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1. NALEZ

v v

Oceniovana nemovitost se naléza v blizkosti historického centra mésta Pelhifimov a je
pfimo pfistupna z mistni komunikace - ulice Rad¢tinska.

Nemovitost je tvofena budovou €.p. 896 s pozemky p.C. 585 (zastavéna plocha o vyméte
148m? ), p.C. 591/19 (zastavéna plocha o vymeéte 24m? ), p.C. 591/20 (zastavéna plocha o
vymeie 57m?) a piisluSenstvim, sestavajicim z venkovnich uprav.

Pozemek pftiléhajici k nemovitosti je oplocen a nejsou na ném postaveny zadné dalsi
objekty.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Informace o budové C.p. 896 v k.u. Pelhfimov, obec Pelhfimov, list vlastnictvi ¢. 7713,
vyhotoveno dalkovym piistupem do katastru nemovitosti dne 25.5.2011.

Informace o pozemku p.¢. 585, 591/19, 591/20 v k.a. Pelhiimov, obec Pelhfimov, list
vlastnictvi ¢. 7713, vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti dne 25.5.2011.

Kopie katastralni mapy pro k.u. Pelhfimov vyhotoveno dalkovym pfiistupem do katastru
nemovitosti dne 25.5.2011.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 17.8.2011.
Povinny se k mistnimu Setfeni bez omluvy nedostavil, objekt nebyl znalci zptistupnén. Z

tohoto diivodu vychézi znalec pouze z dostupnych parametri nemovitosti (venkovni rozmery,
fotodokumentace, informace ziskané na mistn¢ ptislusném tradu).

1.3 Vlastnictvi

Podle 0idaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 7713
pro k.u. Pelhfimov, obec Pelhfimov zapsan

1) SJM Wendleder Werner a Wendleder Alena
oba : Asternweg 6, Hohenthann 84098 Némecko

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Budova €.p. 896
2) Venkovni Gpravy
3) Pozemek p.¢. 585, 591/19, 591/20



1.5 zakladni pojmy

1) Administrativni cena - cena zjisténa v souladu s platnym cenovym predpisem, v soucasné
dobé& podle vyhlasky Ministerstva financi CR ¢.3/2008Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni vyhl.
¢.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sh. a ¢.364/2010 Sb. ze dne 6.12.2010 s u¢innosti od 1.1.2011.
Administrativni cena se v praxi pouziva pro zjisténi nejmensiho zékladu pro vyméfeni dané z
pievodu nemovitosti (darovani, dédictvi a konkurzni a vyrovnévaci fizeni).

2) Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho potizeni, bez
odpoctu opotiebeni. Pouziva se v praxi v ucetnictvi.

3) Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
poridit v dobé ocenéni, bez odpocltu opotiebeni. Zjistuje se podrobnym polozkovym
rozpoctem nebo pomoci technickohospodarskych ukazatel.

4) Vécna hodnota - je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotiebeni véci stejného
stafi a pfimé&fené intenzity pouzivani. Ve vysledku je sniZzena o néklady na opravy zavaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Vécna hodnota se nejcastéji urcuje témito
zpusoby :

a) jako reprodukéni cena

b) jako administrativni cena

¢) jako technicka cena - jedna se o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cenach a
uréeni opotiebeni pfiméfeného stafi a skutecnému stavu (Casovéa cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni).

5) Vynosova hodnota - je uvazovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti nebo je mozné
tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

6) Trzni hodnota - (podle pravniho nazvoslovi ,,obecna cena véci®), je cena za kterou je
mozno danou véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Obvykle se zjist'uje porovnanim s
JiZ realizovanymi prodeji ¢i koupémi obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou k
tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou je tieba pouZzit ndhradni metodiku.

1.6 Pouzité metody zjisténi hodnoty nemovitosti
Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel exekucniho fizeni (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v naSi praxi v zasadé
ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

- metoda technického ohodnoceni (ndkladova, vécna)

Jedna se v podstaté¢ o stanoveni nakladii nutnych na pofizeni véci v soucasnych cenéach a
uréeni opotiebeni pfimérené staii a skute€nému stavu (Casovd cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnocent)

- metoda vynosova ( piijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.



