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1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym Ukolem je stanovit trzni hodnotu nemovitosti — pozemkd s budovou &.p. 177 v¢.
prislusenstvi v k.0. a obci Mélnik v ulici Jaroslava Seiferta, pro potieby drazby.

2 NALEZ
2.1 PREDMET OCENENT

Predmetem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v Mélniku, zapsané v katastru nemovitosti
na LV ¢. 4803, k.(. a obec Mélnik, okres Mélnik:

¢ pozemkova parcela ¢. 709 o vymére 210 m?, jejiz soucasti je stavba C.p. 177,
¢ pozemkova parcela ¢. 710 o vymére 323 m?

a dalsi dale popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo
prislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hlavni.

Poloha a strucny popis

Predmét ocenéni se nachazi téméf v centru obce Mélnik. V obci se nachazi veskera obcanska
vybavenost. Jedna se o dlim situovany v fadové zastavbé v ulici Jaroslava Seiferta, ze které je
dobre pristupny. Dim je dle vypisu z katastru nemovitosti evidovan jako rodinny diim. K datu
ocenéni jsou nemovitosti uzivany a slouZi pro provoz penzionu. Dim je podsklepen, se dvéma
nadzemnimi podlazimi a vyuzitym podkrovim. V 1. PP se nachéazeji sklepni prostory — kuchyn s
jidelnou, kde jsou podavany snidané ubytovanym hostim a dale dalsi skladové prostory.
V mezipatie je umisténo socialni zdzemi a pradelna. V 1. NP se nachazi hlavni vstup z ulice
Jaroslava Seiferta, chodba, recepce a dva dvoulGzkové pokoje. Ve 2. NP se nachazeji tfi
dvoullizkové pokoje. Pokoje pro ubytované hosty jsou kazdy s viastnim socialnim zazemim.
Celkova kapacita penzionu Cini 10 I8zek. Déale se v podkrovi nachazi jeden byt dispozice 2+kk.
Ve vnitrobloku je zahrada. Na ocefiovanych pozemcich neni moznost vlastniho parkovani.
Parkovani je mozné v ulici pred budovou. Ocenované nemovitosti se nenachazeji v zaplavovém
Uzemi.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:

o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dalkovym pristupem dne
14.3.2016, LV &. 4803, k.0. a obec Mélnik, okres Mélnik,

¢ katastralni mapa k.0. Mélnik,

 fotokopie kupni smlouvy uzaviené dne 5.2.2010 mezi Vaclavem Strynclem a NataSou
Strynclovou jako kupuijicimi a JUDr. MiloSem Srbem a BoZenou Srbovou jako
prodavaijicimi.

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dalsi podklady a informace z internetové
sité:

e obchodni rejstiik a sbirka listin www.justice.cz

e katastr nemovitosti www.cuzk.cz

e dalkovy pristup do katastru nemovitosti

o Cesky statisticky GUrad www.czso.cz

o www.sreality.cz

e www.reality.cz

o www.statnisprava.cz

¢ www.mestaobce.cz
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o Narodni pamatkovy Ustav monumnet.npu.cz

Mistni Setfeni provadgli zamestnanci spoleCnosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 12. kvétna 2016
za Ucasti zastupce vlastnika, pani Natasi Strynclové.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENI

Piedpoklady

Bézné nedostupné informace o Predmétu ocenéni byly pfevzaty od zastupcl objednatele
a z vefejné dostupnych zdrojl. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéreni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladl. Za presnost Udajd a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, neprebira odpovédnost a predpokladdéd jejich pravdivost
a Uplnost.

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou UcCast nebo jiny zajem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné dlivody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro Gcely uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL. N pripadé pouZziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené Ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouZitim vzniklé.

Znalec nezjistoval, zda ocefiovana nemovitost neni soucasti hromadné véci (zavodu, ¢asti
zavodu), na které by vazla zastava zapsana v Rejstriku zastav (v souladu s § 1348 NOZ).

Tento posudek nenahrazuje z hlediska stavebnétechnického stavu ,Stavebnétechnické
posouzeni budovy vietné statiky".

Tento posudek nebyl zpracovan pro jednani s financnimi institucemi (banky, pojistovny, atd.)
ani pro fizeni pred organy statni spravy (jako napf. soudy, finan¢ni (fady, policie, exekutorské
Urady, atd.), a nemusi spliiovat specifické pozadavky urcené témito institucemi pro ocenéni.

SkuteCna cena zaplacena pri transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se mize lisit od vysledné
hodnoty zjisténé timto posudkem diky takovym faktor@im, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkusenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorlim, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto -znaleckém posudku je stanovena na zakladé udajll o predmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skute¢nosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim ceském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu
trhu, Ize povaZovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu Sesti
mésicl od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava 5

Toto dilo je predmétem autorského prava dle zakona ¢. 121/2000 Sh. Zadna &ast této zpravy
nesmi byt Zzadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systémil nebo
prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti
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EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL.

2.4 PRAVNI STAVY

Vlastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, ze oceriované nemovitosti jsou ve spolecném jméni
manzeld: Vaclav Stryncl, nar. 1.10.1972 a NataSa Strynclova, nar. 23.9.1977, oba trvale bytem
Mladoboleslavska 2287/69, 276 01 Mélnik.

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocenovanych nemovitosti nebyla predlozena zadna stavebnépravni
dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplsobu uzivani vyplyva, ze
stavebnépravni stav ocenovanych nemovitosti je bez zavaznéjsich zavad.

Zplsob uzivani ocenované stavby zapsany v katastru nemovitosti (rodinny dim) neodpovida
soucasnému zplisobu uzivani budovy. K datu ocenéni je ocenovana budova uZivana k provozu
penzionu.

Ocenovana stavba C.p. 177 neni dle informaci Narodniho pamatkového Gradu evidovana
v seznamu kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni
pamatkové péci. Ocenované nemovitosti se dle vypisu z katastru nemovitosti nachazeji

v pamatkové chranéném Gzemi mésta.

Zastavni a jina vécna prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefovanych nemovitostech zastavni pravo
smiuvni k zajisténi pohledavky ve vysi 15.563.000 KC s pfisludenstvim, ve prospéch spolecnosti
Hypoteéni banka, a.s., IC 135 84 324, se sidlem Radlicka 333/150, 150 00 Praha 5 — Radlice.

Vlastnictvi ocenovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno zadnym
dalsim zastavnim nebo jinym vécnym pravem treti osoby.

