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Odborné vyjadreni

O obvyklé cené:

1) Pozemku st. 667/3, jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢.p.
514, a pozemku p.¢. 2407/246, 2407/248, dle LV 1643, vsSe k.u.
Janovice nad Uhlavou, obec Janovice nad Uhlavou, okres
Klatovy

2) Jednotky €. 515/3 - bytu 3+kk v budové ¢é.p. 515 na st. 667/1, vé.
spoluvl. podilu o velikosti 10345/293900 na spol. c¢astech domu a
pozemcich, dle LV 1644, vse k.u. Janovice nad Uhlavou, obec
Janovice nad Uhlavou, okres Klatovy

Fond ohrozenych déti
Na Po¥i¢i 1038/6
110 00 Praha

V Klatovech dne 25.05.2020

Odborné vyjadieni je zpracovano k datu uvedenému vyse. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit
vliv na obvyklou cenu.
Odborné vyjadieni obsahuje celkem 6 stran textu véetné priloh a objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.
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1. Nalez

1.1. Ukol, zadani

Odhad obvyklé ceny vySe uvedenych nemovitych véci pro potreby jednani vlastnika, podle stavu ke
dni prohlidky.

1.2. Podklady

- informace o parcelach nahlizenim do KN
- snimek mapy KN nahlizenim do KN

- Castec¢na projektova dokumentace

- vysledky mistniho Setfeni

- analyza trhu nemovitosti v misté

- doplnujici sdéleni objednatele

1.3. Mistopis

Mésto Janovice nad Uhlavou leZi v Plzefiském kraji, v okrese Klatovy, pfi silnici 2.tfidy Klatovy -
Zeleznd Ruda, cca 9 km od okresniho mésta Klatovy. Ob&anskd vybavenost v misté &asteénd
(Méstsky arad, posta, materska a zakladni Skola, zdravotni zafizeni, sportovisté, zakladni obchodni
sit), dopravni spojeni autobusové a vlakové. Dopravni dostupnost celorocné dobra.

Ocenovany bytovy dim je situovdn mimo zastavéné Uzemi mésta v aredlu byvalych vojenskych
kasaren, dnes Rozvojova zéna, situovaném pFi komunikaci ve sméru Janovice nad Uhlavou - StraZov,
cca 1 km od souvisle zastavéného uzemi mésta. Okolni zastavbu tvori smiSend zastavba bytovych
domd, objektd obcanské vybavenosti a plivodni neuzivané objekty.

Cca 100 m vychodné je situovan objekt ubytovny obsazeny socidlné nepfizplsobivymi obc¢any.

V aredlu bylo postaveno vice bytovych jednotek v plivodnich vojenskych ubytovacich objektech,
které po rozprodeji v letech 2008-2010 jsou dale preprodavany. V navazujicim objektu ¢.p. 514 je
aktualné nabizeno k prodeji nékolik nové dokoncenych bytd.

1.4. Celkovy popis

Pavodné byl objekt uzivan jako ubytovaci objekt vojakd zakl. voj. sluzby, po prevodu na Mésto
Janovice nad Uhlavou prodan developerovi, s naslednymi stavebnimi Gpravami a zménou uzivani na
byt. dim, resp. jednotky (byty), s kolaudaci v r. 2008.

Jednd se o zdény, radovy koncovy objekt, nepodsklepeny, se tremi nadzemnimi podlazimi,
obdélnikového pldorysu, se stfechou sedlovou, bez ucelové wvyuZitého pldniho prostoru.
Dispozicné je prizemi clenéno na administrativni ¢ast vlevo od vstupu, vpravo pak byty a herna, ve 2.
a 3. NP jsou byty. Byty v pfizemi pfevainé uzivany jako sklady a zazemi pro provoz, byty ve 2 a 3.NP
z Casti uZivany vlastnikem, z ¢asti pronajaty, z ¢asti volné. Skladba bytl je patrnd z tabulky nize. Dale
je predmétem ocenéni jednotka ¢. 515/3 — byt 3+kk situovana v 1.NP sousedniho bytového domu,
kde jsou jednotky vymezené prohlasenim vlastnika.

