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Predmétem ocenéni je stanoveni navrhu ceny obvyklé arealu Statniho archivu, ktery je situovan v
katastralnim vizemi Zlutice, obec Zlutice, okres Karlovy Vary.

Objednatel:
Statni oblastni archiv v Plzni, Sedlackova 22/44, 306 12 Plzen

Uéel ocenéni:
Zjisténi ceny obvyklé majetku

Zhotovitel:

UOM CKOM, a. s.

Ing. Jiti Marek, Nad Uslavou 43, 312 00 Plzett
Clen Ceské komory odhadct majetku

Datum, k némuz je majetek ocenén: 23.02.2015

Pocet vyhotoveni: 2

Nad Uslavou 43, 312 00 Plzexi, dne: 26.02.2015
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1. UCEL A PREDMET OCENENI

Ocenéni je vypracovano v souladu s "Metodikou ocenovani nemovitosti" pro potieby zjisténi ceny obvyklé
oceniovaného majetku Metodika obsahuje zakladni pravidla evropskych a mezindrodnich ocefovacich
standardi. Metodika je pribézné doplnovana o vSechny nové poznatky a dohody, které vznikaji v ramci
evropského sdruzeni oceniovacich svazii (TEGoVA a IVSC).

Jedna se o navrh ceny obvyklé Arealu pro archivni ucely vcetn€é vybraného pfislusenstvi a pozemkd v
katastralnim tizemi Zlutice, obec Zlutice, okres Karlovy Vary dle LV &. 666.

2. VYSLEDNE HODNOCENI

Cilem ptedloZené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti Arealu Zlutice, ke dni
23.2.2015.

Na zaklad¢ provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty (obvyklé ceny)
k uvedenému datu, je tato stanovena ve vysi

3300 000, K¢

Slovy : tfimilionytfistatisic korun ¢eskych

Datum: 26.2.2015

Podpis, razitko: Ing. Jiti Marek, v.r.
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3. SOUHRNNA REKAPITULACE

Nazev majetku

Vécna hodnota [K¢]

Vynosova hodnota [K¢]

Porovnavaci hodnota
[K¢]

Trzni hodnota [K¢]

1. Areal SOA Zlutice

4963 813

3 254 645

nepouZzita

3300 000

Vécna hodnota

Vynosova hodnota

Trzni hodnota

4963 813 K¢

CtyrimilionydevétsetSedesattiitisicosmsettiinact korun

Ceskych

3254 645 K¢

TrimilionydvéstépadesatctyritisicSestsetétyricetpét korun

ceskych

3300 000 K¢

Trimilionytfistatisic korun ¢eskych




OCENENI NEMOVITOSTI 03/2015

4. POPIS A OCENENI MAJETKU

M.1. AREAL SOA ZLUTICE

IDENTIFIKACNI UDAJE

Vlastnik majetku: )
Statni oblastni archiv v Plzni, Sedlackova 22/44, Plzei. Vlastnictvi se osvédCuje vypisem z KN KU pro
Karlovarsky kraj, Kat. pracovisté¢ Karlovy Vary, LV 666

Adresa majetku:
Areal pobocky SOA Plzen, Podébradova 408, 364 52 Zlutice

Podklady:

- Vypis z KN KU pro Karlovarsky kraj kraj, Kat. pracovisté Karlovy Vary, LV 666

- Informace vlastnika majetku

- Ekonomické udaje k arealu z ucetnich doklada vlastnika majetku

- Udaje a vysledky zjisténé mistnim Setfenim

- Informace z databaze vlastni, spolupracujicich odhadcii a informace Asociace realitnich kancelafi

Mistni Setfeni:
Mistni Setfeni bylo provedeno 23.2.2015 za ptitomnosti vlastnika majetku

Popis a ucel:

Areél je komplex 3. provoznich objektl pro archivni ucely, z hlediska zatfidéni staveb se jedna o budovy
byvalého zafizeni staveniité. Areal je situovan v kat. izemi Zlutice na vlastnich pozemcich, viz LV 666.
Aredl je dobfe dostupny po vetejné komunikaci, je napojeny na centralni méstsky zdroj tepla, splaskové
vody jsou svedeny do veiejné kanalizace. Ke dni ocenéni neni aredl uzivan, pribézna udrzba budov nebyla
zjisténa a vlastnik majetku neuvazuje s obnovenim uzivani.

