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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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 mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téZ ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni piipad, kdy pifedmétem ocenéni je rozestavény (nedokoncena
rekonstrukce) penzion s pozemky, je cena zjisténa urcena podle platné ocenovaci vyhlasky
nakladovym zptsobem.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (ve znéni ziakona
¢.303/2013 Sb.) jsou priibéZné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Oceiiovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pii urceni ceny zjisSténé nakladovym
zpusobem. Tviirce vyhlaSky pro urceni pouzitych udaji disponuje nejuplnéjsi databazi
ovéritelnych adaji.

Pro uréeni obvyklé ceny bude, zdivodu vySe uvedenych, piihlédnuto K cené zjisténé,
vypoétené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v

Ocenovand nemovita véc se naléza v katastralnim uzemi Hojsova Straz (kod: 640727),
obec Zelezna Ruda.

Nemovitou véc tvori:

- pozemek p.¢.st.418, zastavéna plocha a nadvori, vyméra 625 m?,

- objekt ¢.p.197, ubytovaci zafizeni

- pozemek p.¢.512/5, ostatni plocha-manipulaéni plocha, vyméra 1048 m?,

- I%N 419, dil 1, pozemek ve zjednoduSené evidenci, pivod Evidence nemovitosti, vyméra
11 m*,

Pozemek p.¢.st.418 se stavbou ¢.p.197 a pozemek p.c.512/5 se nalézaji na severnim Kraji
zastavéné &asti obce Bréalnik, kterd je stavebné nesrostla se sidelni asti Zelezna Ruda.
Pozemky jsou pfistupné ze zpevnéné cesty. Pozemek EN 419, dil 1 se nachazi cca 20 m
jihozapadné od pozemku p.&.st.418. Obec Zelezna ruda se naléza 6 km jiznim smérem, obecni
&ast Spicak je 3,5 km jizng.

Dopravni dostupnost je dobra, mistni komunikace spojuje pozemek s obci Nyrsko,
Klatovy, aj. Klatovy jsou piiblizné¢ 22 km vzdaleny smérem na sever od nemovité véci,
Nyrsko je 12 km severozapadnim smérem. Hromadna dopravni obsluha je v obci zastoupena
autobusovou a zelezni¢ni dopravou s pfimym spojenim na Klatovy, Nyrsko, Plzen, Prahu,
Beroun a ostatni obce. Zelezni¢ni stanice ,,Hojsova Straz, Bréalnik“ je piiblizng 0,5 km
jihozapadné od nemovité véci, autobusova zastavka ,,Zelezna Ruda, Spi¢ak, Pod Miistkem* se
naléza 0,9 km na severozapad.

Podle Malého lexikonu obci Zije v obci Zelezna Ruda 1631 stalych obyvatel. V obci je
kompletni sortiment zbozi a sluzeb ob&anské vybavenosti. Obec Zelezna Ruda je ve spravnim
obvodu obce s rozsifenou ptisobnosti Klatovy, povéfeny obecni ufad je v obci Nyrsko.

Piredmétem ocenéni jsou pozemky p.¢.st.418 (vE. stavby ¢.p.197), p.¢.512/5a EN 419 -
dil 1. Ostatni nemovité véci evidované na LV ¢.369 nejsou predmétem tohoto ocenéni.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 05.02.2021 ¢.j. 212 EX 65/20-41.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Hojsova Straz (ko6d:640727), obec
Zelezna Ruda, list vlastnictvi ¢.369, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 01.12.2020.

Projektova dokumentace: Modernizace rekreacniho objektu A v arealu Bréalnik - penzion
Jana B, 11/2010, projektant: Stavinvest Q, spol. s r. o., Bud¢&jovicka 255, Pisek.

Mapa geografického systému CUZK — katastralni izemi Hojsova Straz (kéd: 640727)
Platny uzemni plan obce Zelezna Ruda.

Mistni $etfeni znalce konané dne 30.12.2020 a opakované dne 26.01.2021.

3. Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci evidované na listu
vlastnictvi ¢.369 pro katastralni izemi Hojsova Straz (kod: 640727), obec Zelezna Ruda
zapsana:

STAVINVEST Sumava . 1. 0.
identifikator: 28068131
Budgjovicka 255/10

397 01 Pisek



4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa $irsich souvislosti

Ptiklady porovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.C.st.418

2) Pozemek p.c.512/5

3) Pozemek EN 419, dil 1

4) Objekt ¢.p.197 — ubytovaci zatizeni

* % *
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Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skutecnosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,

nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho piipadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI

CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.st.418
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Piedmétem ocenéni je pozemek p.¢.st.418, zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 625 m?,
katastralni izemi Hojsova Straz (k6d: 640727), obec Zelezna Ruda.
Pozemek je svazity. Na pozemku je realizovana stavba ubytovaciho zatizeni ¢.p.197.

1.2 Vypocet lu - Uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poc¢tu obyvatel 3 0.70
1631

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Meéstska hromadna doprava poptipadé ptiméestska doprava

6. Obc¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola b), posSta, bankovni
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Sougin hodnot 0.3360
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.3360

1.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani
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6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00=1.000

1.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 363,-
ZC=ZCvxIu=1081 K¢ x 0.336 =363 K¢
Index cenového porovnani x 0.8650

I=loxItxIp=1.000x 1.000 x 0.865

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 314, -
Cena za celou vyméru 625.00 m? = K¢ 196.246,88
Pozemek p.¢.st.418 Cena celkem K¢ 196.247,-

2. Pozemek p.€.512/5
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1 Popis

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢.512/5, ostatni plocha-manipulacni plocha, vyméra
1048 m?, katastralni uzemi Hojsova Straz (kéd: 640727), obec Zelezna Ruda. Pozemek je
mirné svazity.

Dle uzemniho planu je v plochach CR - plochy cestovniho ruchu. Pozemek je v jednotném
funkénim celku s ocefiovanym stavebnim pozemkem a stavbou. Cast pozemku slouzi jako
zpevnéna pristupova cesta ke stavbé ubytovaciho zatizeni.

2.2 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00 =1.000



Znalecky posudek ¢6403-23/2021

2.3 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 363,-
ZC=Z7ZCvxIu=1081 K¢ x 0.336 =363 K¢

Index cenového porovnani x 0.8650
I=loxItxIp=1.000x 1.000 x 0.865

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 314,-
Cena za celou vyméru 1048.00 m? = K¢& 329.066,76
Pozemek p.¢.512/5 Cena celkem K¢ 329.067,-

3. Pozemek EN 419, dil 1
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

3.1 Popis

Predmétem ocenéni je pozemek EN 419, dil 1, vyméra 11 m?, pozemek ve zjednodusSené
evidenci - parcely puvod Evidence nemovitosti, katastralni uzemi Hojsova Straz (kod:
640727), obec Zelezna Ruda. Pozemek je ve funkénim celku se stavebnim pozemkem.

3.2 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(Oi) =1 +0.00 =1.000

3.3 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 363,-
ZC=ZCvxIu=1081 K¢ x 0.336 =363 K¢
Index cenového porovnani x 0.8650

I=loxItxIp=1.000x 1.000 x 0.865

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 314,-
Cena za celou vyméru 11.00 m? = K¢ 3.453,95
Pozemek EN 419, dil 1 Cena celkem K¢ 3.454, -
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4. Objekt €.p.197 - ubytovaci zarizeni
Ocenéno podle § 12, ptilohy ¢.8 vyhlasky.

4.1 Popis

Piedmétem ocenéni je objekt ¢.p.197, ubytovaci zafizeni, které je realizovano na pozemku
p.¢.st.418 v katastralnim uzemi Hojsova Straz (kod:681946), obec Zelezna Ruda.