Dale je dle vypisu z katastru nemovitosti k ocefovanym nemovitostem zapsana poznamka
spornosti (oznameni o podaném Zalobnim navrhu na urceni prava 8 C 30/2012 ze dne
26.4.2012). Dle sd&leni pani Strynclové se jednalo o Zalobu, ktera byla vznesena po koupi
ocenovanych nemovitosti na plivodniho vlastnika nemovitosti (MUDr. MiloSe Srba). Zalobce se
snazil prokazat, ze plvodni viastnik prodal ocefované nemovitosti za Uéelem zbaveni se svych
zavazk{. Dale dle sdéleni byla Zaloba zamitnuta a véc je jiz uzavrena.

Najemni vztahy 5

Pfi mistnim Setfeni bylo pani Strynclovou znalci sdéleno, Ze nejsou v ocenované budové
pronajimany zadné prostory, s vyjimkou podkrovniho bytu, ktery je uzivan treti osobou. Na
zakladé najemni smlouvy, a to na dobu neurcitou. Znalci nebyla predloZena kopie této najemni
smlouvy ani nebyly sdéleny podminky, za nichZ je uzavfena. Znalec proto v ramci ocenéni
predpoklada, ze najemni smlouva a podminky, za nichZ je uzaviena, nemaji vliv na hodnotu
ocenovanych nemovitosti. Nicméné pokud se jednd o podminky nevyhodné pro viastnika,
mohou mit tyto negativni vliv na hodnotu, ktera se mize bliZit az k nule.
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3 METODY

3.1 KATEGORIF HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiZz realizovanou
Castku za zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrZzovany v tajnosti. Z
ddvodu financnich moznost/, motivace nebo zajml daného kupujictho a prodavajictho mdze
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté prifazené
danému zbozi ¢i sluzbé pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni (idaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zboZim popfr.
sluzbou urcenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale
pouze odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu.
Ekonomicky pojem hodnoty odrazi hledisko uZitku, kterého dosahuje vlastnik zboZzi nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni (daj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany
zejména v USA) je mezinarodnimi ocenovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po nalezitém marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informovan€, rozumné a
bez natlaku.

"Odhadnuta castka ..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méné),
ktera by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je mérena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajictho a nejvyhodnéjsi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad predevsim vyluuje odhad ceny zvySené nebo
snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o
zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem
spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"... majetek mél byt sménén... " odrazi skutecnost, ze hodnota majetku je odhadnuté castka,
nikoli pfedem urcena ¢astka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni vSech ostatnich Casti definice trzni
hodnoty.

"...k datu ocenéni..." vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy
a trzni podminky mohou zménit, odhadnutéd hodnota mlize byt v jiné dobé nespravna nebo
nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skuteCnému datu
ocenéni. Definice také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici
je také ten, kdo kupuje paodle situace na soucasném trhu a podle aktudlnich trznich ocekavani, a
ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat,
ze existuje. Pripadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
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nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani predpokladat Groven trini hodnoty
vysSi, nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny prodavajici...” neni ani pfilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pripraven nabizet za cenu, ktera neprichazi na soucasném trhu rozumné v tvahu.
Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlep$i cenu dosazitelnou na
(otevieném) trhu po nalezitém marketingu, at’ uzZ je tato cena jakakoli. Skutecnd situace
stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto Uvah, protoze "dobrovolny prodavajici”
je hypoteticky vlastnik.

"...V nezavislé transakci...” je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zvlastni vztahy (napf. matefska a dcerina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které by mohly
zplsobit, ze by cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvy$ena v disledku prvku zviastni
hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si
kazda pocina nezavisle.

"..po naleZitém marketingovém obdobi..." znamena, ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjSim zplisobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné
prichazejici v Uvahu pfi splnéni definice trZzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mlize ménit v
zavislosti na podminkéch trhu, ale musi byt vidy dostatecné k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

".. pri které kaZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodévajici jsou rozumné informovani o podstaté a
charakteristikdch maijetku, jeho skutecném a potencidlnim vyuZiti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se predpoklada, ze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o
nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je déna vztahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, ze bychom situaci posuzovali nékdy pozd&ji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZ prodavajici prodd majetek na trhu s
klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto pripadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodejd a koupl na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny
kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"... @ bez natlaku ..." stanovuje, ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale
ani jedna neni nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti nakladd prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech piimérené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, financné uskuteCnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota
ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi spifiovat tyto Ctyfi kritéria:
e dodrZeni pravnich predpis,

o fyzicka realizovatelnost,

e financni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V Cleské legislativé je uzivan pojem cena obvykla, ktera je zadkonem ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku definovana jako ,cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér{
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢ jinych kalamit.
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Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.®

Z definice Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zbozi, resp. majetku, se kterym se
bézné obchoduje. Je to cena bézng, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté
a Case. Proto ji analyzou trhu lIze odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym
rozptylem od primérné hodnoty. Existuje vSak velmi mnoho typl majetkd, véci ¢i prav, kde trh
neni natolik rozvinuty a s nimiZ se bézné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi
obtizné. V pripadé, kdy se v daném misté a ¢ase s obdobnym majetkem neobchoduje, a tedy
tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemdze tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k
obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu. To ovSem neznamend, 7e majetek v
takovém misté a Case nema Zadnou hodnotu. V zésadé Ize konstatovat, Ze cena obvykla
stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku.

Trznim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupuijicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNi HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (primérena, spravedliva, realnd hodnota) neni synonymem k trzni hodnoté, ale je
zaloZzena na trznich principech. Je zejména uzivana v Uletnictvi a nemusi vSemi okolnostmi
transakce spliiovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urcitych podminek miize byt tato hodnota rovna trzni hodnoté (napf.
nepenézité vklady, pfemény spolecnosti). Dale uvedené priklady demonstruji pouziti fair value,
kdy tato neodpovida trzni hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti
pro konkrétniho uzivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investord s konkrétnim investichim zdmérem. Subjektivhi hodnota zaloZzend na
individualnich investicnich pozadavcich, tim se odliSuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvidaéni hodnota

Liquidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pri nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo mozné majetek zpenéZit ve velmi kratké dobé. Také mize byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena k transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidlni hodnota) je pouzivana pro piipad mimoradného prvku hodnoty
prevysSujici trzni hodnotu. Tato hodnota mize vzrlist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Uéetni hodnota

Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je uréenad na zékladé platnych zakonnych norem
v Ucetnictvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Znaleckym tkolem je stanovit trzni hodnotu nemovitosti — pozemk@ s budovou &.p. 177 vc.
prislusenstvi v k.0. a obci Mélnik v ulici Jaroslava Seiferta, pro potfeby drazby.
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Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veskeré dale popsané postupy se tykaji
trznich principl stanoveni hodnoty majetku.

