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1 Rekapitulace

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 9870 k. (. Beroun
(stavba hotelu ¢. p. 42 umisténa na parc. ¢. St. 2502, véetné pozemki parc. & St. 2502, parc. ¢. 1192/59, &
2446/2 a &. 2615) ve vlastnictvi HOTEL O.K.1, s. r. 0., Kubatova 65/1, 266 01 Beroun, IC: 269 70 741.

Navrh trZzni hodnoty predmétnych nemovitych véci se provadi pro Ucely insolvencniho fizeni vedeného u
Krajského soudu v Praze pod ¢. j. KPSH 36 INS 19280/2013, na zakladé objedndvky od insolvencniho spravce

GERENTEA v.0.s., se sidlem Obeciny 3013, 760 01 Zlin, IC: 241 31 717.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 9. 6. 2015.

Navrh trini hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 9870 k. . Beroun je stanoven ve vysi:

20 172 000,00 K¢

(slovy: Dvacet miliont jedno sto sedmdesat tisic korun ceskych)

Omezujici podminky:

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich s pfedmétem
ocenéni. Odména ziskand za provedené ocenéni neni zdvisld na stanovenych hodnotdch. Zpracovany
posudek zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skutecnosti k datu ocenéni a nebyly shleddny Zadné
skutecnosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Dne: 18. 6. 2015

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Praha 1, Ovocny trh 573/12, PSC: 110 00
IC: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel
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2 Jméno a osvédceni
Jméno a osvédceni: Equity Solutions Appraisals s.r.o.

Praha 1, Ovocny trh 573/12, PSC: 110 00

IC: 289 33 362
Osvédceni:
Zpracovatel timto osvédcuje, Ze
. nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich s pfedmétem znaleckého
posudku;
. odmeéna ziskana za provedeny znalecky posudek nenfi zavisld na stanovenych hodnotéch;
. zpracovany posudek zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skute¢nosti k datu zpracovani;
. nebyly shledany Zadné skutecnosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo

zavadéjicich.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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3 Predpoklady a omezujici podminky

. Zpracovatel predpoklada, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

. zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavéry a
podminky. Pokud doslo ke zméné trzniho prostredi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti v
posudku zohlednény;

. informace a podklady, poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

. dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojl, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

. ackoli mame za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovdan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajt
takto ziskanych;

. hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

. datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

. odhad obvyklé vySe predmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je zalozen na
stavu ndrodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani;

. obsah tohoto znaleckého posudku je ddvérny, slouzi pouze pro vnitfni potfeby objednatele;

. tento znalecky posudek ani Zadna jeho cast (v¢. zavérl tykajicich se hodnoty predmétu posudku,
identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky posudek podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt

Sifena tfetim strandm bez predchoziho souhlasu a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou zadosti ze
strany prislusnych statnich organd;

. zpracovatel ani jiné osoby, kterych se znalecky posudek tyka, bez predchozi domluvy nesméji
vypovidat prfed soudem nebo v jiném soudnim Fizeni v souvislosti s timto znaleckym posudkem, tim
neni dotéeno prdvo a povinnost zachdzet s timto znaleckym posudkem v souladu s obchodnim
zakonikem a jinymi zakonnymi ustanovenimi;

. zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost s
touto skutecnosti souvisejici;

. znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym Gcelem;

. posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, ucetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
zpracovani;

. znalecky posudek byl zpracovén na podkladu standardd mezindrodni organizace TEGoVA.

I  ——
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4 Pouzita literatura a jiné zdroje

. Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z niZze uvedené odborné literatury,
obecné prijimanych standardd oceriovani a jinych verejné dostupnych zdroja:

. Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014 — Prehled ceského
nemovitostniho trhu, Praha;

. Attl, J., Polacek, B.: Posudek znalce a podnik. Praha 2006, C.H.Beck., ISBN 8071795038;

. Bradac, A.: Vécnd brfemena od A do Z. Praha 2006, Linde Praha, 4. aktualizované vydani, ISBN 978-80-
7201-761-4;

. Ceskd komora odhadct majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovéni nemovitosti. Praha 2011.

. Ort, Petr: Oceriovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Praha 2013, Nakladatelstvi Leges, s.r.o.,

ISBN 978-80-87212-77-9;

. The European Group of Valuers” Associations: European Property Valuation Standards. TEGOVA.
London, 1997;

. The International Valuation Standards Comitee (2007): International Valuation Standards 2007. Eighth
Edition. IVSC, 2007;

. Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty objektd. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica Institut oceriovani
majetku, ISBN 978-80-245-1211-2;

° Zazvonil, Z: Vynosova hodnota nemovitosti. Praha 2004, Ceduk, ISBN 80-902109-3-7;
. Zazvonil, Z: Oceflovani nemovitosti na trznich principech. Praha 1996, Ceduk, ISBN 80-902109-0-2;

. Zazvonil, Z: Odhad hodnoty nemovitosti. Praha 2013, EKOPRESS, s.r.o., ISBN 978-80-86929-88-0;

. Zazvonil, Z: Odhad hodnoty pozemkd. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica, 1. vydani, ISBN 978-80-
245-1211-2;

. Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha 2006, EKOPRESS, s.r.o., ISBN 80-86929-14-0;

. Oficidlni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;

. Ceska narodni banka, <www.cnb.cz>;

. Cesky statisticky Gfad, <www.czso.cz>;

. Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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5 Definice zakladnich pojmi

5.1 Metody ocenéni

Ocenéni dle cenovych pFedpisi je ocenéni nemovité véci (déle také ,,nemovitosti*) provedené podle vyhlds-
ky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., &.
364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb., &. 450/2012 Sb., ¢. 441/2013 Sb. a ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku.

Ocenéni na bazi cen porizeni vychazi predevsim z (idajd, za jakou finanéni ¢astku byl majetek skuteéné pofi-
zen. V pripadé oceriovani dlouhodobého majetku, tedy i nemovitosti, mize tento zplsob ocenéni vést ke
znacné odchylce od ekonomické reality, pricemz je obvyklé, Ze ¢im delsi je ¢asovy horizont mezi pofizenim a
ocenénim aktiv, tim vyznamnéjsi je tato odchylka v ocenéni. Konkrétni podoba tohoto ocenéni je provedena
v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Uletnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis, a prislusnymi provadécimi
predpisy k tomuto zdkonu, zejména vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb.

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouzivany tfi standardni mezinarodné uznavané
pfistupy k oceriovani. Jedna se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porov-
navaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky lstav odbornym odhadem,
ktery vychdazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti a ze zkuSenosti a odbornych
znalosti Znalce.

Vynosova metoda se povazuje za zdkladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské ¢innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pri tom se predpoklada, Ze
uvazované najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychdzi
z predpokladu, Ze oceriovana nemovita véc bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrzitelny vynos (pfijem), ne-
boli &isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimoradnych prijm@ (dariovy zaklad pro
dan z prijm(), stanoveny jako primérna, nebo pravdépodobné ocekdvand hodnota z casové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacni) je vhodnym ndstrojem ocernovani v pfipadé, Zze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovndvaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkdch. Porovnani ceny
ocefiované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci Fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odliSnosti. Hodnoceni odlisnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢i indexd. Porov-
navaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje oceriovany
objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficient(l jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité véci a hod-
nota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prdmér. Nepfimé porovnani pou-
Ziva Upravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz koeficienty jsou
rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavana nemovita véc oceriovand. Jeji hodnota je pak vypoctena
jako prosty nebo vazeny prdmér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny prislusnymi koefi-
cienty.

