ZNALECKY POSUDEK
¢. 841-10/15

O cené prondjmu nemovitosti - taborové zdkladny Zbiroh - Lhotka u Tereova - objekti a
pozemkii dle LV & 211, v katastrilnim tizemj Lhoika u Terefova, obei Ostrovec-Lhotka,

o okres Rokycany. o )
-\
' Objednatel znaleckého posudku: Niérodn{ institut pro dal3i vzd&lavani
ey » SenovéaZné namésti §72/25
| 110 00 Praha 1
Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podie plamého cenového predpisu
\ jako podklad pro ptevod nemovitosti
t Dle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni &. 121/2000 Sb., & 237/2004
8b., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 35072012 Sb., & 303/2013 Sb.,
‘ €. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
\ vyhlisky ¢&. 199/2014 Sb. znalecky posudek vypracovala:
Le } Ing. Hana Kleplova
Ruské 124/504
»’\ 100 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahuje 33 stran textu véetng titulniho listu. Objednateli se piedava ve 2
vyhotovenich.

V Praze 22.3.2015
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1. Znalecky akol

Objednatel pozaduje vypracovat znalecky posudek o cené prongjmu nemovitosti - taborové
zikladny Zbiroh - Lhotka u Teresova - objektl a pozemkd dle LV & 211, v katastralnim iizemi
Lhotka u Tere$ova, obci Ostrovec-Lhotka, okres Rokycany.

Ugelem posudku je zjisteni ceny néjmu nemovitosti — stanovit ndjemné v Sase a misté obvyklé
2 dvodd uzavieni ndjemni smlouvy.

PHi stanoveni ceny nemovitosti se mé za to, Ze tato nemovitost je prosta jakyehkoli omezeni
vlastnického préva.

2. Zakladni informace

* Nézev predmétu ocendni: Taborové zékladna Zbiroh - Lhotka u TereSova - nemovitosti dle LV
g.211
Adresa predmatu ocenéni: Lhotka u TereSova
338 08 Ostrovec-Lhotka
I Kraj: Plzetisky
i Okres: Rokycany
i Obec: Ostrovec-Lhotka
; Katastralni tizemi: Lhotka u Terefova
¢ Podet obyvatel: 104

3, Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 28.1 2013 za ptitomnosti Mgr. Ale3e Frydla, zastupce
objednatele.
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4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
a) podklady zaplijéené objednatelem znaleckého posudku:

2 S vypis z katastru nemovitosti, 2 LV & 211
. znalecky posudek &, 2234/13, ktery vypracoval dne 3.5.2010 Ing. Alois Macek, Valdecké 765/24,

268 01 Hofovice
- informace a Gidaje sd&lené objednatelem znaleckého posudku

b) podklady opatfené znalcem:

- snimek z katastralni mapy

- zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékond €. 121/2000 Sb:, &. 237/2004 Sb., &.

257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb,,

& 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve zn&ni vyhlaZky &.

199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

- metodicka ptirutka k zdkonu &. 151/ 1997 Sb., vydané autorskym kolektivem vedenym Ing.

Alenou Hallerovou, CSc., pod nazvem Ocefiovani nemovitosti I - IV, vEetng dodatki oprav 2 zmén
- publikace Doc. Ing. Alberta Bradace, DrSc., Ing. Pavla Krejéife a Ing. Aleny Hallerove, CSc.,
}JE?“;, gcer”xova'mi majetku 2015, kierou vydalo CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.0. Brno v
ednu 2015



- program pro ocefiovani nemovitosti NEMExpress 3.3.8

- lexikon mésta obci CR 2015

- vyhladka ¢. 190/1996 Sb. Ceského Ufadu zem&méfiéského a katastralniho
- fotodokumentace (v archivu znalce)

Z4dné jiné nez vy3e uvadéné podkiady nebyly znalei k dispozici.

5, Viastnické a evidenéni udaje

Vlastnické a evidenéni udaje jsou dokladovény vy3e uvedenymi podklady.
Znalec nepfebira zodpovédnost za pravni validitu téchto dokladi.

