Odhad trzni hodnoty ¢. 16 /ac /12

pro Gcel tvérového Fizeni (odhad obvyklé ceny)
pro UniCredit Bank Czech Republie, a.s.

Predmét scenéni:
Nebytovy (provozni) objekt dokondeny
pozemek viastnika parcela €. 13224, 13226/1, 13226/2, 13227

e R

Ulice: Lobezska ¢p. 72

Mésto : PLZEN PSC 30100

Okres: Plzefi-mésto

Krai: Plzehsky kraj

Katastralni fizemi: Plzefi Identifikadnl kéd: 721981
Sidio katastr. Bfadu v Plzedt

Vlasinik stavby:

(Genisea Enterprise SE, Lobezska 742/72 Plzefi 2 Slovany
Viastnik pozemku:

Genisea Enterprise 8E, Lobezska 742/72 Plzen 2 Slovany
Prohlidka nemovitost: byla provedena dne 31.7.2012.
Objednavatel:

Pan Pavel Kott Lobezskad 72 301 00 Plzefi
Odhad ie zpracovan ke do 31.7.2012
Yypracoval: Rudolf Kutera
Ling 500
33021 Ling
licence znaleckého dstavu A-Consult plus &islo 0268

verze ACONS 18.27, platnd od 1.1.2012
Tento odhad obsahuje 32 stran texiu {z toho 5 stran pFiloh) a pfeddvd se ve 2 vyhotovenich.

V Linich, dne 1.8.2012
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Prilohy
- Vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny z LV &. 9657 obce Plzeii, okres Plzelf - mésto
dne 01.07.2012 )
- kopie katastralni mapy Gasti ki Plzeti - Lobzy
- fotodokumentace ocefiované nemovitosti
- situace §ir§ich vztahd




Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
€.151/1997 Sh., o ocefovani majetku a o zméné& nékterych zdkond (zakon o ocefiovini
majetku):

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani,

Obvyklou cenou se pro tdely tohoto zdkona rozumi cena, kteri by byla dosaZema p¥i
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné nebo
obdobn¢ sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeil vySe se nepromitaji vlivy
mimofidnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zviastni obliby. _

Mimoradnymi okolnostmi trbu se rozuméji napfikiad stav tisnd prodavajictho nebo
kupujiciho, diisledky pFirodnich & jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazhy
mezi prodavajicim a kupujicim. _

Zvlastni oblibou se rozumi zvl43tni hodneta pFikladani majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
oscbniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracoviano k datu uvedenému na titulni strangd. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu 2 mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovino toto ocenéni.

Podklady pro ocenéni:

1. Zakladni podklady

piedloZené objednatelem
- vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny z LV &. 9657 obce Plzeil , okres Plzefi -
mésto ,dalkovym pistupem dne 01.07.2012

2. Situaéni podklady
piedloZené objednatelem
- kopie katastralni mapy pfedmétného tizemi platna pro k.0. Plzefi - Lobzy
- situace z projektové dokumentace "Brusirna diamantii s administrativou a ubytovacim
zafizenim " vypracované projektantem Ing. Josefem Steinbachem s datem 12/2009
3. Projektové podklady
pfedlozené objednatelem
projekty stavajiciho stavu z projektové dokumentace "Brusirna diamant( s
administrativou a ubytovacim zaffzenim " vypracované projektantem
Ing. Josefem Steinbachem s datem 12/2009
4, Doklady o staif a dobé uzivini
pfedloZené objednatelem
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Dil¢t kolaudatni rozhodnuti na vodovodni pfipojky k objektu aredlu Grenn ze 7.4.1999
S. Ostatni podklady

predloZené objednatelem
fotodokumentace pofizend znalcem dne 31.7.2012

Uplné podklady pro zpracovani odhadu byly objednatelem pfedany dne 2.8.2012.

A. Mistopis, vstupni udaie;

Vieobecné mistopisné iidaje
Mésto PLZEN je hlavnim méstem CRPlzefiského regionu a ma 169273 obyvatel. Pfedmét
ocenéni se nachdzi v katastralnim izemi Plzenl. NejbliZ8i spravni centrum je v mistd . V mistg

stanice je v misté. Nejbliz$i letist€ je ve vzdalenosti cca 100.00 km. Aredl se nachdzi v z0né
komeréné obchodni, vzdalené od centra 5 km. Okolni zastavbu tvo¥i Komeréni objekty . Z
pohledu ocefiované nemovitosti se jedna o polohu velmi dobrou, protoze Na na Gizemi mésta v
dosahu MHD- autobusu .Dobré parkovaci moZnosti . Souhmné informace o nemovitosti:
Souhrnn4 velikost pozemku je cca 1056 m2.

V budové se nachazi byty s regulovanym a byty s neregulovanym ndjemnym..

