Znalecky posudek ¢. 056943/2025

v oboru ekonomika, pro odvétvi oceriovdni nemovitych véci

O trzni hodnoté nemovité véci - objektu obcanské vybavenosti ¢.p. 56 na pozemku
parcelni ¢&islo st. 262 v katastrdlnim uUzemi Stfechov nad S&zavou, obci Trhovy
Stépanov, okrese BeneSov

Objednatel posudku: Exekutorsky ufad Praha 4
JUDr. et PhDr. Jiri Leskovjan, LL.M.
soudni exekutor
1¢0: 888 87 537
Skolskd 695/38
110 00 Praha 1, Nové Mésto

Usneseni ¢.j. 189 EX 1130/25-21
ze dne 15. 07. 2025 (doruc¢eno 16. 07. 2025)

Ugel posudku: Stanoveni trzni hodnoty nemovité véci pro
Gcely exekucéniho fizeni

Posudek vypracoval: Ing. Michal Hradil, =znalec
ICO: 025 97 233
Botanicka 59/65
602 00 Brno

Datum, ke kterému se ocenéni provadi: 24. 07. 2025

Pouzity oceriovaci predpis: Zadkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
v platném znéni

Tento znalecky posudek obsahuje 28 stran véetné titulni strany a priloh a predéava
se objednateli v jednom vyhotoveni v listinné podobé a v jednom vyhotoveni
v elektronické podobé.

V Brné dne 26. 08. 2025

Vytisk: el. verze



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337

Ekonomika, ocefovdni nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

Obsah:

1. ZADANT . L 3
1. 1. ZadaAni PosUARU . . ittt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 3
1. 2. UBEL POSUARU -« vttt e ettt e e ettt e e e e e et e e 3
1. 3. Skutecnosti sdélené zadavatelem . ... ... ...ttt inee et eennaeeeeaenns 3

2. VYICET PODKLADU . ..t ttt ittt ea et et ettt et e et et et e e e et et ettt e aen 3
2. 1. Specifikace zdrojl podkladll ... ... ...ttt ittt e et e 3
2. 2. Podklady dodané zadavatelem ... ... ... ...ttt ttttttttt et 3
2. 3. Podklady zJiStené ZNalCem . ... ... ..ttt tnmimeeeenaeeeenaeeeeaeeeeaeeeennns 3
2. 4. MIstnl Setreni ... ... e e e e e e e e e e e e e e 4
T 5 I = o= o = T 4
2. 6. Vérohodnost zdrojl dat .. ... ..ttt ittt e e e e e 4

3. NALEZ & .ttt ettt et e e e e e e e e e e e e e e e 4
3. 1. Postup pro sbér a zpracovAnil dat ........... ittt e e e e 4
3. 2. VyCet sebranych dat a jejich PoOPis ...ttt ittt it ettt e e 4

3. 2. 1. Vlastnické a evidenCnl Udage . . u it i it ittt ittt ettt ettt e et 4
3. 2. 2. Vécna bfemena, pravni zatéze, zdvazky a omezeni...........ccciiiieeeen. 4
3. 2. 3. Povodnové riziko, prirodni katastrofy a radonové riziko............... 5
3. 2. 4. Kopie Kkatastralnd mMapDy e « o e v oo oo e e e ee e eeeeeeeeeeeeeeeesseeeeeeenenns 5
3. 2. 5. Kopie Gzemniho pPLlanU. ...ttt ittt e e e e e e e e e e et e e ettt e et et 5
3. 3. Popis oceniované nemovité VECL ... ...ttt iiit ittt e e 6
3. 3. 1. Zakladni popis 1okaladty . e oottt e e e e et e e e e e et e e e e e e e 6
3. 3. 2. Dopravni dostupnost a pParkOovVANI. ... ...ttt ettt et ettt 6
3.3.3. UGel UZiti predmetu OCEN&Mi. ..ttt tite et ettt e ettt e et 6
3. 3. 4. Objekt obcanské vybavenosti..... ..ttt ittt eeeeeeeenenns 6
3. 3. 5. PrislusSenstvi a venkovVnl UPravVy . .« oo eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenns 8
4. POSUDEK & ittt ittt et e e e e e e e e e e e e e e 8
4. 1. Zakladni pojmy a popis pouzZitych metodik ........... ...ttt 8
4. 2. Uréeni obvyklé ceny nemovitych véci ve smyslu § la vyhlasky
&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb. .. ...ttt 10
4. 3. Uréeni trzni hodnoty nemovité véci ve smyslu § 1b vyhlasky &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky &. 370/2023 Sbh. . ...ttt ittt ettt e e 10
G N O = Y i 1= 10
4. 3. 2. VYMETY PLO OCEINECII ¢ v v it ittt e et e e e e e e e e et e e et ettt ettt et 10
4. 3. 3. Metoda NAKLadova . . v v ittt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 11
4. 3. 4. POrOVNAVACL METOa . ¢ vttt ittt ettt et ettt ettt et sttt eae s eaeeeenaas 13
4. 3. 5. VYNoOSOVA MEeLOTa . ¢ vt ittt ittt e ittt ittt et ettt et eneeeseennneessaeeeeas 17
4. 3. 6. Zavérecnd analyza trZni hodnofy. . ...ttt eeennn. 17

4. 4. Uréeni zjisténé ceny nemovité véci dle cenového predpisu, vyhlasky

&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb. .. ...ttt tineiennenennn 19
4. 4. 1. Ocenéni budovy dle § L12. . ..ttt ittt ittt ittt 19
4.4, 2. UrCenl ZJiSteNE CoMY . i i i ittt ittt e e e e e e e e et et e ettt ettt ettt 20

5. ODUVODNENT . . oottt e e e e e e e 21
5. 1. Rekapitulace Cen ...ttt e e e e e e e e s 21
5. 2. Interpretace vysledkl ANalyZy . .. ...t tinnetenneeeenaeeeeaneneeaeeenns 21
5. 3. Kontrola postupl .. ... e e e s 21
5. 4. Podminky SPravnosti ZAVEIU . ... ...t iiitiitnittet et aeeeeaeeaeeeean. 22

6. ZAVER . o ittt et ettt e e e e e 22

7. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU C. 056943/2025 . . . . . .. ittt ittt e e 23
7. 1. MapovVeé POARIAAY . . it vttt ittt e e e e e e e e et et 23
7. 2. FotodokUmentace . ... . it ittt ittt e ittt ettt e et e e e e 24
7. 3. Vypis z katastru nemovitostl .. ... ... .. e 27



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocefovdni nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

1. ZADANI

1. 1. Zadani posudku

Posudek je vypracovan na zadkladé usneseni vydaného Exekutorskym uUradem Praha 4,
JUDr. et PhDr. Jifim Leskovjanem, LL.M., soudnim exekutorem, ¢.j. 189 EX 1130/25-
21 ze dne 15. 07. 2025:

Znalci se ukladéd, aby v souladu s § 66 odst. 5 exekucniho radu ocenil niZe uvedené
nemovitosti povinného a jejich souc¢édsti, urc¢il a ocenil jejich ptrislusenstvi,
zjistil vécnéd bfremena a ndjemni prava spojend s ocenovanymi nemovitostmi, a to se
zohlednénim zjisténych vécnych bfemen nebo ndjemnich prédv obvyklou cenou podle
zvlastniho prévniho pfedpisu (§2 odst. 1. zadkona &. 151/1997 Sb. v platném znéni
— zdkon o ocenovani majetku), vyjadril se, =zda povazZuje vyvhodu opravnéné osoby
z vécného bremene primérenou zjisténému vécnému brfemeni a ndjemné ze zjisténého
ndjemniho prava za v misté a case obvyklé: Predmeétem ocenéni je nemovitd véc
zapsand na listu vlastnictvi ¢. 182, tedy objekt obc¢anské vybavenosti ¢.p. 56 na
pozemku parcelni ¢&islo st. 262 v katastrdlnim uzemi Strechov nad Séazavou,
obci Trhovy Sté&panov, okrese Benesov.

1. 2. Uéel posudku

Posudek je vypracovan za uc¢elem stanoveni trzni hodnoty nemovité véci jako podklad
pro draZebni konadni v exekucénim fizeni ¢.3j. 189 EX 1130/25.

1. 3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil znalci zadné dalsi skutecnosti, které mohou mit vl1iv na presnost
zavéru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2. 1. Specifikace zdroju podkladu

Veskeré podklady uZité pro zpracovani znaleckého posudku Jjsou budto pisemné,
vydané prislusnymi orgény statni spravy, pripadné elektronické, zjisténé

z verejnych informac¢nich databazi orgdnu statni spravy.

2. 2. Podklady dodané zadavatelem

Vypis 2z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢&. 182 pro katastrdlni uzemi
Strechov nad Sé&zavou ze dne 15. 07. 2025
Usneseni ¢.j. 189 EX 1130/25-21 ze dne 15. 07. 2025

2. 3. Podklady zjisténé znalcem

Informace z platného Uzemniho planu mé&sta Trhovy Sté&panov
Informace z portalu www.mapy.cz
Informace z portdlu www.risy.cz
Informace z portdlu www.cuzk.cz

Informace z Malého lexikonu obci 2024
Mistni Settreni a fotodokumentace ze dne 24. 07. 2025
Kopie projektové dokumentace z archivu stavebniho Gradu

Smlouva o zrizeni vécného bremene
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2. 4. Mistni Setreni

Mistni Setfeni probéhlo na misteé samém dne 24. 07. 2024 za uc¢asti znalce a zastupce
povinného, ktery poskytl informace o nemovité véci a umoznil pristup do stavby.
Znalec poridil fotodokumentaci stavu nemovité véci ke dni mistniho Setreni.