Objektem je podsklepena zdéna stavba s vyuzitym podkrovim. Stavba je realizovana ve
svahu s jizni orientaci. Pidorys stavby je ve tvaru obdélniku. Stavba je realizovana béznymi
postupy a uzity jsou bézné materialy. Zaklady jsou pasové, zdéné, konstrukce podzemniho
podlazi je zdénd s vnéjsi Casti z prirodniho kamene. Ostatni svislé konstrukce jsou zdéné
s izolatnim obkladem. Stiecha je dievénd, sedlova, krytinu tvoii falcované pozinkované
plechy. Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna v podkrovi jsou plastova,
dvojita, Vv pfizemi jsou ptvodni dfevéna, u nichz je jejich zivotnost jiz vyCerpana. Dvefe jsou
dfevéné. Stavba je napojena na elektro, plyn, vodu a je odkanalizovana. Vytapéni je podle
projektové dokumentace centralni, plynovym kotlem, stavajici kotel je na tuhd paliva.
Povrchové tpravy podlah jsou v kuchyni, technickych a hygienickych mistnostech
z keramické dlazby. V pokojich je lamelova plovouci podlaha. Vnitini povrchy sestdvaji
z hladké Stukové omitky, v hygienickych mistnostech a v kuchyni je keramicky obklad,
v podkrovi jsou sadrokartonové podhledy.

Technicky stav budovy odpovida pribéhu rekonstrukce. K datu ocenéni jsou realizovany:
nova stfecha, plastovd dvojita okna v podkrovi, prostory podkrovi, nedokonceny
polystyrénovy obklad zatepleni, ¢aste¢ny rozvod elektro, vnitiniho odpadu a vodovodu, dale
prace probihaji v suterénu ve fazi ¢astecné Upravy zdénych pticek. Prostory 1. NP a 1. PP jsou
prevazné ve stavu pivodnim vcetné technologie vytapéni a technologie bazénové, sauny a
vifivky.

V 1. PP se naléza technické zazemi: kotelna, technickd mistnost bazénu, dilna udrzby,
skladové prostory, prostory wellness - vifivka, sauna, odpocivdrna, zadzemi wellness vc.
hygienickych prostor, dale schodisté, chodba, lyzarna.

V 1. NP jsou spolecenské prostory (jidelna, kuchyrika, terasa), bazén a zdzemi bazénu.

V podkrovi jsou je 7 apartmant sestavajicich z pokoju a koupelen. Celkova kapacita je 18
lazek.

Venkovni Upravy sestavaji z ptipojek inzenyrskych siti, zpevnénych ploch, aj. Venkovni
upravy jsou soucasti ocenéni.

Vzhledem k tomu, Ze stavba je ve stavu rekonstrukce a je nepronajimatelna, stavba je
ocenéna nakladovym zpiisobem.

4.2 Charakteristika stavby

CZCC: 121

SKP: 46.21.19.1..1

Typ podle ucelu uziti: G - budovy hotelil
Druh konstrukce: Zdéné

4.3 Obestavény prostor
Vymeéry jsou bezezbytku pievzaty z technické dokumentace

1.PP 1183.12 = 1183.12 m°
1.NP 1183.05 = 1183.05 m*
2 NP-+stiesni prostor 1304.43 = 1304.43 m*

celkem = 3670.60 m®
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4.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.PP 27.55*12.85+4.1*3

366.32 m? 2.50 m 2.83m
1.NP 27.55*12.85

354.02 m? 3.00 m 3.33m
2.NP - Podkrovi 28.15*12.85

361.73 m? 2.55m 2.80 m

Celkem 1 podzemni a 2 nadzemni podlazi.

Primérna zastavéna plocha podlazi je 360.69 m®a prumérna vyska podlazi je 2.98 m.