- metoda srovnavaci (trzni, statistickd)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Hodnocena nemovitost je vzhledem k svému technickému stavu pronajimatelna. Proto lze
pocitat s moznosti jejiho prondjmu. Ocenovanou nemovitost nelze tedy vynosové ohodnotit

prostfednictvim nadjemného v misté obvyklého.

Udaje o cenach srovnatelnych nemovitosti 1ze zjistit.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouZito kombinace metod technické, vynosové a
srovndvaci.



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 - Stanoveni administrativni ceny

podle platného ocenovaciho predpisu (podle vyhlasky Ministerstva financi CR ¢.3/2008Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zdk.C.151/1997 Sb., o ocefovdni majetku a o zméné
nékterych zakont, ve znéni vyhl. ¢.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb. a ¢.364/2010 Sb. ze dne
6.12.2010 s ucinnosti od 1.1.2011.

2.1.1 Budova ¢.p. 896
Ocenéno podle § 3, pfilohy ¢.2 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis

Predmétem ocenéni je budova C.p. 896 postavend na pozemku p.¢. 585 v katastralnim
uzemi Pelhifimov. Jednd se o stavbu vybudovanou na okraji vyrobniho aredlu, kterd je
podsklepena a ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi, které je v Casti pidorysu upraveno pro
ucely bydleni. Prvni nadzemni podlazi bylo vyuzivano jako restaurace — pizeria, ktera méla
skladové zazemi v podzemnim podlazi. V soucasné dob¢ je objekt prazdny, bez vyuziti.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné a jsou zalozeny na betonovych zakladovych pasech.
Stropy maji rovné podhledy, valbova stfecha s vikyti mé dievény krov a je opatfena krytinou
Z betonovych tvarovek Bramac. Klempiiské konstrukce jsou uplné a jsou provedeny
z pozinkovaného plechu. Objekt je napojen na inZenyrské sit€¢ vodovodni, kanalizacni 1
plynovou ptipojkou. Rozvody el. Proudu jsou provedeny na napéti 230/380 V. Konstrukce
sttedné a kratkodobé Zivotnosti a prvky vybaveni stavby jsou standardniho provedeni.

Objekt je podle charakteru pouzitych technologii a prvkl vybaveni v uzivani cca 15 rokd.
Predpokladana zivotnost stavby se s ohledem na skute¢nost, Ze neni uzivana a s ohledem na
technicky stav, odhaduje na 50 rokli. Ro¢ni opotiebeni ¢ini 2,00 %.

2.1.1.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 123

SKP: 46.21.14.2..1

Typ podle ucelu uziti: H - budovy pro obchod (spole¢né stravovani)
Druh konstrukce: Zdéné

2.1.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba (6,00%5,55+9,45*13,40)*2,70 = 431.81 m°
Vrehni stavba 6,00%5,55*3,15+(9,45*13,40+3,50*

1,90/2+(1,75+2,00)/2*5,95+5,95*

2,00/2)*3,35 = 597.55 m*
ZastieSeni 9,45*13,40*3,50/2-9,45*3,50/2*

5,20%2+(3,50*1,90/2+(1,75+2,00)/

2*5,95+5,95%2,00/2)*2,20/2 = 72.09 m?

celkem = 1101.45 m®



2.1.1.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.PP - suterén 9,45*13,40+6,00*5,55
159.93 m? 0.00m 2.70m
1.NP - ptizemi 6,00*5,55*3,15+(9,45*13,40+3,50*1,90/2+
(1,75+2,00)/2*5,95+5,95*2,00/2)
251.96 m° 0.00m 3.35m

Celkem: 1 podzemni a 1 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 205.94 m?a
pram.vyska podlazi je 3.10 m.