6. Celkovy popis nemovitosti
Ukelem posudiu je zjisténi ceny ndjmu nemovitosti — stanovit néjemné v ¢ase a misté obvyklé
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z ditvod? uzavieni najemni smlouvy.

Nemovitost - letni tiborova zékladna je umist&na cca 1,5 km severovychodné od &asti obce Lhotka,
v chranéném uzemi, v tésné blizkosti toku ZbiroZského potoka.

LTZ je ptistupn4 po nezpevn¥né komunikaci a je napojend na rozvod elektfiny.

Téaborova zékladna byla zaloZena, podle dostupnych podkladt, v Sedesatych letech minulého stoleti.

Seznam staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Taborova zakladna

Kuchyii se socidlnim zafizenim

Popis:

Jedn4 se o nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlazim a sedlovou stfechou.

Nosné stény jsou montované z dfevénych paneli o tl. 10 cm, strop je z dfevénych panelii s rovnym

podhledem, stfecha je sedlové s krytinou Beronit.

Objekt je napojen na rozvod elektfiny, vody ze studné, splaskové vody jsou svedeny do Zumpy.

Vytépé€ni zde neni.

V ptizemi jsou dvé chodby, kancelét, odetfovna a izolace, kuchyi tti sklady, WC, sprchy,

umyvadla. .

Objekt byl postaven v roce 1963, od té doby je sezonné vyuZivan.

V roce 2002 byla provedena tastetnd rekonstrukcee - stieSni krytina a klempifské konstrukce,nové

?drokartonové pritky, rozvody vody,.kanalizace a elektro, sociaini zafizeni a podlahy z keramické
lazby.

V roce 2003 oplasténi budovy deskami Cetris, dievéné okenice. V roce 2004 dprava kuchyné.

Klubovna

" Popis:

Jedna se o nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlaZim a sedlovou stfechou.
Nosné stény jsou montované z dfevénych panelli o tl. 10 cm, strop je z dfevotiiskovych desek s
rovnym podhledem, stfecha je sedlova s krytinou Beronit.
Objekt je napojen na rozvod elektfiny. Vyiapéni je lokalni.
V piizemi je spoletenska mistnost slouZici i jako jidelna.
Objekt byl postaven v roce 1968, od t€ doby je sezénn& vyuZivan.
r‘ V roce 2003 byla provedena &asteéna rekonstrukee - stfeSni krytina a klempiiské konstrukee,



podlahy z keramické dlazby, nétér fasady, dfevéné okenice.

Sklad

Popis:

Jedna se o nepodskiepeny objekt s jednim nadzemnim podlazim a sedlovou stfechou.

Nosné stény jsou montované z dievénych panel o tl. 10 cm, strop je z dfevotfiskovych desek s
rovnym podhledem, stfecha je sedlova s krytinou Beronit.

Objekt je napojen na rozvod elektfiny. Vytépéni je lokalni.

V ptizemi jsou dva sklady a spoleenska mistnost.

Objekt byl postaven v roce 1968, od té doby je sezonné vyuZivan.

V roce 2003 byla provedena &éastetna rekonstrukce - stfedni krytina a klempifské konstrukce,
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podlahy z keramické dlaZby, natér fasady, dfevéné okenice,elektroinstalace.

Dievnik

Popis:

Jednd se o prizemni nepodsklepeny objekt bez zdkladi. Nosné stény jsou z dfevénych tramka,
jednostranné obijené, stfecha je pultovd s krytinou z eternitu.

Objekt byl postaven v roce 2003.

7d¥n4 kolna - hl. rozvadéd, vodarna

Popis:

Jedn4 se o nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlaZim a pultovou stfechou s Zivi¢nou
krytinou.

Objekt je pristavén ke kuchyni a zadni sténu tvoti sténa budovy hlavni, botni stény jsou zdéné o tl.
do 15 cm.

Jsou zde umistény dvé vodarny, bojler a hl. rozvadé¢ el. energie.

Objekt byl postaven cca v roce 1968.

Drevén4 kolna

Popis:

Jedn se o nepodsklepeny, piizemni objekt pti COV.