2. 5. Literatura

Zékon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku ve znéni vyhlasek

¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb.,
¢. 337/2022 Sb., ¢&. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Bradac¢ A. a kol., Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. I. Vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2016, ISBN 978-80-7204-930-1

Zazvonil Zbynék, Odhad hodnoty nemovitosti. I. Vydani, Ekopress, s.r.o.,
Praha 2012, ISBN 978-80-86929-88-0
Ort Petr, Ocenovani nemovitosti - moderni metody a ptristupy. I. Vydani,

Nakladatelstvi Leges, s.r.o., Praha 2013, ISBN 978-80-87212-77-9

2. 6. Vérohodnost zdroju dat

Znalec provedl osobné mistni Setrfeni, kterym zjistil skutedny stav nemovité véci
ke dni ocenéni. Vérohodnost dalsich podkladd nemohl znalec ovérit, protoZe se na
jejich tvorbé nepodilel.

3. NALEZ

3. 1. Postup pro sbér a zpracovani dat

Znalecky posudek je vypracovan na zdkladé usneseni orgédnu vetrejné moci. Ukolem
znalce je provést ocenéni nemovitych véci obvyklou cenou, pripadné trzni hodnotou
ve smyslu zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

Ocenovana nemovitd véc Je zapsédna na listu vlastnictvi ¢&¢. 182 vedeném pro
katastrdlni uzemi Strechov nad Sazavou.

Oceniovana nemovitéd véc byla fyzicky identifikovédna pt¥i prohlidce na misté samém.
Predmétem ocenéni je objekt obc¢anské vybavenosti na pozemku jiného vlastnika.
Vyméry objektu byly prevzaty =z vefejné evidence v katastru nemovitosti a
projektové dokumentace uloZené v archivu stavebniho uradu.

3. 2. Vycéet sebranych dat a jejich popis
3. 2. 1. Vlastnické a evidencéni tudaje

Dle predlozZeného vypisu z katastru nemovitosti, list vlastnictvi &. 182 je
spolednost Property FR s.r.o., ICO: 194 01 558
se sidlem 257 63 Trhovy Stépanov, St¥echov nad Sazavou &.p. 56
vlastnikem ocenované nemovité véci - objektu obcanské vybavenosti ¢.p. 56 na
pozemku parcelni ¢islo st. 262 - =zastavénd plocha a néadvori o celkové vymére
1.656,0 m? (jiny vlastnik) v katastrdlnim tzemi Stfechov nad Sazavou, obci Trhovy
Stépanov, okrese BeneSov.

3. 2. 2. Vécna bremena, pravni zatéze, zavazky a omezeni

Dle ptredlozeného listu vlastnictvi je k nemovité véci evidovano vécné bremeno

umisténi fotovoltaické elektrdrny na strese na dobu wurc¢itou ve prospéch
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spolec¢nosti Galvena Energo, s.r.o. Vécné bremeno bylo zrizeno jako uplatné za cenu
5.000 K&, provoz fotovoltaické elektrdrny neni ke dni ocenéni dle sdéleni zastupce
vlastnika funkcéni, vécné bremeno neomezuje uZivani stavby. Stavba se nachéazi na
pozemcich ve vlastnictvi Reditelstvi silni a dalnic, s.p., najemni vztah
k pozemkim nebylo moZno oveérit, dle zastupce vlastnika neni ke dni ocenéni nédjemné
hrazeno. Nebyla zjisténa Zadnad dalsi vécnd bremena ani jind omezeni uzZivani.
Finan¢ni =zavazky evidované na listu vlastnictvi nemaji ve smyslu § 16c zakona

¢. 151/1997 Sb. v platném znéni vliv na cenu nemovité véci dle tohoto ocenéni.

3. 2. 3. Povodniové riziko, p¥irodni katastrofy a radonové riziko

Dle mapy zaplavovych Gzemi je v dané lokalité zanedbatelné riziko povodné. V misté
nehrozi sesuvy pudy. Pozemky se nenachdzi v poddolovaném uUzemi. JelikoZ nebylo
pfedlozZeno méreni koncentrace radonu v misté, bylo dle mapy Komplexi radonové

informace urceno stredni radonové riziko.

3. 2. 4. Kopie katastralni mapy

2501

w2

Kopie katastrdlni mapy dle www.cuzk.cz s pozemkem parcelni <¢&islo st. 262
v katastralnim Gizemi St¥echov nad Sidzavou, obci Trhovy Sté&panov, okrese Benedov.

3. 2. 5. Kopie tzemniho pléanu

LEGENDA
W s e reev
¥ PLOCHY 5 ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI
PLOCHY BYDLENI
. BH  BYDLEN| ¥ BYTOVYCH DOMECH
I 0 iTETT Bl sYDLEN] v RODINNYCH DOMECH - MESTSKE A PRIMESTSKE
BV 8YDLEN| v RODINNYCH DOMECH - VENKOVSKE
PLOCHY REKREACE

=] Rl REKREACE - PLOCHY STAVES PRO RODINNOU REKREACI
| . RH  REKREACE - PLOCHY STAVEE PRO HROMADNOU REKREACI
PLOCHY OBEANSKEHO VYBAVEN]
I OV OBEANSKE VYBAVENI - VEREINA INFRASTRUKTURA
I OK  OBCANSKE VYBAVEN - KOMEREN] ZARIZEM MALA A STREDNI
05 OBCANSKE VYBAVENI - TELOVYCHOVNA A SPORTOVNI ZARIZENI
OH  OBCANSKE VYBAVENI - HRBITOWY
PLOCHY SMISENE OBYTNE
e SC  PLOCHY SMISENE OBYTNE - ¥ CENTRECH MEST
. PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
"l | DSK  DOPRAVN INFRASTRUKTURA + SLNIENT - KOMUNIKACE
DSD  DOPRAVNI INFRASTRUKTURA - SILNIEN - DOPRGYODNE FUNKCE
' DZ  DOPRAVNI INFRASTRUKTURA - ZELEZNICNT
- PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY
. I Tl TECHNICKA INFRASTRUKTURA
= i " P - g TSI Y g N TO  PLOCHY PRG STAVBY A NAKLADANI § ODPADY
L al m— =

Vytez platného utzemniho planu obce Trhovy Sté&panov s pozemkem parcelni &islo
st. 262 v katastralnim uzemi Strechov nad Sazavou.



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocefovdni nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

3. 3. Popis ocenované nemovité véci

3. 3. 1. Zdkladni popis lokality

Ocetovand nemovitad vé&c se nachdzi v obci Trhovy Sté&panov, katastralnim uGzemi
St¥echov nad Sézavou. Mé&sto Trhovy Stépanov nédle?i pod Stredocesky kraj,
okres Benesov. Prislusnou obci s rozsitrenou plUsobnosti Jje mésto Vlasim. Trhovy
Stépanov leZi pribliZné& osm kilometrl vychodné& od mé&sta Vladim a priblizné dvacet
Sest kilometru vychodné od Benesova. Na uUzemi této obce mé& hldseno trvaly pobyt
1 520 obyvatel.

7 obcanské vybavenosti je v obci materskd Skola a zakladni Skola. Pro vyuZiti
volného c¢asu je v obci sportovni hristé a dalsi sportovisté. V obci mé& ordinaci
lékar. Z dalsi obcanské vybavenosti je v obci kostel, h¥bitov, knihovna, kulturni
za¥izeni, posStovni urad a obchody se zadkladnim sortimentem.

Z technické vybavenosti je v obci ztrizen mimo elektrickou rozvodnou sit také
obecni vodovod, kanalizace a plynofikace obce.

Ocenovanad nemovitéd véc se nachdzi v okrajové casti obce Strechov nad Sazavou, na

odpoc¢ivadle dalnice DI1.

3. 3. 2. Dopravni dostupnost a parkovani

Soubor nemovitych véci Jje pfistupny po zpevnéné komunikaci. Parkovaci moznosti
jsou v misté velmi dobré na pozemcich ve vlastnictvi stdtu. Stavba je navic dobre
pristupnd pro zasobovéani.

Obec Trhovy Sté&pdnov je napojena na sit silnic a dalnic, v&etné& délnice D1, kterd
prochdzi jejim katastrdlnim Gzemim. Obci prochdzi také Zeleznicéni trat BenesSov u
Prahy - Dolni Kralovice.

Hromadnou dopravu v obci zajistuji autobusy meziméstskych linek a vlakové spoje.
Nejblizsi zastavka autobusu je vzdélena priblizné 650 m od objektu, Zeleznicéni

stanice se nachézi v centru mésta.

3. 3. 3. Udel uziti p¥edmétu ocenéni

Ocenovany objekt obc¢anské vybavenosti &.p. 56 byl navrZzen a uzivan jako motorest
na dalniénim odpoc¢ivadle, tedy pro ucely stravovani a kratkodobého ubytovani. Ke
dni ocenéni je objekt dlouhodobé uzavren.

3. 3. 4. Objekt obcanské vybavenosti

Predmétem ocenéni je objekt obcanské vybavenosti <&.p. 56 umistény na pozemku
parcelni c¢islo st. 262 v katastrdlnim uzemi Strechov nad Sé&zavou, obci Trhovy
St&panov, okrese BeneSov. Stavba naposledy slouZila jako objekt ob&anského
vybaveni pro stravovani a kratkodobé ubytovani.