Stavebni upravy:
Na ocenovanych objektech nebyla zjisténa zadna rekonstrukce ¢i zasadni obnova. Ke dni ocenéni neni areal
uzivan a prubézna udrzba arealu nebyla zjisténa.

Ekonomicka charakteristika:
Ocenovany majetek je urCen k prodeji a tudiz k vytvafeni vynosu pro nového vlastnika. Z toho divodu
bude rozhodujici v celkovém hodnoceni vynosova hodnota ocenovaného majetku.

Biemena, zavazky, zatiZzeni nemovitosti:
Na oceniovaném majetku neni zapsano zadné vécné biemeno, zastavni pravo, ani jiné zatizeni.

Postaveni na trhu:

Analyzou trhu porovnatelnych arealti bylo zjisténo, Ze o nemovitosti tohoto charakteru neni vyrazny zajem a
nabidka prevySuje poptavku. Z hlediska dalsi vyuzitelnosti staveb se jedna o jednopodlazni, nepodsklepené
budovy, které maji alternativni vyuziti.
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Seznam ocenovanvch objekti
M.1.1. Budova A

M.1.2. Budova B

M.1.3. Budova C

M.1.4. Stavebni pozemky

M.1.1. Budova A
ANALYZA OCENENI
Vécna hodnota
Metoda ukazatelova
Zatfidéni:

JKSO:

SKP:

Materialova charakteristika:

Zastavéna plocha (m?)

812 85

Budovy pro skladovani
46.21.15.00

Budovy pro zeméde¢lstvi
nerozliSena

Popis Vypocet / komentai | Celkem m2
Zastavéna plocha 38.70*12.60 487,62
Zastavéna plocha celkem: 488 m*
Podlahova plocha (m?)

Popis Vypocet / komentai | Celkem m2
Podlahova plocha 390.00 390,00
Podlahova plocha celkem: 390 m*

Vykaz vymér (m’ obestavéného prostoru)

Popis Vypocet / komentdi | Celkem
Vvykaz vymér 38.70*12.60*5.70 2779,43
Celkem: 2 779,43 m® obestavéného prostoru

Vypocet reprodukéni ceny:

Zakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:
Vychozi hodnota celkova:

Reprodukeni cena celkova:
Vypocet:

Reprodukéni cena jednotkova nezaokr.:

Reprodukéni cena jednotkova:

2 289 K&/m® obestavéného prostoru
2 289 K&/m’ obestavéného prostoru

2 289 K&/m?® obestavéného prostoru
2289 *2779,43=6362 115
6362 115 K¢

5407 798 K¢

5407 798 /2 779,43 =1 945,6500

1 945,6500 K&/m® obestavéného prostoru
1 946 K&/m® obestavéného prostoru
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Vypocet vécné hodnoty:

Opotiebeni:

Stafi:

Celkova zivotnost:
Vypocet:

Mira opotiebeni:

Vypocet:
Vécna hodnota:

Budova A - celkem:

5407 798 K¢
1225 786 K&

Reprodukéni cena
Vécna hodnota

M.1.2. Budova B
ANALYZA OCENEN]
Vécna hodnota
Metoda ukazatelova
Zattidéni:

JKSO:

SKP:

Materialova charakteristika:

Zastaveéna plocha (m?)

linearni
58 roku
75 roku

100 * 58 /75="177,333

77,333 %

5407 798 * (1-0,77333) =1 225 786
1225786 K¢

812 85

Budovy pro skladovani
46.21.15.00

Budovy pro zeméd¢lstvi
nerozliSena

Popis Vypocet / komentai | Celkem m2
Zastavéna plocha 49.85%12.60 628,11
Zastavéna plocha celkem: 628 m’
Podlahova plocha (m?)