3.2 OBECNE METODY OCENENT

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy:
o nakladovy,
e VYNOSOVY,
e  porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pFistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladl na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez Castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vloZené lidské prace, materialu
a tvlrdi energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych
ekonomickych podminkach a za soufasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje
naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocenovaného
majetku, zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady
na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnosti
pfi soufasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pripadé nemovitosti se zjist'uji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost v
cenové Urovni ke dni ocenéni snizené o opotfebeni zplisobené viivem stafi a technického stavu
nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pripocitava hodnota pozemkd, zjisténa na
zakladé porovnatelnych prodejd.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich vynos(, které vlastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli prinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pristupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynos vychazi ze specifické progndzy, kterd hodnoti dané mnozstvi a strukturu
uzitnych ploch nebo specificky Ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti
a umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu
ploch nebo z provozu ¢innosti vychazejici z Ucelu dané nemovitosti.

Analyza vydajll vychazi z progndzy naklad{ potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do (vahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou
potfebné na udrzeni a réist Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Gvahami a Gpravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mdzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet Castky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma
slozkami: bezrizikovou, kterd uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou,

a rizikovou, kterd predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.
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Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocCekavanych budoucich vynosd. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jinak feceno, riziko se splnénim prognoz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetk(l porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnédvaci metoda je zaloZzena na soustredéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Gpravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfislusnymi multiplikdtory, které zohledriuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatelli ocefovanych a porovnavanych majetkli, se zjisti vysledna
hodnota.
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4 OCENENI NEMOVITOSTI

4.1 PorIs
4.1.1 POzZEMKOVA PARCELA C. 709 sE sTavBoU C.P. 177

Jednd se o dlim situovany v fadové zastavbé v ulici Jaroslava Seiferta, ze které je dobre
pristupny. D{m je dle vypisu z katastru nemovitosti evidovan jako rodinny diim. K datu ocenéni
jsou nemovitosti uZivany a slouzi pro provoz penzionu. DOm je podsklepen, se dvéma
nadzemnimi podlazimi a vyuzitym podkrovim. V 1. PP se nachéazeji sklepni prostory — kuchyn s
jidelnou, kde jsou podavany snidané ubytovanym hostlim a dale dalsi skladové prostory.
V mezipatfe je umisténo socialni zazemi a pradelna. V 1. NP se nachazi hlavni vstup z ulice
Jaroslava Seiferta, chodba, recepce a dva dvoullzkové pokoje. Ve 2. NP se nachazeji tfi
dvoullizkové pokoje. Pokoje pro ubytované hosty jsou kazdy s vlastnim socidlnim zazemim.
Celkova kapacita penzionu ¢ini 10 IlZek. Dale se v podkrovi nachdzi jeden byt dispozice 2+Kkk,
sestavajici se z pokoje s kuchynskym koutem, pokoje, chodby, samostatného WC a koupelny.

Stavebni popis

Nosné svislé konstrukce jsou provedené jako zdéné. Nosna vodorovna konstrukce nad 1. PP
a nad 1. NP je klenbova. Nad 2. NP je dfevéna tramova. Krov je dfevény. Stiecha je sedlova
s keramickou taskovou krytinou. Klempifské prvky jsou provedené z pozinkovaného plechu.
Schodisté je Zelezobetonové se stupni s nalepenym kobercem. Okna jsou dievéna dvojita.
V podkrovi jsou osazena stresni okna. Vnitfni dvefe jsou hladké do ocelovych zarubni, prip.
dfevéné prosklené. Vstupni dvere jsou drevéné dvoukridlé. Podlahy jsou provedené s krytinou
z textilnich  kobercl, keramické dlazby. V podkrovnim byté jsou provedené podlahy jako
laminatové plovouci v obytnych mistnostech a v koupelné a na WC z keramické dlazby. Omitky
vnitfni jsou provedené jako vapenné Stukové. Vnéjsi omitky jsou provedené vapenocementové.
V prostorech s hygienickym zazemim jsou provedené keramické obklady. Rozvody elektro 220V,
380V, slaboproudu — telefony. Objekt je vytapén el. pfimotopy. Je napojen na vodovod
a kanalizaci.

Technicky stav

Celkovy stavebnétechnicky stav objektu je dle nazoru znalce primérny a odpovida stafi stavby
a zplsobu uzivani s provedenou rekonstrukci (v¢. pldni vestavby), ktera byla realizovana dle
dostupnych informaci zhruba v roce 2007. Ve sklepnich prostorech je patrna vihkost.

7 v

Stari stavby
Doklad o stafi predlozen nebyl. Podle odborného odhadu znalce pochdazi stavba obdobi okolo

roku 1900,

4.1.2 DALSI STAVBY A VECI NEZAPSANE V KATASTRU NEMOVITOSTI

Jedna se o stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo
prislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hlavni:

¢ Sklad drevéné konstrukce s plochou stfechou
4.1.3 VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE SITE

oploceni

zpevnéné plochy
pripojka vodovodu
pfipojka kanalizace
pfipojka elektro

11
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4.1.4 PoPIS POZEMKUO

Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky v k.U. a obci Mélnik:

e pozemkova parcela ¢. 709 o vyméfe 210 m?, jejiz soucasti je stavba C.p. 177,
e pozemkova parcela ¢. 710 o vyméfe 323 m?.

Popis

Pozemkova parcela €. 709 je z Casti zastavéna budovou C.p. 177 a z Casti tvofi zpevnény dvir.
Pozemkova parcela ¢. 710 tvofi k budové ¢.p. 177 zahradu podlouhlého obdélnikového tvaru
s trvalymi porosty predevsim okrasného charakteru a s okrasnym jezirkem. V zadni Casti
pozemku se nachdzi jednopodlazni objekt kolny.

4.2 POSTUPY OCENOVANI
4.2,1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukeni ceny a zohlednuje primérené opotiebeni,
odpovidajici prdimérné opotrebené nemovitosti stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani.
Vysledek vécné hodnoty mize byt pak snizen o ndklady na opravu vaznych zavad, které
znemoziuji okamZzité uzivani nemovitosti.

Reprodukcni cena

Reprodukéni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospodarskych
ukazatelll z databaze RTS Brno®. Cenova drovefi 05/2016 byla zjisténa podle doposud
zverejnénych index@ CSU a interpolaci priibéhu indexu cen stavebnich praci a materiall ve
stejném obdobi predchoziho roku. K uvedenym stavebnim nékladlm byly pfipoCteny dalsi
naklady nezbytné k provedeni stavby jako naklady na vyhotoveni projektové dokumentace,
fizeni stavby, jeji pojisténi atd.

Pfiloha ¢. 1
Vypocet reprodukéni ceny a vécné hodnoty staveb, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny
v piiloze ¢, 1.