2.1.1.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveii vybaveni Obj.podil casti n
10. Schody

podstandard 0.02700 100% -0.027
24. Vytahy

Chybi 0.01300 100% -0.013*1.852
25. Ostatni

chybi 0.04400 100% -0.044*1.852

-0.13256
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.13256) = 0.9284

2.1.1.6 Opotiebeni stavby

Pti staii 15 let a zivotnosti 50 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouziti linearni metody
vypoctu 30.00 %.

2.1.1.7 Vypocet ceny objektu (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.669,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.4) x 0.9390
K2: podle priimérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 205.94 m* PZP) x 0.9520
K3: podle priimérné vysky podlazi (PV)

K3=(2.10/3.10mPV) + 0.30 x 0.9774
K4: podle vybaveni stavby x 0.9284
K5: podle polohy (dle ptilohy ¢.14) x 1.0500



Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1620
Kp: prodejnosti (dle piilohy ¢.39) x 0.7990
Zékladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 3.926,90
Cena za cely obestavény prostor 1101.45 m® = K¢ 4.325.284,01
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 4.325.284,01
Snizeni ceny za opotiebeni 30.00% - K¢ 1.297.585,20
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 3.027.698,80
Budova ¢.p. 896 Cena celkem K¢ 3.027.699,-
2.1.2 Venkovni Upravy

Ocenéno podle § 10, ptilohy ¢.11 vyhlasky.

2.1.2.1 Venkovni Upravy - zjednoduseny vypocet

Ocenéno podle § 10 vyhlasky.

2.1.2.1.1 ZjiSténa cena

Poft.¢islo Nézev Cena

1. Budova ¢.p. 896 3027699.00

Celkem zjisténd cena  3027699.00

2.1.2.1.2 Vypocet ceny objektu (§ 10 vyhlasky)

Zjisténa cena hlavnich staveb = K¢ 3.027.699,-
2% ze zjisténé ceny = K¢ 60.553,98
Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet Cena celkem K¢ 60.554,-
Venkovni upravy Cena celkem K¢ 60.554,-

2.1.3 Pozemek p.€. 585, 591/19, 591/20
Ocenéno podle § 28 vyhlasky.

2.1.3.1 Popis
Okres : Pelhiimov
Obec : Pelhifimov
Katastralni uzemi : Pelhfimov
Pozemek parcelni ¢islo : 585, 591/19, 591/20
Druh pozemku dle vypisu z KN : zastaveéna plocha



2.1.3.2 Vyméra stavebniho pozemku

585 148 = 148.00 m?
591/19 24 = 24.00 m?
591/20 57 = 57.00 m
celkem = 229.00 m’
2.1.3.3 Uprava ceny pozemku
Vyhodnost polohy pozemku na izemi obce
ve méstech dle odst. 1 pism. g), i) (-40% az +165%) 100%
Pozemek urceny pro stavbu s komeréni vyuz. (az +150%) 100%
Negativni u¢inky okoli (az -10%) -10%
MozZnost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
2.1.3.4 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28 vyhlasky)
Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 400,-
Po zapocteni 200.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 1.200,-
Po zapocteni 0.00% dalSich ptirazek a srazek = K¢ 1.200,-
Koeficienty:
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) X 2.1620
Kp: prodejnosti (dle piilohy ¢.39) x 0.7990
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 2.072,93
Cena za celou vyméru 229.00 m? = K¢ 474.699,96
Pozemek p.¢. 585, 591/19, 591/20 Cena celkem K¢ 474.700,-
2.1.4 Rekapitulace stanoveni administrativni ceny
1) Budova €.p. 896 K¢ 3.027699,-
2) Venkovni Gpravy K¢ 60.554,-
3) Pozemek p.¢. 585, 591/19, 591/20 K¢ 474.700,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 3.562.953,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 3.562.950,-

2.2 - Stanoveni vécné hodnoty (nakladové ceny)

Vécnd hodnota nemovitosti je stanovena jako cena nékladova podle platného ocenovaciho
predpisu (podle vyhlasky Ministerstva financi CR &.3/2008Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zékonil, ve znéni
vyhl. €.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb. a ¢.364/2010 Sb. ze dne 6.12.2010 s ucinnosti od

1.1.2011), bez uvazovani vlivu koeficientu prodejnosti nemovitosti Kp.