Strana 2 (celkem 11)



ODHADCE
MAJETKU

mmmmm  Petr Polak

PRO VECI
NEMOVITE
1C 72011319

Varikova 428
339 01 Klatovy

Konstrukce

Popis

Zaklady v¢. zemnich praci

betonové pasy izolované

Svislé konstrukce

zdéné z plnych cihel tl. 45 cm

Stropy

Betonové

Krov, stfecha

drevény vazany

Krytiny stfech

Plechova profilovana

Klempirské konstrukce

lakovany plech

Uprava vnitinich povrchd

Stukové omitky

Uprava vnéjsich povrchi

vapenné dvouvrstvé omitky

Vnitfni obklady keramické

béZné obklady

Schody teracoveé stupné s ker. obkladem
Dvere hladké, plné

Vrata Chybi

Okna Plastova s idol. dvojsklem
Povrchy podlah Lamin. lamely, ker.dlazby
Vytapéni dalkové z centralni kotelny
Elektroinstalace svételna trifazova

Bleskosvod Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Rozvod studené a teplé vody

Vnitrni kanalizace

Z koupelen, WC, kuchyni

Vnitfni plynovod

Chybi

Ohrev teplé vody

Bojlery

Vybaveni kuchyni bézné elektricky sporak, v ¢asti odstranéno
Vnitini hygienické vyb. vany, sprch. kouty, umyvadla, WC s nadrzkou
Vytahy osobni vytah
Ostatni Chybi
Instalacni pref. jadra Chybi
Plochy, dispozice:
v/ Typ prostoru Plocha
Podlazi (byt/nebyt.) (m2) Stav
Dum €.p. 514
1.NP Kanceldfe + herna 173,0 uZiva vlastnik
1.NP byt 2+1 58,10 uziva vlastnik
1.NP byt 2+1 58,10 uziva vlastnik
1.NP byt 1+kk 18,93 uziva vlastnik
1.NP byt 1+kk 18,93 uziva vlastnik
1.NP byt 1+kk 18,50 uziva vlastnik
1.NP byt 1+kk 18,50 uziva vlastnik
2.NP byt 2+kk 61,47 uZiva vlastnik
2.NP byt 2+kk 61,47 uziva vlastnik
2.NP byt 2+1 71,40 uziva vlastnik
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2.NP byt 2+1 71,40 uziva vlastnik
2.NP byt 2+1 73,92 PRONAJATY
2.NP byt 3+1 85,01 PRONAJATY
3.NP byt 2+kk 61,47 PRONAJATY
3.NP byt 2+kk 61,47 PRONAJATY
3.NP byt 2+1 73,92 uZivd vlastnik
3.NP byt 2+1 73,92 uZivd vlastnik
3.NP byt 2+1 71,40 uziva vlastnik
3.NP byt 3+1 85,01 PRONAJATY
Dum ¢.p. 515
inp ] edn_ogtf ;ii‘r’/ 3 11636 | usivaviastnik

2. Odhad obvyklé ceny

2.1. Analyza trhu

Po bytovych domech srovnatelné velikosti neni v misté poptavka, takovéto objekty jsou jako celek
v misté Spatné obchodovatelné, tedy pfi Uvaze zachovani pivodniho tcelu. Pfi odhadu obvyklé ceny
neuvazuji spekulativni nakupy takovychto objektl pro zfizeni ubytoven nebo bytl pro socidlné
slabé.

Pfi Uvaze prodeje se jako jedina schlidna jevi varianta rozdéleni na jednotky a prodej po jednotkach.
| tak vSak Ize konstatovat, Ze pfi nabidce vétsiho poctu bytl v této lokalité bude jejich prodejnost
celkové zhorsena.

Pro kancelare v misté rovnéz Spatnd obchodovatelnost, Ize je vymezit jako nebytovou jednotku, ale
uplatnéni na trhu je v tomto misté problematické.