Udaje o ocefiovaném aredhu

Areal je napojen na inZenyrské sitd: vodovod z fadu, kanalizace do ¥adu, vlastni COV, plyn,
elektro, telefon. Piistupova komunikace je zpevnénd. Tvar pozemku je pFiblizng obdélnikovy.
Pozemek je rovinny. Po roce 2006 k pfevodu aredlu nedoslo. Aredl ke dni ocenéni je b&éZné
vyuzivan. Soucasné vyuziti aredlu spoiva v skladovani, event. souvisejici administrativou.,
V aredlu s ohledem na jeho soucasné vyuZiti, umisténi, komunikaéni dostupnosti, velikosti
obce, kde se nachézi, jakoz 1 okoli, lze pfedpokladat, Ze pro ziizeni zastavniho prava jsou
vhodné prostory v tomto rozsahu: administrativa , skladové plochy vytdpéné , vyrobni prostory,
zpevnéné plochy .

Podezieni na staré zatéZe neexistuje. Budovy v aredlu jsou umistény na vlastnim pozemku.
Objednatel prohlasil, Ze k ocefiovanému aredlu nebyl proveden ekologicky audit.

B. Metodyv zjisténi hodnoty

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel vérového fizeni (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahraniéni, tak v na$i praxi v zasadé
ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouZivany v riznych modifikacich.

Stru¢na charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni {(vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladd na pofizeni v soucasnych cenach a uréeni opotfebeni
ptiméfeného staii a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitostt vytvaret vynos (pffjem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uZitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych nemovitosti.




Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouZito kombinace metod : ndkladové, vynosové a
srovnavaci.

C. Nakladové ohodnoceni budov, inZzenyrskych siti a
venkovnich tiprav

V tomto piipadé je vychozi cena stanovena na ziklad® zjiténé zastavéné plochy jednotlivych
podiazi, kterd je ndsobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych poloZzek (obvodové
stény, fasada, vnitini nosné zdivo, resp. nosnd konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfedni krytina).

K vychozi cené je moZno pfipotitat konkrétni vybaveni, pokud se v ocetiované budové nebo
hale vyskytuje, napf. vytah, kotelna, venkovni schodidté, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapodtena ve vychozi ceng).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadiujici tuto skute€nost je
pravidelng upravovan na zakladé idaji Ceského statistického Gfadu.

Od této vychozi ceny bylo odecteno pfimé&fené opotfebeni.

Pro tento odpodet se pouZiva nej¢ast&ji bud’ linedrni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
neZ jedna polovina planované Zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spo¢iva v tom, Ze jsou
odborné posuzovany vybrané konstrukce a Gidrzba a bodovy soudet vyjadiuje procento
opotfebeni.

7Za venkovni tipravy se povaZuji stavby, umisténé zpravidla nad povrchem zemé, u kterych lze
objektivné stanovit jejich opotiebeni.

1.Budovy:

Vydet budov

1.1, Provozbni budova brusirny (vlastni parcela €. 13224)
1.2. Administrativni objekt (vlastni parcela ¢. 13227)

1.3. Dvojgaraz (vlastni parcela &. 13226/2)

Popis, vyméry, vypoéet ceny:

1.1. Provozbni budova brusirny
Budova je postavena na vlastni parcele ¢. 13224,

Jedna se o budovu volné stojici.

Pievazujici provedeni konstrukei nebo vybaveni:

Jedn4 se o budovu dokonCenou,

Zaklady: z prostého betonu.

Izolace proti zemni vlhkosti: s izolaci vodorovnou i svislou.
Krov: sedlovy.

Stfesni krytina: Zivi¢ny Sindel.

Svislé nosné konstrukce: zdéné.

Obvodové stény: plynosilikatového zdiva v tl. do 50 em.
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Vnéjsi Gprava povrchi: omitka vapenna slozZita.

Stropy: nespalné do I profild.

Schodité: betonové se stupni oblozend mramorovymi deskami .

Vnitinf Gprava stén: vépennd omitka Stukova.

Okna: dfevéna EURO s nepristfelnym trojsklem .

Dvefte: hladké dyhované.
Vrata: ocelova.

Podlahy obytnych mistnosti: mramorova dlazba.
Podlahy nebytovych mistnosti: mramorova dlazba,
Vytapéni: Ostfedni s kotlem na LTO.

Elektro: svételny a motorovy rozvod,

Rozvod vody: studené a teplé.
Rozvod kanalizace: je proveden.
Zdroj teplé vody: centralni ohtev.

Vybaveni koupelny: sprchovy kout,umyvadlo .

Vybaveni WC: kombi WC.

Vypoctet uzitného obestavéného prostoru:

l.nadzemni podlaz{ (281 m%)
2.nadzemni podlazi (276 m?)
3.nadzemni podlazi (237 m?%)
4.nadzemni podlaz{ (38 m%)
Celkovy obestavény prostor

Podet nadzemnich podiaZi: 4

Nebytové prostory

1. NP.

lestirna diamonti hrub4 ,ists Sast
leStirna diamantd &ista S4st
pfipravna kotou¢t diamanti
chodba

zadveii

zlatnicka dilna

kotelna LTO

strojovna VZT+kompresorovna
WC

Vyméra 1. NP,

2. NP

chodba a schodigts
piedsifi

kancelar

kancelaf

zasedaci mistnost
kancelaf

sklad

pfipravna k fezani
WC
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109629
950.62
601.17

38.91

2 687.00

43.60
86.50
26.75
9.35
4.25
29.75
9.20
7.35
2.20

218.95

18.15
18.40
20.55
25.20
45.95
9.30
8.00
33.00
4.15
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piipravna k fezani
fezani laserem
uklidova mistnost
WC muzi