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné
nebo porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotrebeni, které s
ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a mordini zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro Ucely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potenciondlni-
ho kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost porizena, ale jaky uzitek mu muze prindset.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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5.2 Vybér zakladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a
témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi
a sluZzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nazor
trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrZi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi
prevlada pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadnutd astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnert po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezrfetné a bez natlakd (schvalena definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota (dle pravniho nazvoslovi ,,éasové cena® véci) - je reprodukéni cena véci, snizend o primérené
opotrebeni véci stejného staff a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu
vaznych zavad, které znemoZnuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota je uvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako cisty vynos z nemovité véci nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitdlovém trhu
s obdobnou sazbou vynosové miry.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitych véci obdobného
charakteru, pficemz je nutné porovndvat lokalitu, polohu, stav, velikost a Ucel uzivdni nemovité véci. Pfi ne-
dostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuzivat relevantnich nabidkovych a poptavko-
vych cen realitnich kancelari pri respektovani vyvojovych trendli na trhu nemovitych véci v daném misté.

Cena je vyrazem pouZivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud' verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z d@vodu finan¢nich moZnosti, motivace a
zajmd daného kupuijiciho a prodavajiciho miZze nebo nemusi mit cena placend za zbozi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, ktera je zbozZi nebo sluzbam pripisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Administrativni cena je cena zji$téna podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o
ocerfovani majetku a zméné nékterych zékon, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 540/2002 Sb.
ve znéni pozdéjsich predpisl, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném zné-
ni).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobni
pomeéry se rozuméji zejména poméry majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupuji-
cim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vzta-
hu k nim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.)

Cena porizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrfebeni.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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6 Nalez

6.1 Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 9870 k. 4. Beroun
(stavba hotelu ¢. p. 42 umisténa na parc. ¢. St. 2502, véetné pozemkd parc. ¢. St. 2502, parc. €. 1192/59, .
2446/2 a &. 2615) ve vlastnictvi HOTEL O.K.1, s. r. 0., Kubatova 65/1, 266 01 Beroun, IC: 269 70 741.

Navrh trZzni hodnoty predmétnych nemovitych véci se provadi pro Ucely insolvencniho fizeni vedeného u
Krajského soudu v Praze pod ¢. j. KPSH 36 INS 19280/2013, na zakladé objedndvky od insolvencniho spravce
GERENTEA v.0.s., se sidlem Obeciny 3013, 760 01 Zlin, IC: 241 31 717.

6.2 Datum znaleckého posudku

Navrh trzni hodnoty nemovité vécije proveden na zdkladé stavu k 9. 6. 2015.

6.3 Podklady pro zpracovani znaleckého posudku
Pri zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady.
1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:
e Znalecky posudek ¢. 19-2041-2005 Lubo3 Simdnek ze dne 22. 8. 2005
e  Znalecky posudek ¢. 2518-79/2008 Ing. Richard Motycka ze dne 11. 8. 2008
e  Znalecky posudek ¢&. 13-2998-2011 Lubo$ Sim(inek ze dne 20. 3. 2011
e  Stavebni dokumentace objektu a vyméry mistnosti 1. PP a 1. NP
2) Podklady ziskané zhotovitelem:
e  VypiszKN LV 9870 k. U. Beroun k datu 1. 6. 2015
e  Fotodokumentace z mistniho Setfeni
e  Kopie katastralni mapy pfrislusnych pozemk
e Nabidky realitnich kanceldri na siti internet
Déle byl tento znalecky posudek zpracovan z verejné dostupnych informaci o pfedmétu ocenéni k datu oce-
néni.
6.4 Komunikace s dluznikem a provedeni mistniho Setfeni
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 9. 6. 2015 ve 13:15, kdy byl umoZnén pfistup do vnitfnich prostor pfedmét-
né nemovité véci, poskytnuta stavebni dokumentace, vymé&ry mistnosti 1. PP a 1. NP a Znalecky posudek ¢.

2518-79/2008 Ing. Richard Motycka ze dne 11. 8. 2008. Fotodokumentace oceriované nemovité véci byla pori-
zena pfi provedeném mistnim Setreni.
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6.5 Zakladni informace o nemovité véci

Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci: Stavba hotelu . p. 42 umisténa na parc. ¢. St. 2502,
véetné pozemkd parc. €. St. 2502, parc. ¢. 1192/59,
¢.2446/2 a¢. 2615

Kraj: Stredocesky
Okres: Beroun

Obec: Beroun
Katastralni tzemi: 602868 Beroun

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z KN LV & 9870 k. U. Beroun. Jako
vlastnik oceriovanych nemovitych véci je uvedena spole¢nost HOTEL O.K. 1, s. r. 0., Kubatova 65/1, 266 01
Beroun, IC: 269 70 741.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 9870 k. 0. Beroun (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo zjisté-
no zdastavni pravo exekutorské, zastavni pravo smluvni, zdstavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, dra-
Zebni vyhlaska, narizeni exekuce a exekudni prikaz k prodeji nemovitosti. Pro tcely tohoto posudku nebude
na vySe uvedené skutecnosti bran zretel.

Vécné bfemeno
Vécné brfemeno nebylo zjiSténo.

Najemni smlouva
Ndjemni smlouva nebyla zjisténa.

Technicka dokumentace
Byla predloZena stavebni dokumentace a velikost vymér 1. PP a 1. NP.

Celkovy popis nemovité véci
Oceriovand nemovitd véc predstavuje hotel véetné prislusnych pozemk.

Oceriovand nemovita je tvorena stavbou obcanské vybavenosti, véetné pozemkl. Nemovitd véc zapsana na
LV ¢. 9870 k. 4. Beroun se nachazi v obci Beroun, okres Beorun, Stfedocesky kraj.

Mé&sto lezi na soutoku Berounky a Litavky, asi 30 km jihozadpadné od Prahy. Zije zde pFes 19 tisic obyvatel.
Beroun je svym strategickym umisténim na spojnici Prahy a Plzné vyznamnou kfizovatkou, mistem obchodu i
vyroby. Po zavedeni rychlého spojeni s Prahou po dalnici D5 se ¢im dale tim vice stava i soudasti pfiméstské
oblasti ¢eské metropole, odkud lidé dojizdéji pracovat do Prahy. Beroun je umistén v kopcovité krajiné na
rozhrani chrénénych krajinnych oblasti Ceského krasu a Kfivoklatska. Spolu s jeho historickymi pamétkami
(jejichz Cetnost vedla k vyhlaseni historického jadra mésta méstskou pamatkovou zénou) to z néj ¢ini i vy-
znamné vychodisko turistickych cest. Celostatni vyznam maji také kazdorocné poradané hrncirské trhy. Zna-
my je i mezinarodni hudebni festival Talichlv Beroun. Beroun vzdy lezel na vyznamném dopravnim tahu z
Prahy pres Plzer do Bavorska.