Pozemky
Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemkl, se hodnota
oceriovanych pozemki zjistuje jako by byly nezastavéné.
Hodnota pozemk( byla stanovena na zakladé porovnani dosazitelnych cen stavebnich pozemk
v dané lokalité s prihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktorm ovliviiujicim hodnotu
ocenovaného pozemku:
o atraktivita lokality, orientace ke svétovym stranam, tvar pozemku, jeho velikost
a dopravni dostupnost,
e vyuzitelnost pozemku — inZenyrské sité, moznost a intenzita zastavéni (dle Gzemniho
planu),
e omezujici vlivy — vécna bfemena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze
atd.

K datu ocenéni se vramci centra obce Mélnik nenabizeji volné stavebni pozemky. V ramci
celého k.4, Mélnik se nabizeji pozemky pro vystavbu rodinnych dom{ v rozpéti 1.200-2.000
Ké/m?. Dle informaci www.cscom.cz se v centralni Casti obce Mélnik obchoduji pozemky
v rozpéti 3.000-5.000 K&/m?2, Znalec pro potrfeby stanoveni vécné hodnoty pozemkd stanovil
jednotkovou cenu ve vysi 3.500 K&/m?.,

Priloha ¢. 1
Vypocet hodnoty pozemk je uveden v pfiloze ¢. 1.

12
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4.2.2 METODA VYNOSOVA

Vynosova hodnota byla stanovena diskontovanim budoucich distych vynosd z prondjmu
nemovitosti za pouZiti soucasné hodnoty (PV). Pro vypocet byl zvolen stochasticky model
nestacionarniho ekonomického prostiedi s predpokladem nekonecné ekonomické Zzivotnosti

staveb.

Stanoveni vynosi
Vynosovou metodou byly ocenény vSechny stavby a pozemky i jejich soucasti jako jeden
funkcni celek. Vynosy jsou tvoreny pronajmem jednotlivych uZitnych ploch vSech objektd.

Vynosy byly stanoveny na rovni obvykle dosaZitelného ndjemného v dané lokalité pro dany typ
uzitnych ploch na zakladé priizkumu lokalniho trhu.

Stanoveni nakladti
Naklady, které musi hradit vlastnik nemovitosti, tvori zejména:

Fixni néklady
#  dan z nemovitosti

% pojiSténi staveh
*  obnovovaci naklady staveb

Variabilni
*  bézné udrzovaci a spravni naklady

Dai z nemovitosti
Vyse roCni dané z nemovitosti byla stanovena vlastnim vypoctem znalce na zakladé zakona
¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti.

Pojisténi nemovitosti

Vyde rocniho pojistného za Zivelné, popf. jiné pojisténi nemovitosti bylo stanoveno ve vysi
obvyklé pro pojisténi nemovitosti v CR. Obvykla sazba pojistoven se pohybuje okolo 0,7 - 1%
z reprodukéni ceny staveb.,

Obnovovaci naklady

Tyto naklady jsou predstavovany pridmérnymi vydaji na vymény stavebnich prvkd kratkodobé
Zivotnosti, které musi byt periodicky vyménovany, a dale na modernizace (zvySovani uZitného
standardu pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi pozadavky trhu) zajistujici
nekone¢nou ekonomickou Zivotnost staveb. Tyto naklady nejsou skutecnymi vydaji jednotlivych
let, ale jsou vynakladany jednordzové v pravidelné se opakujicich periodach. Pro potfeby
vypoCtu vynosové hodnoty jsou tyto jednorazové vydaje Casové rozliSeny na pocet let podle
zvolené periody. VySe téchto nakladd zavisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukcnim
systému, pouzitych materidlech atd. VysSe téchto nakladll se odviji od reprodukéni ceny staveb a
zakladnimi kriterii je délka periody a objemovy podil konstrukci, které budou podiéhat vymeéné ci
oprave.

Pro ocernovanou nemovitost byla pouZita perioda 20 let a objemovy podil konstrukci 20 %.

Bézné udrzovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvofeny zejména:
e vydaji na drobné opravy a udrzbu
o vydaji na spravu (pravni sluzby, Ucetnictvi, provize realitni kancelafi, marketing atd.)
e vydaji na zajisténi provozu technickych zafizeni (vytahy, pfiprava TUV, vytapéni,
vzduchotechnika atd.)
e vydaji na poskytované sluzby, které jsou zahrnuty v ndjemném a nejsou samostatné
prefakturovatelné najemclim
e vydaji na sluzby bézné prefakturovavané najemclm, které mohou vzniknout v
souvislosti s neobsazenosti ¢asti prostor
e ostatni pravidelné nebo jednorazové vydaije.

13
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Znalec provadél dlouhodobd statisticka Setfeni vztahujici se k vysi téchto nakladd skutecné
vynakladanych vlastniky nemovitosti. Zavéry téchto Setfeni jsou nasledujici:
o celkova vyse spravnich nakladl je zavisld na typu nemovitosti a strukture jejich uzitnych
ploch
o celkova vyse spravnich nakladd je zavisla na lokalité, ve které je nemovitost situovana
o celkova vySe spravnich nakladd je zavisla na skladbé poskytovanych sluzeb vlastnikem
nemovitosti.

Celkova rocni vySe spravnich nédkladd vztazend na 1 m? uzitné plochy se pro jednotlivé typy
nemovitosti pohybuje v nasledujicich intervalech:

Typ stavby MIN MAX
Rodinné domy a vily 20 60
Bytové domy, najemni domy (s nebyt. prostory) 100 150
Jednotlivé vyrobni a sklad. haly ¢i budovy 30 100
Polyfunként objekty, banky, pojistovny, admin.a obchodni centra 200 500
Vyrobni a skladové aredly 40 100
Hotely, penziony a restaurace 100 200 \

Pro ocerovanou stavbu byla zvolena sazba 30 K¢/m?/rok.

Stanoveni diskontni miry
Diskontni mira pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je tvorena dvéma zakladnimi
slozkami:

e Bezrizikovou slozkou

e Slozkou rizika.

Celkovou vysi diskontni miry uvazuje znalec jako nekonstantni, tj. v ¢ase proménlivou.

Bezrizikova slozka
Bezrizikova slozka diskontni miry je stanovena na Grovni primérného vynosu z dlouhodobych
(10 let) statnich dluhopisl v CR.

Slozka rizika
Celkova slozka rizika pro ocefiovanou nemovitost byla stanovena na zakladé yieldd
realizovanych pri prodejich nemovitosti v CR v poslednim obdobi.