4.5 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveti vybaveni Cen.podil casti n
17. Bleskosvod

chybi 0.00300 100% -0.003*1.852
24. Vytahy

chybi 0.01400 100% -0.014*1.852
25. Ostatni

chybi 0.04400 100% -0.044*1.852
51. Vnitini bazén

navic 0.02629 100% 0.02629*1.852
52. Prostory sauny, virivky

navic 0.01577 100% 0.01577*1.852

-0.03508

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovlivituji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.03508) = 0.9811

4.6 Opotrebeni stavby

Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

Pol. Konstrukce a vybaveni Opotiebeni

Stafi Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce

(B) © (A) casti B/C * 100 A
1.  Zaklady v¢. zemnich praci

45 150 0.09928 100% 2.9784%
2. Svislé konstrukce

45 80 0.23638 100% 13.2964%
3. Stropy

45 80 0.12921 100% 7.2681%
4.  ZastreSeni mimo krytinu

10 70 0.09613 100% 1.3733%
5. Krytiny stiech

10 45 0.04255 100% 0.9456%
6. Klempirské konstrukce

10 45 0.00946 100% 0.2102%



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

51.

52.

Upravy vniti‘nich povrchi

5 50 0.05595
Upravy vnéjsich povrchi
5 30 0.03026
Vnitini obklady keramické
5 30 0.00977
Schody
45 80 0.04412
Dvere
) 50 0.03593
Vrata

0.00000
Okna
5 50 0.02789
Povrchy podlah
5 50 0.01820
Vytapéni
1 45 0.00773
Elektroinstalace
10 25 0.04570
Bleskosvod

0.00000
Vnitini vodovod
5 50 0.02081
Vnitini kanalizace
10 50 0.02522
Vnitini plynovod
30 30 0.00473
Ohfev vody
1 45 0.02242
Vybaveni kuchyni
1 45 0.01835
Vnitini hyg.zarizeni vé.WC
5 30 0.04743
Vytahy

0.00000
Ostatni

0.00000
Instala¢ni prefabrik.jadra

0.00000
Vnitini bazén
1 45 0.00829
Prostory sauny, virivky
1 45 0.00496

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%
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0.5595%
0.5043%
0.1628%
2.4817%

0.3593%

0.2789%
0.182%
0.0172%

1.828%

0.2081%
0.5044%
0.473%

0.0498%
0.0408%

0.7905%

0.0184%

0.011%
34.5417%

Opotiebeni stavby (analyticka metoda) = SUMA (B/C*100A) = 34.5417%.
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4.7 Nedokoncéena stavba

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil Stupent

Cen.podil casti nedokon. n
7. Upravy vnitinich povrchi

0.07237 100% 50% 0.036
8.  Upravy vnéjsich povrchii

0.03262 100% 40% 0.013
9.  Vnitini obklady keramické

0.03160 100% 80% 0.025
11. Dvere

0.03873 100% 40% 0.015
13. Okna

0.06014 100% 70% 0.042
14. Povrchy podlah

0.03364 100% 65% 0.022
15.  Vytapéni

0.04995 100% 90% 0.045
16. Elektroinstalace

0.05912 100% 50% 0.030
18. Vnitini vodovod

0.03364 100% 60% 0.020
19. Vnitfni kanalizace

0.03262 100% 50% 0.016
21. Ohfrev vody

0.02242 100% 100% 0.022
22. Vybaveni kuchyni

0.01835 100% 100% 0.018
23. Vnitini hyg.zatizeni vé. WC

0.04383 100% 30% 0.013
51. Vnitini bazén

0.02679 100% 80% 0.021
52. Prostory sauny, virivky

0.01606 100% 80% 0.013

0.353

Neuvedené konstrukce a vybaveni jsou pln€ dokonceny a neovliviiuji vypocet ceny
nedokoncené stavby.
Koeficient nedokoncené stavby =1-n=1 - 0.353 = 0.6468.