Pozemni komunikace: Méstem prochazi dalnice D5 s exitem 14 (Beroun-vychod) a sexitem18 (Beroun-
centrum). Exit 22 (Beroun-zdpad) je na Gzemi Kralova Dvora. Mésto protinajf silnice 11/605 Praha - Beroun -
Zebrék - Plzen, silnice 11/116 Lany - Beroun - Revnice - Mniek pod Brdy - Novy Knin a 1l/118 Slany - Kladno -
Beroun - Zdice - Pfibram.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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Zeleznice: Mé&sto Beroun je dilleZitym Zelezni¢nim uzlem Stfedoceského kraje, prochazi jim 3. Zelezni¢ni kori-
dor, Trat' 170/Trat’ 171 z Prahy do Plzné a Chebu. V Berouné také zacina Trat’ 174 do Rakovnika a Trat’ 173 do
Prahy pres Rudnou u Prahy. Na tzemi mésta leZi odbo¢na Zelezni¢ni stanice Beroun (traté 170, 171, 173 a 174)
s ,,moderni* nadrazni budovou dokoncenou v roce 1972 a odbo¢na Zelezni¢ni stanice Beroun - Zavodi (traté
173 a174).

Ve mésté€ je rozsifend obc¢anskd vybavenost, je zde moznost napojeni na viechny inzenyrské sité.
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Oceriovand nemovita véc predstavuje stavbu obcanské vybavenosti - hotel ¢. p. 42, véetné pozemkd parc. &.
St. 2502, parc. ¢. 1192/59, C. 2446/2 a ¢. 2615, se kterymi tvori jeden funkeni celek.

Jednd se o zdénou budovu se ¢tyfmi podlazimi (véetné suterénu jako 1. PP) a valbovou stfechou. Stavba po-
chazi z roku 1957, rekonstrukce a prestavba probéhla v roce 1993 a roku 2006 byla kompletné prestavéna a
rekonstruovana z administrativnich prostor na hotel. Zdivo je masivni cihelné, stropy Zelezobetonové, vnitrni

omitky vapenné, vnéjsi omitka hrubd se zateplenim. Budova hotelu je v udrzovaném, dobrém stavu. Okna
jsou plastova.

Hotel je klasifikovan jako tfihvézdickovy. V suterénu se nachdzi provozni prostory, stavajici WC, umyvarny,
sprchy, Satny pro personal, skladovaci prostory, kotelna se dvéma osazenymi plynovymi kotli Buderius se
sbéradi a rozdélovaci, plnou automatikou a stojatym protiproudovym zdsobnikovym ohfivadem TUV. V 1. NP
umisténa recepce, bar, snidariovy provoz a l{izkova ¢ast. Ve 2. a 3. NP je zfizena lGZkova ¢ast. Kapacita hotelu
¢itd 32 pokojl (18 dvojltizkovych, 3 trojlizkové, 1 apartmd a 10 dvojlizkovych bez koupelny) a 70 lazek, nékte-
ré jako bezbariérové. Kazdy pokoj ma koupelnu, TV, je vybaven dievénym nabytkem - postele, skiin€, nocni
stolky, psaci stoly a koberce. Budova je bez vytahu. V hotelu je rovnéz zfizena zasedaci mistnost az pro 40
osob. Hotel neni vybaven kompletnim restaura¢nim provozem.

Objekt je napojen na veskeré inZzenyrské sité (elektrina, vodovod, kanalizace, plyn, telefon).

K hotelu je bezproblémovy pfijezd po zpevnéné komunikaci, k vlastnictvi patfi hlidané parkovisté, se zdmko-
vou dlazbou a mistem pro 19 vozidel (parc. ¢. 1192/59), a dvé garaze.

UZitna plocha nemovité véci stanovena na zdkladé predloZzené stavebni dokumentace a velikosti vymér mist-
nosti v suterénu a 1. NP. UZitna plocha 1. NP &ini 427 m?, ostatnich podlaZi 388 m”. UZitnd plocha hotelu ¢ini
1590 m’.

V tabulce niZe je uveden prehled pozemk dle vypisu z katastru nemovitosti.

Parcela ¢. Druh pozemku Zpusob vyuziti Vyméra [m2]
St. 2502 Zastavéna plocha a nadvori stavba obcanské vybavenosti ¢. p. 65 598
1192/59 Ostatni plocha ostatni komunikace 849
2446[2 Ostatni plocha zelen 303
2615 Ostatni plocha zelen 212
Vyméra pozemki celkem 1962

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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7 Analyza trhu nemovitosti

7.1 Vyvoj trhu nemovitosti

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast zabyvajici se prodejem a ndkupem nemovitych véci, ¢i jejich prona-
jmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provdzanost s hospodarskou situaci zemé. Pro nasledné
demonstrovani této skutecnosti vyuZijeme segment trhu nemovitosti - oblast stavebnictvi, které se zabyva
predevSim projektovanim a vystavbou budov. Tento segment ma pfimou ndvaznost na obchod

e

s nemovitostmi, jelikoz vytvafi podminky pro utvareni nabidky na tomto trhu.

Stavebnictvi patfi mezi odvétvi, kterd jsou silné provazana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé kon-
junktury dochazi k nardstu vystavby a tim i k rlstu trZeb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi
k poklesu vystavby a trzeb. Nasledujici tabulka dokldda vyvoj HDP a produkce ve stavebnictvi.

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
HDP [v mld. K¢] 3507 3832 4015 3922 3954 4022 4048 4086
Produkce ve stavebnictvi [v mld. K¢] 473 522 548 521 489 464 424 398

Z tabulky vy3e, dle vyvoje HDP je patrné, ze od roku 2006 do roku 2008 prosla Ceskd republika obdobim in-
tenzivniho rozvoje. Roky nasleduijici jsou pak ve znameni poklesu s naslednym utlumenym rdstem. Dvodem
je dopad mezinarodni krize. Obdobny vyvoj jako HDP je zfejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci
trend produkce ve stavebnictvi je znatelny az do roku 2008. Rokem 2009 pocinaje se v odvétvi projevuje Ut-
lum, ktery Ize vidét na zdkladé absolutniho sniZeni produkce. Toto zpozdéni bylo zapfi¢inéno tzv. spekulacni
bublinou, ktera se projevila az v letech nasledujicich.

Provdzanost obou veli¢in je patrnd z podilu trzeb stavebnictvi na HDP, jehoz vyvoj v jednotlivych letech je
uveden v tabulce nize.

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Podil stavebnictvi na HDP [%] 6,7 6,4 6,4 6,3 6,4 6,8 6,3 5,9

Tento ukazatel vypovida o stabilnim prispéni stavebnictvi na celkové vysi HDP jako polozky agregované. Sta-
vebni produkce se podili na tvorbé HDP ve stdlé vysi cca 6 — 7 % po celé sledované obdobi, z ¢ehoZ Ize usuzo-
vat dlouhodobé velmi stabilni prispéni na vysi HDP. Je tak vice nez zfejmé, Ze toto odvétvi silné reflektuje
hospodarsky stav zemé.

Dalsi makroekonomickou veli¢inou ovliviiujici ceny na trhu nemovitosti v zavislosti na jejim pohybu je inflace.
Vyvoj inflace od roku 2004 do roku 2013 je uveden v tabulce niZe spolu s relativnim meziro¢nim rlstem cen
nemovitosti a redlnym rdstem cen nemovitosti, ktery se od nomindlniho rdstu odliSuje pravé zohlednénim
inflace.