S ohledem na charakter nemovitostniho trhu, kdy jsou k dispozici informace o realizovanych
prodejich, jejich realizované cené, resp. vysi yieldu, kdy tento ukazatel jiz obsahuje ocCekavani
investorl ohledné pozadované vynosnosti nemovitosti, tj. obou zakladnich sloZek diskontni
miry, tedy bezrizikové i rizikové, uvaZzuje znalec ve vypoctu diskontni miru na Urovni
kapitalizacni miry zvySené o tempo ristu.

Yieldy predstavuji celkovou vysi kapitalizaéni miry k danému okamziku. Zakladni vztah mezi
kapitalizaCni mirou a diskontni mirou:

Kapitalizani mira = diskontni mira - tempo rlistu vynost
Yield

Yield je definovan jako podil rocniho Cistého prijmu na kupni cené (véetné nakladl na
uskutecnéni koupé) pocitany k datu prodeje/koupé nemovitosti (uvadi se v procentech).
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Historicky vyvoj yield v CR (zejména Praha a velkd mésta) ukazuje pro minulé roky nésledujici
graf:

Prime yield (%)
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Source: (BRE Research, Q3 2015

CZ Prime Yields Development (zdroj: CBRE)

Na zakladé tohoto historického vyvoje dosahovanych prime yieldd odvodil znalec s ohledem na
aktuaini informace vysi vyieldu k datu ocenéni a ocekavany budouci vyvoj, ktery bude
pravdépodobné pokracovat v trendu zemi v EU 15.

Tempo rlstu

Tempo rlstu vyjadfuje rdst Cistych vynosl zplisobeny makroekonomickymi vlivy, zejména
rlistem vynos@ vlivem inflace, nikoli vSak rlstem parametrd, které jsou specifické pro danou
nemovitost, jako je obsazenost, regulace nebo deregulace, apod.

Pfiloha ¢. 2
Vypocet vynosové hodnoty oceriované nemovitosti je uveden v priloze €. 2.

4.,2.3 METODA POROVNAVACI

Pro vypolet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouZity zejména nabidkové ceny
porovnatelnych nemovitosti v obdobnych lokalitach. Informace o cenach byly Cerpany z verejné
dostupnych zdrojd, zejména z nabidek realitnich kancelari. Dale byl do vypoctu pouzit jeden
realizovany prodej domu v ulici Palackého v Mélniku (kupni smlouva z roku 2015). Takto
zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:
o koeficientem prodejnosti, ktery vyjadruje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitostech daného typu,

s koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané a ocerované
nemovitosti,

o koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovhavané a ocefiované nemovitosti,

¢ koeficientem funkéni vyuzitelnosti, ktery zohledriuje stavajici zpfisob uZivani eventueiné
moznost dalSiho vyuZiti ocefiovanych staveb k jinym Ucellim a z toho plynouci funkéni
omezeni a oCekavanou vynosnost staveb,

o koeficientem technického stavu, ktery zohledfiuje technicky stav porovnavané
a ocenované nemovitosti s ohledem na provadénou tdrzbu atd.,

o koeficientem velikosti pozemku, ktery zohlediuje rozdil ve velikosti vyméry
porovhavanych a ocefiovanych pozemki s ohledem na jejich vyuzitelnost,
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« koeficientem velikost objektu, ktery zohledruje velikost oceriovaného a porovnavaného
objektu v zavislosti na funkéni vyuZitelnosti,

o koeficientem pfisluSenstvim, ktery zohlednuje rozsah pFislusenstvi ocenovanych
a porovnavanych nemovitosti (vedlejsi stavby, moznost parkovani, apod.),

o koeficientem zaplavy, ktery zohlediuje, zda se ocefované nemovitosti nachazeji
v zaplavové zonég,

e koeficientem vybavenosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni
porovnavané a ocenované nemovitosti (inzenyrské sité, kuchyné, atd.).

Pozn. znalce: koeficient prodejnosti byl uplatnén pouze u nemovitosti nabizenych realitnimi
kancelaremi, u nichZ Ize predpokladat, ze v ramci vyjednavani o koupi mezi smluvnimi stranami
dojde ke snizeni nabidkové ceny.

Pfiloha &. 3
Vypocet, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v priloze ¢. 3.
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5 ZAVER
5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Znaleckym (kolem je stanovit trzni hodnotu nemovitosti — pozemk{ s budovou &.p. 177
v¢. prislusenstvi v k.U. a obci Mélnik v ulici Jaroslava Seiferta, pro potfeby drazby.

Reprodukcni cena staveb 8 275 000 K¢
Vécna hodnota - staveb 4 919 500 K¢

- pozemk{ 1 865 500 K¢
Vécna hodnota celkem 6 785 000 K¢
Vynosova hodnota (z prondjmu nemovitosti) 6 700 000 KC
Porovnavaci hodnota 6 600 000 K¢

5.2 VVYSLEDNA HODNOTA

VYSLEDNA HODNOTA NEMOVITOSTI
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2.1 PREDMET OCENENT
CInt

6.600.000 K¢

SLOVY: SEST MILIONU SEST SET TISIC KORUN CESKYCH

Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, kterd je zakladem pro stanoveni ceny mezi
prodavajicim a kupujicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se mize od vysledné
hodnoty lisit podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vySe trzni hodnoty
majetku predstavuje Castku, za kterou Ize za souCasné situace na konkrétnim trhu ocenovany
majetek zobchodovat, a to bez ohledu na statut prodavajiciho a kupujiciho (viz definice trzni
hodnoty — a predpoklad obecného kupujiciho).

Upozornéni a rizika y

Pfi mistnim Setfeni bylo pani Strynclovou znalci sdéleno, Ze nejsou v ocenované budové
pronajimany zadné prostory, s vyjimkou podkrovniho bytu, ktery je uzivan treti osobou. Na
zakladé najemni smlouvy, a to na dobu neurcitou. Znalci nebyla predloZena kopie této najemni
smlouvy ani nebyly sdéleny podminky, za nichZ je uzaviena. Znalec proto v rdmci ocenéni
pfedpokiada, ze najemni smiouva a podminky, za nichZ je uzavfena, nemaji viiv na hodnotu
ocenovanych nemovitosti. Nicméné pokud se jednd o podminky nevyhodné pro vlastnika,
mohou mit tyto negativni vliv na hodnotu, ktera se midze blizit az k nule.

Ocenovana stavba &.p. 177 neni dle informaci Narodniho pamdtkového Ufadu evidovana
v seznamu kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni
pamatkové péci. Ocefované nemovitosti se dle vypisu z katastru nemovitosti nachazeji
v pamatkové chranéném Uzemi mésta.

