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ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU
1.1.0DBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ocenéni obvyklou cenou podle stavu ke dni zpracovani posudku.

1.2.UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Insolven¢ni fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017

1.3.SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICi VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Zadné

2. VYCET PODKLADU

2.1.POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znalkyné pro ocenéni vychéazela z Gdaji Katastru nemovitosti, najemnich smluv, snimku
pozemkové mapy, informaci poskytnutych zastupci vlastnika nemovitosti a stavebnim ufadem
obce, vlastni prohlidkou a zaméfenim ¢asti nemovitosti (ptizemi), 2. NP nemovitosti nebylo
zptistupnéno, informaci o ndymech a prodejich obdobnych nemovitosti, nabidkach trhu,
statistickych udajich skute¢nych realizovanych cen i pomocné z daji danych platnou
ocenovaci vyhlaSkou MF.

2.2.VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS1

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Stfedocesky kraj, katastralni pracovisté¢ Beroun, k.u.
Lochovice, LV — 781 ze dne 22. 9. 2020

- informace a dokumentace poskytnuté stavebnim odborem a odborem uzemniho planovani
mésta Hofovice, a M&U Lochovice, navstéva afadu dne 27. 1. 2021

- nagjemni smlouva ze dne 1.1.2018 uzaviena mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a ndgjemcem
MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 na pronajem restaurace

- njjemni smlouva ze dne 15.11.2002 uzaviend mezi pronajimatelem Obec Lochovice a
panem Josef Kebrle, jednatel firmy MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 na pronajem skladu
piva, skladu potravin a prostor WC v ptizemi budovy ¢p. 77 o vyméie 66,05 m2

- najemni smlouva ze dne 1.6.2017 uzaviena mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a njjemcem
Jakub Sabat na pronajem bytu nad restauraci ,,Zab&h"

- ngjemni smlouva ze dne 1. 2. 2021 uzaviend mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a
najemcem Vojtéch Kopecky na pronajem bytu 2+1 nad restauraci ,,Zab&h*

- M&U Hotovice — Souhlas se zmé&nou v uzivani &asti restaurace ,,Zab&h*“ na hernu, ze dne
11.11.2009, ¢j. MUHO/25718/2009, dotcend vyjadreni a planek restaurace Cp. 75

- Kupni smlouva, o zfizeni vécného bfemene, na dim ¢p. 75 postaveny na pozemku p.¢. 1/3,
uzaviend dne 14.6.1999

- Znalecky posudek ¢. 3087/169/99 znalce Vlastimila Nového

- snimek pozemkové mapy KN, k.a. Lochovice, oblast ocenované nemovitosti

- prohlidka ptizemi nemovitosti



- informace o realizovanych prodejich evidované Katastralnim titadem

- statistické prehledy CSU

- zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisti a vyhlaska MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 488/2020 Sb.

- informace a udaje poskytnuté zastupcem vlastnika

Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka nemovitosti byla provedena z exteriéru dne 27. 1. 2021 pii navstévé stavebniho
ufadu a mistniho ufadu. Dne 24. 3. 2021 pak prob¢hla prohlidka za Gc¢asti pravniho zastupce
vlastnika a zastupce rodinnych pfislusnikii, kdy byla umoznéna prohlidka 1. NP objektu,
restauracni ¢asti. Druhé nadzemni podlazi, kde jsou umistény dvé bytové jednotky, nebylo
zptistupnéno.

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Daniel Kebrle, Ticha 513/15, 268 01 Hotovice, LV: 2954, podil 1/ 1

2.3.VEROHODNOST ZDROJE DAT

Znalkyné vychédzela zudaji katastru nemovitosti, ptedlozenych najemnich smluv,
dokumentace a dokladii evidovanych stavebnim tfadem obce Hofovice a obecnim ufadem
Lochovice, vlastni prohlidky prostor nemovitosti, které byly zpfistupnény a dal$ich vefejné
dostupnych udaji, nabidky trhu s nemovitostmi. Znalkyné neodpovida za pravdivost
ptedlozenych dokumenti. Pokud budou dodate¢né zjistény skutecnosti majici vliv na
vyslednou cenu (pfedevsim z diivodu neumoZznéni prohlidky 2. NP), vyhrazuje si znalkyné
pravo na korekci zavéru posudku.