2.2. Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda je zaloZzena na principu substituce. Pfedpoklada, Zze Gcastnici trhu mohou mimo
jiné mérit hodnotu nemovitosti porovnanim s cenami dosazenymi pfi obchodech s nemovitostmi
podobnymi, které Ize povaZovat za vzajemné nahraditelné (za substituty). Protoze vSak nemovitosti
jsou jedinec¢né, je nutno jejich pfipadné rozdily zohlednit od{vodnénymi cenovymi korekcemi
(adjustaci), které vyjadfuji nutné naklady na prechod k ndhradnimu substitutu.

Srovnatelné bytové domy se v misté ani oblasti bézné nenabizeji, neobchoduji, poptavka rovnéz
nevyrazna, takovéto objekty jsou jako celek v misté Spatné obchodovatelné.

Porovnavaci hodnota je proto koncipovana pfi rozdéleni objektu na jednotky a prodej po
jednotkach. | tak vSak Ize konstatovat, Ze pfi nabidce vétsiho poctu bytl v této lokalité bude jejich
prodejnost celkové zhorsena. Ve vedlejSim objektu se aktualné nabizi nékolik nové dokoncenych
byt za ceny cca 25000 — 27 000,-K¢/m?*/podl.pl. Jedna se viak o nové dokonéené byty, tedy
kvalitativné lepsi a z pohledu obvyklé ceny se nabidkova cena jevi jako vysoka.
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Pro danou lokalitu Ize cenu dovodit z prodeja bytd v souvisle zastavéném Uzemi mésta, kde je vétsi
Cetnost. Tuto cenu je vsak tfeba ddle upravit srazkou za horsi polohu ocerfiovanych bytl, kdy se
jedna o polohu s prolukou od vlastni obce, mimo Cisté obytnou zastavbu a s moznym negativnim
cenovym dopadem slabsiho socidlniho postaveni ¢asti vlastnik( bytd v misté a ubytovné. Srazku
odhaduji vrozmezi cca 10 — 20%, pouzit stfed rozmezi ve vysi 15%. Dale je pro byty pronajaté
(obsazené najemci) uvaZzovano se srazkou na ,obsazenost”, kdy je vlastnik omezen s volnym

nakladanim, i kdyzZ je pronajato za obvyklé ndjemné. Srazka v obvyklé vysi cca 20 %.

Na zakladé dlouhodobého vyhodnocovani cen nemovitych véci v této oblasti Ize pro jednotky — byty
v béZnych polohach, po celkovych modernizacich uvaZovat s primérnou jednotkovou cenou
v rozmezi cca 16.000 — 20.000,-K¢/m2/podl.pl., pouzZit stfed rozmezi ve vysi 18 000,-K¢/m2/podl.pl.
Po srazce na polohu tedy 18 000 * 0,85 = 15 300,-K¢. Pro byty o malé podlahové plose Ize uvazovat
s vySSi cenou. Pro nebytové prostory cena cca ve vysi 50% ceny bytovych.

Podlasi Typ prostoru Plocha Stay Cena Srazka | Cena celkem
(byt/nebyt.) (m2) (Ké/m2) (%) (K¢)
DUm ¢.p. 514
1.NP Kancelare + herna 173,0 uziva vlastnik 7 650,- 1324 000,-
1.NP byt 2+1 58,10 uziva vlastnik 15 300,- 889 000,-
1.NP byt 2+1 58,10 uziva vlastnik 15 300,- 889 000,-
1.NP byt 1+kk 18,93 uziva vlastnik 18 000,- 341 000,-
1.NP byt 1+kk 18,93 uziva vlastnik 18 000,- 341 000,-
1.NP byt 1+kk 18,50 uziva vlastnik 18 000,- 333 000,-
1.NP byt 1+kk 18,50 uziva vlastnik 18 000,- 333 000,-
2.NP byt 2+kk 61,47 uziva vlastnik 15 300,- 941 000,-
2.NP byt 2+kk 61,47 uziva vlastnik 15 300,- 941 000,-
2.NP byt 2+1 71,40 uziva vlastnik 15 300,- 1 093 000,-
2.NP byt 2+1 71,40 uziva vlastnik 15 300,- 1 093 000,-
2.NP byt 2+1 73,92 PRONAJATY 15 300,- 20 905 000,-
2.NP byt 3+1 85,01 PRONAJATY 15 300,- 20 1041 000,-
3.NP byt 2+kk 61,47 PRONAJATY 15 300,- 20 753 000,-
3.NP byt 2+kk 61,47 PRONAJATY 15 300,- 20 753 000,-
3.NP byt 2+1 73,92 uziva vlastnik 15 300,- 1131 000,-
3.NP byt 2+1 73,92 uziva vlastnik 15 300,- 1131 000,-
3.NP byt 2+1 71,40 uziva vlastnik 15 300,- 1 093 000,-
3.NP byt 3+1 85,01 PRONAJATY 15300,- 20 1 041 000,-
DUm ¢.p. 515
pnp  JednotkatSIS3 Ly g 06 wavaviastnk | 15300, 1781 000,-
— byt 3+kk
CELKEM (zaokr.) 18 147 000 ,-
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2.3. Vynosova hodnota