4.8 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovidé poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu
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5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivai

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obc¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.00
It=(1+SUMA(TI)) X T6xT7xT8x T9=(1+0.00) x 1=1.000

4.9 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, obchod a admin.)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uziti stavby 1 0.65
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PirevaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 3 -0.05
Rekreacni oblasti

3. Poloha pozemku v obci 4 -0.03
Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 1 0.00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupnd obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.10
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 2 0.01
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - $patna dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 4 0.10
Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komercni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 3 0.00
Nizs8i nez je praimér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.20
Vlivy zvySujici cenu

Celkem * 0.33

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip =(1+ SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.33) x 0.65 = 0.865
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4.10 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)
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Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 2.710,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.10) x 0.9390
K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 360.69 m* PZP) x 0.9383
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/2.98 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 1.0047
K4: podle vybaveni stavby x 0.9811
KS5: podle polohy (dle ptilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) X 2.1600
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.8650
pp = It x Ip =1.000 x 0.865

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 4.397,40
Cena za cely obestavény prostor 3670.60 m® = K¢ 16.141.096,44
Koeficient nedokoncené stavby (§ 25 vyhlasky) x 0.6468
Cena stavby bez opottebeni = K¢ 10.440.061,18
Snizeni ceny za opotiebeni 34.5417% - Ké 3.606.174,61
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 6.833.886,57
Objekt ¢.p.197 — ubytovaci zafizeni Cena celkem K¢ 6.833.887,-
CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.C.st.418 K¢ 196.247,-
2) Pozemek p.¢.512/5 K¢ 329.067,-
3) Pozemek EN 419, dil 1 K¢ 3.454,-
4) Objekt ¢.p.197 - ubytovaci zafizeni K¢ 6.833.887,-
Vysledna cena zjiSténa K¢ 7.362.655,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 7.362.660,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemek p.¢.st.418, jehoZ soucasti je objekt €.p.197 (ubytovaci
zafizeni) a pozemky p.¢.512/5 a EN 419, dil 1, v8e evidované na listu vlastnictvi ¢.369,
katastralni uzemi Hojsova Straz (k6d:640727), obec Zelezna Ruda, okres Klatovy, je pouzita
metoda nepfimého srovnani, kdy hodnota oceiiované nemovité véci je srovnavana s hodnotou
obdobnych pozemki. Zakladni podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného
mnozstvi obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou charakteristikou —
predevsim se jedné o srovnatelny typ nemovité véci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim S obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadifenim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité veéci. Na zékladé¢ vypoctu indexu porovnané
nemovité veci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index oceniované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
ocenované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceiiované nemovité véci je dosazena na
zakladé¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadfuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen
vyjadifuje pomér smérodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich
nemovitych véci. Pdsmo priijatelnych cen je pak vyjadfeno intervalem, ktery je ohranicen
odectenim, resp. pfictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitych véci.

Za standardni nemovité véci jSOU povazovany ubytovaci zatizeni s pozemky, které jsou
lokalizovany v obci Zelezna Ruda a okoli, jsou ve velmi dobrém technickém stavu, se
spoleCenskymi prostory, bez prostor wellness, standardniho vybaveni, s napojenim na vodu,
elektro a odkanalizovanim, bez vlastniho parkovéni, s pozemky o vyméfe cca 1700 m? bez
dal$ich vlivii na cenu.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektii soustiedil zejména na lokalitu, technicky stav,
stupent vybavenosti, inZenyrské sit€, moznost parkovani, vyméru pozemk a dalsi vlivy na
cenu.

Informace o vSech porovnévacich objektech v databazi jsou vztaZeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych pozemka obsahuje celkem 5 ubytovacich zafizeni s pozemky, u
nichz jsou znamy jejich potfebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou sniZeny o
koeficient redukce ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné ponizeni cen
ze strany inzerenta a jiné slevy, které nejsou z inzerati patrné.

Vymeéra uzitné plochy technického zdzemi v suterénu byla pro potfeby vypoctu
korigovana na polovinu pro sniZenou vyuZitelnost suterénnich prostor.