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocenovanych nemovitostech zastavni pravo
smluvni k zajisténi pohledavky ve vysi 15.563.000 KC s pfisluSenstvim, ve prospéch spolecnosti
Hypotecni banka, a.s., IC 135 84 324, se sidlem Radlickd 333/150, 150 00 Praha 5 — Radlice.

Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno zadnym
dal$im zastavnim nebo jinym vécnym pravem tieti osoby.

Dale je dle vypisu z katastru nemovitosti k ocefiovanym nemovitostem zapsana poznamka
spornosti (ozndmeni o podaném Zalobnim navrhu na ureni prava 8 C 30/2012 ze dne
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26.4.2012). Dle sdéleni pani Strynclové se jednalo o Zalobu, kterd byla vznesena po koupi
ocenovanych nemovitosti na plivodniho vlastnika nemovitosti (MUDr. Milose Srba). Zalobce se
snazil prokazat, ze plvodni vlastnik prodal ocenované nemovitosti za celem zbaveni se svych
zavazk(. Dale dle sdéleni byla Zaloba zamitnuta a véc je jiz uzavrena.

Znalec upozormfiuje, Ze mu neni znamo, zda ocenovana nemovitost neni soucasti hromadné véci
(zdvodu, Casti zavodu), na které vazne zastavni pravo zapsané v Rejstiiku zastav. Podle
ustanoveni § 1348 NOZ by jakékoli nové zfizované zastavni pravo k takové nemovitosti
(jednotlivé véci) nevzniklo.

Metodické postupy
Vyslednd hodnota ocenovanych nemovitosti byla stanovena na zdkladé vypocltu metody
vynosoveé z prondjmu nemovitosti a metody porovnavaci.

Vynosova hodnota byla stanovena na zakladé diskontovaného cash-flow plynouciho
z predpokladanych vynosl z prondjmu ocefovanych nemovitosti. Vynosy byly uvazovany ve vysi
obvykle dosazZitelného najemného, které bylo odhadcem stanoveno na zakladé prlzkumu
mistniho realitniho trhu. Byla uvaZovana obsazenost vnitfnich prostor ve vysi 75-85% Naklady
byly stanoveny podle postupu popsaného v kap. 4.2.2.

PFi ocenéni za pouZziti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota nemovitosti na zakladé v
soucasnosti realizovanych cen pii prodeji nemovitosti porovnatelnych s ocefiovanymi mezi
nezavislymi partnery. Porovnavaci metoda je zaloZena na soustiedéni informaci o
porovnatelnych nemovitostech a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi a obdobnymi
nemovitostmi. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen resp. nabidkovych cen prislusnymi
multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi ocenovanymi a porovnavanymi nemovitostmi, se
stanovi vysledna hodnota. Vstupy do porovnavaci metody jsou pouZity z verejné dostupnych
zdrojl, zejména z realitni inzerce. Pravdivost informaci u nabizenych nemovitosti znalec
neovéroval, rovnéz nelze zjistit, jak dlouho je dana nemovitost nabizena, pfipadné jestli uz neni
prodana. Z popsanych déivod{ jsou nabidkové ceny porovnavanych nemovitosti upravovany.

Prevody predmeétu ocenéni y

Podle predlozené kupni smlouvy uzaviené dne 5.2.2010 mezi Vaclavem Strynclem a Natasou
Strynclovou jako kupujicimi a JUDr. Milodem Srbem a BoZenou Srbovou jako prodavajicimi, byly
ocenované nemovitosti prevedeny v roce 2010 za celkovou kupni cenu ve vysi 15.778.000 K¢.

Prodejnost

Podle nazoru znalce se jedna o primérné prodejné nemovitosti, které jsou vyhodné umisténé
témér v centru obce, s dobrou dopravni dostupnosti. Negativni vliv na prodejnost mize mit,
v pfipadé provozu penzionu, absence parkovani na vlastnim pozemku. Jedna se dtim v ptvodni
zéstavbé se zachovanymi prvky (dfevéna okna, klenby, dlazba apod.).
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PRILOHY

Pfiloha ¢. 1 VYPOCET VECNE HODNOTY STAVEB A POZEMKU
Priloha ¢. 2 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY

Priloha ¢. 3 VYPOCET POROVNAVACT HODNOTY

Priloha ¢. 4 FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

Priloha €. 5 FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY

Priloha ¢. 6 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOST]
Pfiloha €. 7 FOTOGRAFIE
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VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

zdroj informaci: internet, realitni inzerce

cena pouZita ve vypoltu: 3500 K&/m?
Cislo objekt na parcele nebo druh vyméra cena cena pozemku .
. 3 ~ — poznamka
parcely pozemku, zplisob vyuziti m K&/m? Ké
709 zastavéna plocha a nadvori 210 3500 735 000
710 zahrada 323 3500 1 130 500
CELKEM 533 - 1865 500 =

Priloha &.1 - Vypolet nakladovych hodnot



REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT

Nazev objektu rem)duli(g:ni cena o;&t}‘r;gbeni vécha Ir(|<5:)dnota
Hlavni stavby 8 073 984 3234 385 4 839 599
Venkovni Upravy a inzenyrské sité 201 850 121 110 80 740
Pozemky - - 1 865 500
CELKEM 8 275 000 3 355 000 6 785 000
3/3

Priloha ¢.1 - Vypocet nakladovych hodnot
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VYPOCET VYNOSOVE HODNOQTY - DCF