Ukazatel [%] 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Inflace 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3 1 1,5 1,9 3,3 1,4
Meziro¢ni rlst cen nemovitosti 1,4 3,7 8,5 18,1 12,4 -4,7 -2 0,8 -0,2 0,5
Redlny rdst cen nemovitosti 1,4 1,8 6 15,3 6,1 -5,7 -3,5 1,1 -3,5 -0,9

V dobé predkrizové rostly ceny nemovitosti prdmérné o cca 4,5 % rocné. Tento rist byl vsak pouze nominalini.
Skutecny stav cenové situace resi ukazatel redlného rlistu cen nemovitosti, ktery nominaini rdst ocistuje o vysi
inflace.

Jedno z hlavnich kritérii hospodarské cinnosti na trhu je vynosnost, tj. schopnost dosahovat vynosu (tedy
zisku). Prdmérny vynos trhu nemovitosti ve sledovaném obdobi (2008 - 2013) zaznamenal nejprve prudky
nardst nasledovany opétovnym poklesem. Ve druhé poloviné sledovaného obdobi je hodnota vynosnosti trhu
nemovitosti velmi stabilni bez znatelnych vykyv(. Od roku 2008 vynos nemovitostniho trhu odrazel znamky
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ekonomické krize, kterd zplisobovala celkovy nardst rizikovosti. Toto riziko se prenasi na vynosnost, ktera se
se zvysenim rizika rovnéz zvysuje. Tento nardst je zfetelné viditelny v nasledujicim grafu. Ke konci roku 2009
dosahl vynos na trhu nemovitosti svého maxima. Nasledny vyvoj znacil opétovny pokles, ktery se stabilizoval
v roce 2011, a hodnota procentudlniho vynosu se ustalila. Po roce 2013 se predpokladd dalsi pokles.

Primérny vynos trhu nemovitosti [%]

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Vyvoj cen nemovitosti v CR Ize také interpretovat s ohledem na rdst cen v zahrani&. Pro srovnani byl uZit vzo-
rek zemi Evropské unie. U téchto zemf byl pouzit meziro¢ni rlist cen nemovitosti pro rok 2013, a to jako odraz
dlouhodobgjsiho vyvoje, jehoZz tendence je v predchozich letech dle zjisténych informaci obdobna.
V ndsledujicim grafu je zobrazen index cen nemovitosti vybranych zemfi EU, ktery zndzorrfiuje meziro¢ni zménu
cen na trhu nemovitosti v roce 2013 oproti roku 2012. V ramci vyspélych zemi je vyvoj cen nemovitosti velmi
rGznorody. Vyvoj uzitého vzorku zemi Ize rozdélit na tfi rizné trendy. V zemich, které velmi zasahla finan¢ni
krize, se ceny nemovitosti déle propadaly, ndzornym prikladem jsou staty Spanélsko a Recko. Déle jsou staty,
kde ceny nemovitosti kontinudIné rostou, jako Belgie a Némecko a ddle nasledovano také Spojenym kralov-
stvi. V porovnéni se zemé&mi s podobnou drovni ekonomické vyspélosti se vyvoj cen nemovitosti v CR pfilis
nevymykal. Na drover cen Ceské republiky se postupné dostévé i Slovensko. Hlubsi propad je zfejmy u Polska.

Meziro¢ni rist cen nemovitosti vybranych zemi EU v roce 2013
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Pro ucely provedeni analyzy konkrétni nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu. Nemovi-
tosti lze obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komercni nemovitosti.
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Dle zdkona o oceriovdni majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

Rezidencni nemovitosti slouzi za Gcelem bydleni popfipadé za ucelem rekreace. Reziden¢ni nemovitosti pro
Ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zékladnich kategorif: rodinné domy a byty (bytové domy).

Komerdni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k reziden¢nim nemovitostem. Dle tcelu vyuziti se komercni
nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kanceldrské prostory - prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a kancelare;

2. Maloobchodni prostory - do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Prdmyslové a skladové prostory - tento typ je reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi halami;

Hotelova a jind ubytovaci zafizeni - icel tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem. Zatimco
rezidencni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zarizeni jsou prevazné zamé-
rena na poskytnuti ubytovani na kratsi casové obdobi za Uplatu.

7.2 Trh s komer¢nimi nemovitostmi

Za komer<ni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz ucel neni rezidencniho charakteru. Dle tcelu vyu-
Ziti se komer<ni nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kanceldrské prostory - prostory tohoto typu jsou prevazné vyuZivany pro administrativu a provoz
kancelari;

2. Maloobchodnf prostory - do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Prdmyslové a skladové prostory - tento typ nemovitosti je reprezentovan prevazné sklady a vyrob-
nimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizenfi - Gcel tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco rezidencni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelovd a jind ubytovaci zafizeni
jsou prevadzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi casové obdobi za uplatu.

Vroce 2013 se na Ceském trhu nejvice obchodovaly kancelarské prostory, coz je tradi¢né nejsilnéjsi sektor.
Z celkového objemu to znamenalo cca 54 %. Pro trh s kancelaremi je charakteristicka prfedevsim oblast hlavni-
ho mésta Prahy. ZlepSujici kondici potvrdil sektor obsahujici hotelové transakce, ktery dosahoval v roce 2013
az 1% z celku. Podobného vykonu dosahl v roce 2013 rovnéz sektor prémyslovych a skladovych prostor (15%
podil na trhu) a také sektor maloobchodnich prostor (16 %). U néj viak jde o pfimy disledek nedostatecné
nabidky, jelikoZ jeho podil na trhu obvykle (i v mezindrodnim srovnani) ¢ini mnohem vice.

I  ——
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Objem jednotlivych sektort trhu na celkovém objemu transakci s komerénimi nemovitostmi v roce 2013

hotelova zarizeni
pramyslové a
skladové prostory

maloobchodni
prostory

kancelarské
prostory

7.2.1 Trh s hotelovymi a ubytovacimi zarizenimi

Vstup Ceské republiky do EU v roce 2004 velmi pozitivné ovlivnil cestovni ruch v Praze. V tomto roce narostl
pocet turistl o vice nez 25 %, stejné tak jako pocet prenocovani. Ddle meziro¢ni pocet turistl mificich nejen
do ceské metropole stdle stoupa. Vyjimkou byl pouze rok 2009, na kterém se podepsala mezindrodni krize.
Podle mezindrodnich srovnani se Praha v roce 2012 umistila na 19. misté v rebricku nejnavstévovanéjsich mést
na svété. V Praze prevazuji mezindrodni turisté, kteri v roce 2013 tvofili pfiblizné 89 % ze vSech ubytovanych
turistl. Cestovnimu ruchu dominujf turisté z Ruska (17,1 %), Némecka (12,1 %), USA (6,7 %) a Italie (6,1 %).

Sledované hotely se v CR vroce 2013 pohybovaly na drovni zhruba 70 % obsazenosti, ktera je srovnatelna
s Vidni ¢i Berlinem. V porovndni s ostatnimi velkomésty je zjevna jista rezerva, jejiz vyplnéni nezavisi az tolik
na samotném hotelovém zafizeni. V potaz je tfeba vzit atraktivitu mésta ¢i regionu a komplexni podminky,
které navstévniklm a hostdim nabizi.

Vyvoj obsazenosti hotel( v Praze [%]

65%

60%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Na zaklad€ srovnani z jednotlivych hlavnich evropskych mést |ze soudit, Ze pozice Prahy se ve srovnani s de-
vadesatymi léty celkové podstatné zlepsila. Praha je v soucasné dobé povazovana za jednu z deseti nejzaji-
maveéjSich evropskych destinaci. Zatimco pocatkem devadesatych let zde byly tfi az ¢tyfi hotely opravdu me-
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zinarodni Urovné, dnes Praha nabizi pres 5 000 pokojli denné tohoto typu, zatimco Budapest cca 4 200, Videri
5 618, Varsava vsak 1 325 a napriklad Pariz témér 11 000, Berlin 9 500, Amsterdam 5 811.