Vzhledem k tomu, Ze je ocefhiovana stavba ve fazi nedokoncené rekonstrukce, je ve
vypoétu zohlednén koeficient nedokonéenosti - 0,6468 (viz 4.7 Nedokonéena stavba).
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2. Vypocet jednotkové ceny objektl dosazitelné srovnavaci
metodou
- S = = >y
2 . g o 2 & s <
e 2 |25 2s% o | 280% | _ = o g
- = = e 5o e S ~ ~ &
2% |5g| £°% | ¥ | £g5¥¥ E R
z ° 2| = = =
1 | 10800000 | 500 21 600,00 0,95 20520,00 1,10 Horni Plana, Hurka 1,05 | po rekonstrukci
2 | 5900000 | 320 18 437,50 0,95 17 515,63 1,10 Cerna v Posumavi 1,00 velmi dobry
3 | 15990000 | 580 27 568,97 0,95 26 190,52 1,15 Namésti, Horni Plana | 1,05 | po rekonstrukci
4 | 9435600 | 470 20 075,74 0,95 19 071,95 1,00 Vétini-Nahotany 1,00 velmi dobry
5 119750000 970 20 360,82 0,95 19 342,78 0,75 | BeneSova Hora, Vacov | 1,10 novostavba
i K4 Stravovani ks | wellness K Typ vytapéni ks Vybaveni kg InZenyrské sité
1]105| jidelna,bar | 1,00 | ne | 1,00 | centrdmitmhd 501 o dardni | 1,00 | Voddstudna,
paliva septik, elektiina
2 | 1,00 | spolecenské 14 g0 1 e | qqgg | centrdlmituhd g a0 | dardni | 1,00 |  Vodd/studna,
prostory paliva septik, elektfina
3 |10 | restaurace | 1,00 | ne | 1,00 | centrdlnituhd |y 56 1 o dardni | 1,05 | | Elekwro, voda,
paliva kanalizace, plyn
4 |110| restawrace | 1,00 | ne | 1,00 | centrdlnituhd g a0 o dardni | 1,00 | Voda/studna,
paliva septik, elektiina
5 | 110 | restaurace | 1,05 | bazén | 1,05 | tepelné cerpadlo | 1,00 | standardni | 1,00 | Vodd/studna,
septik, elektfina
Velikost ..
Mozinost s Dalsi vlivy - jinde
| kg parkovéni klO Vedlejs1 stavby kll pO[Zr;g]]kU k12 nezahrnuté IS JTCO
1 | 1,10 | vlastni parkovisté | 1,00 | bez vlivu nacenu |0,90 321 1,00 | bez vlivu nacenu | 1,20 | 17 100,00
2 | 1,00 | parkovani mozné |1,00 | bez vlivunacenu |0,93 722 1,00 | bez vlivunacenu | 1,02 | 17 172,19
3 | 1,10 | vlastni parkovist¢ |1,00| bez vlivu nacenu |0,91 393 1,00 | bez vlivunacenu | 1,40 | 18 707,51
4 | 1,05 | vlastni kryté stani | 1,00 | bez vlivu nacenu | 0,91 455 1,00 | bez vlivunacenu | 1,05 | 18 163,76
5 | 1,10 | vlastni parkovisté | 1,00 | bez vlivunacenu |[1,10| 3116 |1,00| bezvlivunacenu | 1,21 | 15 985,77

3. Jednotkova cena ubytovacich zarizeni

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci

5

Minimum pouZitych hodnot [K&/m?]

15 985,77 K&

Maximum pouzitych hodnot [K&/m?]