2.2.1 Budova ¢.p. 896

Vypocet ceny objektu

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.669,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.4) x 0.9390
K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 205.94 m? PZP) x 0.9520
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/3.10mPV) + 0.30 x 0.9774
K4: podle vybaveni stavby x 0.9284
KS5: podle polohy (dle ptilohy ¢.14) x 1.0500
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) X 2.1620
Kp: prodejnosti (dle piilohy ¢.39) x 1.0000
Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 4.914,77
Cena za cely obestavény prostor 1101.45 m?® = K¢ 5.413.373,42
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 5.413.373,42
SniZeni ceny za opotiebeni 30.00% - K¢ 1.624.012,03
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 3.789.361,40
Budova ¢.p. 896 Cena celkem K¢ 3.789.361,-
2.2.2 Venkovni Upravy

Zjisténa cena

Poft.cislo Nézev Cena

1. Budova ¢.p. 896 3789361.00

Celkem zjisténa cena  3789361.00

Vypocet ceny objektu

Zjisténa cena hlavnich staveb = K¢ 3.378.361,-
2% ze zjisténé ceny = K¢ 75.787,23
Venkovni upravy Cena celkem K¢ 75.787 -
2.2.3 Stavebni pozemek

Vyméra stavebniho pozemku

585 148 = 148.00 m?
591/19 24 = 24.00 m?
591/20 57 = 57.00 m
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celkem = 229.00 m?

Vypocet ceny stavebniho pozemku

Obvykla cena za m” stavebniho pozemku = K¢& 2.800,-
Cena za celou vyméru 229.00 m = K¢ 641.200,-
Stavebni pozemek Cena celkem K¢ 641.200,-
2.2.4 Rekapitulace stanoveni vécné hodnoty

1) Budova ¢.p. 896 K¢ 3.789.361,-
2) Venkovni upravy K¢ 75.787,-
3) Stavebni pozemek K¢ 641.200,-
Soucet K¢ 4.506.348,-
Vécna hodnota K¢ 4.506.000,-

2.3 - vynosové ohodnoceni

Uvodem :

Vynosové ocenéni je jednou ze standardnich metod zjiStovani odhadu trzni ceny, resp.
obvyklé ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozZné stanovit v zasadé¢ dvéma zpulsoby :

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosazitelného roc¢niho vynosu pfislusSnou mirou
kapitalizace (zjednoduSené t.j. porovnanim s jistinou vlozenou do banky pfi alternativnim
investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynosii z nemovitosti za del§i Casové obdobi na soucasnou
hodnotu, t.j. stanovenim hodnoty proménného toku vynosi (cash flow) na hodnotu
soucasnou, t.j. hodnotu v ¢ase ocenéni nemovitosti.

Pii analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na v&€domi nutnost odhadovani
proménného toku piijmi za delSi Casové obdobi (napt. 5, 10, 15 let, zbytkova Zivotnost
stavby). Je ale také nutné odhadnout a discontovat prodejni hodnotu nemovitosti na konci
tohoto analyzovaného obdobi.

V ptechodném obdobi ekonomiky, ve kterém se jesté stale ceskd republika nachézi, je vSak
toto vytvareni dlouhodobéjSich prognoz Casto problematické a diskutabilni.