Objekt byl navrZen jako motorest se zadzemim dadlnic¢niho odpoc¢ivadla. Pavodni objekt
byl dle kolaudac¢niho rozhodnuti uveden do provozu Vv roce 1992. Stavba
nepravidelného pltdorysu je Castecné podsklepend, zastfesend kombinaci stanovych a
plochych strech. Objekt byl nékolikrat v pribéhu provozu modernizovan, vcetné
vymény vyplni otvor®i, renovace fasady objektu, modernizace vnit¥niho vybaveni i
Uprav vnitfni dispozice. V poslednich péti letech objekt neni uzivany, dle sdéleni
zastupce vlastnika byl provoz ukonc¢en v souvislosti s pandemii Covid-19, které
méla z&sadni vliv na provoz obdobnych zarizeni. Okolni zastavbu tvori dopravni
stavby, dalniéni odpoc¢ivadlo, které =zajistuje velmi dobrou dopravni dostupnost
objektu, Jje zdrojem klientely a plni i funkci marketingovou, Jjelikoz pocet
dédlnic¢niho odpoc¢ivadel je omezeny.
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Stavba je zaloZena na Zelezobetonovych zakladovych pasech a patkdch, izolovanych
proti zemni vlhkosti. Konstrukéni systém je prevazné sténovy doplnény o tycové
prvky pro otevreni dispozice, svislé konstrukce =zdéné =z tvarnicového zdiva,
tloustka nosnych stén 40 cm. Vodorovné konstrukce nespalné, Zelezobetonové
polomontované stropy, opatfené =z prevazné casti kazetovymi podhledy. Vnit¥ni
schodisté propojujici vsechny podlazi Zelezobetonové. V objektu je instalovan
nédkladni vytah propojujici prvni nadzemnim a prvni podzemni podlazi. Konstrukci
stanovych strechy tvori drevény krov, stfesSni krytina sklddand =z keramickych
tasek, <casti objektu opatfeny pultovymi sttrechami, stfesni krytina povlakova
zivicéna. Klempitrské konstrukce z plechu, strecha opatfena oplechovéanim atiky,
vnit¥nimi Zlaby a fasddnimi svody, okna opatfeny parapety. Na stavbé je instalovan
bleskosvod. Vyplné otvoru tvoreny plastovymi a hlinikovymi okny, =zasklenymi
izolacdnim dvojsklem. Vstupni dvere hlinikové, prosklené, hlavni vstup
s elektrickym oteviradnim. Vedlejs$i vstupy tvori plné nebo prosklené dvere
v kovovych zarubnich. Vnit¥ni stény a pricky jsou také zdéné z tvarnicového zdiva.
Vnitfni dvere v kovovych zadrubnich, dverni kridla plné i prosklend na bazi dfevnich
hmot, protipozZarni na hranici pozadrnich usekl pripadné specidlni v nékterych
skladovacich mistnostech. Povrchové Upravy stén tvori v interiéru sStukové omitky
a keramické obklady v mistnostech socidlniho z&zemi a kuchyni. Povrchovou uUpravu
fasddy tvori probarvend strukturovand omitka. Naslapné vrstvy podlah interiéru
tvoreny keramickou dlazbou, teraco dlazbou, cementovym potérem pripadné zatéZovymi
koberci.

Stavba je napojena na elektrickou energii, svételnou i1 motorovou, zdrojem pitné
vody je obecni vodovod, splaskové vody svedeny do obecni kanalizace. Stavba neni
napojena na plynovod, ve stavbé Je vsSak proveden vnit¥ni plynovod pro uUcely
velkokapacitni kuchyné, ktery je napojen na zasobnik propan butanu na sousednim
pozemku. Objekt je vytédpén ustredné, v objektu provedeny rozvody uUstfedniho
vytdpéni, v jednotlivych mistnost instalovany litinové radidtory. Zdrojem tepla
je kotelna na tuhd paliva, kterd se nachdzi v sousednim objektu jiného vlastnika.
V samotné stavbé je pak instalovéna akumulaéni nadrz. Ohfev teplé uzitkové vody
je centralni v nékolika elektrickych bojlerech se zasobniky, v objektu provedena
cirkulace TUV. Systém vytédpéni Je celkové =zastaraly, dle sdéleni zéastupce
vlastnika nefunkcéni, zdroj tepla je mimo objekt ve stavbé jiného vlastnika. Ohrev
TUV elektrickymi bojlery je spisSe provizornim feSenim.

Objekt je nepravidelného pldorysu, slozeného ze ctvercovych a obdélnikovych céasti.
Hlavni vstup do objektu Jje ze zapadu, smérem od parkovaci plochy dalniéniho
odpoc¢ivadla. Na vstup navazuje vstupni hala, ze které je pristupny prostor
restaurace, kavarny a socidlni zazemi. Socidlni zazemi Je feSeno jako
velkokapacitni, kromé toalet a umyvadel obsahuje také sprchy a mé& slouzit také
jako zazemi dé&lnicéniho odpoc¢ivadla. Soucédsti socidlniho zazemi je 1 toaleta pro
invalidy a utklidovad mistnost s vylevkou. Cast kavarny, ktery byla zmé&nou u&elu
vyuziti urc¢ena jako herna, je tvofen tremi prostory plnicimi funkci oddélenych
salt, v nejvét3im z nich je umist&n bar a je z n&j pristupnid terasa. Cast
restaurace je rozdélena na bufet, vybaveny zatrizenim pro vydej pokrmi, a samotnou
jidelnu. Mezi restauraci a kavarnou se nachdzi velkokapacitni kuchyné, ke dni
ocenéni témeér kompletné vybavend, rozdélend pro pripravu pokrmiu vcetné prirucnich
skladli a zazemi. Z kuchyné je také pristupny ndkladni vytah. Z jidelny restaurace
a z kuchyné je pristupnd chodba, ze které jsou pristupné prirucé¢ni sklady a také
ubytovaci ¢éast objektu. V prvnim nadzemnim podlazi se nachédzi sedm pokojt se



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocefovdni nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

socidlnim z&zemim. D&le byly dalsi <cty¥i prostory upraveny Jjako ubytovaci
mistnosti se spolec¢nym socidlnim zazemim, také pristupné z hlavni chodby.

Ve vetrejnosti nepristupné casti stavby v blizkosti kuchyné se nachdzi vnitfni
schodisté. Ve druhém nadzemnim podlazi, které Jje provedeno pouze nad mensi
stredovou c¢éasti objektu se nachdzi kanceld?, strojovna vytahu a strojovna
vzduchotechniky. V suterénu objektu Jje situovadno technické zazemi objektu,
mistnost pro akumulaéni nédrzZe, zasobniky TUV a trafostanice, vSechny pristupné
z hlavni chodby. Na hlavni chodbé se nachazi také ndakladni vytah a jsou =z ni
pristupné sklady potravin a materidlu. Chodba tsti na nédkladni rampu, pristupnou
ze sousednich pozemkt. Z hlavni chodby v suterénu je dale dostupné socidlni zazemi
pro zaméstnance a prostory upravené Jjako pokoje pro ubytovani zaméstnanct vcetné
sociélniho zazemi.

Objekt byl uveden do provozu v roce 1992, dle sdéleni zastupce souc¢asného vlastnika
fungoval nepfetrzité do roku 2020 jako motorest. V dobé provozu na stavbé aktivné
probihaly modernizace dispozice, vybaveni i obdlky budovy. Od uzavreni v roce 2020
je vsak objekt prakticky bez udrZby, mimo nutné havarijni opravy, a neni uzZivan.
Elektrickéd energie a vodovod nebyly ve stavbé ke dni mistniho Sett¥eni funkéni.
Celkovy technicky stav objektu je dobry, ze stavebné konstrukéniho hledisky nebyly
mimo drobné lokalni zavady na stavbé zjistény zasadni problémy. Vinou dlouhodobého
neuzivani objektu vsak vznikly poruchy vnitfniho vybaveni a rozvodd vytapéni,
vodovodu pravdépodobné i wvzduchotechniky. VSechny systémy technického zarizeni
budovy vyZaduji pred uvedenim do provozu zadsadni kontrolu a nadstandardni udrZbu.
Systém vytadpéni je pravdépodobné nefunkcni, zaroven moralné zastaraly a vyzaduje
znac¢né investice do opravy pripadné kompletni modernizace co se zdroje tepla tvka.

3. 3. 5. P¥islusenstvi a venkovni uUpravy

PrislusSenstvi a venkovni Upravy souvisejici s objektem se naché&zi na pozemcich
jiného vlastnika, Reditelstvi silnici a dalnic s.p., a jsou jejich soucasti.
Stejné tak zasobnik propan butanu pro vareni Jje umistén na pozemcich jiného
vlastnika, v neposledni tradé také budova kotelny se zdrojem tepla pro stavbu.
Vyjédfeni vlastnika pozemkl se nepodatrilo ziskat, =znalec predpokléada, ze
prislusenstvi je predmétem prondjmu, stejné jako pozemky.

K objektu ¢.p. 56 jsou provedeny pripojky inZenyrskych siti, elektrické energie,
vodovodu a kanalizace.

4. POSUDEK

4. 1. Zakladni pojmy a popis pouzitych metodik

Cena zjisténd

Cena zjisténd, nebo také cena administrativni, je urcena podle cenového predpisu
platného ke dni ocenéni. Tedy dle zadkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a
dle vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb. k provedeni zadkona o ocenovani majetku ve znéni
vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., wvyhlasky ¢&. 345/2015 Sb., wvyhlasky ¢&. 53/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2019, vyhlasky ¢&. 188/2019 Sb., vyhlasky
&. 488/2020 Sb., vyhlas3ky ¢&. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢&. 337/2022 Sb., vyhlasky
&. 434/2023 Sb. a vyhlasky ¢. 370/2024 Sb. s uéinnosti ke dni 01. 01. 2025.

Cena urcend podle zdkona o ocenovani majetku jinak neZ obvykld cena, mimoradna
cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.
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Obvykld cena

Ukolem znalce je provést ocené&ni nemovitych v&ci cenou obvyklou. V zakonu
¢. 151/1997 Sb., o ocenhovani majetku Jje tzv. obvykld cena v § 2 definovéna
nasledujicim zplUsobem:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
p¥i prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vsSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av3ak do jeji vysSe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérlt prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se zrozuméji
napriklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptrirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptrikladdand majetku nebo sluZzbé vyplyvajici =z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.“

Obvykld cena je urcena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptripadé obdobnych
pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoraddnych okolnosti trhu,

osobnich pomért prodadvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Porovndvaci metoda

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovndni ocenované nemovité véci s nemovitymi
vécmi porovnatelnych parametrt, které byly prodany za porovnatelnych podminek.