3. NALEZ

3.1. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku list vlastnictvi a najemni
smlouvy na pronajem nebytovych prostor restaurace a dvou bytd umisténych v 1. poschodi
domu €p. 75, obec Lochovice. Kupni smlouva (v€. ztizeni vécného biemene chiize a jizdy) na
dim ¢&p. 75 na st.p. ¢. 1/3 v obci Lochovice a dalsi doklady a najemni smlouva k nemovitosti
byly ziskany pfi navstévé stavebniho Ufadu, obecniho archivu a od rodinnych ptislusnikt
dluznika.

Pivodni nemovitost ¢p. 77 postavend na st.p. €. 1/1 byla zapsana na LV 10001, k.u.
Lochovice, vlastnikem byla obec Lochovice, IC0:233528. Diim byl zaméfen a geometrickym
planem ¢. 400-144/1999 ze dne 28. 4. 1999 byla oddélena cast pozemku st.p.¢. 1/3 o vyméte
192 m2, na ném stojici ¢ast domu oznacena novym Cp. 75. Jde o restauracni ¢ast byvalého
velkostatku ¢p. 77 v centru obce. Touto kupni smlouvou bylo soufasné ziizeno vécné
bfemeno chiize a jizdy pfes pozemek st.p.C. 1/1 ve prospéch kazdého vlastnika domu ¢p. 75
na pozemku st.p.¢. 1/3.

Objekt ¢p. 75 je zapsén na LV jako obcanska vybavenost. Jde o oddélenou cast budovy
situované podél hlavni komunikace obce, kde je v Casti byvalého velkostatku rovnéz umistén
meéstsky Ufad obce. Velkostatek je tvofen nemovitostmi pudorysné uzaviené¢ho
nepravidelného lichobézniku, s pfistupem zajisténym prijezdem do vnitrobloku. O stéfi
nemovitosti se nedochovaly zadné doklady. Dle sdéleni zaméstnancii Obecniho Ufadu se
datuje vznik okolo roku 1860, c¢emuz odpovida i stavebné technické provedeni stavby. Stafi je



odhadnuto na cca 150 roki. V levé uli¢ni ¢asti byvalého domu ¢p. 77 je €p. 75 ohrani¢eno
priujezdem do vnitrobloku, kde je v pfizemi umisténa restaurace ,,Zab&h“. Méstsky urad
Hotovice vydal Souhlas se zménou v uzivani ¢asti restaurace ,,Zabéh* na hernu, a to dne
11.11.2009, ¢j. MUHO/25718/2009. Herna byla povolena v jedné mistnosti ,,salonku® o
rozmeérech 3,9 x 8,8m.

Nad pudorysem piizemi je pfisluSna ¢ast domu ¢p. 75, kde jsou umistény dvé bytové
jednotky. Pristup do restaurace je z uliéni Casti pifimo z chodniku. Pfistup ke skladim
potravin, piva a socialniho zafizeni, které neni soucasti pidorysu ¢p. 75, je pfizemi domu ¢p.
77 a z ptistavby ve vnitrobloku, ze které je rovnéz umoznén piistup do 2. nadzemniho podlazi
domu (bytovych jednotek).

Najemni smlouvy

Uzivani €asti zazemi pro restauraci nachdzejici se na pozemku, respektive v objektu, ciziho
vlastnika ¢p. 77, je zajistén najemni smlouvou S Obecnim ufadem Lochovice a jednatelem
firmy MERKUR=K=s.r.0., panem Josefem Kebrle.

Na prostory restaurace je uzaviena ndjemni smlouva mezi vlastnikem a spolecnosti
MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981 ze dne 1. 1. 2018.

Rovnéz dvé bytové jednotky umisténé ve 2. NP nad restauracni Casti jsou pronajaty, a byly
ptedlozeny smlouvy o nijmu bytu. Ve smlouvich neni prostor najmu blize specifikovan.
Prohlidka bytli nebyla umoznéna.

Pan Kebrle Daniel, jehoz majetek se v ramci fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017 ocenuje,
je jedinym vlastnikem. Nemovitost nabyl dle vypisu z KN, LV 781, k.i. Lochovice, na
zakladé Smlouvy kupni, o zfizeni vécného biemene, pravni ucinky vkladu prava ke dni 29.
10.2001, VV-2812/2001-202.

K pozemku p.¢. 1/3 uvedeném na LV 781, k.u. Lochovice, se vaze zastavni pravo exekutorské
a byl vydan exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti. Vici povinnému, Kebrle Daniel, byla
zahajena exekuce a soucasné je vedeno insolven¢ni fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017
(viz LV 781 v piiloze posudku).