Nosné stény jsou z dfevénych tramki jednostranng obitych deskami, podlaha je z prken, stfecha
pultovd s krytinou z eternitu. Stavebnétechnicky stav je zhorSeny.

Objekt soc. zaFizeni

Popis: .
Jedna se o nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlaZim, se sedlovoﬁ stfechou s krytinou z
vlnitych osinkocementovych Sablon. Nosné stény jsou z dfevénych tramki jednostranng obitych

prkny.

Chata Dana
Popis:

i Jedndseo nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlaZim a stavebn€ upravenym podkrovim

a sedlovou stiechou. Nosné stény jsou montované z dfevénych. paneld, stfecha je sedlova s krytinou
z vinitych osinkocementovych Sablon. Do objektu je zaveden el. proud.

Chata LADA 3 x

Popis:

Jedn4 se o nepodsklepené objekty s jednim nadzemnim podlaZim a nizkou sedlovou stfechou.
Nosné stény jsou montované z dfevénych panelil, krytina je z vlnitych osinkocementovych Sablon.



Chaty byly postaveny v roce 1977, v roce 2003 byla provedena rekonstrukcee podiahy,
davebn&technicky stav je zhorSeny.

: (hata HANIKA 7x
Popis:
Jedné se o nepodsklepené chaty s jednim nadzemnim podlaZim a nizkou sedlovou stfechou,
zloZené na betonovych patkéch. Nosné stény jsou montované z dievénych panelll, stfecha ma
krytinu z asfaltovych ¥indeld. V chatéch je zavedena elektfina.
Byla postaveny v roce 2003.

Pozemky
Nazev ) Parcelni Vyméra
gislo (m2)

zastavéna plocha a nadvofi St. 193 40,00
.L(. zastavéna plocha a nadvofi St. 194 40,00
zastavéna plocha a nadvori St. 195 40,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 196 40,00
zastavéna plocha a nadvori St. 197 40,00
zastavénéa plocha a nadvofi St. 198 40,00
zastavéna plocha a nadvori St. 199 40,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 200 40,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 201 29,00
@  zastevénd plocha a nadvoi St. 202 29,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 203 29,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 204 26,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 205 171,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 206 15,00
zastavéna plocha a nadvofi St. 207 97,00
zastavénéa plocha a nadvofi St. 208 98,00
ostatni plocha 315 13 528,00

B. Znalecky posudek




Vgsi obvyklého nédjemného urujeme pomoci riznych melod, nejéastéji ‘pouz’iyame mctod.u
porovndvaci, metodu uréeni ekonomického najemného, eventueln? se vyse ndjmu stanovuje
procentem (obvykle 3-5 %) z ceny nemovitosti.

Ekonomické ndjemné: ' .
Ekonomické najemné je takové najemné, které pokryje vlastnikovi naklady spojené s chodem
nemovitosti (naklady plynouci z vlastnictvi a z prondjmu nemovitosti) a pfinese mu poZadovany
yjnos z kapitdlu, kiery byl vlaZeny do obstaréni nemovitosti. -
Fkonomické najemné se miiZe lisit od tr#niho najmu. Neni v ném napfiklad zahmuta a}raknvxta
okality kde se nemovitost nachézi. Porovninim ekonomického a trznfho ndjemného zjistite, zda se
vyplati investovat do koupé nemovitosti na pronajem. Pokud je trZni n&jemné nizsi neZ
ckonomické, je investice nevyhodna. Pokud je trzni najemné vyssi, investice se vyplati.

Vypotet ekonomického nidjemného

Vypotet ekonomického najemného urti vysi najemného pro nemovitost, které pokryje naklady
spojené s chodem nermovitosti a zaroven pinese i otekdvany vynos z pronajmu.

