem 165240 obyvatel. Ve mésté se
nachdzi veskera obCanska vybavenost.

Jednd se o provozni aredl, ktery se skladd z provozni budovy brusirny,
administrativniho objektu, objektu dvougaraze, venkovnich Uprav (zpevnéné plochy,
pfipojky inZenyrskych siti) a pozemki. Okolni zéstavbu tvofi pfevazné provozni
objekty. Jedna se o provozni aredl s piisluSenstvim, ktery je uzivan od roku 2009.
Dvougaraz je uzivana od roku 2012. Provozni areal je napojen na elektrorozvod,
obecni vodovod, COV, obecni kanalizaci a plynovodni piipojku. Pijezd po zpevnéné
komunikaci. Provozni budova brusirny ¢.p.742 se nachazi na st.p.c.13224 o vyméie
446 m2, administrativni objekt bez ¢.p./C.e. se nachazi na st.p.¢.13227 o vyméie 96
m2, objekt dvougaraze bez €.p./C.e. se nachazi na st.p.€.13226/2 o vymeéie 33 m2.
Déle k areédlu nalezi p.€.13226/1 — ostatni plocha, manipulacni plocha o vyméie 481
m2. Tento pozemek tvofi jednotny funk¢ni celek s provoznim aredlem.

Provozni budova brusirny ¢€.p.742

Provozni budova brusirny je samostatné stojici objekt. Objekt byl postaven v roce
2009. Objekt je nepodsklepeny a ma 4 nadzemni podlazi. 1.NP.: vstup, chodba, 4
dilny, kotelna na LTO, strojovna s kompresorovnou a WC. 2.NP.: schodisté s
chodbou, ptedsin, 4 kancelafe, zasedaci mistnost, sklad, 3 dilny, uklidova mistnost,




WC muzi, WC Zeny. 3.NP.: schodist¢ se zadveiim, chodba, 4 pokoje, kuchyné a
jidelna, koupelna a WC. 4.NP.: kancelaf. Objekt je zdény a ma pfiblizné
obdélnikovy pidorys. Zaklady betonové s hydroizolaci, obvodové nosné zdivo z
plynosilikatu do tl.50 cm, stropy s rovnym podhledem, stfecha sedlova, krytina
zivicny Sindel, krov dfevény, schody betonové oblozené mramorovymi deskami,
vnitini a venkovni omitky vapenné, okna dfevénd EURO s neprustfelnym trojsklem a
sttesni, dvefe dievéné, vrata ocelova, podlahy mramorova dlazba, vytapéni objektu
UT s kotlem na LTO, rozvod vody studené a teplé, ptiprava TUV centralni ohfev,
sprchovy kout, umyvadlo, zachod splachovaci, elektroinstalace 220,380 V. Stav
objektu je dobry. Obestavény prostor 2 687,0 m3.

Administrativni objekt bez ¢.p./C.e.

Administrativni objekt bez ¢.p./C.e. je samostatné stojici objekt. Objekt byl postaven
v roce 2009. Objekt je nepodsklepeny a m4 1 nadzemni podlazi. 1.NP.: vstupni
chodba, 2xWC s predsiitkou, 4 kancelare. Objekt je zdény a ma obdélnikovy
pudorys. Zaklady betonové s hydroizolaci, obvodové nosné zdivo z plynosilikatu do
tl.50 cm, stropy zatepleny podhled z desek, stiecha pultova, krytina té¢zké izola¢ni
pasy, krov dievény, vnitini omitky vapenné, venkovni povrchy zateplovaci systém,
okna dievéna EURO, dvefe dfevéné, podlahy keramicka dlazba, vytapéni centrélni,
rozvod vody studené a teplé, pfiprava TUV centralni ohfev, umyvadlo, zachod
splachovaci, elektroinstalace 220,380 V. Stav objektu je dobry. Obestavény prostor
231,05 m3.

Dvougardz bez €.p./C.e

DvougaraZz bez ¢.p./C.e je samostatné stojici objekt. Objekt byl postaven v roce 2012.
Objekt je nepodsklepeny a ma 1 nadzemni podlazi. 1.NP.: 2 garaze. Objekt je zdény
a ma obdélnikovy pldorys. Zaklady betonové s hydroizolaci, obvodové nosné zdivo
z plynosilikatu do tl.40 cm, stropy s rovnym podhledem, stfecha pultova, krytina
tézké izolaéni pasy, krov dfevény, vnitini omitky véapenné, venkovni povrchy
sttikany bfizolit, okna dfevéna EURO, dvefe dievéné, vrata ocelova, podlahy
keramicka dlazba, vytdpéni centrdlni, elektroinstalace 220,380 V. Stav objektu je
dobry. Obestavény prostor 105,84 m3.

Nemovitost byla na Zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez

omezeni vlastnického prava.