3.2. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Zakladni informace

LV 781
Nazev pfedmétu ocenéni: Obcanska vybavenost ¢p. 75
Adresa pfedmétu ocenéni: Lochovice
267 23 Lochovice
LV: 781
Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Lochovice
Katastralni tzemi: Lochovice
Pocet obyvatel: 1286

Obec Lochovice se nachazi v okrese Beroun, asi 7 km vychodné od Hofovic a 15 km
jihozapadné od Berouna. K obci nalezi i blizké vsi Kocvary, Netolica a Obora. Obec lezi na
zelezniéni trati Zdice - Protivin a vychadzi odtud mistni Zelezni¢ni trat’ Lochovice - Zadni



Tteban. Je zde také autobusova doprava, obci vedou silnice druhé ttidy 11/114 a 1I/118. Obec
ma zakladni obCanskou vybavenost - je zde matefska a zakladni Skola, posSta, knihovna,
restaurace Zab¢h, prodejna potravin, kulturni zatizeni, sportovni vyziti, atd.

Objekt ¢p. 75 je ¢ast byvalého statku ¢p. 77. Objekt je zdény z masivniho cihelného zdiva
tloustky 60 az 90 cm, méa dvé nadzemni podlazi, sedlové zastfeSeni s palenou taskovou
krytinou. Hieben stfechy probiha pfes ob¢ popisna Cisla. Dim je napojen na elektroinstalaci,
napojeni vody na ptivodni ¢ast, rovnéz kanalizace je svedena do ptivodni zumpy objektu, ze
které bylo ¢p. 75 oddé€leno. Ptizemni cast ¢p. 75 je odd€lena prijezdem do vnitrobloku (leva
strana objektu), vrchni podlazi je spojené, délené vnitfnimi zdmi. Cast objektu je
podsklepena, je zde sklad sudt pro restauraci. Sklep ma max. vysku 1,8 m, zastropeni je
cihelnou klenbou. Plocha sklepu je cca 11 m2.

Dle dohledanych informaci byly kolem roku 1975 provadény modernizacni prace, po roce
1989 byl objekt cca 10 let neuzivan a chatral. Po zméné vlastnika v roce 1999 doslo
k rekonstrukci objektu, a to ve vzajemné dohodé s obecnim tfadem. Exteriér objektu byl
jednotné rekonstruovan. Na obou ¢astech objektu, ptivodni ¢p. 77 a nové odd¢€lené ¢p. 75 byla
rekonstruovéna stiecha se stfeSni krytinou, fasdda a vyména otvorti — dievénych oken a dvefti.
Rovnéz interiér objektu byl zrekonstruovan. V ¢éasti kuchyné bylo instalovano nové
restaurani vybaveni, plynovy spordk, tepld voda pomoci elektrického bojleru, vytapéni
objektu je elektrickym kotlem. Na podlahach je vSude keramickd dlazba, v uzitné casti
restaurace a salonkil je proveden dfevény obklad stén. Strop v restauracni €asti je klenuty.
Zazemi kuchyné¢ i vyuzivané socidlni zafizeni je oblozeno keramickym obkladem.

Dispozi¢né objekt tvoii restauraci S vycepem (sal o plose 71 m2), salonek (cca 19 m2),
salonek - herna (34 m2), kuchyné (12 m2), pfipravna (5,5 m2), chodba (11 m2). Padorysné
vymezené ve tvaru obdélnika cca 8,8 x 17,9 m. Dalsi prostory jsou situovany v jiné budove -
sklady (23 a 8,5 m2), oddélené socialni zatizeni, vzdy WC a v piedchodbic¢ce umyvadlo.

Druhé nadzemni podlazi je pidorysné totozné s 1. NP. Pfistup je schodistém z vnitrobloku,
mimo ocenovanou cast. Toto podlazi nebylo pti prohlidce zptistupnéno. Ve 2. NP jsou dle
sdéleni zastupce spoluvlastnika a dle pfedloZenych ndjemnich smluv, dvé bytové jednotky,
jedna 2+1, druhd 3+1. Stropni konstrukce je zde s rovnym podhledem. Bytové jednotky byly
rekonstruovany spole¢né s restauracni Casti. Jsou zde plastova okna, kazdd jednotka ma
ustfedni vytapéni se samostatnym elektrickym kotlem, tepld voda je zajiSténa elektrickym
bojlerem. Je zde standardni vybaveni, v koupelné vana a umyvadlo, nebo sprcha a umyvadlo,
samostatnd WC.

