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A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cené nemovitosti - obvyklé hodnoty autosalonu, servisu s prodejnou a dvéma bytovymi jednotkami
¢p. 109, okres Mlada Boleslav, obec Sukorady, véetné ptislusenstvi a pozemkt parcelni Cislo 204/1,
39/9, 39/13 a 460/2 na katastralnim tizemi Sukorady u Mladé Boleslavi.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Autosalon s autoservisem ¢p. 109
Adresa predmétu ocenéni: Sukorady 109
294 06 Sukorady
Kraj: Stiedocesky
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Sukorady
Katastralni tzemi: Sukorady u Mladé Boleslavi
Pocet obyvatel: 355

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =2 015,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

OL1. Velikost obce - Do 500 obyvatel \ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s I 1,03
méstem (oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, nebo 11 0,70
kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Méstska hromadna doprava poptipadé¢ | 1,00
piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3* O4 * Os * Og = 392,26 K&/m?

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.3.2015 za pfitomnosti pana Krocka.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN Katastralniho tfadu LV ¢. 438 ze dne 31.3.2015
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a tdaje sdélené vlastnikem sousedni nemovitosti

nabidky realitnich kancelafi

kopie katastralni mapy

cenova mapa Ceské republiky (ing. PhD. Petr Ort a kolektiv) 1/2015

5. Vlastnické a evidencCni udaje

Na LV ¢. 438 jsou uvedeni jako vlastnici :
Karel Kro¢ek KK SERVIS, s.r.o. Ratajova 1247/24 26690764
Kunratice, Praha 4




6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ptedmétem posudku je  odhad obvyklé hodnoty autosalonu, servisu s prodejnou a dvou bytovych
jednotek, to vSe situované v objektu ¢p. 109. Soucasti ocenéni jsou pozemky zastavéné a piilehlé.
Tento komplex budov tvoii areal pii hlavni pfijezdové komunikaci prochazejici obci Sukorady.
Aredl se nachazi v okrajové Casti obce Sukorady vzdalené od hranice Mladé Boleslavi 6 km. Jedna
se tedy o aredl, ktery v dob¢ prohlidky ma funk¢ni autosalon s prodejnou a dvé bytové jednotky.
Soucasti budovy je okolni pozemek, ktery ve své piedni ¢asti je vyuzity pro parkovani aut k servisu a
pro zékazniky. Pozemky a stavba spolu tvoii jeden funkéni celek. Obcanska vybavenost - smiSené
zbozi, hostinec, obecni Ufad. Ostatni obcanskd vybavenost v Mladé Boleslavi. V obci veskeré
inzenyrske sité, vyjma zemniho plynu. Dobré dopravni spojeni - autobusova piiméstska linka.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Provozni objekt s bytovymi jednotkami ¢p. 109

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., & 303/2013 Sb. a & 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provad¢ji n¢kterd ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - V obci Sukorady v nabidce | -0,15

realitni kancelafe prodej objektu autolakovny s pfislusenstvim a
rodinnym domem

6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu I 1,00
zéaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + > P;i)=0,790

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Reziden¢ni | 0,08
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové Casti obce i 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, | 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — dobra IlI 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Vyhodnéa — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil | 0,00



11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,767
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,606