Je proto discontovani budoucich vynosli vhodngj$i k pouzivani v jiz stabilizovaném
ekonomickém prostiedi, kde jiz nedochazi k vyrazn&j§im zmeénam vstupnich udaja pro
vypocet, a kde 1 trh s nemovitostmi je jiz bez vétSich vykyvil a stabilizovany.
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Z uvedenych divodi, a dale s védomim, Ze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod pro
stanoveni odhadu trzni ceny, je zatim dévana pfednost do jist¢ miry do jisté miry
jednodussimu stanoveni vynosové hodnoty t.j. Kapitalizaci _stabilizovaného trvale
dosazitelného ro¢niho vynosu podle vzorce :

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = --------=-=-eemmmoo oo
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni :

Pii kapitalizaci trvale dosazitelného rocniho vynosu je mozné si zjednoduSen¢ piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi ulozeni do penézniho tstavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotu fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
podstatnych vstupt, t.j. pfedevsim vysi urokové miry z vkladd, vyvoj irovné najemného, cen
stavebnich praci, nakladi na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tvahu, a
povazovat ji za jeden z podkladi odhadu trzni ceny.

Zavedené piedpoklady, iivodni informace :

Vychézi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale
odc¢erpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijma z ndjemného a vydaji, resp. nékladi vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovéni a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv. ,,véénou rentu* nemovitosti (staveb i pozemkil). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro vyjadreni
,veécné renty” je v ndkladech uvazovéno s odpisy stavby tak, aby vyjadiovaly jejich ,,stfadaci
funkci pro vytvareni kapitalu na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov
(obnovujici investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokovi mira kapitalizace :

Volba spravné urokové miry kapitalizace je dualezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Pfi jejim stanoveni se vychazi zejména z primérné urokové miry
dlouhodobych vkladii u bank (resp. z moZného zuroceni penéz na kapitdlovém trhu), s
ptihlédnutim k druhu nemovitosti, zpisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj.
zvySenim o miru rizika pfi nakupu nemovitosti) .

Néjemné pro vypocet vynosi :

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze ,,Cisté ndjemné* (zékladni
najemne¢), bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za :

- teplo a teplou vodu

- vodné a stocné

- elektrickou energii

- vykony spoju

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individuelné

- vybaveni bytu
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Uvedené néklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.Vzhledem k ucelu, pro
ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trzni ceny, resp. obvyklé ceny, je pro
objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité¢ pronajimané nemovitosti.
Najemné u bytl, u kterych je pravni narok na regulované najemné, je nutné respektovat.

Budova ¢&.p. 896

V soucasné dob¢ a pro tento konkrétni pfipad bude uvazovana mira kapitalizace v souladu s
platnym ocenovacim ptedpisem ve vysi 7,00 %.

Zdrojem vynosu z mozZného pronajmu je pronajem budovy jako celku k obchodnim

ucelim (prodejny, restaurace, kancelaie se zazemim prirucnich skladu). Najemné
nebytovych prostor je kalkulovano v obvyklé vysi.

2.3.1 Vypocet celkového dosazitelného roéniho najemného.

Podl. Prostor Najemné Plocha Najemné  Najemné
zalm2 mésiéni rocni
1.pp Sklady 75,00 112,00 8400 100800
1.np Obchodni plochy 125,00 176,40 22050 264600
Soucet 288,40 30450 365400

2.3.2 Vypocet ro¢niho vynosu

Roc¢ni pFrijmy :

01 Roc¢ni ndjemné 365400

02 Odhad roc¢ni ztraty najemného — 20% 73080

03 Celkové piijmy po zapocteni ztrat 292320
Roc¢ni vydaje :

01 Dan z nemovitosti — odhad 5000

02 Pojistné nemovitosti - odhad 10000

03 Odpisy vyjadiujici ,,stfddaci funkci“ na obnovovani — 54130
1,00% reprodukéni ceny staveb 5413000 K¢

04 Bézna udrzba a opravy — 1,00% reprodukéni ceny staveb 54130
5413000 K¢

05 Naéklady na spravu — odhad 12000

06 Celkové vydaje 135260
Ro¢ni vynos :

01 Celkové ptijmy 292320

02 Celkové vydaje 135260

03 Celkovy ro¢ni vynos 157060
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2.3.3 Vynosova hodnota nemovitosti :

Budovy ¢.p. 896, dosazitelna kapitalizovanim tohoto od¢erpatelného ro¢niho vynosu, ¢ini pii
urokové mife kapitalizace 7,00 % :