Urdeni obvyklé ceny provozniho arealu ¢.p.742 v ulici Lobezska s piislusenstvim v
k.. a obci Plzen, okres Plzen-mésto



1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zakona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodédvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodévajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné¢ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
prislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni ptisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktort na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.



4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Komer¢ni objekt, Klatovska tiida, Plzen - Jizni Predmésti, cena 20 900 000,- K¢

M dumrealit.cz”

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje prodej komeréniho bytového domu na Klatovské
tfidé, s obchodné velmi vyhodnou polohou v centru mésta Plzné. Bytovy dim
disponuje 4 bytovymi jednotkami po kompletni rekonstrukci (vymeéra 96-112 m?). V
bytech jsou nova plastova okna - zesilend smérem ke Klatovské tfidé, plovouci
podlahy, ve vSech bytech oddé¢lend koupelna a WC. Samoziejmosti je elektfina v
medi. Prostorné schodisté je vhodné k vybudovani vytahu. V ptizemi budovy jsou 3
komeréni prostory, které zajistuji velkou vynosnost v piipadé investice. Je zde
funkéni herna (prostory upravené na jidelnu s piipravnou teplych jidel), kancelar k
pronajmu a funkéni obchod s textilem. K vyuziti je dalS$i mistnost pro komerc¢ni
ucely-momentalné vyuzivana jako kolarna. Kazda bytova i nebytova jednotka ma
svij vlastni plynovy kotel, ktery zajist'uje topeni a ohiev vody. Na stfeSe budovy je
internetovy vysila¢, ktery zajiStuje pro vSechny jednotky v domé bezplatné
vyuzivani internetu a zajistuje dalSi mési¢ni vynos. Stfecha domu a kominy jsou
nové, veskeré prostory v bytovém domé jsou upravené a renovované. Prostornd pida
je pripravend k rekonstrukci na mozné dalsi 3 byty. Rozsahlé sklepni prostory (15,8
m?) v suterénu budovy jsou nyni ve fazi Gprav. Podrobné info v RK. Cena je k
jednani.

Administrativni budova, Doudlevecka, Plzen - Jizni Pfedmésti, cena 21 900 000,- K¢




Nabizime k prodeji pétipodlazni ptivodné administrativni budovu s moznosti
multifunkéniho vyuziti v Plzni Doudlevcich v blizkosti centra mésta. Budova je
voln¢ stojici, soucasti nabidky jsou pfiléhajici pozemky o celkové vymeére 6.852 m2.
Do objektu je zavedena voda, el. en. (220/380 V), kanalizace, vytapeni
prostiednictvim dalkového teplovodu. Budova je konstrukéné feSena ze
zelezobetonového monolitického skeletu s vyzdivanym obvodovym plastém, stropy
jsou Zelezobetonové. Tento stavebni systém otevirad Siroké variantni feSeni moznych
uprav vnitfnich dispozic budovy. Ve stavajicim zpisobu dispozi¢niho feSeni jsou
jednotlivé kancelafe rozmistény po obou stranach centralni chodby, schodistovy
prostor situovan pii kraji budovy ve sméru od vstupu do objektu. Mistnosti
socidlniho a technického zafizeni situovany do stfedu objektu. Horni patro je
zastfeSeno mansardovou stfechou s bednénim a oplechovanim. Budova je kompletné
podsklepena, soucasti objektu je vytah (nyni mimo provoz). Uzitna plocha jednoho
patra ¢ini 660 m2, celkova uzitna plocha budovy ¢ini cca 3.960 m2. Budova je
umisténa u hlavni rany do hlidaného arealu Skoda ETD. Vchod do objektu je fesen
jednak z ulice a jednak z vnitinitho arealu. Soucasti nabidky jsou dvé mensi,
samostatnég stojici budovy. K budové Ize v ptipadé zajmu koupit 1 primyslovou halu
(cca 6.000 m2). Objekt v soucasné dobé nevyuzivan, stav primérny, stav konstrukce
bez zavad, vhodny k modernizaci. Prostor je vhodny pro administrativni ¢innost,
lehkou vyrobu, montaz, ale i pro sluzby (banka, pojisStovna, urad, zdravotni
stfedisko), ¢i jako multifunkéni objekt. V misté se nachazi stanice MHD, v dosahu je
dalnice D5.

Bytovy a komeréni objekt, Lindauerova, Plzen - Vychodni Pfedmésti,
cena 24 900 000,- K¢

Kompletné vybaveny diim se nachédzi v §irSim centru mésta pii hlavni komunikaci
Plzenn — Praha pfimo naproti Plzefiskému pivovaru. Z hlediska klientely na velmi
strategickém misté. Cely dim je vyuZivan k podnikani. V suterénu domu je stylova
restaurace (130m2), s teplou kuchyni (50m2) s kapacitou padesat mist k sezeni. V
patrech domu jsou vybavené bytové jednotky (1x apartman — 65m2, 3x 2+kk — po
40m2, 2x garsonka po 35m2 a v ptidni vestavbé jsou 3 pokoje s prislusenstvim — po
30m2). Kvalitni ubytovani pro minimaln€ 30 osob. Dim je pln¢ obsazen, sezéna
12mésict. Restaurace prosperuje. Vedle domu je parkovisté s kamerovym systémem
a stanice PHM. Poznamka: Vymeéra pozemku: 192m2. Zastavéna plocha: 190m2.
Uzitna plocha: 650m2. Elektro: 230/400V. Plyn: ano. Voda: vefejny vodovod.
Odpad: vetejna splaskova. Vytapeni: plynové etazové. Telefon: ano. KabelTV: neni.