Cesky hotelovy trh vyrazné vzrostl a nasleduje kfivky evropského vyvoje. Primé&rna denni sazba za pokoj ve
srovnani s ostatnimi evropskymi mésty je zobrazena niZe.

Prdmérna denni sazba za pokoj [K¢]

VarSava
Londyn
Pariz
Berlin
Barcelona
Budapest’
Viden
Praha

50 70 90 110 130 150 170 190 210 230 250

Pozadavky na zvySovdni kvality sluzeb v ramci ubytovacich zarizeni jsou zjevné a hoteliéri jim vychazeji vstric.
Zdakaznici vsak nejsou ochotni platit za né vice penéz. To je problém, nebot’ Spickova kvalita néco stoji. Mezi-
narodni srovnani primérné denni sazby za pokoj v hotelu skupiny 4* a 5* je zobrazen vySe. Naopak vyvoj
prdimérné sazby na izemfi hlavniho mésta Prahy v ¢ase je uveden dale.

Vyvoj primérné sazby za pokoj v Praze [K¢]
3500

3000
2500
2000
1500
1000

500

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Tendence ve vyvoji primérné sazby za pokoj je zfejma — dochazi k postupnému snizeni a dale stabilizaci. Tento
trend je kompenzaci za vy3si obsazenost a jde ruku v ruce se zvySenim konkurenéniho prostfedi. Vzhledem
k tomu, Ze v Praze uz del3i dobu nebyly dokonceny zadné vétsi projekty, mohli bychom s postupnym ekono-

mickym uzdravenim o¢ekavat v roce 2014 zlep3eni.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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8 Ocenéni

8.1 Volba metody ocenéni

Stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé dvou metod
vhodnych pro stanoveni trzni hodnoty nemovité véci, a to metody porovnavaci a metody vynosové. Jako
hlavni metoda bude zvolena metoda vynosova, jelikoZ se jednd o nemovitou véc vyuzivanou ke komercnim
Gceldm. Porovndavaci metoda bude slouzit jako metoda podpdrna.

Porovnavaci metoda je zplsobem stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci porovnani souboru cen obdobnych
nemovitosti v daném misté a Case, ocisténého o extrémni polohy spekulativnich cen nebo cen, které z jinych
dlvodi zasadné vybocuiji ze souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase. Pro stanoveni hod-
noty nemovitosti bude pouzita metoda na zdkladé primého porovnani. Porovnani piimé povaZzuje oceriovany
objekt za standard. PrislusSnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovitosti a hodno-
ta ocerlované nemovitosti je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prlmér. Zakladnim predpokladem
aplikace této metody je existence dostate¢ného mnozZstvi porovnavacich nemovitosti. Srovnavaci nemovitos-
ti by mély mit obdobné charakteristiky jako nemovitost oceriovana a mély by se nachazet v porovnatelné
lokalité.

Vynosova metoda nahliZzi na nemovitost jako na zdroj budoucich pfijmd a méri hodnotu nemovitosti vysi oce-
kdvaného prospéchu z vlastnictvi nemovitosti. Hodnota je zalozena na predpokladu, Ze ¢im vyssi, delsi a jisté-
j3f bude prospéch z nemovitosti, tim vyssi hodnotu bude mit nemovitost pro potenciondlniho poptévajiciho.
Vynosovou hodnotu tak miZzeme definovat jako soucet vSech predpoklddanych budoucich vynost plynoucich
z nemovitosti kapitalizovanych na soucasnou hodnotu. Budouci prospéch z nemovitosti je mozné definovat
jako rozdil mezi vSemi pozitivnimi efekty plynoucimi z vlastnictvi nemovitosti a mezi podmiriujicimi negativ-
nimi efekty. Cisty efektivni vynos pro potreby zjisténi vynosové hodnoty nemovitosti chdpeme jako rozdil
mezi vSemi predpoklddanymi pfijmy, resp. vynosy z nemovitosti, a vydaji, resp. naklady, spojenymi
s vlastnictvim a provozem nemovitosti, obvykle za obdobi jednoho roku.

8.1.1 Vypocet hodnoty nemovité véci vynosovou metodou

Ocenéni pfedmétné nemovité véci je provedeno vynosovou metodou na bazi trznich hodnot. Vynosova me-
toda se povaZuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouZi k podnikatelské ¢innosti. Metoda stano-
veni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité véci plynouci
ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

Vynosova hodnota nemovité véci bude vychazet z obvyklé ceny najmu obdobnych nemovitosti na zakladé
porovnani mési¢niho najmu vzorku kvalitativhé podobnych nemovitosti.

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vysi diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitych véci
nelze jeji vysi prevzit z diskontnich mér verejné publikovanych pro dil¢i segmenty trhu. Jako metodu stanove-
ni diskontni miry byla pouZita metoda stavebnicova, kterd je standardni metodou uzZivanou v oceriovatelské
praxi.

Obecné je mozné tento postup stanoveni diskontni miry zapsat jako:

r=r¢+ RP+ DP
kde,
r... je diskontni mira ocefiované nemovitosti;
rs... je bezrizikova diskontni mira;
RP ... jerizikova pfirazka;
DP ... dalsi pfirazky, vySe nezahrnuté.
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Maximum diskontni miry bylo prevzato z verejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou
publikovdny poradenskymi spolecnostmi a ndsledné stanoveno dle odborného Usudku znalce. Diskontni mira
u nemovitosti odpovida priimérné dlouhodobé diskontni mife na drovni 25 %, ktera je zmiriovana v odborné
literature.

Bezrizikova diskontni mira

Bezrizikovou diskontni miru stanovime na drovni miry vynosu do doby splatnosti hypotecniho zastavniho listu
s nejdelsi dobou splatnosti a s pevné stanovenou nomindini trokovou mirou. Vypocet vynosu do doby splat-
nosti k datu ocenéni je uveden v nasledujici tabulce.

Nazev Hodnota

Bezrizikova trokova mira (pro CR dle ECB) 0,60
Datum ocenéni 9. 6.2015

Rizikova pfirdzka

V souladu s vySe uvedenym vzorcem je maximalni rizikova pfirdzka dana rozdilem maximalni diskontni miry a
bezrizikové diskontni miry.

Postup stanoveni rizikové prirdzky stavebnicovou metodou je ndsleduijici:

o Vymezeni faktor( rizika

Prvnim krokem je vymezeni zdkladnich faktord rizika — v nasem pripadé jsou rizika rozdélena do dvou zaklad-
nich skupin, a to v ¢lenéni na trzni rizika a specifickd rizika ocefiované nemovitosti.

Rizika trhu nemovitosti vyjadruji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického, politic-
kého a legislativniho prostredi. Trzni riziko je déle rozdéleno na dil¢i rizikové faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika trZzniho prostredi a konkurence (riziko poklesu poptévky a mira kon-
kurenéniho prostredi).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohledriuji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a politické situace zemé
(napft. mira ristu HDP, politickd stabilita apod.). Dal$im uvazovanym faktorem je pfirazka vyjadrujici moznou
zménu relevantniho trzniho prostredi (napr. vyvoj nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stupers
konkurence, zavislost daného segmentu na hospodarském cyklu, riziko poklesu prijmd z obratového najem-
ného apod.).