Predpokladem pro uziti metody Jje existence databidze prodejt porovnatelnych
nemovitych véci. Z takovéto databidze ndsledné probéhne vybér vhodnych vzorkda, tedy
vzorkd odpovidajicich stejnému segmentu trhu. Nasledné je uzita metoda primého,
¢i neprimého porovnani vzorku dle vhodnych parametrli, aby mohl byt proveden odhad

vysledné porovnavaci hodnoty.

Metoda primého porovndni

Metoda spoc¢ivd v primém porovnani s vytvorenou databdzi. Pro vypocet upravenych
cen Jje uzita multikriteridlni metoda, jejiz princip spoc¢iva v prepoctu
jednotkovych cen =z databaze pomoci koeficientd uUpravy, odpovidajicim ruaznym
vlastnostem porovndvanych nemovitych véci. Koeficienty upravy respektuji rozdily
mezi porovnavanymi nemovitymi vécmi a ocenovanou nemovitou veéci, a upravuji jejich
cenu tak, aby co nejvice odpovidala vlastnostem véci ocenované. Je-l1li posuzovana
véc v urc¢itém kritériu lepsSi nez uvedeny priklad, hodnota koeficientu je vys3si
nez 1,0, je-1li naopak posuzovand véc v kritériu horsi, hodnota koeficientu Jje
mensi neZz 1,0. Razné koeficienty maji razny vliv na cenu nemovitych véci. Samotné
stanoveni koeficientl Upravy a jejich hodnoty je na odborné Uvaze znalce. Z takto
ziskanych cen je statistickym vyhodnocenim odhadnuta cena metodou porovnani.

Dle vyhl&sky musi byt pro metodu porovnavaci uzity udaje pouze z uskutecénénych
prodejua, Jjedinym vhodnym zdrojem jsou tedy cenové udaje uverejnéné v katastru
nemovitosti, které vychdzi z informaci uvedenych v kupnich smlouvach. I zde se
mohou nachézet zkreslené nebo nepravdivé tudaje, neni vs3ak v sildch znalce toto
posoudit. Pri sbéru dat je pouze mozné vyloucit informace, které se vyrazné
odlisuji od ostatnich, jelikoZ na né velmi pravdépodobné méli vliv mimoradné

okolnosti trhu.
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Trzni hodnota

V zdkonu ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni je tzv. trini
hodnota v §2 definovédna nasledujicim zpusobem:

»Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zadkona rozumi odhadovana c¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskutec¢néném v souladu s principem
trZzniho odstupu, po nadlezZitém marketingu, kdy kaZdéd ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro uUc¢ely tohoto zakona
rozumi, Ze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zz&dny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzadjemné nezivisle.“

Trzni hodnotou pfredmétu ocenéni je odhadovanad c¢éastka, kterd se urduje Jjinymi

zpusoby ocenéni. Odhad trZzni hodnoty se provadi na zadkladé ndhradnich metod.

4. 2. Urcéeni obvyklé ceny nemovitych véci ve smyslu § la vyhlasky
&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 sb.

Predmétem ocenéni je atypickd nemovitd véc, objekt obcanské vybavenosti uzivany
jako motorest, pripadné restaurace na dalniénim odpoc¢ivadle. Obdobné nemovité véci
jsou na trhu obchodovédny, tyto obchody vsSak nejsou prilis c¢asté, nékdy je obdobny
majetek prevadén jako obchodni spolecnost, tyto pfevody nejsou bézné evidovany ve
verejnych seznamech. MnoZstvi zjisténych prikladd prodejl obdobného majetku je
pomérneé malé, navic vzhledem k jejich poloze a datu uskutec¢néni je jen tézko lze
povazZovat za prlkazné v misté a cCase ocenéni.

Vzhledem k vysSe uvedenému se znalec domniva, ze ve smyslu §la vyhlasky
¢. 441/2013 Sb. nelze cenu obvyklou urc¢it, vzhledem k nedostatku uskutecnénych
prodeju obdobného majetku v misté a Case. Nemovitéd véc tedy bude ocenéna trzni
hodnotou ve smyslu §lb stejné vyhlasky.

4. 3. Urceni trzni hodnoty nemovité véci ve smyslu § 1lb vyhlasky
&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2023 sb.

4. 3. 1. Popis

Predmétem ocenéni je objekt obc¢anské vybavenosti ¢&.p. 56, ktery se nachdzi na
pozemku parcelni c¢islo st. 262 v katastrdlnim uUzemi Strechov nad Sé&zavou,
obci Trhovy Sté&panov, okrese BeneSov. Objekt ,Motorestu St¥echov“ byl uZivan pro
ucely kréatkodobého ubytovani a stravovani na odpoc¢ivadle dalnice D1. Jednd se o
prizemni objekt, v mensi c<casti dvoupodlazni, ktery Jje <castecdné podsklepeny,
zasttfesena kombinaci stanovych a pultovych stfech. Pavodni stavba byla dokoncena
v roce 1992 a do roku 2020 fungovala jako zavedeny motorest a byly na ni provadény
drobné prestavby, modernizace vnitfniho vybaveni a rekonstrukce. V poslednich péti
letech stavba neni uzivand a je na ni zanedband udrzba. Ke dni ocenéni je vnit¥ni
vybaveni stavby kompletni, =z ¢asti vSak pravdépodobné nefunkcéni, nebo vyZadujici
zdsadni nadstandardni udrzbu. Celkovy stavebné konstrukéni stav stavby je dobry.

4. 3. 2. Vyméry pro ocenéni

Zastavéna plocha stavby je dle evidence 1.656,0 m?. Obestavény prostor stavby dle
projektové dokumentace ¢ini 10.036,54 m3. Celkova zastavénd plocha vSech podlazi
¢ini 2.650,9 m?. Uzitné plochy stavby Jjsou ptribliZné& rozdéleny na plochy pro
stravovani vc&etné kuchyné a socidlniho z&zemi 1.004,0 m?, plochy ubytovacich
kapacit 358,0 m? a plochy technického a provozniho zazemi 743,0 m?.

10



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocefovdni nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

4. 3. 3. Metoda nakladova

Samostatné stavby muZeme ocenit nékladovym zpusobem, pokud zname Jjejich
materidlové charakteristiky a vymeéry.

Je nékolik moznosti, Jjak vypoc¢itat reprodukéni naklady ocenované stavby. Vybeér
zavisi na kvalité vstupnich informaci. Reprodukcéni nédklady je mozZno vypocitat dle
ocenovaci vyhlasky, jednd se v3ak o nepfesnou metodu, zaloZenou na pfepodtu cen
z cenovych hladin roku 1994. Dalsi moznosti Jje vypocet zjednodusSenou metodou na
zadkladeée cenovych ukazateld ve stavebnictvi. Tyto ceny vychazi ze statistického
vyhodnoceni zpracovanych cenovych kalkulaci. I zde se jednd o pomérné nepfesnou
metodu, bézZnou odchylkou se pro uziti této metody rozumi + 15 &. Metoda vSak
nepottrebuje velké mnozZstvi vstupnich informaci, je tedy ji mozné pouzit ve vétsiné
pripada. Ceny v cenicich jsou uvedeny bez DPH.

Opotrebeni stavby

Na stavbé byla pravidelné provadéna udrzba a diléi renovace, stavba byla
kolaudovana v roce 1992, uvazZuje se linedrni opotfebeni, vzhledem k predpokléadané
zivotnosti stavby 100 let ¢ini opotfebeni ke dni ocenéni 33 %.

Odhad reprodukénich ndkladu dle cenovych ukazatell ve stavebnictvi

Dle cenovych ukazatellt ve stavebnictvi pro rok 2025 jsou reprodukéni naklady
staveb nésledujici, pro objekty obcanského vybaveni pro spolecné ubytovani
s konstrukéné materidlovou charakteristikou svislych nosnych konstrukci zdénych
z tvarnic, ¢ini cena 10.650,00 K&/m3.

Vypo&et reproduké&nich nakladi dle cenovych ukazatelu

3 ) Pocet mé&rnych Jednotkové naklady Naklady celkem
Stavebni objekt . .
jednotek (K&/mé&rna jednotka) (K&)
Objekt obc¢anského vybaveni 10 036,54 m’ 10 650,00 106 889 151,00
Celkova vysSe reproduké&nich naklada stavby 106 889 151,00
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Odhad reprodukénich ndkladd dle vyhldsky ¢&. 441/2013 Sb. v platném znéni