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Provozni objekt s bytovymi jednotkami ¢p. 109
Ocenovany objekt je ¢astecné podsklepeny s dvémi nadzemnimi podlazimi, kde druhé podlazi ze
dvou tietin tvoii podkrovi. Objekt je zdéné konstrukce z keramickych tvarovek Porotherm o
tloustce obvodovych stén 350 - 450 mm postaveny na betonovych odizolovanych pasech. Stropni
konstrukce ze stropnich panelt a sendvicové v podkrovni Casti je vyuzito prvkl konstrukce krovu.
Konstrukce krovu valbova s n¢kolika hiebeny a v kombinaci s rovnou stiechou. Stiesni krytina z
Bonského Sindele a Bitumitu a tvarovaného pozinkovaného plechu. Klempiiské prvky z
pozinkovaného plechu. Schody do druhého podlazi ocelové bez podstupnic se zabradlim situované v
samostatném schodiStovém prostoru. Okna a portély plastové, dvete dyhované hladké plné a
prosklené do ocelovych zarubni, vrata plastovy vyklapéci s ddlkovym ovladanim. Podlahy betonové
mazaniny hrubé v provozovné servisu, schowroom travertinové desky, ostatni dlazby a kobercové
krytiny. Ve druhém podlazi dievottiskové desky, kobercové krytiny a v hygienickém zazemi dlazby .
Bytové jednotky podlahy plovouci a dlazby v hygienickém zadzemi. Vytapéni objektu ustiedni
kamny na pevna paliva, ohfev vody boilery. Hygienické zdzemi pro provozje vybaveno pisodry,
sprchami a WC misami. Stavebné technicky stav objektu je dobry vyzadujici kosmetické upravy a
opravy.
1.PP obsahuje kotelnu a uhelnu.
1.NP - vstup, prodejni plochu, kancelar oddélenou sklenénou sténou od prodejny ptistupnou
betonovymi schody vzhledem k rGizné tirovni podlahy, servis, chodbu, WC muzi, WC Zeny pro
zékazniky, uklidovou mistnost, WC muzi personal, Satna a ¢tyfi skladové mistnosti, schodistovy
prostor se zajiSténym piistupem do 2.N.P.
2.NP - chodba , technicka mistnost, dva ptidni prostory ve stadiu stavebnich uprav na kancelare, Ctyti
kancelate a hygienické zazemi, kuchyiika. Cast prostoru druhého podlaZi je vyuZita pro dvé bytové
jednotky.
1. bytova jednotka - obyvaci pokoj, kuchyiika - linka s dfezem a sporakem, koupelna s WC (WC
misa, rohova vana, umyvadlo)
2. bytova jednotka - pfedsin, ptistupova hala se Satnou, obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem,
koupelna s WC (rohova vana, WC misa, sprcha a dvé umyvadla), tfi pokoje.
Objekt byl kolaudovan v roce 2010, od roku 1997 do roku 2007 pfestavovan a pfistavovan.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: zdéna

K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 6,57 * 8,77 + 3,20 * 4,40 = 71,70

1.NP 35,56 * 8,25 + 35,26 * 17,59 + 20,98 * 10,50 + 6,20 * = 1 188,26
8,77



2.NP 8,05 * 7,50 + 5,86 * 2,50 + 10,97 * 5,85 + 12,06 * = 618,27
35,56 + 6,20 * 8,10
Zastavéné plochy a vysky podlazi
v Zastavéna Konstr. "
Podlazi Ly Soucin
plocha vy$ka
1.pPP 71,70 m* 2,10m 150,57
1.NP 1188,26 m* 3,66m 4337,15
2.NP 61827m>  3,03m 187336
Soucet 1878,23 m? 6 361,08
Primérna vysSka podlazi: PVP = 6361,08/1878,23 =3,39m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 1878,23/3 = 626,08 m°
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.PP (6,57 * 8,77 + 3,20 * 4,40)*(2,10) = 150,57 m®
1.NP (35,56 * 8,25) * (3,70) + (35,26 *17,59) * (3,65) = 4 509,29 m®
+ (20,98 * 10,50 ) * (4,55) + (6,20 * 8,77 ) * (2,90)
2.NP (8,05*7,50) * (3,00 +1,50/3) + (5,86 *250)* = 1.995,70 m®
(1,20/2) + (10,97 * 5,85 + 12,06 * 35,56) * (2,00 +
2,50/2) + (6,20 *8,10)*(2,20 + 2,50/2)
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

v Obestavény
Podlazi Typ Brostor y
1.pPP PP 150,57 m®
1.NP NP 4 509,29 m®
2.NP NP 1995,70 m®
Obestavény prostor - celkem: 6 655,56 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni

Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vnéj§ich povrchi
9. Vnitini obklady keramickeé
10. Schody