Ptistup je zajistén vécnym biemenem.

N4jemni smlouva ze dne 1. 1. 2018 uzaviend mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a ndjemcem
MERKUR=K=s.r.0., na prondjem restaurace je uzaviena na vysi najemného 36 000 K¢ za
rok.

Néjemni smlouva ze dne 15. 11. 2002 uzaviend mezi pronajimatelem Obec Lochovice a
panem Josef Kebrle, jednatel firmy MERKUR=K=s.r.0., na pronajem skladu piva, skladu
potravin a prostor WC je uzaviena na vysi ngjmu 190 K¢&/Im2/rok, tj. 12 549 K¢é/rok za cely
pfedmét najmu.

Néjemni smlouva ze dne 1. 6. 2017 uzaviena mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a ndjemcem
Jakub Sabat na pronajem bytu nad restauraci ,,Zab&h“, bez specifikace plochy pronajimaného
bytu, je uzaviena na vysi ndjemného 5000 K¢/mésic.



Néjemni smlouva ze dne 1. 2. 2021 uzaviena mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a ndjemcem
Vojtéch Kopecky na prondjem bytu 2+1 nad restauraci ,,Zabéh*, bez specifikace plochy
pronajimaného bytu, je uzaviena na vysi najemného 5000 K¢/mésic.

4. POSUDEK
4.1.POPIS POSTUPU

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o
ocefiovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob oceniovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢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
ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odlvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni pomé&ry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpisobem ocefiovani je
a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychédzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),



c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
zZ ceny jiné funkcné souvisejici véci.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urc¢i i cena zjiSténa.

Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s ptedmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zékladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti ke dni ocenéni, pficemz se urci
zékladni jednotka pro porovnani.

Ur¢eni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, kterd se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zptisobli ocenovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a
pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného ocenovaciho predpisu MF v dobé ocenéni.

V konkrétnim piipadu se jedna o nemovitost, ktera se nachazi v obci smalym poctem
obyvatel (cca 1300), kde se b&zné dalsi obdobné nemovitosti nevyskytuji. Dal§im aspektem
ovlivilyjicim stanoveni obvyklé ceny je epidemicka situace a uzavieni restauraci. Pfedlozené
smlouvy o ndjmech jsou posouzeny z hlediska uzaviené vyse najmu v bézném prostiedi (zde
jsou rodinné vazby mezi pronajimateli a najemci). Hodnota majetku bude zjistovana vsemi
znamymi metodami, vysledkem by mél byt odhad mozné trzni hodnoty majetku.

4.2 . VYSLEDKY ANALYZY DAT — VYPOCET

4.2.1. Trzni hodnota

4.2.1.1.Porovnani obdobnych nemovitosti na trhu

koef
Uzit upravena vyb | koef divaha
PI. nabidk. cena K& |cenaza koef |ave |poloh |,55c, |Cenaza
lokalita m2 cena K¢ k=0,9%) m2 UP |stavu |ni |V vatele |m2UP | pozn
Lodénice 524| 18000000|{16200000| 30916| 0,80{0,80] 1,00 0,90| 17808|1)




Klobuky 247 2100000| 1890000| 7652| 150|{1,20] 100| 0,90| 13773|2)
Bosyné 330 2790000 2511000 7609 140|110 110| 090| 12890](3)
Lounovice 685| 6240000, 5616000 8199| 1,30/ 080| 1,10] 0,90 937914
Chrastany 250 5700000 5130000| 20520, 0,80|1,20f 1,10] 0,90| 21669|5)
pramér 407 6966000| 6269400| 14979 15104

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu a provize za sluzby realitnim zprostfedkovatelim

1) Velmi dobfe zavedena restaurace a pizzerie piimo u sjezdu z dalnice D5 (smér Karlstejn) a na
kiizovatce turistickych tras, 2 budovy a pfilehlé pozemky, v hlavni budové v piizemi (zastavéna
plocha 202 m2) se nachazi prostory restaurace (170 m2) a v hornich patrech 4 bytové jednotky 1x byt
o velikosti 4+1, 2x byt 1+1, 1x garsonka (rozloha 2. nadzemniho podlazi 202 m2, podkrovi 152 m2).
Byty jsou pfistupné ze zadni ¢asti budovy. V roce 2000 nové rozvody elektro. K dispozici plynova
ptipojka, obecni vodovod, tlakova kanalizace, solarni ohfev vody, fotovoltaika 4 KW a tepelné
¢erpadlo na ohfev vody pro ¢ast budovy. Druh4 budova slouzi jako skladovaci prostor a pfipravna pro
restauraci. Nachazi se zde také dal§i pec na pizzu. Za budovou se nachazi dvorek s moznosti
parkovani.