Objekt ob&anského vybaveni &.p. 56 na pozemku parcelni &islo st. 262 v katastralnim dzemi Stfechov nad Sazavou
Budova podle § 12 a prilohy &. 8 vyhlasky typ budovy G
Z&dkladni cena dle typu budovy z prilohy &. 8 vyhlasky zC K&/m? 2 710,00
Koeficient prepodétu zakladni ceny z prilohy &. 10 vyhlasky Ky - 0,939
Koeficient prepodtu zakladni ceny podle primé&rné zastavéné plochy podlaZi K, 0,92+6,6 / PzZP 0,927
Koeficient pfepoltu zakladni ceny podle prumé&rné vysky podlazi K3 2,1 / v+0,3 0,929
Obestavény prostor stavby OP o’ 10 036,54
Koeficient polohovy (p¥iloha ¢.20 wvyhl.) Ks - 1,000
Koeficient zmény cen staveb (p¥iloha ¢. 41 vyhléasky) K; - 3,001
Koeficient vybaveni stavby vypo&et (S = standardni provedeni, C = chybi, P = podstandni provedeni, N =
nadstandartni provedeni, B = konstrukce neuvedené)
pol.c¢ Konstrukce a vybaveni Provedeni - Cenovy podil ni
1 Zaklady Betonové pasy, izolované S 0,06300 0,00000
2 Svislé konstrukce Cihelné zdivo S 0,15000 0,00000
3 Stropy Nespalné S 0,08200 0,00000
4 Zasttedeni D¥evény krov, pultova sttecha s 0,06100 0,00000
5 Krytiny strech Keramické tasky a Ziviéna krytina S 0,02700 0,00000
6 Klempirské konstrukce 7z plechu, kompletni S 0,00600 0,00000
7 Uprava vnit¥nich povrchil Omitky Stukové S 0,07100 0,00000
8 Upravy venkovnich povrch@ Strukturovand probarvend omitka N 0,03200 0,03200
9 Vnit¥ni obklady keramické Keramické obklady ve standardnim rozsahu S 0,03100 0,00000
10 Schody 7elezobetonové S 0,02800 0,00000
11 Dvete Na béazi drevnich hmot, ocelové zarubné s 0,03800 0,00000
12 Vrata NeuvazZuji se - 0,00000 0,00000
13 Okna Hlinikova a plastova N 0,05900 0,05900
14 Povrchy podlah Cementovy potér, teraco, dlazZba, koberce s 0,03300 0,00000
15 Vytapéni Ust¥edni, kotelna mimo objekt P 0,04900 -0,04900
16 Elektroinstalace 230/400 V S 0,05800 0,00000
17 Bleskosvod ANno S 0,00300 0,00000
18 Vnitn¥ni vodovod Rozvody SV i TUV S 0,03300 0,00000
19 Vnit¥ni kanalizace Ano S 0,03200 0,00000
20 Vnit¥ni plynovod ANno S 0,00300 0,00000
21 Ohtev teplé vody zasobniky s cirkulaci S 0,02200 0,00000
22 Vybaveni kuchyni Velkokuchyné, zcela vybavena S 0,01800 0,00000
23 Vnit¥nil hygienické zarizeni Socialni zazeml pokojl 1 restaurace S 0,04300 0,00000
24 Vytahy Nakladni vytah kuchyné S 0,01400 0,00000
25 Ostatni VZT, systém zabezpeceni S 0,04400 0,00000
26 Instaléni prefabrikovad jadra |NeuvaZuje se - 0,00000 0,00000
Celkem 1,00000 0,04200
Koeficient vybaveni stavby Ky 1+(0,54*%n;) 1,02268
Zakladni jednotkova cena upravena ZC * Ki * Kp* Kz« Kg = Ks « Ky ZCU K&/m* 6 727,22
Reproduké&ni cena stavby celkem OP * ZCU CR K& 67 517 985,99
Odhad reprodukénich ndkladu - vyhodnoceni

Reprodukéni néklady objektu dle vyhlasky ¢. 441/2013 byly urceny ve vysSi
67.517.985,99 K&. Reprodukéni nédlady dle cenovych ukazateld byly urceny ve vysi
106.889.151,00 K&. Pro ucely dalsiho vypoc¢tu bude uvazovana reprodukéni cena
stavby ve vysSi pruméru téchto dvou cen, tedy 87.203.568,50 Kc.

Vypocet vécné hodnoty stavby

Vypocet vécné hodnoty
Reprodukéni vé A h
Stavebni objekt p - opotrebeni (%) &cna hodnota
cena (K&) (K&)
Objekt obc¢anské vybavenosti 87 203 568,50 33,00% 58 426 390,90
Celkova vécna hodnota stavby 58 426 390,90

Uprava ceny koeficientem prodejnosti

Polohovy koeficient zohlednuje ptripadné ekonomické nedostatky, tedy pomér mezi
nadklady a jejich uplatnénim na trhu. Vécnou hodnotu je timto koeficientem nutno
upravit pro Gc¢ely odhadu trZni hodnoty. Urceni vysSe koeficientu vychédzi z rozsadhlé
statistické analyzy trhu, v minulosti byl v provadéci vyhlasce uveden koeficient
prodejnosti, ktery Jje v soucasné dobé& nahrazen koeficientem Upravy ceny.
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Koeficient Je wurc¢en pro objekty pro obchod. Dle posledniho znéni vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. ¢inil koeficient prodejnosti pro odpovidajici nemovité véci v misté
0,732, dle wvyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni &ini koeficient Upravy ceny
0,4802.

Koeficient prodejnosti pro objekt obcanské vybavenosti pro ubytovadni a stravovani
v katastrdlnim tzemi St¥echov nad Sazavou, obci Trhovy Sté&panov, okrese Benesov
je urcen ve vysi 0,606.

Cena stavby nakladovou metodou je tedy odhadnuta na 35.406.392,89 K&.

4. 3. 4. Porovnavaci metoda

Analyza trhu

Prodeje objektd obcanského vybaveni jsou v blizkosti dalnic a vyznamnych silnic
bézné, i kdyZ ne prilis casté. Obdobné objekty jsou pomérné jedinecéné, v zasadé
plni vsak stejnou funkci stravovani a kratkodobého ubytovani, pripadné alespon
jednu z nich. Za lokalitu se d& povazZovat Sirsi okoli, pripadné celd dalnicni sit
Ceské republiky. Konstrukd&ni systém, dispozice a presny u&el uziti nejsou pro
vybér obdobnych nemovitych véci zé&sadni. PrislusSenstvi obdobnych staveb muZe byt
rizného rozsahu, vlastnictvi pozemkl jinym vlastnikem, statem, je obzvlast pro
dédlnicéni odpoc¢ivadla bézZné. Ocenovand stavba je celkové v dobrém technickém stavu,
neni vsSak dlouhodobé uzivanad. Segmentem trhu jsou starsi objekty, nikoliv moderni
novostavby. Ke dni ocenéni je poptavka po obdobnych stavbach niZs$i neZ nabidka.

Vyuziti stavby jako objektu obcanského vybaveni je nejlepsim mozZnym vyuzitim

ocenované nemovité véci.

Databdze uskuteclnénych prodeju

Oznadeni |Prodej ¢&. 1 |Zdroj KN - V - 2324/2022 - 408 Datum 01/07/2022
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
. Stavba v obci Rokycany, okres Plzen, odpoc¢ivadlo
K1 Uprava dle polohy stavby . )
dédlnice D5
Ko Uprava dle pozemkl Prodej stavby na pozemcich jiného vlastnika
. ) ) Novéjsi objekt v puvodnim stavu, horsi technicky
Ks Uprava dle technického stavu
stav
Objekt mensiho rozsahu, prostory pro stravovani
6 a1 Likosti obdekt a ubytovani, dvé nadzemni podlazi, nepodsklepeny
rava e ve os obje . . < 5 <
s prav vest * J v obejekt, zastavénad plocha vSech podlazi 1.860,0
2
. .. . B Standardni vybaveni, objeket s restauraci a
Ks Uprava dle ptrisluSenstvi . K )
ubytovacimi kapacitami
. B Stavba motelu na dalniénim odpocivadle, objekt
Ke Uprava dle uvahy znalce . . o < .
ke dni prodeje uzavfen, stardi prodej
Celkova sjednana cena 17 750 000,00 K&

A
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Oznaceni |Prodej ¢&. 2 Zdroj KN - V - 3992/2023 - 503 Datum 07/07/2023
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecénény prodej

Stavby v obci Hora Svatého Sebestiana, okres

K1 Uprava dle polohy stavby . ) ) o N
Chomutov, odpo¢ivadlo silnice I. tridy &. 7
Ko Uprava dle pozemkl Prevod vietné pozemkl souvisejicimi se stavbami
. , ) Novéjsi objekty ptrevaiZné v puavodnim stavu,
Ks Uprava dle technického stavu j i B
obdobny technicky stav
Objekty men$Siho rozsahu, prostory pro stravovani
5 a1 1ikosti b ekt a prodejni prostory, dvé nadzemni podlaZi,
Kq prava € VelLikosti objektu nepodsklepeny obejekt, zastavéna plocha v3ech
podlazi 1.475,0 m®
. .. . B Standardni vybaveni, objeket s restauraci a
Ks Uprava dle prisluSenstvi

prodejni prostory

Stavby restaurace a obchodnich prostor na
Ke Uprava dle uvahy znalce odpoc¢ivadle v blizkosti statni hranice, objekt
ke dni prodeje funkéni, stars$i prodej

Celkova sjednand cena 20 000 000,00 Ke&

Oznacdeni |Prodej ¢. 3 Zdroj KN - V - 8038/2023 - 707 Datum | 29/11/2023
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecénény prodej
. Stavby v obci Kozlov, okres Jihlava, odpoc¢ivadlo
Ky Uprava dle polohy stavby B )
dédlnice D1
) . Prevod vietné pozemkl nepfimo souvisejicimi se
Ko Uprava dle pozemkl
stavbami
. , , Objekty obdobného stari ptevazné v puvodnim
Ks Uprava dle technického stavu o K j
stavu, hor3i technicky stav
Objekty menSiho rozsahu, prostory pro stravovani
6 a1 Likosti obdekt a ubytovani a benzinovad stanice, dvé nadzemni
rava e ve os obje . .
s prav vest * J v podlazi, nepodsklepeny obejekt, zastavénad plocha
vSech podlazi 1.511,0 m®
. .. . p Standardni vybaveni, objeket s restauraci a
Ks Uprava dle ptrisludenstvi .. K . . B .
ubytovacimi kapacitami a benzinova stanice
Stavba motelu na dalniénim odpocivadle, objekt
Kg Uprava dle uvahy znalce ke dni prodeje uzavien a objekt funkéni
benzinové stanice, stars$i prodej