18 707,51 K¢

Smérodatné odchylka [K&/m?] 941,44 K&

Priimér minus smérodatné odchylka [K&/m?] 16 484,41 K¢
Priimér plus smérodatnd odchylka [K&/m?] 18 367,29 K¢
Priimér pouzitych hodnot [SITC] [K&/m?] 17 425,85 K¢
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4. Ocenéni ubytovaciho zarizeni
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Uzitna plocha [m?] 753 Koeficienty odli§nosti 17 425,85 K¢
Lokalita Hojsova Straz Ky 1,00
Technicky stav v rekonstrukci k, 1,05
Stravovani spolecenské prostory K, 1,00
wellness bazén, wellness Ks 1,10
Typ vytépéni centralni tuh4 paliva Ke 1,00
Vybaveni standardni ks 1,00
Inzenyrské sité elektro, voda, kanalizace, plyn Kg 1,05
Moznost parkovéni vlastni venkovni stani Kio 1,03
Vedleji stavby bez vlivu na cenu Kyt 1,00
Velikost pozemku [m?] 1673 ko 1,00
nedokonéenost (-0,3532),
Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté u mistniho vleku (+0,05) K1z 0,70
Index odli$nosti ocefiovaného objektu I 0,87
Jednotkov4 trini cena ocefiovaného objektu JTCo [K&/m?] 15 160,49

Celkova srovnavaci cena oceiiovaného objektu

11 423 126,01

-16 -




Znalecky posudek ¢6403-23/2021

REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni je ubytovaci zafizeni ¢.p.197 s pozemky v katastralnim uzemi Hojsova
Straz (k6d: 640727), obec Zelezna Ruda, okres Klatovy. Kapacita zafizeni sestava ze 7
apartmant s celkovou kapacitou 18 lizek. Penzion se naléza v rekreacni oblasti Bréalnik.
Stavba je ve fazi nedokonéené rekonstrukci, k datu ocenéni je nepronajimatelna.

Pozitivni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Lokalita — v dosahu Zelezné Rudy, lyZzaiskych arealt

Negativni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Nedokoncena rekonstrukce

Pro tento konkrétni pfipad je cena zjiSténa urCena na zakladé¢ a nakladového zplsobu
vypoctena podle platné ocenovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sh. o
ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢.303/2013 Sb.) jsou prubézné novelizovany pravé za
ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlaSky a cenou
obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, postupuje pii stanoveni ceny timto zpisobem na zakladé
tohoto zplsobu, pficemz tvlrce vyhlasky pro stanoveni udaji pro tento zplsob vypoctu
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaja.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné ptistupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vSak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna

se 0 nemovité véci stejné charakteristiky — ubytovaci zatizeni s pozemky

Ve vetejné ptistupnych zdrojich l1ze najit pouze nemovité véci, jejichZ cena je pravé cenou k
jednani. Z tohoto dlivodu je nabizena cena obvykle korigovana koeficientem redukce ceny.

1) Cena zjiSténa nemovité veci K¢ 7.362.660,-
2) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci K¢ 11.423.126,-

Z diivodil vySe uvedenych je pfihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci —
pozemek p.c.st.418, jehoZ soucasti je stavba ¢.p.197,
a pozemky p.¢.512/5 a EN 419 - dil 1,
katastralni izemi Hojsova Straz (k6d:640727), obec Zelezna Ruda, okres Klatovy,
po zaokrouhleni je:

11 420 000,- K¢

Slovy: jedenact miliond ¢tyii sta dvacet tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko piekroceni hygienickych limitt koncentrace radonovych plynt existuje
- pozemky se nenachazeji v zoné€ s vyssim vyskytem piirodnich katastrof
- vcasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zdstavni pravo
smluvni, zahajeni exekuce, nafizeni exekuce, zastavni pravo exekutorské, zastavni
pravo z rozhodnuti spravniho organu, zahajeni exekuce, exekuéni ptikaz k prodeji
nemovitosti).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa dle platné oceniovaci vyhlasky: 7.362.660,- K&
2. Nanemovité véci nevaznou zadna prava a zavady.
3. Nanemovité véci nevaznou zadnd prava a zavady, kterd by drazbou nezanikly.
4. Nemovitd véc, ani zadna jeji Cast, neni kulturni pamatkou ve smyslu zvlaStniho
pravniho piedpisu
5. Cena obvykla, za kterou je nemovita véc prodejna, po zaokrouhleni je: 11.420.000,-
K¢

ProhlaSuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 3.bifezna 2021

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 6403-23/2021.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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