2) Komer¢ni nemovitost vhodna pro provoz restaurace, hospody. Soucasti je bytova jednotka urcena k
rekonstrukci. Hlavni budova ma 197 m2, uzavieny dvir 149 m2 odkud je pfistup po schodech do
samostatného bytu 1+1 (50m2) a na pidu. V pfizemi je velky sél, ktery slouzil jako hospoda, bar,
mensi kuchyné, sklady, kotelna a sklep. Vedle sélu je zdzemi pro persondl a samostatné toalety. Pied
budovou je terasa s posezenim, napojeni na mistni vodovodni fad a na obecni studnu, kanalizace je
feSena jimkou na dvofe, obec nema kanalizaci, vytapéni je feSeno kotlem na tuha paliva, u domu je
pfipravena plynova ptipojka. Samostatny byt je ureny k celkové rekonstrukcei, prostory hospody a

3) Prodej restaurace se salem v obci Bosyné - Vysoka u M¢lnika, podlahova plocha 330 m2.
Restaurace se sklada z vycepu s hospodou, skladu, chodby, zazemi pro zaméstnance, kuchyné, panské
a damské WC, sal s barem, sklepy a kotelna. V podkrovi je obytna ¢ast: dvé loznice, pokoj, détsky
pokoj a koupelna s WC. Nad salem je velka puda. Zadnim vchodem se da vyjit na dvir 221 m2 s
dfevnikem a velkou kiilnou. V obci je veSkera obCanska vybavenost. Mélnik 10 km, Praha 40 km.

- - -




4) Prodej komer¢niho objektu v centru obce, mozné vyuzit k rodinnému bydleni v hornich patrech s
restauraci a prostornou zahradkou v pfizemi, nebo penzion s restauraci, celkova plocha pozemku 568
m2, zastavéna 228 m2. Ctyipodlazni diim, aste¢na rekonstrukce: stiecha, okna, rozvody, kotelna na
tuha paliva pro cely dim, v pfizemi restaurace s nové vybavenou kuchyni, prvni a druhé patro je v
rekonstrukci. Ve 2NP mélo byt 5 pokoji s vlastnim socialnim zafizenim, ve 3NP je pldni prostor
(moznost dalsi pokoje). V obci je zakladni obCanska vybavenost

5) Restaurace hospodského typu s taneénim salem, ptidorysna plocha 514m2, v pidnim prostoru s
novou stiesni krytinou je mozné vybudovat dvé mensi bytové jednotky, na prodej vcetné veskerého
vybaveni interiéru restaurace a kuchyné. Restaurace ma kapacitu cca 20 mist, v pfipadé poradani akci
tanecni sal s kapacitou az 100 dalSich mist k sezeni a prostornou venkovni terasu. Zasobovani ze zadni
strany, pod restauraci mensi sklep se samostatnym vstupem, nemovitost napojena na Bioplynovou
stanici Chrastany. Elektfina v objektu tazend me€dénymi draty. Objekt je zasoben vodou jak z obecni
vodovodni ptipojky, tak vodou z vlastni study. Odpady jsou svedeny do obecni splaskové kanalizace.

Porovndvand nemovitost V Lochovicich mé nasledujici uzitnou plochu odvozenou ze
zastavéné plochy:

pfizemi 192 m2 x 0,8 =154 m2 UP
patro 192 m2 x 0,7 (konstrukce a prostor chodby) =134 m2
celkem objekt ¢p. 75 =288 m2

Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jedna o nabidkové ceny, ve kterych jsou
rovnéZz zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kancelafi. Pfislusné vychozi nabidkové
ceny vybranych reprezentantti jsou upraveny korekénim koeficientem 0,9.

Na trhu nemovitosti se v soucasné dobé piimo v lokalit¢ Lochovice neobchoduje zadna
nemovitost obcanského vybaveni (restaurace) s bytovymi prostory.