WC Zeny
Vymeéra 2. NP

3. NP

schodisté a zadveH
chodba

pokoj 1

pokoj 2

pokoj 3

pokoj 4

kuchyné+ jidelna
koupelna + WC
Vyméra 3. NP

4, NP
kancela¥

VYMERA CELKEM

Dispozi¢ni FeSeni:
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18.60
11.30
1.35
5.42
2.05

221.42

15.00
14.25
17.30
15.05
19.75
15.65
29.25
13.45

1359.70

22.10

602.17

Zdény objekt zcela nové rekonstruovany v roce 2009. Obvodové stény jsou zdéné z Ytongu

,$tropy jsou provedeny z hurdisek do 1 nosnikd.

Dispoziéni feend :

INP - vstup, chodba, 4 dilny.kotelna na LTO,strojovnas kopresorovnou a WC.
I NP -schodisté s chodbou ,pfedsif, 4 kancelafe, zasedaci mistnost,sklad,3 dilny,0klidova

mistnost a WC muzi a WC Zeny
IIINP - schodité se zddvefim,chodba,4 po..

Technicky stav :

Prohlidkou nebyly zji$tény zavady.

Rekonstrukee, modernizace:

Objekt byl cely rekonstruovana ( celkova demolice a nové postaveny ) v roce 2009

Stari budovy: 2012 - 2009 = 3 roky

Vipocet ceny

Vychozi hodnota ¢4sti konstruket

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlai (281 m*)
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (276 m?)
Vychozi cena 3.nadzemntho podlazi (237 m®)
Vychozi cena 4.nadzemniho podlaZi (38 m?)
Vychozi cena k 1.1,2000

Stavebni index

K¢
K¢
K¢
K¢

854 546.58

5124 468.50
4719 955.52
4139 559.44

373 327.29

K¢
%

15211 857.32
151.60



g
g .
E .j;§_
[
E
-
E

oA R e R R e el R

AR

R

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2012
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rokl
Opotiebeni

Cenak roku 2012
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

1.2. Administrativni objekt
Budova je postavena na vlastni parcele &. 13227.

Jedna se o budovu volné stojici.

Prevazujici provedent konstrukei nebo vybaveni:
Jedna se o budovu dokoncenou.

Zéklady: z prostého betonu.,

Izolace proti zemni vlhkosti: s izolaci vodorovnou.
Krov: pultovy.

Stredni krytina: t&7ké 1zolacni pésy.

Svislé nosné konstrukce: zdéné.

Obvodové stény: plynosilikatového zdiva v tl. do 50 em.

Vnéjsi Gprava povrchi: kontaktni zateplovaci systém.
Stropy: zatepleny podhled z desek.

Vnitini Uprava stén: vapennd omitka.

Okna: dfevénd EURO.

Dvete: hladké dyhované.

Podlahy obytnych mistnosti: keramické.

Podlahy nebytovych mistnosti: keramicka dlazba.
Vytapéni: centralni.

Elektro: svételny a motorovy rozvod.

Rozvod vody: studené a tepié.

Rozvod kanalizace: je proveden.

Zdroj teplé vody: centralni ohiev.

Vybaveni WC: kombi WC, umyvatko .

Vypodet uzitného obestavéného prostoru:
1.nadzemni podlazi (94 m*)
Celkovy obestavény prostor

Podet nadzemnich podlazi: 1

Nebytové prostory 1. NP.
kancelaf

kancelaf

WC s pfedsini

1.00

K& 22969 904.56

2009

100

AL % 3.00

K& 22280807.42

K& 7.42

K& 22280 800.00
m’ 231.05
m’ 231.05
m* 14.15
m* 13.80
m* 3.43
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zadvefi

kancelaf

kancelar

WC s pfedsini
VYMERA CELKEM

Dispoziéni Fefeni:

9.05
10.70
14.15

4.00
69.28

Volng stojici zdény objekt s pultovou stfechou pokrytou Zvidnou krytinou . M4 jedno
nadzemni podlaZi ve kterém Jje vstupni chodba,2xWCs pledsitikou a 4 kancelafe

Technicky stav :
Prohlidkou nebyly zjidtény zéavady.

Rekonstrukce, modernizace:
Nov¢ postaveny objekt postaveny v roce 2009,

StaFi budovy: 2012 - 2009 = 3 roky

Vypodet ceny

Vychozi hodnota &4sti konstrukei

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (94 m?)
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CUJ 2012
Rok uvedeni do provozu
Planovand Zivotnost roki
Opotiebeni

Cena k roku 2012
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlens

1.3. Dvojgara’

Budova je postavena na vlastni parcele & 13226/2.

Jedna se o budovu volng stojici.

Pfevazujici provedeni konstrukei nebo vybaveni:
Jedna se o budovu dokondenou.
Zéklady: z prostého betonu.

Izolace proti zemni vlhkosti: s izolaci vodorovnou,

Krov: pultovy.,
StfeSni krytina: t&%ké izolagni pasy.
Svislé nosné konstrukce: zdéné.