Makroekonomicka data

Ukazatel 2016 2017 2018 2019 2020 dalsj
Index spotFebitelskych cen 0,40% 1,40% 2,00% 1,90% 2,00% 2,00%
Index cen stavebnich praci 0,50% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00%
Index ndjemného nebytovych prostor 0,50% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00%
Index ndjemného byt 0,50% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00%
Vynosy z prondjmu nemovitosti
Polozka 2016 2017 2018 2019 2020 dalsi
Vynosy z pronajmu nebytovych prostor 43,0 43,2 43,4 43,9 44,5 45,4
- smlouvy s obvyklym najemnym 43,0 43,2 43,4 43,9 44,5 45,4
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Vynosy z prondimu byt 519,5 522,1 524,7 529,9 537,9 548,6
- trzni najemné 331,5 333,2 334,8 338,2 343,2 350,1
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
- trZni ndjemné 188,0 188,9 189,8 191,7 194,6 198,5
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Celkové vynosy (tis. K¢) 562,5 565,3 568,1 573,8 582,4 594,0
Naklady na prondjem nemovitost{
Polozka 2016 2017 2018 2019 2020 dalsi
Dan z nemovitosti 4,0 4,0 4,1 4,2 4,2 4,3
(0,40%), (1,40%) (2,00%) (1,90%) (2,00%) (2,00%)
Pojisténi staveb 58 58 59 6,0 6,1 6,3
(0,40%), (1,40%) (2,00%) (1,90%) (2,00%) (2,00%)
Bézna sprava a udrzba 10,2 10,3 10,3 10,4 10,6 10,8
; (0,50%) (0,50%) (1,00%), (1,50%), (2,00%) (2,00%)
Tvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb 80,7 81,1 81,5 82,4 83,6 85,3
(0,50%) 0,50%) 1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Celkové naklady (tis. K&) 100,8 101,3 101,9 103,0 104,6 106,6
Cisty zisk
Polozka zbytek r. 2016 2017 2018 2019 2020 dalsi
Celkové vynosy (tis. K¢) 359,0 565,3 568,1 573,8 582,4 594,0
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Celkové naklady (tis. K¢) 64,3 101,3 101,9 103,0 104,6 106,6
(0,49%, (0,59%) (1,10%) (1,54%) (2,00%) (2,00%)
Cisty zisk (tis. K&) 294,7 464,0 466,2 470,8 477,8 487,4
Diskontni mira
PoloZka 2016 2017 2018 2019 2020 dals{
Kapitalizaéni mira (odvozena z realizovanych yieldi) 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00%
Tempo rdstu 0,00% 0,50% 0,48% 0,98% 1,49% 2,00%
Celkova vyse diskontni miry 7,00% 7,50% 7,48% 7,98% 8,49% 9,00%
Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti
Polozka 2016 2017 2018 2019 2020 dalsi
Diskontovany zisk - sou¢asna hodnota jednotlivych let 282,3 413,4 386,5 361,4 338,1 316,4
Diskontovany zisk - sou¢asna hodnota - kumutovang 282,3 695,7 1082,1 1443,5 1781,6 2098,0
Perpetuita k jednotlivym rokOm 6 348,6 59339 5574,9 5240,0 4926,5 N/A
Perpetuita k horizontu hodnoceni 4926,5
Soucasna hodnota (PV) projektu - 6708,0
hodnota nemovitosti (tis.Kc) y
l!y’nosové hodnota z pronajmu nemovitosti (zaokrouhleno) 6 700 000 K& ]
2/2

Priloha £.2 - Vypocet vynosové hodnoty




VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

zdroj informaci:

internet,

Popis nemovitosti
Ocefiovan nemovitost Porovnévar}é Porov_névar:é Porovnévarvaé Porov‘névarvla
nemovitost . 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
Diim &.p. 177 Penzion Ddm Rodinny dfim Rodinny dfim
. Riegrova, Kralupy nad o
Jaroslava Seiferta, M&lnik Kokofin, okres Mé&Inik Krombholcova, MéInik Vitavou Palackého, Mélnik
Internet, internet, realizovany prodej z roku

realitni [nzerce _

2015

Zrekonstruovany penzionu
(rek. v r. 2011). Penzion s 24
18Zky je vybaven krbem,
sklepem a sklady, které tvoif
dostatek skladovych prostor a
kancelafi. Penzion se
samostatnym vchodem v
prvnim patie budovy o 7
pokojich s viastnim soc.
zafizenim spolu s
apartménem v 2. patie
budovy, ktery je vhodny i k
samostatnému bydleni, tvofi
ubytovaci &ést objektu.
Nabidka kapacity penzionu je
fedeno pies Booking.com a
DoPenzionu.cz, dale pies
Facebook - 843 piatel. K
objektu dale patii samostatné
stojicl budova se saunou,

rodej vetsiho domu o zast.
plose 211 m2 pro komeréni
vyuiti nebo bydleni pro vice
bytovych jednotek s dvorem o
plose 372 m2 k parkovéni. V
soucasné dobé je v pifzeml
provozovano feznictvi a jsou
pfipravend 2 patra
kancelsiskych prostord.
KaZdé patro md samostatné
vytdpéni svym plynovym
kotlem a své soctalnf zézemi
(WC pro damy a pany,
kuchyiisky kout) vietné
méficd energil. K domu patii
dvilr se samostatnym
vjezdem, ktery je vyuZivan
pro parkovéni. Parkovani je
moizné | v pilehlych ulicich.
Velmi dobrd poloha

RD 6+1 v centru mésta
Kralupy n.Vit. ul. Riegrova.
Dfim proel v roce 2005
péknou kompletni
rekonstrukcl, Piizemi domu o
vyméie 72 m? je
zkolaudované pro podnikani,
v tuto chvili pronajiméno
pojidtovné, Daldi dvé podiai
tvoli mezonetovy byt s
dispozici 4+1 (druhd
koupelna nenf dodé&lana).
Dfm je z velké &asti
podsklepen (klenuté stropy -
moznost vinného sklfpku &
kanceldie). Dim je vytapén

Na zakladé kupni smlouvy byl
v roce 2015 pieveden diim v
ulici Palackého v M&lnfku.
Jedna se o fadovy
podsklepeny déim, se dvéma
nadzemnimi podlazimi a
podkrovim. K domu ndlezi
podlouhly pozemek tvaru