Vybrané nemovitosti se stejnym nebo obdobnym vyuzitim pro porovnani jsou situovany ve
StredoCeském kraji, a jejich nabidkové ceny se pohybuji ve velkém rozpéti od cca 2,1 do 18
mil. K¢, v pfepoctu na jednotku uzitné plochy od cca 8 tis. K¢ do 32,6 tis. K&/m2. Primérné
uzitnd plocha vSech reprezentantii je 407 m2, primérnd nabidkova cena cca 7 mil. K¢ a
primérnd nabidkova jednotkova cena uzitné plochy cca 15 tis. K&/m2. Nabidkové ceny jsou
upraveny koeficientem ,,nabidky*, koeficientem stavebné technického stavu, vybavenosti,
velikosti obce a tvahou zpracovatele (porovnani celkového pohledu na nemovitost, napiiklad
skutecnosti, ze porovnadvanad nemovitost nema vlastni socidlni zafizeni a sklady, které jsou
pronajaty, mensi nemovitosti byvaji drazsi nez vétsi, atp.). Primérnd jednotkova cena uzitné
plochy takto upravené pak ¢ini cca 15,1 K&/m2 (pii UP 288 m2 pak ¢ini 4 348 800 K¢).

Odhad trzni hodnoty porovnanim 4349 000 ,- K&




4.2.1.2. Vynosova metoda

Jak bylo uvedeno vySe, objednateli posudku byly pfedloZzeny najemni smlouvy na pronajem
jak restaurace, tak dvou bytovych jednotek umisténych v patie objektu.

Prfizemi - restauracni ¢ast

Smlouva na prondjem restaurace je uzaviend mezi vlastnikem a spolecnosti
MERKUR=K=s.r.0., ICO 49826981. Bylo zjiiténo, z¢ smluvni strany maji vazby mezi
rodinnymi piislusniky. Cena najmu (za cca 154 m2) je stanovena na 3000 K¢ za mésic (19,50
K¢&/m2/més), za rok tedy 36 000 K¢ (tj. cca 234 K¢&/1m2/rok).

Soucasné je uzaviena najemni smlouva na najem socidlniho zafizeni a skladt (nutnych
k moznosti provozovani restaurace 66,05 m2), v objektu, kde je umisténo. Tyto plochy patii
obci Lochovice. N4jemni smlouva uzaviena na vysi najmu 190 K¢&/1m2/rok, tj. 12 549 K&/rok
za cely pfedmét najmu (cca 15,80 K&/m2/mées).

Porovnatelné nemovitosti pfimo v obci nejsou. Pro moznost stanoveni vynosu objektu bylo
zjiStovano trzni najemné za restaurace Vv obdobnych obcich StfedoCeského kraje. Bylo
zjisténo, Ze se najem pohybuje od cca 40 do 180 K¢&¢/m2 za mésic. Primérna hodnota
pozadovaného najmu ¢ini cca 120 Ké/m2m/mésic, reilna miiZe dcinit cca 105
Ké/m2/mésic, tedy 1260 Ké/m2/rok. Cena uzavifena v ndjemni smlouvé neni cenou
obvyklou.

Stanovené ro¢ni najemné dle trzniho najmu:

restaurace 154 m2 x 1260 K¢&/m2/rok 194 040 K¢/rok
najemné za socialni a skladové prostory - 12 549 K¢/rok
najemné 181 491 K¢&/rok

Zatiidéni pro potieby ocenéni (pouzity koeficienty dané platnym ocenovacim piedpisem)

Druh objektu: Nemovitosti pro stravovani

Zakladni mira kapitalizace 7,50 %

Uprava kapitalizace pro stavby s viceu¢elovym uzitim:  -0,5 %

Mira kapitalizace 7,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

restaurace 154 1179 15 125,- 181 500,-

Vynosy celkem 181 500,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 181 500,- K¢

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

181 500,00 * 40 % - 72 600,- K¢
Roc¢ni nadjemné upravené = 108 900,- K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena restaurace stanovena vynosovym zpisobem = 1555 714,- Ké
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Patro — dvé bytové jednotky

Ve druhém nadzemnim podlazi domu jsou umistény dvé bytové jednotky. Pidorysna plocha
2. NP je shodna s plochou 1. NP (pfizemi), uzitna plocha odhadem (70% zastavéné plochy)
¢ini 134 m2. Piedpoklad 67 m2 na kazdy byt.

Bytové jednotky jsou pronajaty, najemni smlouvy byly pfedlozeny. Smlouva ze dne 1.6.2017
uzaviena mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a ndjemcem Jakub Sabat na pronajem bytu nad
restauraci ,,Zabéh*, bez specifikace plochy bytu. Cena najmu stanovena na 5 tis. K&/mésic (tj.
74,6 KE/m2/més).