Obvodové stény: plynosilikatového zdiva v tl. do 40 cm.

150 420.46

1297 671.20

1 448 091.66
151.00
10O

2186 618.41
2009

80

3.75

2104 620.22
-20.22
2 104 600.00

10




Vn&i8i aprava povrchil: omitka ze stitkaného biizolitu.

Stropy: nespalné do I profild.

Vnitini dprava stén: vapenna omitka Stukova.
Okna: dfevénid EURO.

Dvete: hladké lakované.

Vrata: ocelova.

Podlahy nebytovych mistnosti: keramicka dlazba.
Vytapéni: centralni.

Elektro: svételny a motorovy rozvod.

Vypocet uZitného obestavéného prostoru:
1.nadzemni podlazi (33 m%)
Celkovy obestavény prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Bytové prostory
INP
VYMERA CELKEM

Dispozitni FeSeni:
Jednoduchy zdény objekt s 2 gardzemi

Technicky stav :
Prohlidkou nebyly zjistény zévady.

StaFi budovy: 2012 - 2012 = 0 rokti

Yypoclet ceny
Vychozi hodnota &asti konstrukei

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (33 m?)
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2012
Rok uvedeni do provozu

Cena k roku 2012
Zaokrouhleni
Cena zackrouhlena

B B8

BN BN

Ke&
K¢
%

11

105.84

105.84

18.00
18.00

42 005.25

250 377,75

292 383.00
151.00
1.00

441 498.33
2012

441 498.33
1.67
441 500.00




Rekapitulace

1.1. Provozbni budova brusirny
1.2. Administrativai objekt

1.3. Dvojgaraz

1. Budovy

2.Venkovni ipravy:

Vycet venkovnich tiprav
2.1. zpevnéné plochy

Popis, viméry, vypodet ceny:

2.1. zpevnéné plochy

Umisténi:

Provedeni: Dlazdlce betonové - dlazba zdmkova s podlozim
Vyméra 481.00 m?

Staf: 2012 - 2009 = 3 roky

Vypodet ceny

Vyméra

Jednotkové cena v CU k 1.1.2000
Vychozi cena v CUKk 1.1 2000
Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena CU 2012
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost roki
Opotiebeni

Cena k roku 2012
Zaokrouhieni
Cena zaokrouhlens

Rekapitulace
2.1. zpevnéné plochy
2. Venkovni dpravy

{ TC "Rekapitulace nakladovych cen" }
Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy

1. Budovy

2. Venkovni dpravy
Stavby celkem

K&
Ke
%

K¢
Ke
K¢

22 280 800.00
2 104 600.00
441 500.00

24 826 900.00

481.00
680.00
327 080.00

151.00

1.00

493 §890.80
2009

50

6.00

464 257.35
42.65
464 360.00

464 300.00

464 300.00

24 826 900.00
464 300,00

25291 200.00

12




D. Pozemky

Pouzita metodika
Zjisténi hodnoty pozemkl v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického

navodu zpracovaného znaleckym tstavem A-Consult plus spol. sr.o.

13

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednptny postup spolupracujicich odhadeh pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemki.
Pro ocenéni pozemkl v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem
finanei CR se vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odli¥na od Metodického navodu firmy
stanovuyji se ceny variantng.
Pro ocendni pozemkii bézn& zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: PLZEN
Katastralni Gzemi: Plzen
Vlastnik stavby:
(Genisea Enterprise SE, Lobezskd 742/72 Plzeti 2 Slovany
Vlastnik pozemku:
Genisea Enterprise SE, Lobezskd 742/72 Plzesi 2 Slovany

Parcela & | Vyméra m” | Druh VyuZiti

13224 446 | zastavéna plocha a nadvoti | ostatni stavebni objekty
13226/1 481 | zastavéna plocha a nadvoii | objekt obanské vybavenosti
13226/2 33 | zastavéna plocha a nidvofi | ostatni stavebni objekty
13227 96 | zastavéna plocha a nidvoii | ostatni stavebni objekty

Vyméra pozemkit celkem

Vypocet ceny

Vyméra pozemku
Sméma cena pozemku
Vychozi cena pozemku

Smérma cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem

1 056.00

1056.00
2 100.00
2217 600.00

2217 600.00
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E. Vynosoveé ocenéni

Uvodem:
Vynosové ocefiovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trni ceny, mezindrodné uznavanou a pouzivanou,
Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti. .
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propodet zpiisobem pHmé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = -—-—----—eemmmmm e

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pfi kapitalizaci trvale dosaZitelného roéniho vynosu, je moZné si zjednodusens predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZeni do pen&Zniho tstavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z né odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
moZn¢ povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v névaznosti na zmény
podstatnych vstupd, tj. pfedev8im vysi tirokové miry kapitalizace, vyvoj tirovné ndjemného,
cen stavebnich praci, nakladd na spravu a adrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v uvahu, a
povaZovat ji za jeden z podkladt odhadu obvyklé (trZni) ceny.