Celkova sjednanéd cena 36 420 381,00 K&
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Oznacdeni |Prodej ¢. 4 Zdroj KN - vV - 1371/2024 - 201 Datum 19/02/2024
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecénény prodej
. Stavby v obci Milic¢in, okres BeneSov, stavba u
Ky Uprava dle polohy stavby Lo ] L .. .
odpoc¢ivadla na silnici I. tf¥fidy &. 3
Ky Uprava dle pozemkl Prevod v&etné pozemkl zastavéné plochy
. , ) Starsi objekty ptevaZné v puavodnim stavu, hors3i
Ks Uprava dle technického stavu . j
technicky stav
Objekty men$Siho rozsahu, prostory pro stravovani
5 a1 likosti obdekt a ubytovani a obchodni prostor, tf¥i nadzemni
Kq prava € VelLikosti objektu podlazi, podsklepeny obejekt, zastavénad plocha
vsech podlazi 1.822,0 m®
. .. . B Standardni vybaveni, objeket s restauraci a
Ks Uprava dle prisluSenstvi

ubytovacimi kapacitami

Stavba hotelu s restauraci a obchodem na
Kg Uprava dle uvahy znalce odpoé&¢ivadle silnice prvni t¥idy, objekt ke dni
prodeje castec¢né uzivan, stars$i prodej

Celkova sjednand cena 18 000 000,00 K&

g -

Odhad ceny obvyklé metodou porovndni - objekt obcanské vybavenosti

Ocenéni nemovité véci Jje provedeno metodou primého porovnani s databazi
uskutecnénych prodeju obdobnych objektli obcanské vybavenosti v blizkosti dalnic a
vyznamnych silnic. Jako jednotka porovnani bude urcena cena za m? zastavéné plochy
vsech podlazi staveb. Pro porovnani byly pouzity priklady uskuteénénych prodeju
obdobnych staveb ziskané z katastru nemovitosti.

Pro oceriovanou nemovitou véci byly urceny ndsledujici koeficienty uUpravy:

Ki - koeficient upravy dle polohy - koeficient mtGZe nabyvat hodnot 0,8 az 1,2,
uvedené ptriklady se nachdzeji v rlznych lokalitédch, rozhodujicim faktorem Ije
vyznamnost komunikace, u které se nach&zi. Posuzovand nemovitd véc se nachdzi na
odpo&ivadle dalnice D1 jako nejvytiZené&jsi komunikace v Ceské republice, ma tedy
nejvetsi potencional zdkaznikll a je na trhu na nejvice zajimavém misté. Uvedené
priklady lezi v blizkosti ruzné vyznamnych délnic pripadné silnic I. tridy, které
jsou z hlediska polohy méné atraktivni. Dopravni dostupnost Jje pro vsSechny
priklady obdobnd s dostatec¢nymi parkovacimi moZnostmi v mistech. Dostupnost
obc¢anského vybaveni obci neni podstatnéa.

K, - koeficient upravy dle velikosti a technického vybaveni pozemkt v jednotném
funkénim celku - koeficient muZe nabyvat hodnot 0,8 aZ 1,2, ocenovanad stavba neni
soudasti pozemkd, tyto spravuje Reditelstvi silnic a dalnic s.p., kterému by mé&l
vlastnik stavby hradit ndjemné. Uvedené priklady jsou stavby obdobné umisténé na
pozemcich jinych vlastnikl, pfipadné stavby, které jsou soucdsti pozemku. Uvedené
priklady maji stejnou nebo lepsi mozZnost napojeni na inzZenyrské sité v mistech.

15



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocefovdni nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

K3 - koeficient upravy dle technického stavu - koeficient miZe nabyvat hodnot 0,8
az 1,2, posuzovany objekt Jje v dobrém technickém stavu, ke dni ocenéni vsak
dlouhodobé neni uzivany s ¢imZ souvisi nutnost nadstandardni udrZby a pripadné
opravy technického zatrizeni budovy. Uvedené priklady jsou stavby rtzného stari,
prevazné v dobrém technickém stavu ale obdobné dlouhodobé neuzZzivané. Technickym
stavem se rozumi celkovy stav objektu, JjelikoZ u prikladl nelze zjistovat drobné
zavady a pripadné lokadlni poruchy. Hlavnim faktorem je tedy predpokladana dalsi
zivotnost staveb a pripadnd nutnost okamzitych investic do renovace objektu.

Ks — koeficient upravy dle velikosti objektu - koeficient miZe nabyvat hodnot 0,8
az 1,2, mérnou jednotkou pro porovnani je zastaveénd plocha vSech podlaZzi staveb,
absolutni velikost je jiZ zohlednénd v prepoctu celkové ceny na jednotkovou cenu.
Na trhu obecné plati, Ze se zvétsSujicim se rozsahem, klesd jednotkova cena,
koeficient zdanlivé tedy plUsobi obracené. Jednotkovad cena staveb vyrazné vétsiho
rozsahu musi byt koeficientem zvétsSena, jednotkovad cena staveb vyrazné mensiho
rozsahu naopak sniZena. Toto obdobné plati také pro podlaznost objektd, kterd mé
primou souvislost s mnozstvim uzZitné plochy staveb. Uvedené priklady jsou prevaziné
dvoupodlazZzni objekty, c¢astecné nebo zcela podsklepené.

Ks - koeficient upravy dle prislusSenstvi a vybaveni stavby - koeficient muZe
nabyvat hodnot 0,8 az 1,2, prislusenstvim se rozumi hlavné vedlejsi stavby a
venkovni upravy, Jako zpevnéné plochy nebo oploceni pozemkt, vybavenim pak
technické vybaveni stavby. Posuzovanad stavba nemd prislusenstvi, toto je soucéasti
pozemkd jiného vlastnika a musi byt k objektu pronajato. Stavba mé nadstandardni
vybaveni v podobé vzduchotechniky, velkokapacitni kuchyné a rozsdhlého socidlniho
zadzemi, které je vSak pro obdobné objekty typické. Kotelna objektu je ke dni
ocenéni mimo objekt ve stavbé jiného vlastnika.

Ks — koeficient Upravy dle odborné uvahy znalce - koeficient miZe nabyvat hodnot
0,8 az 1,2, jednd se o celkové zhodnoceni faktorl, které nespadaji do Zadné z vyse
uvedenych kategorii. V tomto konkrétnim pripadé je provedena Uprava cen u starsich
prodeja vlivem dlouhodobého zvySovani cen nemovitych véci. Dale Jje v tomto
koeficientu zohlednéno, =zda Jjsou prevadéné stavby v provozu, JjelikoZ zavedeny
provoz mé& vyrazny vliv na cenu obdobnych staveb.
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Urdeni ceny objektu obdanské vybavenosti &.p. 56 v k.u. Stfechov nad Sazavou metodou porovnani

Oznaceni Cena zp Ko JCr K1 Ko K3 Ka Ks K¢ JCy
K& m’ K&/m’ K&/m’
Prodej ¢. 1 | 17 750 000,00 1 860,0 1,00 9 543,01 1,03 1,00 1,10 0,98 1,00] 1,05 11 125,79
Prodej ¢. 2 | 20 000 000,00 1 475,0 1,00 13 559,32 1,10 o0,85] 0,95 0,97 0,95] 0,93 10 321,71
Prodej ¢. 3 | 36 420 381,00 1 511,0 1,00 24 103,50 1,001 0,95 1,10 0,97 0,80 0,83 16 223,19
Prodej ¢. 4 [ 18 000 000,00 1 822,0 1,00 9 879,25 1,15 0,90 1,15 0,98] 0,95 0,97 10 619,00
Prumé&r zékladnich upravenych jednotkovych cen K& /m? 12 072,42
Vybérova smérodatnéd odchylka jendotkové ceny K& /m? 2 413,63
Grubbsuv test pro nulovou hypotézu na hladiné vyznamnosti 0,05 Vyhovuje
Celkovéa zastavénd plocha vsSech podlaZzi stavby dle evidence n’ 2 650,90
Spodni hranice ohadu ceny oceflované nemovité véci metodou porovnani K&l 25 604 000,00
Horni hranice odhadu ceny ocefované nemovité véci metodou porovnani K&| 38 401 000,00
Prumérnia odhadovand cena ocefované nemovité véci metodou porovnani K¢&| 32 003 000,00
Cena Sjednand cena prodeje, popripadé pozZadovanéd cena pokud se jednd o nabidku
zZPp Zastavénd plocha vsech podlaZi staveb
Ky Objektivizaéni koeficient na pramen ceny, uskutecnéné prodeje Ko= 1,00; nabidkové ceny
redukovany dle typu nabidky
JCr Jednotkovd cena po redukci objektivizacénim koeficientem na pramen ceny
JCy Jednotkova cena upravend na cenu ocelované nemovité véci; JCy = JCr * Ky * Ky * K3 * Kg * Ks * Kg
K1 Koeficient uUpravy dle polohy stavby
Ky Koeficient upravy dle velikosti a tehcnického vybaveni pozemkt v jednotném funkénim celku
K3 Koeficient upravy dle technického stavu stavby
Kq Koeficient uUpravy dle velikosti objektu
Ks Koeficient upravy dle pfisluSenstvi a vybaveni stavby
Ke Koeficient uUpravy dle odborné uvahy znalce

Obvykl4d cena posuzované nemovité véci, tedy objektu obcé¢anského vybaveni se dle
metody porovnani ke dni ocenéni pohybuje v rozmezi 25.604.000,00 K& az
38.401.000,00 K&. Obvykla cena metodou porovnani je tedy urcena jako statisticky
nejpravdépodobnéjsi hodnota 32.003.000,00 K&.