Internet: ano. ZabezpeCovaci zafizeni: ano. Stavebni material: cihla. Rekonstrukce:
2003. Parkovani: vlastni venkovni parkovisté.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

20 000 000.- K¢

Tato zjisténd cena dle néazoru znalce pln¢ postihuje zédkladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecn¢
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovand nemovitost nachazi. Zjist€na
cena umérn¢ odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.3760/119/2014 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.126/2014.

V Hradci Kralové dne 3.dubna 2014.

razitko a podpis



List vlastnictvi £.9657 pro k.(.Plzen, okres Plzeni-mésto

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 17.03.2014 16:17:05
Okres: CEZE0323 Plzefi—mésto Obezc: 554791 Plzen
Fat.lzemi: 721981 Plzen List vlastnictvi: 9657

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rFadé

cprdvnény Identifikdtor Podi

/lastnické prdvo

Genisea Enterprise SE, Lobezska 742/72, Lobzy, 32600 28517016
Plzen
B
Vyméra [mZ2] Druh pozemku Zpidsch vyufiti Zplisob ochrany
P 446 zastavéna plocha a
nadvofi
Lobzy, ¢.p. 742, obé.vyb
mku p.&.: 13224
P 13226/1 481 ostatni plocha manipulaéni
plocha
P 13226/2 33 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez é&pfée, jina st.
Sta czemku p.&.: 13226/2
P 96 zastavéna plocha a

nadvofi
stavba: bez &p/ée, obé.vyb
na peozemku p.&.: 13227

© Zastavni prave smluvni

-pchledavka ve wysi 10.000.000 K¢ a pfisluSenstwvi

-pochledavky, které wvznikly nebo vzniknou v souvislosti se smlouvou o avéru do vyse
15.000.000 K&, wzniklé do 30.11.2037

-pchledavky, které wvznikly nebo vzniknou v souvislosti se zastavni smlouvou do vyse
15.000.000 K&, wzniklé do 30.11.2037

ARCENTA, spofitelni a uvérni Parcela: 13224 v-9578/2012-405
druzstve, Godarova t¥ida 312/52, Parcela: 13226/1 v-9578/2012-405
PraZské Pfedmésti, 50002 Hradec Parcela: 13226/2 v-9578/2012-405
Kralové, RE/ICO: 64946851 Parcela: 13227 v-9578/2012-405
Listina Smlouva o zFfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 26.11.2012. Pravni ud¢inky

vkladu prava ke dni 26.11.2012.

v-9578/2012-405
Pofadi k datu podle pravni upravy udinné v dobé& wvzniku prava

© Zastavni pravoe z rozhodnuti
spravniho organu
- pohledavka ve wysSi 79.052,- Eé&

Okresni sprava socialniho Parcela: 13224 Z-B879/2013-405
zabezpedeni Plzefi - mésto, Bmericka Parcela: 13226/1 Z-B879/2013-405
767/28, Jiini Predm&sti, 30318 Parcela: 13226/2 Z-8879/2013-405
Plzefi Parcela: 13227 Z-B879/2013-405




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 17.03.2014 16:17:05

Okres: CEZE0323 Plzefi—mésto Obezc: 554791 Plzen
Fat.lzemi: 721981 Plzen List wlastnictvi: 9657

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rFadé

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zfizeni zastavniho prava (§

104i zakona &. 582/1991 Sb.) O0OSSZ Plzeii-mésto &¢3.-1086/2013 ze dne 15.7.2013. Na

katastralni ufad dorudédenoc dne 15.7.2013. Pravni moc ke dni 10.08.2013.

Z-8879/2013-405
Ohlaseni o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresni sprava socialniho zabezpedeni
Plzedi - mésto &.3j.-1086/2013 ze dne 14.08.2013.

Z-11342/2013-405

ni

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

Z-2486/2014-405

Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

I
i

Listina
0 Smlouva kupni =ze dne 28.07.2009. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 29.07.2009.
V-6743/2009-405

Pro: Genisea Enterprise SE, Lobezska J42/72, Lobzy, 32600 Plzen R&/1¢0: 28517016

k parceldam - Bez zapisu

v nim cbvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti

Katastralni ufad pro Plzensky kraj, Katastralni pracoviité Plzen mésto, kod: 405.




Kopie katastralni mapy pro k.u.Plzen, okres Plzen-mésto
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