vifivkou, odpo&ivdrnou a | nemovitosti v t&sné blizkosti obdéiniku
prostorem pro uzaviené autobusového nédraZi na | pomoci modernich stropnich :
skupiny osob. Objekt je rohu kiiZovatky ulic infrapaneld. Mési¢ni néklady
napojen na zdroj pitné vody, | Nemocni¢ni, Krombholcova, | na elektiinu tzn. vytapéni a
elektfinu, vytdpén je kotlem | Mladoboleslavskd. Zastavénd | ostatnl spotieba elektiiny v
na dievoplyn ATMOS, Odpady| plocha domu je 211 m?, domg ¢&inf cca 4.000,-K¢. Za
jsou svedeny do Zumpy. uZitna plocha je 475 m2,  |domem je okrasnd zahrddka s
Parkovaci plocha pro cca 10 |plocha dvoru je 372 m2, Dim altdnem, na zahradu je
vozll, garaz, zastiedeny bazén| je Cdstedné podsklepeny, moznost vjezdu autem.
5 protiproudem a zahrada pro sklep je vyuZivany jako
relaxaci hostd ¢i spoleCenské 2zdzemi pro feznictvi.
akce. K dispozici je | Nemovitost je napojena na
kompletn@ zaffzend kuchyné s ing. sité: vodovod,
roctapraci kanalizace olvn. elektfina
Zakladni tdaje
Poloska Ocefiovana Porovnavana Porovnévana Porovnavana Porovnéavana
nemovitost nemovitost & 1 nemovitost & 2 nemovitost & 3 nemovitost &, 4
vyméra pozemku (m?) 533 1632 583 216 345
UZitnd plocha (m?) 341 553 475 290 300
Prodejni/nabidkové cena (K&) - 9 500 000 11 750 000 6 400 000 4690 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) 2 17 184 24737 22 069 15 654
Koeficient prodejnosti g 0,90 0,85 0,85 1,00
Vychozi jednotkové cena (K&/m? 3 15 465 21026 18 759 15 654
Porovnani
Polozka Oceriovana Porovnavané Porovnavana Porovnavana Porovnévana
nemovitost nemovitost & 1 nemovitost &, 2 nemovitost &, 3 nemovitost & 4
Poloha méné atraktivni méné atraktivn( atraktivnéjsi obdobna
Koeficient polohy - 1,15 1, 0,9 1,00
Dopravni dostupnost hori lep§f lepdi obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,10 0,95 0,90 1,00
Technicky stav objektu obdobny obdobny hor3i horsi
Koeficient technického stavu - 1,00 1,00 1,05 1,20
Vybavenost budov lepsi obdobna obdobnd obdobnd
Koeficient vybaveni - 0,95 1,00 1,00 1,00
Funkéni vyuZitelnost obdobnd vetsi vatsi obdobna
Koeficient funk&nf vyuZitelnosti - 1,00 0,95 0,95 1,00
Velikost objektu v vétsf mensf mengi
Koeficient velikosti - 1,15 1,08 0,95 0,98
Velikost pozemku V8 obdobna mendi mengi
Koeficient velikosti pozemku - 0,90 1,00 1,25 1,10
PiisluSenstvi vyhodné&isi vyhodn&isi obdobné obdobné
Koeficient pfisluSenstvi - 0,930 0,95 1,00 1,00
Zéaplavova oblast obdobnd obdobna horsi obdobna
[Koetilent zéplaey | 1,00 1,00 105 L 1,00
Vyslednd porovnavaci hodnota
Poloika Oceiiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnévana
nemovitost nemovitost &. 1 nemovitost & 2 nemovitost & 3 nemovitost &. 4
Zakladnf jednotkovd cena (K&/m?) 17 184 24737 22 069 15 654
Upravend jednotkovd cena (KmY) 17 312 20 443 18 898 20 250
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 19 226
Ujitna plocha (m%) 341
Porovnavaci hodnota (k&) 6 556 277
Vysledna porovnavaci hodnota (KE) 6 556 000
6 600 000 K¢ —‘

Porovnavaci hodnota (zaokrouhleno)

Priloha &. 3 - Vypodet porovnavaci hodnoty

in
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicli stav evidovany k datu 14.03.2016 10:15:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pFistupem pro tcel: Insolveéni fizeni, &j.: KSPH 68 INS 20728 / 2015 pro Lucie
Kovérova, JUDr. ing.

Okres: CzZ0206 Mélnik Obec: 534676 M&lnik

Kat.uzemi: 692816 Mélnik
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fradé

List vlastnictvi: 4803

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
SJM Stryncl Vaclav a Strynclova Natada, Mladoboleslavska 721001/0896
775923/0699

2287/69, 27601 M&lnik
SJM = spole&né jméni manield

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany
709 210 zastavéna plocha a pamédtkové chrénéné

nadvori Gzemi, rozsahlé
chrénéné Gzeni

Soucddsti je stavba: Mélnik, &.p. 177, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: 709

710 323 zahrada pamatkové chranéné

Gzemi, zemédeélsky
pudni fond

B1 Jind prdva -~ Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu
Opravneéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
k zajigténi pohledavky ve vysi 15.563.000,- K& s prislusSenstvim
Hypotedni banka, a.s., Radlické Parcela: 709 V-1358/2010-206
3%3/%50, Radlice, 15000 Praha 5, Parcela: 710 V-1358/2010-206
RC/ICO: 13584324
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obd.z.
vkladu prava ke dni 24.03.2010.

ze dne 19.03.2010. Pravni ucéinky

V~1358/2010-206

Pofadi k datu podle pravni Upravy G&inné v dobé vzniku prava

© Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zAkona)

Strynclova Nata3a, Mladoboleslavska 2287/69, 27601

M&lnik, RC/ICO: 775923/0699
Z-7578/2015-206

Listina Usneseni insolven&niho soudu o upadku KSPH 68 INS 20728/2015-A-15 =ze dne
18.,11.2015. Pravni Géinky zapisu ke dni 18.11.2015. Zéapis proveden dne 30.11.2015;

ulozeno na prac. Mélnik
z-7578/2015-206

D Jiné zapisy

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Poznamka spornosti

Parcela: 709 Z-5494/2012-206

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Mélnik, kéd: 206.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.03.2016 10:15:02

Okres: CzZ20206 Mélnik Obec: 534676 Mélnik
Kat.lzemi: 692816 Mélnik List vlastnictvi: 4803

V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k
Parcela: 710 7-5494/2012-206

Listina oznameni o podaném Zalobnim navrhu na urdeni prava 8 C 30/2012 ze dne 26.04.2012.
Z-5494/2012-206

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
© Smlouva kupni ze dne 05.02.2010. Pravni Gdéinky vkladu prava ke dni 20.12.2010.
V-6435/2010-206

Pro: Stryncl Vaclav a Strynclova NataS$a, Mladoboleslavskd 2287/69, RC/ICO: 721001/0896
27601 Mélnik 775923/0699

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
710 11951 323

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovidn

Nemovitosti jsou v lUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovidté Mélnik, kéd: 206.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.03.2016 10:27:50
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Stredoesky kraj, Katastrdlni pracovidté M&lnik, koéd: 206.
strana 2
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equita
ZNALECKY POSUDEK ¢, N43347/16 '

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
Gstavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocdnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky C. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni pozdéjsich predpisl, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych pro
znaleckou Cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocenovani nehmotného
majetku, majetkovych a prlimyslovych prav, know-how, ocenovani podnik{, obchodnich podild,
obchodniho jméni spolecnosti, ocefovani financniho majetku véetné cennych papird a jejich
derivatl, ocenovani nemovitosti a staveb, oceriovani movitého majetku, oceriovani pohledavek
a zavazkll, posuzovani a pfezkoumavani vztahl, smluv, cen, péce réddného hospodare a dalSich
skutecnosti podle obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen ucetni
evidence ekonomické a financni analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym dislem N43347/16 znaleckého deniku a obsahuje
32 listd.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlarska 3/1108
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

Posudek pripravil a je pFipraven stvrdit spravnost posudku a podat Zadana vysvétleni:
Ing. Simona VyslouZilova

Ocenéni metodicky kontroloval: Ing. Miroslava Valtova

V Praze dne 2. ¢ervna 2016

EQUITA Consulting s.r.o.
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