LDOULOLunLOmm,mmnmuwm

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100



11. Dvere S 100
12. Vrata X 100
13. Okna S 100
14. Povrchy podlah S 100
15. Vytapéni S 100
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod C 100
21. Ohfev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni P 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy C 100
25. Ostatni S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;Os]t Koef g&r.agggi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

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

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vngjsich povrchl S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvefe S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohftev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00

22. Vybaveni kuchyni P 1,90 100 0,46 0,87

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 4.40 100 1,00 4.40

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 97,27
Koeficient vybaveni K4: 0,9727

Ocenéni



Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9305
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9195
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9727
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1100
Zakladni cena upravena [K&/m?’] = 3520,74
Pln4 cena: 6 655,56 m® * 3 520,74 K&/m® = 23432496,31 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 8 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 92 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 8 / 100 = 8,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 8,0 % / 100) * 0,920
Nakladova cena stavby CSy = 21 557 896,61 K¢
Koeficient pp * 0,606
Cena stavby CS = 13 064 085,35 K¢

Provozni objekt s bytovymi jednotkami ¢p. 109 - zjiSténa cena 13 064 085,35 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky
Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi Sukorady u Mladé¢ Boleslavi v okrajové ¢asti
obce Sukorady. Pozemky spolu tvoii jeden funk¢ni celek. Parkovaci plocha rovinného charakteru,
zbyvajici ¢asti mirn¢ svazité s osazenim objektu do terénu. Z inzenyrskych siti je objekt napojen
na vetejny vodovod, septik a elektro.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% I 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,790



Index polohy pozemku Ip = 0,767
Celkovy index I = I+ * I * I = 0,790 * 1,000 * 0,767 = 0,606

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z[aélc /;lezr]‘a Index  Koef. Lfgc /‘I:E'Q]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 392,26 0,606 237,71
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [yrrnnz] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 204/1 1 184,00 237,71 281 448,64
nadvoii
§ 4 odst. 1 orna puda 39/9 405,00 237,71 96 272,55
§ 4 odst. 1 orna puda 39/13 127,00 237,71 30 189,17
§ 4 odst. 1 orna puda 460/2 768,00 237,71 182 561,28
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii - celkem 590 471,64
PozemkKy - zjisténa cena = 590 471,64 K¢



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Provozni objekt s bytovymi jednotkami ¢p. 109

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemku celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

14 200 092,80 K¢
14 200 092,80 K¢

590 471,60 K¢
590 471,60 K¢

14 790 564,40 K¢

14 790 564,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Provozni objekt s bytovymi jednotkami ¢p. 109

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

13 064 085,30 K¢
13 064 085,30 K¢

590 471,60 K¢
590 471,60 K¢

13 654 556,90 K¢

13 654 556,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: TtfinactmiliontiSestsetpadesatctyfitisicpétsetSedesat K¢

-10 -

13 654 560,- K¢




VYNOSOVA METODA

Vynosové ocetiovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, respektive
trzni ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost
nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti. Pro stanoveni
vynosové hodnoty je zvolen propocet zpiisobem piimé kapitalizace stabilizovaného trvale
dosazitelného roc¢niho vynosu podle vyrazu :

vynosova hodnota = stabilizovany vynos x 100 (%) / trokova mira kapitalizace (%)

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z ndjemného a vydaji vynalozenych (nakladl) z titulu
vlastnictvi, provozovani. Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ndjmu , je mozné si zjednodusené
predstavit vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho tstavu
budou troky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti. Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu je Cisté
najemné. Dle odborné publikace Cenova mapa Ceské republiky 1/2015 -ing. Petr Ort, Ph.D a kolektiv
primérnd cena za pronajem provoznich prostor v e stfedoc¢eském kraji provozni prostory -
40,-K¢/m2/més a bytové jednotky

4+1 -5500,-K¢/mésic a bytové jednotky 1 +kk 4 200,-K¢&/més.

Sukorady - autosalon s prodejnou, servis a dvé bytové jednotky (4 + 1 a 1 +kk)
Zastavéna plocha 1188 m?