4. 3. 5. Vynosova metoda

Analyza trhu

Prondjem obdobnych objektd obc¢anského vybaveni Jje pomérné DbéZny, vlastnici
obdobnych staveb bézZné nejsou provozovateli zarizeni. JelikoZ vsSak v soucasné dobé
neni provozovan zadny funkéni registr, ve kterém by soukromé subjekty dobrovolné
uvadeli uzavrené nadjemni smlouvy, nedd se pro zjisténi obvyklé vysSe nédjemného
zajistit dostatecné mnoZstvi ovérenych tdajd o uzavrenych najmech.

Verejnad nabidka prondjmu obdobnych prostor navic na trhu téméf¥ neexistuje, stavba
je svou polohou urcena pro specificky uc¢el podnikadni a jeji srovnani s nabidkou
prondjmad Jjinych prostor pro obdobné ucely, stravovani a ubytovani, Jje témér

nemozné. Cena metodou vynosovou tedy ke dni ocenéni nelze objektivné urcit.
4. 3. 6. Zadvéredna analyza trzni hodnoty

V zavérecé¢né analyze Jje zhodnocena kontribuce Jjednotlivych metod k vysledné
hodnoté. Tato je zadvisld zadroven na typu ocenované nemovité véci a na rozvinutosti
trhu s nimi v misté, tedy jsou-li obdobné nemovité véci v misté obchodovany nebo
pronajimany. Zavérecny odhad trzni hodnoty ocenované nemovité véci je proveden na
zdkladé cen vypoctenych metodou nadkladovou a porovnavaci.

Jednd se o objekt obc¢anské vybavenosti se specifickou funkci, se kterymi neni v
misté dostated¢né rozvinuty trh vlivem jejich celkové malého mnozstvi. Cena,
zjisténd porovnadvaci metodou odrdzi nejlépe aktudlni stav ekonomiky 1 konkrétni
nabidku a poptéavky po obdobném druhu majetku. Udaje o uskute&né&nych prodejich
pochdzi =z vérohodného =zdroje, katastru nemovitosti. Hlavnim nedostatkem uzité
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metody je vybér vzorkua z rtznych, i kdyZ srovnatelnych, lokalit a zaroven vybér i
star$ich uskuteénénych prodejti, stari az tri let, jelikoZ prodeje obdobnych staveb
nejsou casté. 7Z téchto duvodu je odhadu ceny nemovité véci metodou porovnani
prisouzena vaha 70 %.

Predmét ocenéni je typ majetku, ktery je na trhu pronajimén, nadjemni smlouvy vsak
nejsou verejné dostupné, zaroven Jjde o specifické prostory JjejichZz nabidka
prondajmu na trhu prakticky neexistuje. Z téchto duvodu nebylo mozZzné odhad ceny
metodou vynosovou provézt.

Metoda nékladovad je pro trzni ocenéni predmétu ocenéni pomérné vhodnéd, jednad se o
relativné moderni objekt, lze tedy pomérné dobre odhadnout reprodukéni néaklady
stavby. ObtizZné je presné urcit pomér uplatnéni nédkladi na soucasném trhu v misté,
coZ je obecné hlavnim nedostatkem ndkladové metody. Z tohoto divodu je tedy odhadu
ceny nemovité véci metodou ndkladovou prisouzena vaha 30 %.

Uziti vice metod a jejich kombinace slouzi jako korektor nedostatkl odhadd cen
jednotlivymi metodami. Vysledny odhad trzni hodnoty tak zohlednuje vsSechny uzité
pristupy k ocenéni nemovité véci.

Vyhodnoceni trzni hodnoty posuzované nemovité véci

Cena (K&) Véaha Vazeny prumér (K&)
Metoda porovnavaci 32 003 000,00 70% 22 402 100,00
Metoda wvynosova 0,00 0% 0,00
Metoda nakladova 35 406 392,89 30% 10 621 917,87
Odhad trzni hodnoty 33 024 017,87

Na zakladé vyse uvedenych skutec¢nosti a predpokladd dospél znalec k odhadu trzZni

hodnoty ocenované nemovité véci, objektu obcanské vybavenosti ¢.p. 56 ve vysSi
33.024.000,00 Ke&.
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vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb.

Dle § 1lc vySe uvedené vyhlasky je ptri urceni ceny obvyklé nebo trZni hodnoty

nemovité véci také nutno urc¢it cenu zjisténou.

4. 4

. 1. Ocenéni budovy dle § 12

Druh stavby:

budova pro ubytovani a stravovani,
objekt, <Ccastec¢né podsklepené

stanovd a plocha& strecha

zjisténé ceny nemovité véci dle cenového predpisu,

zdény
stavba,

Vypoc&et prumérné zastavéné plochy,

prumérné vysky podlazi a obestavéného prostoru stavby

Zastavéna plocha | vyska podlazi Obestavény prostor
Podlazi 2 3
(m”) (m) (m™)
1. Podzemni podlaZi - aku. nadrZ 97,20 4,85 471,42
1. Podzemni podlazi 767,80 3,25 2 495,35
1. Nadzemni podlaZzi 1 579,90 3,35 5 292,67
2. Nadzemni podlazi 206,00 2,85 587,10

ZastresSeni - - 1 190,00
Prumérni zastavénad plocha PZP 883, 63|m?
Prumérnia vyska podlazi v 3,34|m
- 3
Obestavény prostor celkem OoP 10 036,54 |m
Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha ¢&. 3 vyhlasky, tabulka &. 1

P; |Situace na dil&im trhu I. Poptavka nizsi neZ nabidka -0,02

P, |Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilny vlastni -0,03

P3; |Zmé&ny v okoli II. Stabilizované Gzemi 0,00

P, |Vliv pravnich vztahu II. Bez vlivu 0,00

Ps; [Ostatni neuvedené IT. Bez dal$ich vlivh 0,00

P |Povodnové riziko Iv. Zbéna se zandbatelny rizikem povodné 1,00

P; |Vyznam obce Iv. Ostatni obce 0,90

Pg |Poloha obce VII. V ostatnich pf#ipadech 0,80

Py |Obcanska vybavenost obce II. zadkladni vybavenost 1,00

Indez trhu Ir= P * P; * Py * Py * (1+2P;) Ir 0,6840

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urc¢ené k zastavéni, p¥iloha ¢&. 3 vyhlasky, tabulka &. 3

P; |Druh a ucel uzZiti stavby I. Budovy pro obchod 0,65
P, |PfevazZujici zastavba v okoli Iv. Bez zastavby -0,01
P3 |Poloha pozemku v obci Iv. Casti nesrostlé s obci -0,03
P; |[MoZnost nap. na inZ. sit& v obc II. Lze napojit na nékteré sité& v obci -0,08
P; |Obcanskéd vybavenost v okoli IIT. Obcanska vybavenost obce neni dostupna -0,02
P |Dopravni dostupnost k pozemku VI. Zpevnény ptrijezd, parkovani na komunikaci 0,00
P; |Osobni hromadnéd doprava II. Zastavka od 200 m do 1000 m od pozemku -0,03
Py |Komerc&ni vyuZitelnost Iv. Stavba s komeréni vyuZitelnosti 0,10
Py [Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
P10 |Nezam&stnanost III. NiZ3i neZ prumér v kraji 0,00
P11 |V1ivy ostatni neuvedené IIT. Odpoc¢ivadlo dalnice D1 0,15
Index polohy Ip= P1 * (1+ZP;) Il 00,7020
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Ocenéni budovy dle § 12 vyhldsky

Objekt obdanské vybavenosti &.p. 56 na pozemku parcelni &islo st. 262 v katastralnim tGzemi Stfechov nad Sazavou
Budova podle § 12 a prilohy ¢. 8 vyhlasky typ budovy G
Z&dkladni cena dle typu budovy z pfilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K&/m” 2 710,00
Koeficient pfepocétu zakladni ceny z pfilohy &. 10 vyhléasky Ki - 0,939
Koeficient pfepocltu zékladni ceny podle prumérné zastavéné plochy podlazi Kz 0,92+6,6 / PZP 0,927
Koeficient prepodtu zakladni ceny podle prumérné vySky podlaZi K3 2,1/ v+0,3 0,929
Obestavény prostor stavby OoP o’ 10 036,54
Koeficient polohovy (ptiloha ¢.20 wvyhl.) Ks - 1,000
Koeficient zmény cen staveb (priloha ¢&. 41 vyhlasky) Ki - 3,001
Koeficient vybaveni stavby vypo&et (S = standardni provedeni, C = chybi, P = podstandni provedeni, N =
nadstandartni provedeni, B = konstrukce neuvedené)
pol.¢&. |Konstrukce a vybaveni Provedeni - Cenovy podil ni
1 Zaklady Betonové pasy, izolované S 0,06300 0,00000
2 Svislé konstrukce Cihelné zdivo S 0,15000 0,00000
3 Stropy Nespalné S 0,08200 0,00000
4 Zastteseni Drevény krov, pultova stfecha s 0,06100 0,00000
5 Krytiny stfech Keramické tasky a Ziviénad krytina S 0,02700 0,00000
6 Klempifské konstrukce Z plechu, kompletni S 0,00600 0,00000
7 Uprava vnit#nich povrchi Omitky Stukové S 0,07100 0,00000
8 Upravy venkovnich povrchi Strukturovand probarvend omitka N 0,03200 0,03200
9 Vnit#ni obklady keramické Keramické obklady ve standardnim rozsahu S 0,03100 0,00000
10 Schody Zelezobetonové S 0,02800 0,00000
11 Dvete Na bazi drevnich hmot, ocelové zarubné s 0,03800 0,00000
12 Vrata Neuvazuji se - 0,00000 0,00000
13 Okna Hlinikovéa a plastovéa N 0,05900 0,05900
14 Povrchy podlah Cementovy potér, teraco, dlazba, koberce S 0,03300 0,00000
15 Vytépéni Usttedni, kotelna mimo objekt P 0,04900 -0,04900
16 Elektroinstalace 230/400 Vv S 0,05800 0,00000
17 Bleskosvod Ano S 0,00300 0,00000
18 Vnitn¥ni vodovod Rozvody SV i TUV S 0,03300 0,00000
19 Vnit¥ni kanalizace Ano S 0,03200 0,00000
20 Vnit#ni plynovod Ano S 0,00300 0,00000
21 Ohtev teplé vody zasobniky s cirkulaci S 0,02200 0,00000
22 Vybaveni kuchyni Velkokuchyné, zcela vybavena S 0,01800 0,00000
23 Vnitfni hygienické zatrizeni Socialni zézemi pokojli i restaurace S 0,04300 0,00000
24 Vytahy Nikladni vytah kuchyné S 0,01400 0,00000
25 Ostatni VZT, systém zabezpecleni s 0,04400 0,00000
26 Instaléni prefabrikova jadra |NeuvaZuje se - 0,00000 0,00000
Celkem 1,00000 0,04200
Koeficient vybaveni stavby Ky 1+(0,54*2n;y) 1,02268
Zakladni jednotkova cena upravend Z2C * Ki * Kz* K+ Kg « Ks « Ky ZCU K&/m 6 727,22
Koeficient upravy ceny stavby Ir * Ip (dle pozemku) joj<] - 0,4802
Opotfebeni stavby o - 33,00%
Cena stavby celkem | OP * ZCU * pp * (1-(0/100)) CB K& 21 721 384,12
4. 4. 2. Urédeni zjisténé ceny
Rekapitulace ocenéni dle vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb.
Objekt Katastralni uvzemi Podil Cena zjisténa (K&)
§ 12 Budova ob&ané vybavenosti Strechov nad Sazavou 1 21 721 384,12
Zjisténa cena nemovitych véci celkem (zaokrouhleno) 21 721 380,00
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5. ODUVODNENI