Zavedené predpoklady, fivedni informace:

Vychazi se z pfedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za Glelem dosa¥eni trvale
od¢erpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pffjmd z ndjemného a vydajl, resp. nakladd vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajiméni objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv."vélnou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemki). Zastavbou se
totiz ze stavby a z pozemku stivd technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosové
hodnota zastavéného pozemku je ddna vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "v&né renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "stfadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovéni stavby nové po skondeni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je dileZitym faktorem pti vypodtu vinosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZného prim&mého zirodeni penéz na kapitdlovém
trhu, tj. z alternativntho zplisobu investovani. Vychazi se pfi tom z primémého bezrizikového,
resp. malo rizikového zaroCeni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé
dluhopisy Evropské investiénf banky, hypotéeni zastavni listy apod.), které se s prihlédnutim k
druhu nemovitosti, zplisobu vyuzZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvy$i o miru rizika pfi
nakupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiz nd¥ trh s nemovitostmi umoZfiuje (nemovitosti se nabiz{ souasnd k pronajmu
nebo ke koupi), doporuCujeme trokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu
korigovat pfimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnym o&ekavanim investort na tomto
trhu.Takto stanovend Urokovd mira kapitalizace pfedstavuje tedy vynos urditého typu
nemovitosti vztaZzeny k jejich trZnim cenam.
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Jako redlnou drokovou miru kapitalizace doporudujeme na zakladé shora uvedeného, uvazovat
pro b&Zné nemovitosti v obdobi od 1.1.2012 do 31.12.2012 v rozpéti 6.0 - 12.0 %.

Nijemné pro vypodet vynosii:

Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem pFijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "&isté ndjemné” (zakladni
ndjemné), bez Ghrad za plnéni a sluzby spojené s uZivanim tj. napi. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stoéné,

- elektrickou energii,

- vykony spoji,

- ptipadné dalsi sluZby sjednané individualng,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené néklady hrazené mimo néjemné se nepodili na tvorb& vynosu.

Vzhledem k telu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp.
trZni ceny, je pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvaZovat s najemnym
stanovenym v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavee na trhu, lokalitd a kvalits
pronajimané nemovitosti. "

Najemné u bytii, u kterych je pravni narok na regulované ndjemné, je nutné respektovat.

Odiivodn&ni pouZitého obvyklého najemného:
informaci z internetovych stranek.

1.1 Provozbni budova_brusirny

V soucasné dob¢ a pro tento konkrétni pfipad bude uvaZovana mira kapitalizace ve vy3i: 8.00
%.

Plochy vyuzZitelné k prendjmu:

Zdrojem vynosu z mozného prondjmu jsou :
Nebytové prostory
1. nadzemni podlaZi - pfizemi
provozni mistnosti 219 m”
2. nadzemni podlazi-
provozni mistnosti 222 m’
3. nadzemni podlazi
kancelafe 140 m®
4. padzemni podlazi
kancelafe 23 m?

Na zaklad€ prizkumu a zji$téni, je po zvazeni viech vySe uvedenych okolnosti uvazovano ve
vypodtu vynosové hodnoty s ndjemnym ve vy§i:

Nebytové prostory
1. nadzemni podlazi - pfizemi

provozni mistnosti 219 m* * 1800 K&/m?/rok
2. nadzemni podlazi-

provozni mistnosti 222 m? * 1380 K&/m®/rok




3. nadzemni podlazi

kancelafe 140 m* * 1620 K&/m%rok
4. nadzemni podlazi

kancelafe 23 m® * 1500 K&/m%¥/rok

Vypodet roéniho piijmu:

provozni mistnosti

219 m? * 1800 K&/m%/rok
provozni mistnosti

222 m* * 1380 K&/m%/rok
kancelaie

140 m? * 1620 K&/m*rok
kancelafe

23 m* * 1500 K&/m*/rok

Celkem
Odhad ztraty ndjemného

Ptijmy celkem (po zapodteni ztrit)

Roéni vydaje (naklady):

vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovéni a pronajiméni budovy.

Zahrnuji:

dafi z nemovitosti (budovy i pozemky)

pojistné budovy (z&kl. poj. udalosti)

vytvéfeni rezervy na obnovu (rekonstrukce a modernizace)
b&Znd Gdrzba a opravy

naklady na spravu

Celkem

Vypodet ro¢nich vynosi:
Ptijmy z ndjemného
Vydaje (naklady)

Roé¢ni vinos

Vynosova hodnota nemovitosti:

394 200.00

306 360.00

226 800.00

34 500.00

961 860.00

10.00

865 674.00

6 120.00
23 000.00
183 800.00
183 800.00
68 000.00
464 720.00

865 674.00
464 720.00
400 954.00

16

t.J. budovy a pozemku, dosaZitelna kapitalizovanim tohoto odderpatelného roéniho vynosu, &ini

pfi trokové mife kapitalizace 8.0 % :

vynosovd hodnota = 400 954 * .- = 5011900 K¢



1. 2 Administrativni objelt

V soucasné dobé a pro tento konkrétni piipad bude uvaZovéna mira kapitalizace ve vysi: 8.00
%.

Plochy vyuZitelné k pronajmu:

Zdrojem vynosu z moZného pronajmu jsou
Nebytové prostory
1. nadzemni podlaZi - pfizemi

kanceldte 70 m?