Najemni smlouva ze dne 1. 2. 2021 uzaviend mezi pronajimatelem Daniel Kebrle a najemcem
Vojtéch Kopecky na pronajem bytu 2+1 nad restauraci ,,Zabéh®, bez specifikace plochy bytu.
Cena najmu stanovena na 5 tis. K&¢/mésic (tj. 74,6 K&/m2/més).

Prohlidka bytovych jednotek nebyla umoznéna. Znalkyné vychazi z predpokladu, Ze byty jsou
ve standardnim stavu odpovidajicimu staii objektu.

Ptimo v obci nebyly zjiStény prondjmy. Bylo zji§tovano trzni ndjemné v blizkém okoli.

locha poZadované ndiem v koef. uprava | uprava | najem | najem
lokalita |P m?2 najemné K&/ 111 2/mé nabidky koef koef | Ké/m2/ %

K&/més ¢ ®| K=095 | stavu | polohy | més |K&més

Tman 55 10 000 182 173 0,85 11 162 | 10 821
Zebrak 60 13 000 217 206 0,85 10| 175[11722
Hotovice 79 12 612 160 152 0,7 0,9 96| 6402
Hoftovice 74 13 500 182 173 0,7 0,9 109| 7315
priamér 67 12 278 185 176 135| 9065

Bylo zjisténo, Ze se najemné pohybuje od 160 do 217 K¢&/m2 za mésic. Ndjemné je upraveno
koeficientem nabidky, stavu nemovitosti a polohy. Primérna plocha pronajimanych byt je 67
m2, primérné pozadované najemné cca 12 300 K¢&/mésic. Po upravé nabidek uvedenymi
koeficienty pak primérné nijemné ¢ini 135 K&/m2/mésic. Pii velikosti bytu 67 m2 &ini
najemné 9 065 K¢&.

V oceniované nemovitosti jsou dva byty umistény na zastavéné plose 192 m2. Pro stanoveni
uzitné plochy nebyl pouzit standardni koeficient 0,8, ale koeficient 0,7 z divodu Gvahy pro
prostor spolecné vetejné chodby. Velikost uzitné plochy pak ¢ini 134 m2 pro dva byty, pfi
rovnosti plochy by jeden mél velikost 67 m2, tedy plochu odpovidajici zjisténé pramérné
plose pronajimanych bytu.

Ceny najemného uzavi‘ené v najemnich smlouvach nejsou cenou obvyklou.

Stanovené ro¢ni ndjemné dle trzniho najmu:

dve bytové jednotky S plochou celkem 134 m2, mési¢ni ndjemné 18 000 K¢, rocni 216 000 Ki

Zatridéni pro potieby ocenéni (pouzity koeficienty dané platnym oceniovacim predpisem)

Druh objektu: Bytové domy netypové
Zékladni mira kapitalizace: 4,50 %
Uprava kapitalizace pro stavby s viceucelovym uzitim: 0,5 %
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Mira kapitalizace: 5,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

byt 1 67,00 1611,94 9 000,- 108 000,-

byt 2 67,00 1611,94 9 000,- 108 000,-

Vynosy celkem 216 000,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 216 000,- K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

216 000,00 * 40 % - 86 400,- K¢
Ro¢ni ndjemné upravené: = 129 600,- K¢
Mira kapitalizace 5,00 % / 5,00 %

Cena bytii stanovena vynosovym zpiisobem 2 592 000,- K¢

Odhad trzni hodnoty vynosovym zpusobem 4148 000 ,- K¢

4.2.2. Obvykla cena

Pi'ehled prodanych nemovitosti v dané lokalité

Jednd se o nestandardni nemovitost obCanské vybavenosti. Polovina nemovitosti slouzi jako
restaurace a herna, druhd polovina slouzi k bydleni (dva byty). Restaurace nedisponuje
vlastnim socialnim zdzemim a skladovymi prostory. Tyto jsou v objektu ciziho vlastnika a
jsou k zajisténi provozu pronajimany.

Pro porovnani nebyl zjistén zadny obdobny prodej nemovitosti v dané lokalité¢ za posledni
obdobi.