Specificka rizika ocefiované nemovitosti — souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specifické rizi-
ko je ddle rozdéleno na dil¢i rizikové faktory ndsledovné:

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se oceriovand nemovitost nachdzi, umisténi nemovitosti
v ramci obce a dopravni dostupnost, nebot’ tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovitosti. DalSim
specifickym rizikem jsou rizika spojend s moznymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnoceni stupné rizika

Po vybrani dil¢ich rizikovych faktor( je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyse rizika. Stupnice byla nasta-
vena na Ctyfi mozné stupné rizika:

1-nizké;

2 - pfiméreng;

3 -zvyseng;

4 - vysoké.

I  ——
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Pri ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktord znalec zohlednil vysledky mistniho Setfeni a aktudlni trznf
podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.

o Prevod zjiSténych stuprid rizika na velikost rizikové prirazky
Po té, co znalec stanovil pro kazdy dil¢i faktor &islo vyjadrujici stupen rizika, pristoupil k prevodu zvolenych
kritérii na velikost rizikové prirazky. Znalec vychazel z predpokladu, Ze vynos roste spolu s rostoucim rizikem,

ovsem nikoliv linedrné. Z tohoto divodu byla zvolena funkce a* (kde a je konstanta a x je zmifiovany stupers
rizika).

Vlastni kalkulace rizikové prirdzky bude vyjadrena jako ndsobek bezrizikové urokové miry dle vzorce:

RP=rf.(aX—1)
kde,
RP ... je rizikova pfirazka;
rs... je bezrizikova diskontni mira;
(@ -1) ... je koeficient rizikové pfirazky, pfi¢emz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vy3e zminény stuperi rizika.

Koeficient (2 - 1) je v literatufe oznacovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirdzku jednoho faktoru ziskdme
vydélenim vysSe uvedeného vzorce celkovym poctem faktord.

Na zakladé vyse uvedené funkce a hrani¢nich parametrd znalec dale propodital rizikové prirdzky pro jednotli-
vé stupné rizika (viz tabulka nize).

Rizikova pfirazka pro

Stupen rizika Mocnina parametru a (a*) ParametrZ  jednotlivé stupné rizika
[%]
Nizké 2,54 1,54 0,10
Prfimérené 6,45 5,45 0,36
Zvysené 16,40 15,40 1,03
Vysoké 41,67 40,67 2,71

™" Diskontni mira pro vynosové ocenéni PFedmé&tu ocenéni

Dilci rizikova
prirazka [%]

Stupen rizika

Rizika trhu nemovitosti
Ekonomicka rizika

Hospodarsky rist Primérené 0,36
Politicka rizika Pfimérené 0,36
Trzni prostredi a konkurence

Zavislost segmentu na hospodarském cyklu Zvysené 1,03
Mira konkuren¢niho prostredi Zvysené 1,03
Poptavka Zvysené 1,03
Riziko poklesu prijmi z obratového najemného Zvysené 1,03
Specificka rizika oceriované nemovitosti

Atraktivita lokality v rémci obce Primérené 0,36
Dopravni dostupnost lokality Nizké 0,10
Havarie a Zivelné katastrofy Primérené 0,36
Celkova rizikova prirazka 5,66
Bezrizikova trokova mira 0,60
Kapitaliza¢ni mira 6,26
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Pro pfedmétnou nemovitou véc byla s prihlédnutim k rizikdm trhu jako celku i specifickym rizikim predmétné
nemovité véci zvolena kapitalizani mira ve vysi 6,26 %.

Vypocet obvyklého ndjemného

Z d@vodu nedostate¢ného poctu nabizenych obdobnych nemovitych véci k pronajmu v obci a tésném okoli,
budou do vzorku porovnavacich nemovitych véci zvoleny nemovité véci ze SirSiho okoli.

Popis srovnavacich objekt:

1. Vrané nad VItavou - k prondjmu novostavba penzionu v obci Vrané nad Vitavou. Penzion se nachazi v
udoli Vltavy a je umistén na pozemku o celkové plose 2 117 m2. Dispozice: 1. NP - vybavend kuchyné a jejf
zazemi, sklad, zarizena Pizzerie a restaurace s jidelnou, venkovni terasa, technické zdzemi vCetné zarizeni na
rekuperaci tepla, socialnf zafizeni pro hosty véetné bezbariérového WC. 2. NP - 7 pokoj s kapacitou 17 ldzek,
kazdy s vlastnim WC a sprchovym koutem. 3. NP - 2 pokoje pfipravené jako sluzebni byt nebo dalsi ubytovaci
kapacita s min. 6 lGzky a opét WC a sprch. kout. Cely objekt Ize i pristavét pro pripadné jiné vyuZiti nebo vyuzit
plochu pfes 1 600 m2 z prilehlého pozemku, ktery je urlen k zastavbé. Penzion je kompletné zafizen a
vybaven. Diky své poloze v lokalité skyta Siroké moznosti vyuziti;

2. Ruzyné - prondjem ubytovacich prostor v rodinném domé v zadané lokalité Ruzyné. Vhodné po
mens3i Upravé jako hostel - penzion. Upravy interiéru a exteriéru budou odecteny po dohodé& z najmu
(koberce, malba a ostatni). Foceno po vyklizeni plvodniho ndjemce. Dadm je krajni fadovy o zastavéné
velikosti 400 m2. Celkova podlahova plocha 300 m2, ve tfech patrech. Zahradu okolo domu o velikosti 550 m2
Ize libovolné vyuZivat. Cely pozemek oplocen. V prvnim nadzemnim podlazi se nachdzi skladové prostory s
technickou mistnosti a 2 obytné prostory. V druhém podlazi je kuchyrika, toalety, koupelna a 3 obytné
prostory. Ve tretim podlazi stejné usporddani. Parkovani 7 mist pfimo u domu a Ize také v cené zajistit dalSich
10 parkovacich mist na vedlejSim pozemku stejného majitele. Internet, telefony i datové rozvody
samozrejmosti. Klimatizace v mistnostech. V dochazkové vzdalenosti nékolik zastdvek autobusu.

3. Beroun - moznost prondjmu prosperujiciho zafizeného trfihvézdickového hotelu v historickém
kralovském mésté Beroun u Prahy s celkovou ubytovaci kapacitou 32 osob v 10 pokojich s balkony s vyhledem
na reku Berounku. Hotel je ctyrpodlazni. Parkovani je na vlastnim parkovisti pro 8 vozl. Objekt je ve
vyborném stavu a nevyZzaduje Zadné investice. Obsazenost hotelu byla v letech 2008 aZ 2011 stoprocentni
béhem v3ech rocnich obdobich. Hotel je situovdn na brehu feky Berounky, 18 km zdpadné od Prahy a 27 km
od letisté& Ruzyné. Z hotelu je skvéld dostupnost na golfové hristé, které je vzdaleno 3 km a golfového hristé
Karlstejn, které je vzdaleno 10 km. Goticky hrad KarlStejn je vzdaleny 15 km a hrad Krivoklat 23 km.
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Stru¢ny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych véci je uveden v tabulce nize.
Jednotkou pro provedeni komparace je metr ctverecni uzitné plochy hotelu.