Na zakladé prizkumu a zjisténi, je po zvaZen{ viech vyie uvedenych okolnosti uvaZovéno ve
vypodtu vynosové hodnoty s ndjemnym ve vysi:

Nebytové prostory

1. nadzemni podlazi - pFizemi
kancelaie 70 m® * 2040 K&/m?*/rok

Vypodet roéniho pFijmu:

kancelate

70 m® * 2040 K&/m®/rok K& 142 800.00
Celkem Ke 142 800.00
Odhad ztraty najemncho % 5.00
PFijmy celkem (po zapofteni ztrit) Keé 135 660.00

Rodni vydaje (naklady):

vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy.

Zahrnuji:

dan z nemovitosti (budovy i pozemky) K¢ 8.00
pojistné budovy (z&kl. poj. udalosti) K¢ 2 200.00
vytvafeni rezervy na obnovu (rekonstrukce a modernizace) K¢ 17 500.00
bé&znd udrzba a opravy K¢ 17 500.00
néklady na spravu K¢ 16 000.00
Celkem Ké 47 208.00

VYypocet rofnich vynosi:

P{jmy z ndjemného K¢ 135 660.00
Vydaje (naklady) ] K¢ 47 208.00

Roéni vynos K¢ 88 452.00
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Vynosova hodnota nemovitosti:
t.J. budovy a pozemku, dosaZitelna kapitalizovanim tohoto oderpatelného roéniho vynosu, ¢ini
pfi urokové mife kapitalizace 8.0 % :

vynosova hodnota= 88452 %  weeeu- = 1105700 K&

1.3 Dvojgaraz

V soudasné dob¢ a pro tento konkrétni pfipad bude uvaZovana mira kapitalizace ve vysi: 8.00
%.

Plochy vyuZzitelné k prondjmu:

Zdrojem vynosu z moZného prondjmu jsou :
Nebytové prostory

1. nadzemni podlaZi - pfizemi

garie samostatné 18 m?

Na zaklad€ prizkumu a zjidténi, je po zvaZeni viech vySe uvedenych okolnosti uvaZovéano ve
vypoctu vynosové hodnoty s ndjemnym ve vysi:

Nebytové prostory
1. nadzemni podlazi - pfizemi

gardze samostatné 18 m* * 1380 K&/m%rok
Vypolet ro¢niho pifjmu:

garaze samostatné

18 m* * 1380 K¢/m*/rok K¢ 24 840.00
Celkem K¢ 24 840.00
Odhad ztraty najemného % 5.00
Prijmy celkem {po zapo&teni ztrat) K¢ 23 598.00

Rocni vydaje (naklady):

vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovéni a pronajimani budovy.

Zahrnuji:
dant z nemovitosti (budovy i pozemky) K& 8.00
pojistné budovy (zakl. poj. udalost) - K¢ 400.00

vytvafeni rezervy na obnovu (rekonstrukce a modernizace) K¢ 3 500.00




béZna Gdrzba a opravy
naklady na spravu
Celkem

Vypodet rolnich vynosi:
Ptijmy z ndjemného
Vydaje (ndklady)

Roéni vinos

Vynosova hodnota nemovitosti:

3 500.00
2 600.00
16 008.00

23 598.00
10 008.00
13 590.00
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t.J. budovy a pozemku, dosaZitelnd kapitalizovanim tohoto odderpatelného roéniho vynosu, &ini

pii trokové mife kapitalizace 8.0 % :

vynosova hodnota= 13 590 # v = 169 900 K&

Rekapitulace vynosové hodnoty
1. 1 Provozbni budova brusfrny
1. 2 Administrativni objekt

I. 3 Dvojgaraz

Vynosova hodnota celkem

Pro stanoveni vy3e ndjemného byly pouZity nasledujici podklady:

K¢
K¢
Ke
K¢

5011 900.00
1 105 700.00
169 900.00

6 287 500.00
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F. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovngvaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitost na trhu realit, nebo
neddvno uskutelnénych prodeid nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Nepiedpoklada se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostini a pohyb cen jednoilivych typh
nemovitosti, Ze uskutednéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt stardi neZ 1 rok. Te
proto, Ze se predpoklads, Ze za delsi dobu udaje ziratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provédi na zédklad® viastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Gdajt z denniho 1 odboméhe tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukei a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravei nemovitosti.

Zavérern tohoto Setfend je odbadovand prodeini cena, realizovatelnd na 6-6 mésilni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soudasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po aredlech uvedeného typy, a obdobné velikosti, a zainvestovanost, resp. zjifiénému
technickému stavu tj. Nebytovy {provezai} objekt dokendfen?, v dané lokaliig, au
srovnateinych areall je nizéi ne? nabidka. Proto s piihiédnutim k umisténi aredln, jeho
technickémy: stavu 2 ev. moZnému zpisobu vyuZitl, jsem ndzory, fe ocefiovany aredl je
obchodovatelny.

Jako podkiady byly pouZity Gdaje z databize ARK ziskané prostfednictvim Internetu.