Popis Vypocet / komentar | Celkem m2
Podlahova plocha 501.00 501,00
Podlahova plocha celkem: 501 m’

Vykaz vymér (m’ obestavéného prostoru)

Popis Vypocet / komentai | Celkem
Vykaz vymér 49.85%12.60%4.45 2795,09
Celkem: 2 795,09 m® obestavéného prostoru

Vypocet reprodukéni ceny:

Zakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:

2 289 K&/m® obestavéného prostoru
2 289 K&/m’ obestavéného prostoru

2 289 K&/m® obestavéného prostoru
2289 *2795,09=6397 961

6
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Vychozi hodnota celkova:

Reprodukéni cena celkova:
Vypocet:

Reprodukeni cena jednotkova nezaokr.:

Reprodukéni cena jednotkova:
Vypocet vécné hodnoty:

Opotiebeni:

Stafi:

Celkova zivotnost:
Vypocet:

Mira opotiebeni:

Vypocet:
Vécna hodnota:

Budova B - celkem:

5438267 K¢
1232 692 K&

Reprodukéni cena
Vé&cna hodnota

M.1.3. Budova C
ANALYZA OCENENI
Vécna hodnota
Metoda ukazatelova
Zatfidéni:

JKSO:

SKP:

Materialova charakteristika:

Zastavéna plocha (m?)

6397961 K¢

5438 267 K¢
5438 267/2795,09=1945,6501

1 945,6501 K&/m® obestavéného prostoru

1 946 K&/m® obestavéného prostoru

linearni
58 roku
75 roku

100 * 58 /75 =77,333

77,333 %

5438267 * (1-0,77333) =1 232692
1232 692 K¢

812 85

Budovy pro skladovani
46.21.15.00

Budovy pro zeméd¢lstvi
nerozliSena

Popis Vypocet / komentai | Celkem m2
Zastavéna plocha 43.34*12.08 523,55
Zastavéna plocha celkem: 524 m*
Podlahové plocha (m?)

Popis Vypocet / komentatr | Celkem m2
Podlahova plocha 386.00 386,00
Podlahova plocha celkem: 386 m*
Vykaz vymér (m’ obestavéného prostoru)

Popis Vypocet / komentdi | Celkem
Vvykaz vymér 43.34*12.08*%4.45 2329,79
Celkem: 2 329,79 m® obestavéného prostoru
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Vypocet reprodukéni ceny:

Zakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:
Vychozi hodnota celkova:

Reprodukéni cena celkova:
Vypocet:

Reprodukeni cena jednotkova nezaokr.:

Reprodukéni cena jednotkova:
Vypocet vécné hodnoty:

Opotiebeni:

Stafi:

Celkova zivotnost:
Vypocet:

Mira opotiebeni:

Vypocet:
Veécna hodnota:

Budova C - celkem:

4532 956 K¢
777 085 K&

Reprodukéni cena
Vécna hodnota

M.1.4. Stavebni pozemky
ANALYZA OCENENI]
Vécna hodnota

Prima metoda

2 289 K&/m® obestavéného prostoru
2 289 K¢&/m’ obestavéného prostoru

2 289 K&/m® obestavéného prostoru
2289 *2 329,79 =5 332 889
5332 889 K¢

4 532 956 K¢
4532956 /2329,79 =1 945,6500

1 945,6500 K&/m® obestavéného prostoru

1 946 K&/m® obestavéného prostoru

linearni
58 roku
70 roku

100 * 58 /70 = 82,857

82,857 %

4532956 * (1 - 0,82857) =777 085
777 085 K¢&

Cislo Popis Plocha (m2) | Jednot. cena Hodnota
516 zast. plocha a nadvofi 665,00 250,00 166 250,00
517 zast. plocha a nadvofi 493,00 250,00 123 250,00
518 zast. plocha a nadvofi 538,00 250,00 134 500,00
52/2 | ostatni plocha 5217,00 250,00 1304 250,00
Plocha (m?): 6 913,00

Celkova hodnota: 1728 250 K¢

Stavebni pozemky - celkem:

250 K¢/m2
1728 250 K¢&

Jednotkova cena:
Vécné hodnota
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Vynosova hodnota majetku