Uzitna plo Technicky Ostatni
P Typdomu  Typ konstrukce stav nemovi- Lokalita Vyuziti
cha [m2] . =
tosti
1. 360,00 patrovy cihlovd novostavba Vrané nad Vitavou penzion R, T
410,00 patrovy cihlovd velmi dobry Ruzyné penzion S
3. 494,00 patrovy cihlova novostavba Beroun hotel R, P

Pozn. (* R - restaurace, T - terasd, S - sklep, P - plida)

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouZity nasledujici
korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemki,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 — koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni ¢initele budou stanoveny na zakladé odborného tsudku Znalce, pricemz jako podklad pro
jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Lepsi stavebné technicky stav u srovnavacich objekt( ¢. 1. a 3. bude zohlednén v ramci adjustaéni matice
korekénim Cinitelem technického stavu a typu konstrukce.
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NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Nabidkova Uzitna plocha

cena [K¢] [m2]

60 000,00 360,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 120,00
45 000,00 410,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 87,80
66 550,00 494,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 97,00

Pro porovnani ndjmu nemovitosti byly pouZity 3 srovnavaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovitosti. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimaini jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky Ustav
vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ¢tveredni uzitné
plochy hotelu.

Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovnavacich ndjm@ nemovitosti 3
Minimalni jednotkova cena [K¢/m2]: 87,80
Maximalni jednotkova cena [K¢/m2]: 120,00
Primér jednotkové ceny [K¢/ma2]: 101,60

sy

Stanoveni hodnoty mési¢niho ndjemného nemovité véci porovndvaci metodou:

Nazev Hodnota

Uzitnd plocha nemovitosti [m2] 1590,00
Zakladni jednotkova cena [K¢/mz2] 101,60
Celkova cena najemného [K¢] 161544,44
Cena najemného po zaokrouhleni [K¢] 162 000,00

| Vypocet vynosové hodnoty nemovité véci

Mé&si¢ni vynosy byly stanoveny na zakladé obvyklého mési¢niho ndjemného podobnych nemovitych véci.
Vypadek ndjemného se odhaduje na 20 %, ndklady na udrzbu, které zahrnuji bézné naklady na spravu, udrzbu,
dari z nemovitosti a pojisténi se odhaduji na 15 %. Tyto hodnoty byly zvoleny na zékladé analyzy trhu v 7. kapi-
tole tohoto Znaleckého posudku. Po zohlednéni vyse zminénych ndkladd cini Cisty rocni vynos 1166 400,00
K¢

Nazev Hodnota

Mé&si¢ni vynosy [K¢] 162 000,00
Ro¢éni vynosy [K¢] 1944 000,00
Vypadek ndjemného [%] 20,00
Vypadek ndjemného [K¢] 388 800,00
Ndklady na udrzbu [%] 15,00
Ndklady na udrzbu [KE] 291 600,00
Cisty roéni vynos [K¢] 1263 600,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 6,26
Hodnota nemovité véci [K¢] 20172 369,05
Hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 20 172 000,00

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty nemovité véci je kalkulovdn véetné prislusnych pozemka parc. ¢. St.
2502, ¢. 1192/59, C. 2446/2, ¢. 2615 a vSech soucdsti a prislusenstvi k nemovité véci.

I  ——
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8.1.2 Vypocet hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou

Z d@vodu nedostateéného poctu nabizenych obdobnych nemovitych véci k prodeji v obci a jejim tésném oko-
If, budou do vzorku porovnavacich nemovitych véci zvoleny nabizené nemovité véci ze Sirsiho okoli.

Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zakladé metody porovnavaci.
Porovnavaci metoda je zplsobem stanoveni hodnoty nemovitych véci pomoci porovnani souboru cen ob-
dobnych nemovitych véci v daném misté a case, ocisténého o extrémni polohy spekulativnich cen nebo cen,
které z jinych divodi zdsadné vyboduji ze souboru cen obdobnych nemovitych véci v daném misté a Case.

Popis srovnavacich objekt(:

1. Kladno - Rozdélov — prodej zavedeného hotelu v okoli mésta Kladno. Hotel ma ubytovaci kapacitu 64
osob a ma svou vlastni klientelu. Nachazi se v krdsném prostfedi, 30 km od centra Prahy. Hotel nabizi skvélé
misto pro svatby, firemni Skoleni, soukromé vecirky, grilovaci party i béZné ubytovani pro turisty. Dispozi¢né
ma hotel 29 zafizenych jednollzkovych a dvoullGzkovych pokoji s moznosti pristylky. Dale je zde sal s
kapacitou az 60 osob. K hotelu patfii restaurace s letn{ terasou, vindrna, venkovni posezeni s grilem, tenisovy
kurt. Parkovisté je uzaviené. Pozemek, ktery patif k hotelu, md velikost 16 700 m2. Neni nutné zde provozovat
jen ubytovaci zafizeni, ale Ize je uzivat tfeba jako domov pro seniory nebo zdravotni centrum;

2. Kladno - Krocehlavy - k prodeji ¢inZovni dim vcetné nebytovych obchodnich prostorl v prizemfi
domu. K dispozici projekt k vystavbé dalSich bytovych jednotek v pldnich prostorach. Stavajici dispozice
domu je sedm bytovych jednotek o velikosti 1x 1+kk a 6x 2+kk s mozZnosti vyuziti ptdy k vystavbé minimalné
dalSich dvou jednotek. V pfizemi domu se nachdazeji dva oddélené obchodni prostory s celkovou plochou 160
m2. K domu nalezi dvir u velikosti 135 m2. Veskerd stavebni dokumentace je k nahlédnuti. Dim je kompletné
podsklepen a v pribéhu deseti let prosel rekonstrukci (UZitnd plocha nemovité véci je rovna souctu uZitné
plochy ubytovaciho zarizeni a obchodniho prostoru.);

3. Rabyné - Méfin - k prodeji penzion v Mériné s vyhledem na Slapskou prehradu. Na pozemku 1 274 m2
je maly hotel (30 lGzZek, 8 pokojd, 8x WC, 8x koupelna, terasy), celoro¢né obyvatelna chata (5 ldZek, koupelna,
kuchyn, WQ), restaurace s kuchyni a terasou (25 + 50 mist k sezeni, 3x WC, chodba, sklady potravin), vindrna v
suterénu (40 mist k sezeni, 6 mist u baru) 2 gardze a provozni stavby. Starf objektu 15 let, vS§e udrzované a
funkéni, penzion funguje v celoro¢nim provozu se zavedenou klientelou z EU (pravidelné poradani kurzd,
Skoleni, svateb, firemnich oslav, apod.) Moznost prevzeti klientd a domluvenych akci bez preruseni provozu
penzionu. V objektu okrasnd zahrada, stromy, kefe, vSe upravené. 2 x parkovisté pro 30 aut. Obecni vodovod
+ studng, vlastni disticka odpadnich vod. 800 m od penzionu je akvapark, tenis, bowling a dalsi aktivity.
Krasna vyhleddvand lokalita s vybornou dostupnosti do Prahy.
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Stru¢ny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych véci je uveden v tabulce nize.
Jednotkou pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy nemovité véci.