Podle t&chto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovéany, nebo inzeroviny v oblasti, kde se
nachézi ocefiovand nemovitost, tyto nemovitosti :

1. Obchodni Jkancelatrské a obchodni prostory ~Kalikova Plzed
Mabidkova cena 26 600 000,00 K¢

Fodel domu na rohu ufic Plemysiova a Kalikova v Plzni. DOm je uréeny ke komerénimu vyuZill s moZnost
vestavby byt v phdnim prostoru. V soutasnosti rozddlen na dvé samostaing &asti s viasinimi vstupy a
recepci, Za domem se nachazi 15 vissinich parkovacich misl. MoZny také diouhodoby prondjem za
200,000 - Kiimésic

Dim se 4 nadzemnim! podladimt zastavéng plocha 681 m2 uiing plocha 1 183 m2
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2. Prodejni sklad Hibitovni Plzefi — Doubravka
Mabidkovd cena 19 060 000,00 K¢

Nabizlme K prodeji objekly urlene pro vyrobu nebo skdadovéani, navazujict objekt kancela#, maly samostatny
kancelafsky domek & pozemkove parcely o celkové vyméfe 5 000 . Zastavénd placha obiektl je 1500 m2
Tento mendi ared! se nachézi ve Hibitovn ulicl. K dispozici jsou vechny sité v dostatetné kapacité. Roéni
vynos z nagjmu coa 1 880 tis. K& Vyhodnd investice, vynos pies 10% z kupni ceny!

3.Ubytovaci objekt Plzes Doudievecks
MNabidkova cena 25 800 606,00 K&

Prodej zavedengho penzionu postavengho v roce 2008 v Pizni, Doudlevecks ulice {(proli zimnimu stadionu).
Zastavéna plocha 325 m2, ostatni plocha 102 m2. Rozdéleni: Hala, recepce, salonek, chodba, toalely,
technicka misinost, wytah, vstupni hala, 8 pokojl pro hosty s pfedsini, koupeinou, WC a terasou a dale 8
bytovych jednotek (3x2+1, 3x1+KK). Penzion nabizi | parkovacl stani ve wnitrobloku. Projekiovou
doliumentaci a provoznl naklady a vinosy pfedioZime pii osobnim lednani nebo vam zadleme.

Stanoveni srovadvaci ceny:
5 priblédnutim ke srovadvacim nemovitostem, jejich velikostem , std#i ,vybaveni a
nabidkovych cen stanovuji srovadvaci cenu ve vili;

24 500 000,00 K¢
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G. Ptirodni katastrofy

Za piirodni katastrofy se povazuji velkd nestésti, pohromy, uddlosti s tragickymi nasledky.
Lze je Clenit na

- zaplavy a povodné,

- sesuvy pudy,

- sopecné erupce,

- tajfuny,

- zemétieseni,

Uvedené ptirodni katastrofy nebyly u ocefiované nemovitosti zaznamenany.
Aredl se nenachézi v dzemi, kde lze uvayovat s uvedenymi pifrodnimi jevy.
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H. Uzemni plan

Pod pojmem Gzemni plan nelze rozumét pouze "vykres", ale cely proces zpracovani a pofizeni
Gzemné pldnovaci dokumentace zavr$eny schvalenou obecné zdvaznou vyhlaskou, jejiz
soudasti je hlavni vykres dokumentace, tzv. plan vyuZiti \zemi.

Cely tento proces je upraven zdkonem &. 183/2006 Sb., o izemnim plédnovani a stavebnim fadu
ve znéni pozdéjsich predpisi. .

Stav izemn& planovaci dokumentace je jednou z podminek, které ovliviuji obvyklou cenu
nemovitosti.

Konstatuje se, Ze pro obec PLZEN a katastralni izemi Plzefi byl schvélen Gizemnf plan .
Z tizemniho planu vyplyva, Ze ocefiovana nemovitost se nachézi podle schvaleného tizemntho
planu v zéné oznadené pro komer¢ni vystavbu .
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I. Pravni stav

Za pravni stav nemovitosti se povaZuje takovy stav, kdy jednotlivé mistnosti, nebo stavby jsou
uzivany v souladu se spravnim rozhodnutim p¥islugného ttadu.

Stavebni dokumentace byla pfedloZena Gastednd a neovétens.

Pfi mistnim 3etfeni byla ovéfena vykresovd dokumentace na objekt Brusirmy diamantd s
administrativou a ubytovacim zafizenim . Navrhované feSeni souhlasi dispozitné a rozmérové
se skute¢nym stavem,

J. Zavady vyplyvajici z Gdaja v listu vlastnictvi

Byla provedena kontrola viech pozemki podle zapisu v katastru nemovitosti a konstatuje se, Ze
pfedmétem ocenéni jsou vyhradng stavby, které podie vypisu z katastru nemovitost{ jsou v ném
zapsany.

Vsechny pozemky a stavby na nich umisténé, které jsou pfedmétem ocenéni jsou dolozeny v
piiloze tohoto ocenéni a jsou barevné vyznaCeny na snimku z katastru nemovitosti.

Obecné vlivy

Jedna se o takové vlivy, které ovliviiuji tr¥ni hodnotu nemovitosti a v ocenini je na né
upozornéno.

Jsou to:

PHistup k ocefiované nemovitosti je pres pozemek 13311 13312 jiného vlastnika. Ten je ve
vlastnictvi .Statutdrntho mésta Plzné..