Stabilizovany vynos

Vypocet najemného
Nézev Plocha (m2) | K&/m2/mésic | K&/m2/rok | Koef. | K&/mésic | Najemné
S | budova A 390,00 25,00 300,00 | 0,900| 8775,00( 105300
S | Budova B 501,00 25,00 300,00 0,900 11273,00( 135270
S |Budova C 386,00 25,00 300,00| 0,900 8685,00( 104220
Celkem 1277,00 - 344 790

Vysvétlivky: B - byty, K - kancelate, S - sklady, O - ostatni

Vypocet vynosové hodnoty:

Prijmy [K¢] | Vydaje [KE]
Néjemné 344790
Daii z nemovitosti 0
Pojistné budov 0
Odpisy stfadaci - amortizace 0
Néklady na udrzbu 0
Néklady provozni 19 000
Pronajem pozemku 0
Mira ekonomické vynosnosti: 5,01 %
Mira rizika: 5,00 %
Mira kapitalizace: 10,01 %
Stabilizovany ro¢ni vynos 325790
Vypocet: 100 * 325790 /10,01 = 3 254 645
Vynosova hodnota: 3254 645 K¢

Areal SOA Zlutice - celkem:

Podkladem pro vypocet vynosové hodnoty je zjisténi dosazitelného stabilizovaného vynosu na ocenovaném
majetku.Udaje stabilizovaného vynosu byly ziskany zjisténim pronajmi nebytovych ploch u objektd
podobného charakteru ve srovnatelnych lokalitach, izemné podobnych k oceniované nemovitosti. O ndjem
nemovitosti tohoto charakteru neni vyrazny zajem na trhu, nabidka ptevazuje nad poptavkou. Pro ocenéni je
pouzita hodnota nijmu dle uzavienych najemnich smluv a tato je porovnavana s obvyklym najmem
docilitelnym v dané lokalité v ¢ase ke dni ocenéni. S ohledem na vybavenost a stav 1ze konstatovat, ze vyse
najmu dle uzavienych smluv koresponduje s obvyklym najmem. U srovnatelnych arealtt u budov byla
zjiSténa vyse najmu v rozmezi 220,- az 340.- K&/m2/rok.

Nakladové polozky jsou pievzaty z ucetnich podklada vlastnika

Pro vypocet vynosové hodnoty a navrh ceny obvyklé byla jako dosazitelna navrzena ¢astka 300.-K¢/m2/rok.
Néjemné je poniZeno o 15% za riziko diskontinuity najemniho vztahu.

Kapitaliza¢ni mira je stanovena v zavislosti na bezrizikovém vynosu rl na Urovni obvyklého vynosu
statnich obligaci 5,00% s rizikovou pfirazkou r3 za polohu, charakter nemovitosti a riziko nadjemniho vztahu
5,60%.

[ Vynosova hodnota | 3 254 645 K&|
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Rekapitulace majetku

Nazev Reprodukéni cena [KE] | Vécna hodnota [K¢E] Vynosova hodnota Porovnavaci hodnota
[K¢] [K¢]
Budova A 5407 798 1225786
Budova B 5438 267 1232 692
Budova C 4532956 777 085
Stavebni pozemky 1728 250 1728 250
Areal SOA Zlutice 17 107 271 4963 813 3 254 645 nepouzita

Areal SOA Zlutice - celkem:

[ Trzni hodnota:

| 3300 000 K& |

Souhrnna rekapitulace

Nézev majetku

Vécna hodnota [K¢]

Vynosova hodnota [K¢]

Porovnavaci hodnota
[K¢]

Trzni hodnota [K(]

1. Areal SOA Zlutice

4963 813

3 254 645

nepouzita

3300 000

Vécna hodnota

Vynosova hodnota

Trzni hodnota

6. PRILOHY
SEZNAM PRIiLOH

4963 813 K¢

CtyFimilionydevétsetSedesattiitisicosmsettfinact korun

ceskych

3254 645 K¢

TrimilionydvéstépadesatctyritisicSestsetétyricetpét korun

Ceskych

3300 000 K¢

Trimilionytfistatisic korun ¢eskych

- Vypis z KN KU pro Karlovarsky kraj, Kat. pracoviité Karlovy Vary, LV 666
- Kopie snimku katastralni mapy - nahled do KN
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