Podlahova plocha - provozni 1510 m’ a obytné 190 m2

Pozemek 2484 m2

Realizovany pronajem

Praha - Dolni Pocernice - v okrajové ¢asti obce pii hlavni vypadové komunikaci, zdény
dvoupodlazni objekt obsahujici prodejnu automobild, servis a kancelate s ptislusenstvim. K objektu
patii pozemky zelené, parkovacich ploch a pfedvadéci a dvorni plochy. Areél je oplocen, napojen na
veskeré sité. Zastavéna plocha 1248 m? pozemky 2971 m2' Podlahova plocha 1500 m? Objekt je v
dobrém stavebné technickém stavu ( staii 20 let) v lofiském roce provedena rekonstrukce interiéru
schowroomu.

Me¢si¢ni ngjemné ¢ini 80 000,-K¢

Néjemné rok 960 000,-K¢

Néjemné K&/m?/rok  640,-K&/m?

Nabidky trhu

Ostrava Hrabtivka u. Cetyny - komer&ni objekt - prodejna, autosalon, kancelate, véetng
piisluSenstvi, + parkovi§ts. Zdény dvoupodlazni objekt. Plocha 581 m? + parkovisté . Plocha
pozemku 801 m?.

Mésicni ngjemné 59 700,-K¢

Néjemné rok 716 400,-K¢

Najemné K¢/m2/rok 1 233,-K¢
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Karlstejn okres Beroun - aredl byvalého autoservisu. Zdény dvoupodlazni objekt o uzitné plose
500 m*- - tfi prostorné dilny , skladové a kancelaiské prostory, socialni zdzemi, v podkrovi
kancelaf s vyuZitim na bytovou jednotku. Pozemek 2300 m?. Objekt po rekonstrukei , vytapéni
vlastnim kotlem (kotelna) na TP.

Me¢sicni ngjemné 45 000,-K¢

Roc¢ni najemné 540 000,-K¢/rok

Néjem m2/Ké/rok  1080,-K¢

Pti stanoveni hrubého ndjmu je zohlednéna lokalita, konkrétni umisténi, atraktivita, vyuziti, velikost
pozemku, zastaveénosti, technologii provedeni zasit'ovani, ptisluSenstvi.

Diilezitym faktorem je zohlednéni nabidky a realizovaného prondjmu.

V nasem Setfeném piipad¢ tato hodnota ¢ini ¢ini :

dosazitelny najem, tento je feSen s predpokladem alternativy provozniho objektu prodej a servis +
dv¢ bytové jednotky.

Hruby roéni piijem za provozni &ast ~ 540,-K&m?/rok =
= 1510 m? x 540,-K& = 815 400,-K&/rok

hruby pfijem za byt 4+ 1 104 400,-K¢&/rok
za byt 1 + kk 84 000,-K¢/rok
Celkovy hruby vynos €ini : 1 003 800,-K¢/rok

Pti vypoctu ro¢niho piijmu je nutné odecist ro¢ni vydaje :

Reproduk¢ni cena 25 262 793,-K¢
Ztrata ndjemného 5 % 47 170,-K¢
Dan z nemovitosti 15 000,-K¢
Pojisténi  0.3% z RC 75 788,-K¢
Opravy a udrzba 0.5 % z RC 126 314,-K¢
Sprava nemovitosti  0.19 % z RC 47 999,-K¢
Néklady celkem 312 271,-K¢&
Cisté ro¢ni najemné 691 529,-K¢/rok

Cisty ro¢ni pfijem za pronajem nemovitosti 691 529,-K¢&
Z(cisty zisk) /arok. mira % * 100
Z= 691529/6x100 = 11525 483,-K¢

Vynosova hodnota - 11 526 000,-K¢

METODA SROVNAVACI
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V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptedpoklada se , ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typt nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez jeden
rok. Toto srovnani je provedeno na zakladé vlastniho prizkumu trhu, vyhodnocenim udaji z
odborného tisku, vyvések realitnich kancelari.