Obvykla cena nelze urcit

4.2.3. Cena zjiSténa dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni pozdéjSich predpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

Cena zjisténa pii pouziti platného ocenovaciho predpisu by nepostihla ,,pravni* a stavebné

technické a provozni odliSnosti, a neméla by vypovidaci schopnost o obvyklé nebo trzni cené
nemovitosti.

Cena dle zakona o ocenovani majetku nebyla zjiSovana
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4.3 CENOVE VYJADRENI{ K VLASTNICTVI
Daniel Kebrle, Ticha 513/15, 268 01 Hofovice, LV: 2954, podil 1/ 1

Obvykla cena nebude upravena.

4.4 OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Na zékladé dostupnych podkladl a informaci o oceniovanych nemovitostech 1ze konstatovat,

ze

majetek dle LV 781 - pozemek p.¢. 1/3, jehoz soucasti je stavba ¢p. 75, k.4. Lochovice, obec
Lochovice, okres Beroun

je zatizen vécnym pravem — zastavnim pravem exekutorskym, byla zahdjena exekuce a vydan
exekucni piikaz ke spravé a K prodeji nemovitosti (viz vypis z KN) a soucasné je zahajeno
insolven¢ni fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017.

Daéle bylo zjiSténo, Ze je ve prospéch nemovitosti, opravnéni pro parcelu 1/3, ztfizeno vécné
bfemeno chiize a jizdy, ztizené Smlouvou kupni o zfizeni vécného bfemene. Pravni Gc€inky
vkladu prava ke dni 29. 10. 2001, V-2812/2001-202.

Vécné biremeno chiize a jizdy

Vécné bfemeno chlize a jizdy ve prospéch kazdého vlastnika domu ¢p. 75 se stp. 1/3.
Opravnéni pro pozemek p.¢. 1/3, povinnost k pozemku p.¢. 1/1. Jde de facto o vefejnou cestu,
kterou je rovnéz zadni pristup objektu ¢p. 75. Vécné bifemeno je ocenéno pausalni Castkou.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biremeniim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Vécné bfemeno zfizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢

10 000,- K¢

Hodnota vécného bremene ¢ini

5. ODUVODNENI

5.1.INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

K ocenéni nemovitosti byly pouzity dostupné informace o prodejich obdobnych nemovitosti
nabizenych na trhu s nemovitosti ve StiedoC¢eském kraji, které spliuji kritérium ,,0obdobnosti®,
tj. cast slouzi jako restaurace a Cast k bydleni nebo ubytovani, jsou situovany v obdobné
velkych obcich. Trzni cena je urena jak porovnanim prodeji, tak vynosem z nemovitosti
porovnanim dosazitelnych vynosti z pronajmut. Piedlozené smlouvy o ndjmech byly
posouzeny z hlediska uzaviené vyse najmu v bézném prostiedi (zde jsou rodinné vazby mezi
pronajimateli a najemci). Pro stanoveni obvyklé ceny nebyly v dané lokalité¢ zjistény
realizované prodeje obdobnych nemovitosti obCanské vybavenosti. Odhad trzni hodnoty,
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ktery je spocten z priméru cen vice porovnavanych nemovitosti, pfipadné vice pronajimanych
nemovitosti, nejlépe eliminuje mozné vykyvy zjisténych hodnot, a v daném piipadé nejlépe
vystihuje soucasnou situaci na trhu. Ob&é hodnoty odhadu trzni ceny, vypoctené porovnanim
obdobnych nemovitosti I stanovené vynosovym zptisobem, jsou téméf shodné, 1isi se o cca
5%.

Odhad trzni hodnoty porovnanim 4 349 000,- K¢

Odhad trzni hodnoty vynosovym zpisobem 4148 000,- K¢

Pro odhad trzni hodnoty je navrzen pramér zjisténych hodnot.

6. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu pozemku p.¢. 1/3, jehoz sougasti je stavba &p. 75,
obCanska vybavenost, k.a. Lochovice, obec Lochovice, okres Beroun. Obvykla cena (dle
definice této ceny) nelze v konkrétnim ptipadu stanovit (viz zdiivodnéni vyse).

Odhad trzni hodnoty majetku dle LV 781, k.. Lochovice, obec Lochovice,
okres Beroun, k datu zpracovani znaleckého posudku, po zaokrouhleni

4 249 000 K¢

slovy: Ctyfimilionydvéstéstyticetdevéttisic K&

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14. 10. 1996, pod ¢&.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 947-18/21 evidence posudku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 947-18/21

Byla sjednédna smluvni odména.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 30. 3. 2021
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