5. 1. Rekapitulace cen

Predmétem ocenéni je nemovitd véc zapsana na listu vlastnictvi ¢. 182, tedy objekt
obcanské vybavenosti ¢.p. 56 na pozemku parcelni ¢islo st. 262 (jiny vlastnik) v
katastralnim tuzemi St¥echov nad S&zavou, obci Trhovy Sté&pénov, okrese Bene3ov.
Trzni hodnota nemovité véci ke dni ocenéni ¢ini 33.024.000,00 Kc&.

Cena zjisténd nemovité véci ke dni ocenéni ¢ini 21.721.380,00 Kc&.

5. 2. Interpretace vysledki analyzy

Pro urc¢eni trzni hodnoty byla uZita metoda ndkladovad a porovnavaci.

Zdrojem dat pro metodu nékladovou byla metodika ocenéni nékladovou metodou
z ocenovaci vyhlasky a cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2025. Zdrojem dat
pro metodu porovnani byla databdze uskutecnénych prodejt srovnatelnych nemovitych
véci, sestavend =z uskutecnénych prodejua s uvedenymi cenovymi udaji v katastru
nemovitosti v raznych lokalitdch v poslednich t¥iceti Sesti mésicich. Pri
sestavovani databaze byly vyrazeny ceny, které dle dostupnych udaju nasvédcéovali
pusobeni mimoradnych okolnosti nebo zvlastni obliby pfi prodeji.

Vysledky jednotlivych metod se blizi, 1iSi se vsSak jejich vliv na odhadovanou
trzni hodnotu nemovité véci. Zatimco lze predpokléadat, Ze metoda porovnani nejlépe
odrazi stav ekonomiky 1 konkrétni nabidku a poptévku po daném druhu majetku,
metoda nadkladovd je horsi indikaci trzni hodnoty, kterd trpi na problém urceni
uplatnéni nakladl na trhu v misté, které mazZe byt velmi subjektivni.

Vysledky =z jednotlivych metod byly dle odborné uvahy znalce, na zakladé vyse
uvedeného, statisticky vyhodnoceny a byla urc¢ena trZni hodnota (vaZeny prumér)
nemovité véci. Vysledek byl zaokrouhlen.

Pfedmétem ocenéni je objekt obc¢anské vybavenosti uzivaného jako motorest
s mozZnosti ubytovani na odpoc¢ivadle dalnice D1, tedy ve velmi atraktivni lokalité
pro obdobné stavby. Obdobné objekty obcanského vybaveni jsou bézZné obchodovany,
vzhledem ke svému omezenému mnozZzstvi na trhu vSak ne prilis casto. Jednd se o
star$i objekt, v dobrém technickém stavu se zanedbanou udrzbou. Stavba Jje
uzpusobena pro specifické ucely, kratkodobé ubytovani a stravovani. Objekt je pro
tyto Gcely nadstandardné vybaven, vnitf¥ni vybaveni je vsSak stejné jako celd stavba
dlouhodobé& neuzZivané se zanedbanou udrzbou. Stavba Jje nadstandardniho rozsahu,
situovand v nejatraktivnéjsi lokalité pro obdobné ucely. Objekt stoji na pozemku
ve vlastnictvi Reditelstvi silnic a dalnic s.p., stejn& tak jako prijezdové
komunikace a nékteré nutné prislusenstvi, Jjako kotelna umisténd v budové jiného
vlastnika. Ke dni ocenéni neni vlastnikovi hrazen najem, a jeho vyse se nepodarila
v prubéhu ocenéni zjistit. Stavba neni ke dni ocenéni dlouhodobé uzivana, a dle
sdéleni zastupce vlastnika je odpojend od inZenyrskych siti. S uvedenim objektu
do provozu se tak poji dal$i naklady na zéasadni udrZbu o opravy veskerého
technického zafrizeni budovy. Pro objekt byla vyfizena c¢astec¢nd zména uzivani pro

provoz herny, jako potenciondlni dalsi druh provozu v objektu.

5. 3. Kontrola postupu

Znalec ptri zjisténi ceny sebral vsechna dostupnd data o nemovité véci z verejné
dostupnych databdzi a archivu stavebniho uradu a kriticky vyhodnotil informace
poskytnuté zastupcem vlastnika. Néasledné byl proveden vypocet ceny stavby
nédkladovou metodou. Dale znalec sebral data o prodeji relevantnich obdobnych
nemovitych véci, objektd obc¢anské vybavenosti, v $irsi lokalité v dels3im cCasovém
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intervalu. Z téchto dat byla metodou porovnadni vyhodnocena cena posuzované
nemovité véci. V souladu s § la odstavcem 2) pismene a) vyhlasky bylo uZito
minimadlné tt¥i prikladd uskuteénénych prodejlt. Ceny vypoctené jednotlivymi metodami
byly analyzovany a byla z nich vyhodnocena trzZni hodnota nemovité véci. Nasledné
byla dle metodiky vyhlasky k provadéni zakona o ocenovani majetku vypocltena také

cena zjisténad ke dni ocenéni.

5. 4. Podminky spravnosti zavéru

Uvedené zaveéry plati za predpokladu, Ze podklady a informace dodané zadavatelem a
informace evidované v katastru nemovitosti a archivu stavebniho ufadu jsou uplné

a spravné.
6. ZAVER
Trzni hodnotu posuzované nemovité véci zapsané na listu vlastnictvi ¢&. 182,
tj. pozemku objektu obdanské vybavenosti &.p. 56 na pozemku parcelni ¢islo st. 262
v katastrdlnim uzemi StF¥echov nad Sazavou, obci Trhovy Sté&panov, okrese Benedov,
vyjadrenou ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni ke dni ocenéni urcuji
ve vysi:

33.024.000,00 K¢

Slovy: tricettfimilionudvacetctyritisic korun ceskych

Prohlasuji, Ze Jsem si védom néasledkt podéni védomé nepravdivého znaleckého
posudku, a to ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve

znéni pozdéjsich predpisu.

Prohlasuji, Ze ve smyslu § 18 z&kona ¢&. 254/2019 Sb. nejsem podjaty s ohledem na

pomér k véci ani vuc¢i osobdm zucastnénym v Fizeni.

Odména znalce byla stanovena dle vyhlasky ¢&. 504/2020 Sb. o znalecném v platném

znéni.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek Jsem podal 3jako =znalec =zapsany V seznamu znalcu vedeném
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky pro obor ekonomika, odv&tvi oceRovani
nemovitych véci.

Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki pod poradovym c¢islem 056943/2025.

V Brné dne 26. 08. 2025

. Digitalné podepsal
Ing' MIChaI Ing. Michal Hradil

: Datum: 2025.08.26
Hradll 08:30:13 +02'00'

Vypracoval: Ing. Michal Hradil
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7. Prilohy znaleckého posudku &. 056943/2025
7. 1. Mapové podklady
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PANTINY

. -

Kopie katastrdlni mapy dle www.cuzk.cz podlozZend ortofotem, s pozemkem parcelni

&islo st. 262 v katastrdlnim tzemi St¥echov nad Sazavou, obci Trhovy Sté&pénov,

okrese Benesov.

7. 2. Fotodokumentace

S B = R

Pohled na objekt ob&anské vybavenosti &.p. 56 v obci Trhovy St&pdnov, mistni &&sti

Stfechov nad Sazavou.
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Prevazna plocha prvniho nadzemniho podlazi slouzi jako stravovaci zafrizeni vcetné
zdzemi hromadné kuchyné.
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Objekt obsahuje rozsdhlé socidlni zéazemi v souvislosti s umisténim na dalnicénim

odpocivadle.

l

Cast ubytovaci kapacity je teSena jako pokoje s vlastnim socidlnim zazemim.

Cast ubytovaci kapacity je bez socidlnich zdzemi, které jsou redeny jako spolecné,
pristupné ze spolecéné chodby.

Zbytek fotodokumentace uloZen v archivu znalce.
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+420 774 505 337

Ing.Michal.Hradil@gmail.com

Michal Hradil, znalec
ocefiovani nemovi

Ekonomika,

Ing.
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