Z odborného tisku : cenova mapa Ceské republiky 1/2015 vypracovana ing. Petr Ort, Ph.D. a
kolektiv. Bytové jednotky 4+ 1 1600 000,-K¢ az 2 500 000,-K¢/objekt

bytové jednotky 1+kk 780 000,-K¢ az 1 300 000,-K¢/ob;.

NEMOVITOSTI PRO SROVNANI

1.Roudnice nad Labem, ulice Hornicka - autosalon a servis o celkové rozloze arealu

5700 m2 situovany v okrajové ¢asti obce v nakupni zon¢. Objekt je jednopodlazni, zdéné
konstrukce v roce 2005 rekonstruovany ve vyborné stavu. Vytapéni plynové. Inzenyrské sité
kanalizace, voda, plyn. Objekt napojen na PCO. (konkrétni popis viz ptiloha.) Podlahovéa plocha
1010 m*
V nabidce od roku 2013 v soucasné dobé za 12 500 000,-K¢ cena za m? 12 376,-K¢

2.Sukorady - zdéna dvoupodlazni budova autolakovna + dilny se zazemim a rodinnym domem
Uzitna plocha  komeréni 1120 m*  a rodinny déim 201 m?
Stav velmi dobry. Z inzenyrskych siti kanalizace, voda. Pozemek o velikosti 4 117 m?.

V nabidce za 18 000 000,-K¢ cena za m? 13 626,-K¢
Po konzultaci s realitnim makléfem probéhlo deset neuspésnych zdjemct s ohledem na cenu
nemovitosti.

3.KarlStejn okres Beroun prostorny aredl s byvalym autoservisem o celkové rozloze 2 300 m*
Objekt je dvoupodlazni zdéné konstrukce, po ¢astecné rekonstrukci. V prvnim podlazi tii dilny,
skladové plochy, hygienické zazemi a kancelare.V podkrovi kancelafe a bytova jednotka. Vytapéni
vlastnim kotlem na TP, studna, el. a plyn.

Podlahovéa plocha 500 m?,

V nabidce od roku 2013 v soucasné dobé za 7 950 000,-K& cena za m? 15 900,-K&

Nemovitosti pro porovnani

Pro jejich porovnani a stanoveni obvyklé ceny byly vzaty tyto koeficienty :
K1 redukce prameny ceny

K2 velikost objektu

K3 poloha

K4 provedeni a vybaveni

K5 celkovy stav

K6 vliv pozemku
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jedn.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 CK upr.cena
1. 0,80 1,68 0,60 0,70 0,65 045 (081 10024K¢
12376K¢
2. 0,80 1,29 1.00 0.98 1,00 0,60 [0.94 12808K¢
13626K¢
3. 0,80 34 0,55 0,65 0,75 0,92 [1.18 18762K¢
15900K¢
celkem 41594K¢

Primérn4 jednotkova cena &ini : 13 865,-K&/m®

Porovnavaci cena : 1700 m?>x 13 865,-K¢ =

23570 500,-K¢
Dtlezité je upozornit, ze se jedna o nabidkové ceny, které redlnou cenu obvykle pievySuji a rovnéz
je do nabidkové ceny zapocitana provize realitnich kancelaii.
Nabidkova cena - 2 121 345,-K¢ (4 % provize realitni kanceldfi a uvazovano s dosazitelnou
prodejnosti 95 %),

Porovnavaci cena nemovitosti ¢ini : 21 449 155,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni ceny obvyklé

Jako podklad pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je pouZzito ocenéni dle platného cenového
predpisu vynosové metody a srovnavaci metody.

Dle cenového predpisu  199/2014 Sb. 13 654 557,-K¢
Vynosova metoda 11 526 000,-K¢
Srovnavaci metoda 21449 155,-K¢

Na zékladé vySe uvedenych skutecnosti se domnivam, Ze obvykla cena nemovitosti €ini :

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
14 500 000,-K¢

(slovy: patnacttmilioniKc¢)

V Praze 1.4.2015
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.3.7.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1995 ¢.j. Spr. 69/95 pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3163/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 3163/2015.
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