Vlivy vyplyvajici z adaji uvedenych ve vypisu z katastra nemovitosti
Pozemky jsou ve vlastnictvi majitele aredlu .
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{ TC "Rekapitulace” }
Rekapitulace jednotlivych metod pti zjisténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro udel avérového Fizeni (odhad obvyklé ceny))

Typ & 1.6.1. Nebytovy (provozni) objekt dokongeny

Maésto: PLZEN ulice : Lobezska
Okres: Plzen-mésto &.p. 72
Kat. fizemi: Plzen

Vychozi nikladové cena staveb bez opotiebeni

1. Budovy

1.1. Provozni budova brusirny K¢ 22 969 900.00
1.2. Administrativni objekt K¢ 2 186 600.00
1.3. Dvojgaraz K¢ 441 500.00
1. Budovy Ke 25 598 000,00

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Provozbni budova brusirny K¢& 22 280 800.00
1.2, Administrativni objekt K¢ 2 104 600.00
1.3. Dvojgaraz K¢ 441 500.00
1. Budovy K¢ 24 826 900.00
2. Venkovni Gpravy

2.1. zpevnéné plochy ¢ 464 300.00
2. Venkovni tipravy K¢ 464 300.00
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 25291 260.00
Pozemky ¢ 2 217 600.00
Celkem K¢ 27 508 800.00
Vynosova hodnota Ke 6 287 500.00

Srovnavaci hodnota K¢ 20 500 000,00
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Zavér - zdiivednéni obvyklé ceny :

Na zaklad€ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zéklad vyse uvedenych skutednosti,
odhaduji obvyklou cenu oceflované nemovitosti ve vysi :

20 500 000,00 K¢
Slovy : dvacetmilionipétsettisic K¢

a

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, schvélenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ocefiovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocentovani na zaklad® trZni hodnoty a IVS 4 Ocefiovani pro zaruky plijéek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovéano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona &.151/1997
Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohla3uji, Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou,




Koncesni listina

Vydal: Okresni Zivnostensky ttad okresniho tfadu Plzef - Sever
Cislo jednaci: Z11/3295/00

Dne: 15.1.2001 ,

Predmét podnikani: Ocefiovéni majetku pro véci nemovité

ICO: 138 68 179

Certifikovany dne 19.11.2002 Bankovnim institutem a.s. Praha na
zdkladg akreditace udélené Ceskym institutem pro akreditaci,

pro ocetlovani majetku kategorie "nemovitost", certifikat QON
Cislo 0254, ev.&. 1369 s platnosti do 31.12.2016

Rudolf Ku¢era

Plzeriska 145

33021 Ling

licence znaleckého Gistavu A-Consult plus ¢islo 0268

V Linich , dne 1.8.2012
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VEPIS 2 KATASTRY NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 0i.07.2012 15:15:02

Okres: CZ0323 Plgaii-wndsto Obec: 554791 Plzef
Kat.dzemi: 721581 Plzed List vliastnictvi: 9657
V kat. tzemi json pozemky vedeny v jednd Giselné Fadé
A Viastnik, jiny cpravaény ' T fdentifikdtor Poct]

Viastnicke prdvo
Genisea Enterprise SE, Lobazakd 742/72, Plzeh 2-Siovany 28517016
~ Lobzy, 326 00 Plzed 26

B Nemovitesti

Pozamiy
Parcela Vyméraim2] Druh pozemku gphsob vyuZiti Zpifisob occhrany
13224 446 zastavéna plocha a
nadvori
13226/1 481 ostatni plocha manipulaini
vlocha
13226/2 33 zastavéna plocha a
nadvoEi
33227 96 zastavénid plocha a
nadwofi
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zplisob vyuZiti Zplsob ochrany Na parcele
Lobzy, &.p. 742 " ob&.vyb 13224
Lobzy, &.e. 981 jina st 13226/2
baz Ep/ie ob. vyb 13297
B1 Jind prdva - Besz Lépisu ) '
C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisua

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
¢ Smlowva kupni ze dne 28.07.2009. Pravni GSinky vkiadu prava ke doi 29.97.2009.

V-6T43/2009-405

Pro: Genisea Enterprise SE, lLobezskd 742/72, Plzed 2w8lovany - RC/ICO: 28517016
Lebzy, 326 00 Plzeh 26

F  Vztah bonitovanych plidné ekoicgickyoh Jjednotsk (BEEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitesti jsou v gzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvyu katastru nemovitesti OR:
Katastrdlni dfad pro Plreiisky krajf, Katastrdlni pracovistd Plzefi-mdsto, kéd: 405.

Vyhotovil: Vvhoteveno: 01.07.2012 15:21:04
Cosky tfad zeméméficky a ketastrilni - 5CD .
Vyhotoveno dilkovym piistupen Rigeni PO: ... ....cc.uiun. -

Pockois, razitke:

Nemovitosti Jsou v nzemnim obvodu, ve kiersm vvkGnavd STAtnl §pravi kaCastrd nemavitostl CR
Katastrdlni ¢fad pro Plzefsky kraj, Ratastrilni pracoviits Plzefi-mésto, kiéd: 405,
strana 1
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Kopie katastralni mapy
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