T Technicky
UZitnd plo- Typ domu Typ konstruk- stav nemovi- Lokalita Vyuziti Ostatni *
cha[m2] (< .
tosti
1. 1236 patrovy cihlova velmi dobry Kladno hotel R, T,V,TK, P
2. 665 patrovy cihlovd velmi dobry Kladno ¢inZovni dim S, OP
3. 660 patrovy cihlova velmi dobry Mérin penzion P,R,G,V

Pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouZity nasledujici
korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni ¢initele budou stanoveny na zakladé odborného tsudku Znalce, pricemz jako podklad pro
jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dal$i odbornd literatura.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Nabidkova Uzitna plocha

cena [K¢] [m2]
1. 24 000 000,00 1236 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 0,80 12 582,52
2. 8999 000,00 665 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 10284,57
3. 9900 000,00 660 0,95 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00 0,80 13 680,00
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Pro porovnani nemovitosti byly pouZity 3 srovnavaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami nejvice
podobaji oceriované nemovité véci. Na zaklad€ pouzitého vzorku byla stanovena minimaini jednotkova cena
vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky uUstav vy-
chazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr Ctverelni uzitné
plochy nemovité véci.

Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovndvacich najm0 nemovitosti 3
Minimalni jednotkovd cena [K¢/m2]: 10 284,57
Maximaln{ jednotkova cena [K¢/m2]: 13 680,00
Pramér jednotkové ceny [K¢/m2]: 12 182,37

Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Nazev Hodnota

UZitnd plocha nemovitosti [m2] 1590,00
Zédkladni jednotkova cena [K¢/m2] 12182,37
Celkova cena ndjemného [K¢] 19369 960,72
Vysledna hodnota nemovité véci zjisténa porovnavaci metodou [K¢] 19 370 000,00

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty nemovité véci je kalkulovdn vcetné prislusnych pozemku parc. ¢. St.
2502, ¢. 1192/59, C. 2446/2, ¢. 2615 a vSech soucdsti a prislusenstvi k nemovité véci.

8.2 Rekapitulace zjisténych hodnot

V tabulce niZe je uvedena vyslednd hodnota nemovité véci zapsané na LV ¢. 9870 k. 4. Beroun vletné zjisté-
ného prislusenstvi vypocitané porovndvaci a vynosovou metodou. Vzhledem k charakteru nemovité véci,
jakoZ to nemovité véci vyuzivané pro komercni Gcely, bude pro ucely tohoto posudku zvolena vynosova me-
toda jako metoda hlavni, nebot’ pro uré¢eni hodnoty komeréni nemovitosti je vynosova metoda doporucovdna
hlavnimi metodickymi predpisy. Porovnavaci metoda z vySe uvedenych dlvodl slouZi pouze jako metoda
podptirna.

Nazev Hodnota [K¢]

Hodnota nemovité véci zjisténa vynosovou metodou 20172 000,00

Hodnota nemovité véci zjiSténa porovnavaci metodou 19 370 000,00

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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9 Rekapitulace hodnot a zavérecna analyza

9.1 Rekapitulace hodnot

Vysledny navrh trZni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 9870 k. 4. Beroun (stavba hotelu &. p. 42 umis-
téna na parc. ¢&. St. 2502, vetné pozemkd parc. &. St. 2502, parc. ¢. 1192/59, & 2446/2 a &. 2615) v¢. vSech sou-
Casti a zjisténych prislusenstvi:

Nazev Hodnota

Vysledna hodnota nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 9870 k. G. Beroun [K¢] 20 172 000,00

9.2 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci a
ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedeného navrhu trzni hodnoty po dobu 3 mésic ode dne vyhoto-
veni.

Vyslednd hodnota prfedmétné nemovité véci odrazi aktudlni technicky stav a polohu nemovité véci. Jedna se
o stavbu obcanské vybavenosti - tfihvézdickovy hotel o tfech nadzemnich podlaZich, postaveny v roce 1957,
ktery prosSel rekonstrukcemi v letech 1993 a 2006. Objekt je v dobrém stavebnétechnickém stavu. Pfedmétna
nemovitd véc se nachazi ve mésté Beroun s rozsifenou obcdanskou vybavenosti a s vybornou dopravni do-
stupnosti do Prahy. Mezi pozitiva nemovité véci Ize zaradit lokalitu, moznost zmény vyuziti ¢&i moznost rozvo-
je ubytovaciho zafizeni a dale parkovisté na pozemku. Naopak mezi negativa patfi nerozvinuté restauracni
zafizeni nabizejici pouze snidané a celkové provedeni budovy jako hotelu.

U predmétné nemovité véci bylo zjiSténo zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo smluvni, zastavni pravo
zrozhodnuti spravniho orgdnu, drazebni vyhlaska, narizeni exekuce a exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
(viz priloha ¢. 1 - vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 9870 k. U. Beroun). Pro Gcely tohoto posudku nebude na
vySe uvedené skutecnosti bran zretel.

Dle zjisténych informaci se na predmétné nemovité véci jina rizika ¢i omezeni, kterd by ovlivnila vysledny na-
vrh trzni hodnoty, nevztahuiji.

Hodnota nemovité véci zjisténa vynosovou metodou na bazi trznich hodnot byla stanovena ve vysSi
20172 000,00 K¢, hodnota zjiSténa porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot byla stanovena ve vysi
19 370,00 K¢&. Dle metodickych postupt, doporucujicich pro komercni nemovité véci volit vynosovou metodu,
¢ini navrh trzni hodnoty k nemovité véci zapsané na LV &. 9870 k. U. Beroun v¢. viech soucasti a zjiSténého
pfislusenstvi 20 172 000,00 K¢.
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10 Vysledek ocenéni

Predmétem znaleckého posudku je ndvrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 9870 k. 4. Beroun
(stavba hotelu ¢. p. 42 umisténa na parc. ¢. St. 2502, véetné pozemkd parc. ¢. St. 2502, parc. €. 1192/59, ¢
2446/2 a &. 2615) ve vlastnictvi HOTEL O.K.1, s. r. 0., Kubatova 65/1, 266 01 Beroun, IC: 269 70 741.

Navrh trZzni hodnoty predmétnych nemovitych véci se provadi pro ucely insolvenéniho fizeni vedeného u
Krajského soudu v Praze pod ¢. j. KPSH 36 INS 19280/2013, na zakladé objedndvky od insolvencniho spravce

GERENTEA v.0.s., se sidlem Obeciny 3013, 760 01 Zlin, 1C: 241 31 717.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zdkladé stavu k 9. 6. 2015.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 9870 k. .. Beroun je stanoven ve vysi:
20 172 000,00 K¢

(slovy: Dvacet miliont jedno sto sedmdesat dva tisic korun ceskych)
Pozn.: Vyslednd hodnota je uvedena véetné DPH ve vySi 21 %.

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vsech vyse uvedenych tabulkdch je zplisoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE - Excel 2010.
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APPRAISALS

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu Gstava kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceriovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého dstavu
do seznamu byl proveden na zdkladé rozhodnuti ministra spravedinosti ze dne 16. 12. 2009 pod <. j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym &islem 266-1945/2015 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢. 15736.

V Praze dne 18. 6. 2015

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Praha 1, Ovocny trh 573/12, PSC: 110 00
IC: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Posudek zpracoval:
Ing. Katerfina Vejmelkova

Bc. Tomas Hruby
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11 Prilohy
Priloha 1 Vypis z KN LV &. 9870 k. 0. Beroun
Priloha2  Kopie katastralni mapy k predmétné nemovité véci
Priloha3  Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

Priloha4  Srovndvaci nemovitosti pro porovnavaci metody (nabidky realitnich kanceldfi na siti inter-
net)

I  ——
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