2akladni ddaje o nemovitosti:

. [T or . Aktualni cena nemovitosti, kterou chcete
Cana nemovitosti: 1902 956,50 _CZK | onajimat.
Kapacia nemovitosti: W) ) J;ml 2 LuZek.
Pozadovana vynosnost: 4
o - Pozadovana mira vynosnosti Z pronajmu
Mira kapitalizace: 5,60 ~_J}% nemovitosti
pPraméré roéni néklady:
Roé&nl vydaje na opravu a tdrzbu
Udrzba a opravy: 20 000,00 lCZK nemovitosti. Obvykle se pohybuje okolo
o 1,5 %.
e N T ' - Roéni pojistné nemovitosti. Obvykle se
Pojisténi nemovitosti: E;__O_OLOO_ . __E-KCZK pohybuije okolo 0.2 %.
Dah z nemovitost: 3 800,00 CZK Roni daf z nemovitosti
Sprava nemovitosti: (1 000,00 _ IczK Roéni vydaje na spravu nemovitosti

Mira opotiebeni. Kolik % z ceny
S . nemovitosti se roéné uloZi na-obstarani
Mira amortizace: /1,00 %  nové nemovitosti na konci Zivotnosti
T - soutasné nemovitosti. Obvykle se
pohybuje okolo 1 %.
Riziko, 2e se nepodali upiné pronajmout

e e e

s . e nemovitost. Obvykle se pohybuje okolo
Rizikova prémie: 1,00 1 {03 Pokudje riziko nulové, mira rizika
jerovna 1.
Spogitej ekonomické nijemné
Celkové roni naklady: 45 328,57 CZK Erﬁmérné roéni naklady na nemovitost
: e . isté najemné pokryva pozadovanou
Eisté rodni ndjemne: 106 565,56 CZK vyrosnost investice
Hruby roénf vynos z . e el
néjemného: 151 895,13 CZK Vynos pokryva naklady i Cisty zisk
Ekonomické najemné
Wésitni ekonomické 12 657.93 cZK

néjemne:
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V tomto piipadé se viak jednéa o specifickou nemovitost — téborovou zakladnu, ktera je v provozu,
1. n&jemei miZze pfinaet zisk (&i jiny uZitek) pouze v letnich, predeviim prazdninovych mésicich,
je viak nutné vzit v Givahu, Ze se jedna o nemovitost, které byla potizena primamé za jinym ucelem,

ne# pfindset zisk.

Stanoveni najemného procentni sazbou:

3.5 % 2 ceny nemovitosti = 57.089,- - 95.148,- K&/ 110k

Porovnivaci metoda:

V ptiloze posudku a dale v databazi znalce jsou obsaZeny nemovitosti k porovnéani.

Bylo zjidténo, Ze neni moné zcela presng urdit cenu ngjemného podle porovnavaci metody, nebot’
wiborové zékladny nejsou zcela porovnatelné co do lokality, kapacity a vybaveni a déle je rozhodny
faktor, Ze na volném trhu se nabizeji taborové zékladny k pronajmu pfedevsim na jednotlivé tumusy
(vétsinou 7 a 14 dnf) a to koncovému uZivateli, nikoliv na cely rok & sezonu, 1ze viak na zakladé

zjmisténych Gdaji uréit trzni hodnotu ndjemného.

Bylo zjisténo, Ze téaborové zakladny se pronajimaji v z4vislosti na poloze a vybaveni za cenu
obvyklou, ktera se pohybuje v rozmezi 900 — 2.500 K&/den provozu pti krétkodobém néjmu.

S ohledem na vySe uvedené ana vybaveni tdborové z&kladny stanovuji obvyklou cenu ndgjemného
na 12.500,- K&/1mésic.

Zaver

Mistné obvyklé ndjemné taborové zdkladny Zbiroh - Lhotka u Teretova - objektii a_pozemki dle LV
&, 211, v katastrd Inim Gzemi Lbotka u Terelova. obei Ostrovec-Lhotka, okres kycany adhaduii ve

vy§i 12500, K& mésitné.




D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze
dne 3.11.2003, &j. Spr 1436/2003 pro z4kladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvldsti
specializaci ecefiovani nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odv&tvi stavby obytné a primysiové.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. &. 841-10/15 znaleckého deniku.
Znale€né a ndhradu nékladi Gétuji dokladem &. 841,

V Praze 22.3.2015°

Ing. Hana Kleplova
Ruskd 124/504
100 00 Praha 10