Vynosova hodnota (zdkladni) = 157060 * ------------- = 2243 714 K¢

Vynosova hodnota celkem K¢ 2.244.000,-

2.4 - Ohodnoceni metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejii nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typll nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi 1 roku.
To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajii z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukei a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mésicni
zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu — (Provozni budova, ktera byla upravena na provoz
restaurace — pizzerie, ktera dnes vSak jiz neni n¢kolik let vyuZivana. Budovu lze opét vyuZivat
stejnym zpiisobem jako v minulosti, nebo ji lze pomérné malym ndkladem piebudovat a
vyuzit jako sidlo obchodni spole€nosti, ¢i pro administrativni G¢ely. Budova se nachazi
v blizkosti historického centra diive okresniho mésta Pelhfimov.) — v daném technickém
stavu, je poptavka s nabidkou pfiblizn¢ v rovnovaze . Nemovitost je obchodovatelna.
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2.4.1 Srovnavaci hodnota

Nemovitost 1 2 2
Zdroj informace RK Polansky REMAX A — RK Svitavy
city
Datum informace VI11.2011 1X.2011 1X.2011
Region umisténi Okres Pelhfimov Pelhfimov Pelhfimov
Cést obce K.u. Pelhiimov Pelhiimov Senozaty
Ulice Centrum Ktemes$nickd | Centrum obce
Popis Nebytovy objekt — Nebytovy Restaurace po
podsklep, 2np, prostor rekonstrukci
volna pida. Vyuziti (obchodni v r.2004.
ubytovna, byty, pocha —solnd | moznost dalsi
administrativa, komora vystavby
obchodni. S vybavenim, v podkrovi.
Zdény objet, IS soc.zazemim a | Moznost vyuzit
komplet, usttedni skladem). plochy na
topeni. V objektu zahradé. Volné
Alfatex — 2.np ihned
Pozemek m2 277 Spoluvl 1174
Up | Plocha — uzitna m2 600 m2 80 m2 259 m2
PoZadovana cena K¢ 4 600 000 250 000 2 800 000
PoZadovana cena K¢/m2 7667 3125 10811
11 |Index rozdilné | 0,50 1,00 1,05 1,10
polohy 1,50
12 | Index ¢asu | Index 1.00 1,00 1,00
informace URS
13 | Index 0,80 0,95 0,95 0,95
davéryhodnosti 1,00
Ig | Index vybaveni 0,80 1,05 1,00 0,95
1,20
14 |Index - technicky 1,05 1,10 0,95
stav
I5 |Index — velikost a 1,05 1,20 0,90
vyuzitelnost
pozemku
16 |ldex — moZnosti 0,95 1,15 0,95
budouciho vyuziti
Z | Upravend cena 1 m2 | K¢/m2 8010 4732 8718
Z | Upravena cena 1 m2 | K¢/m2 8010 4732 8718
v | Véha 1-3b (5b) 0,40 0,25 0,35
V | Vazeny primér Ké/m2 7438
Index 1,00
obchodovatelnosti
Uprav.prim.  hod. | K¢/m2 7438
1m2
Posuzovany objekt Plocha Upraveny prumér hodnoty 1m2 Srovnatelna cena
C.p.896 Pelhiimov 288 m2 7438 2142144
Celkova srov. Cena 2.142.000 K¢
Srovnavaci hodnota celkem K¢ 2.142.000,-
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2.5 — Ocenéni vécnych bremen

2.5 Vécna bremena podle § 18 zakona ¢.151/1997 Sb.

2.5.1 Popis

Podle casti C vypisu z katastru nemovitosti bylo na ¢asti pozemku p.c. 585 bezplatné
ziizeno vécné bfemeno chlize a jizdy ve prospéch pozemka 556/1, 556/2, 556/3. Tato Cast
pozemky ma vyméru cca 14 m? (zjisténo odsunutim z mapy).