Vynosova hodnota vychazi z principu ocekavani. Predpoklada, Ze ucastnici trhu mohou mimo jiné
méfit hodnotu nemovitosti prostiednictvim budouciho prospéchu, ktery by jim mohly pfinaset. Cim
vétsi prospéch potencialni kupujici od nemovitosti ocekava, tim vyssi cenu je ochoten akceptovat.
Stejné tak ¢im vyssi prospéch potencialni nabizejici posuzovanym nemovitostem priklada, tim vyssi
je cena, za kterou je ochoten se jich vzdat, a tento prospéch ozZelet. Pfi méreni prospéchu ucastnici
prihlizeji vedle jeho vyse i k jeho délce, casovému pribéhu, spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti i
moznym rizik(im, Ze se predpokladana ocekavani nenaplni.

Jednd se tedy o ocenéni budouciho uzitku plynouciho vlastnikovi ve formé inkasovaného
najemného. Je pouzZita metoda docasné renty, kterd zohledniuje konecnou zbytkovou Zivotnost
stavby a prakticky nekonec¢nou Zivotnost pozemku.

Obvyklé najemné pro nebytové prostory lze uvazovat v priimérné vysi cca 300,-Ké/m2/rok, pro byty
pak v primérné vysi 90,-Ké/m2/mésic.

Pfi vymérach prostor vyse Cini hrubé najemné cca 109 000,-K¢/mésic, tedy cca 1 307 000,-K¢/rok.
P¥i odpo¢tu nakladd na provoz a spravu 3% CRN, naklady na provoz a udriovani ve vysi cca 200,-
K¢/m2/rok a ztratach na ndjemném ve vysi 3% Cini Cisty roc¢ni vynos cca 962 000,-K¢. Vynosova
hodnota je vypocitdana pfi Uvaze docasné Zivotnosti budovy a nekonecné hodnoty pozemku za
pouziti zasobitele. Kapitaliza¢ni mira pro nebyty je pouzita ve vySi 8 %, pro byty ve vysi 6 %.
Zasobitel ¢ini 13,6486.

Vynosova hodnota tedy €ini 13 200 000,-K¢.

2.4. Odhad obvyklé ceny

Silné stranky:
- objekt po modernizaci

Slabé stranky:
- mimo Cisté obytnou polohu, mimo zastavéné Uzemi obce

- Cast bytd bez vybaveni kuchyné

Odhad obvyklé ceny lze provést na zdkladé¢ predpokladané kontribuce jednotlivych hodnot
k vysledné obvyklé cené. Kontribuci odhaduji nasledovné: vynosova hodnota z ndjemného cca 30%,
porovnavaci hodnota cca 70% (tzn. 13 200 000 x 0,3 + 18 147 000 x 0,7) =cca 16 700 000,-K¢.

Dle mého nazoru se obvykla cena bude klonit k porovnavaci hodnoté, kterd vychéazi z trznich cen
byt v misté, tedy ve vysi cca 18 200 000,-K¢.
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3. Zaveér
Na zakladé vySe uvedenych skuteénosti odhaduji obvyklou cenu ve vysi:
Obvykla cena =18 000 000,-K¢

Vypracoval dne 25.05.2020

etr Polak
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