Dale bylo na ¢asti pozemku 591/20 bezplatné ziizeno vécné bifemeno chlize a jizdy ve
prosp&ch pozemkd 591/5, 591/21, 591/22, 591/25. Tato &ast pozemku méa vyméru cca 11 m?
(zjiSté€no odsunutim z mapy).

Hodnota vécnych bfemen byla vypoctena jako hodnota simulovaného najemného.
N4jemné srovnatelného pozemku se pohybuje okolo 5% je obvyklé ceny.

2.5.2 Dil€i vyméry

Sast pe. 585 14 = 14.00 m?
&ast p& 591/20 11 = 11.00 m?
celkem = 25.00 m”
2.5.3 Vypocet ceny vécného bremene (§ 18 zakona ¢.151/1997 Sb.)
Ro¢ni jednotkové ndjemné dosazitelné = K¢ 140,-
Roéni uzitek za celou vyméru 25.00 m? = K¢ 3.500,-
Roéni uzitek zjistény ze smlouvy = K¢ 0,-
Min.roc¢.uzitek pro vypocet (2/3 obvyklé ceny) = K¢ 2.333,33
Uvazovand vySe ro¢niho uzitku pro vypocet = K¢ 3.500,-
Pocet let uzivani prava podle smlouvy = neomezené
Uvazovany pocet let uzivani prava pro vypocet = S roki
Cena vécného bifemene (roc¢.uzitek x pocet let) = K¢ 17.500,-
Vécna bifemena podle § 18 zakona ¢€.151/1997 Sb.  Cena celkem K¢ 20.000,-
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3. SHRNUTI

3.1 Administrativni cena nemovitosti
3.2 Vécna hodnota nemovitosti

3.3 Vynosova hodnota nemovitosti
3.4 Srovnavaci hodnota nemovitosti

3.5. Hodnota vécnych biemen

3562 950 K¢

4506 000 K¢

2 244 000 K¢

2 142 000 K¢

20 000 K¢

Pfi ocefiovani nemovitosti je mozné za cenu v misté a Case obvyklou (cenu trzni)
povazovat cenu stanovenou jako vazeny pramér z vypoctenych cen. Administrativni cena je
informativni udaj slouzici pro odhad vySe dané z pfevodu nemovitosti a do priméru se
nezapocitava. Vécnd hodnota ma u komercnich objektl vzdy pouze informativni charakter a
od ostatnich cen se fddoveé mize lisit. S ohledem na kvalitu a spolehlivost pouzitych dat bude
pro vazeny primér piifazena vynosové hodnoté vaha 1,50 a srovnévaci hodnot€ véha 1,00.

Vypocet trzni ceny nemovitosti :

1,50* 2244000

1,00* 2142000

3 366 000

2142 000

5508000 : 2,50 = 2203200 K¢

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim k mistnim podminkdm polohy

nemovitosti odhaduji obvyklou cenu nemovitosti na ¢astku :

2 200 000,- K¢
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4. ZAVER
a. cena ocenovanych nemovitosti :

Budova ¢.p. 896 s pozemky p.¢. 585, 591/19, 519/20 v ki Pelhtfimov, okres
Pelhfimov, ¢ini celkem

2200.000 K¢.

b. Cena jednotlivych prav a zavad spojenych s nemovitosti se nestanovi

Néjemni pravo — nezjisténo
Vécna bi‘emena — popis a ocenéni viz kap. 2.5 — cena 20 000 K¢

C. Zavady, které prodejem v drazb¢é nezaniknou — viz odst. b
d. Vyslednd cena vySe oznacenych nemovitosti :

Budova €.p. 896 s pozemky p.¢. 585, 591/19, 519/20 v ku Pelhfimov, okres
Pelhiimov, ¢ini celkem

2 180.000 K¢.

Slovy : Dvamilionystoosmdesattisic korun

V Praze, dne 13.zafi 2011

Prohlasuji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéavislou.

vypracoval
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5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 3.1.1991, ¢.j. Spr. 518/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 3071 - 131/2011.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan Merten
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