ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 7295-110-23

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Pivnice sokolov «

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc.C. st. 232, jehoz soucasti je objekt sokolovny €.p. 226 a pozemek parc.¢. 430, véetné
soucasti a ptislusenstvi, vSe zapsdno na LV €. 2388, k.u. LovéSice u Pierova, obec Pierov

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Brasy
Zadavatel: Ceska obec sokolska
Adresa: Ujezd 450/40, 118 00 Praha 1
OBVYKLA CENA 3 664 000 K¢&
Pocet stran: 14 a 3 prilohy Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 08.08.2023 Vyhotoveno: V Praze 21.08.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim obvyklé ceny v misté a case souboru nemovitych véci
- pozemek parc.C. st. 232, jehoz soucasti je objekt sokolovny ¢€.p. 226 a pozemek parc.¢. 430, vCetné
soucasti a ptislusenstvi, v§e zapsano na LV ¢. 2388, k.u. LovéSice u Prerova, obec Prerov.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad ceny obvyklé jako podklad pro stanoveni prodejni ceny.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 08.08.2023 za piitomnosti pana Doudy, zastupce
vlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych
podkladl a dale dohledava zdroje tykajici se pfedmétu ocenéni na internetovych strankach.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Znalec zajistil podklady a pouzil informace z niZze uvedenych internetovych webovych stranek a
zajistil ¢i vyuzil tyto podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 2388, k.u. LovéSice u Prerova, obec Prerov, okres Prerov ze
dne 17.07.2023

- snimek katastralni mapy pro k.u. Lové&Sice u Prerova, obec Prerov, okres Pierov pofizeny
dalkovym nahliZenim do KN

- Uzemni plan mésta Pferova

- informace a skute€nosti zjiSténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimkt

- informace a skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku

- informace a skute¢nosti zjisténé od zastupce vlastnika pii mistnim Setieni

- portal pro piistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického ufadu (www.czso.cz)

- www.ikatastr.cz

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- Www.mistopisy.cz

- mapove servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)

- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich servert

- fotografie potizené pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od zastupce objednatele, vlastnika a z vetfejné
dostupnych zdroji. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smétujici k ovéteni pravosti, spravnosti
a uplnosti predlozenych podkladii. Za ptesnost udaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni
vychdézel, nepiebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a uplnost.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ne
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozume¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V zédkonu o ocenovani majetku je tato cena nazvdna cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocenlovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Zjisténi administrativni ceny

- Metoda vynosova

- Metoda zjisténi vécné hodnoty

- Metoda porovnavaci

- Metoda stfedni hodnoty

Pro zjisténi obvyklé ceny oceniovaného majetku byly pouZity tyto metody:

Metoda zjiSténi vécné hodnoty: je zaloZena na principu pojeti ndhrady. Teoretickym zdkladem pti
oceflovani nemovitého majetku je tvrzeni, ze perspektivni kupujici nebude ochoten platit za tento
majetek vic, nez by Cinily ndklady na jeho pofizeni. Pfi ocenéni touto metodou se zjistuji hodnoty
zastavéné plochy, obestavéného prostoru objektl, primérné ceny za ptisluSnou mérnou jednotku,
skute¢né opottebeni. Vécnd hodnota, ve vysledku potom odpovida nékladim, které je zapotiebi
vynaloZit na pofizeni primérné opotiebovaného majetku stejného staii, obdobnych vlastnosti a
pfiméfené intenzity uzivani.

Metoda vynosova: teoretickym zékladem oceniovani vynosovou metodou je tvrzeni, Ze hodnota
majetku je rovna soucasné hodnoté ocekavanych ¢istych vynost z tohoto majetku plynoucich, a to
Vv pribéhu obdobi, po které bude majetek vlastnén. Jedna se o vztah mezi tokem ¢istych penéznich
pfijml a cenou. Pfipadny investor nemd ve skutecnosti zajem nakupovat hmotnou podstatu, ale
zajiStény tok Cistych piijmd. Tento tok pii{jmid muize byt odvozen bud’ ze soucasného vyuziti
ocenovaného majetku nebo predpokladaného vyuziti. Do ndkladl jsou zahrnuty vydaje na pojisténi,
danové poplatky a jiné provozni néklady.

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovndni nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami
pfi zohlednéni rtznych aspektli jednotlivych nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze nebylo mozné
v mist¢ a okoli vyhledat dostatecny pocet srovnatelnych viceucelovych aredlti realizovanych
prodejem ¢i v nabidce na prodej nebyla porovndvaci metoda pouzita, nebot’ by nebyla porovnéavaci
hodnota dostatecné objektivni. Pouzita byla pro ocenéni pozemka.




3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec pii vybéru zdroji dat postupoval tak, ze hledal zdroje tykajici se pfedmétu posudku, které
jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ocenéni objektu obcanské vybavenosti - sokolovny, na vlastnich pozemcich v k.4. LovéSice u
Pterova je provedeno vynosovou metodou, pozemky jsou ocenény porovnanim.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Pterov, obec Prerov, k.u. Pierov
Adresa nemovité véci: U Sokolovny 226/5, 750 02 Pterov III-Lovésice

Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2388, k.i. LovéSice u Prerova, obec Pierov, okres Pierov
ze dne 17.07.2023 3

oddil A vlastnik, jiny opravnény:

Vlastnické pravo ’
Ceska obec sokolska, Ujezd 450/40, Mala Strana, 118 00 Praha 1, IC 00409537

oddil B - nemovitosti:
- pozemek parc.¢. st. 232 o vyméfe 353 m?, zastavéna plocha a nadvori
soucasti je stavba: objekt obcanské vybavenosti Prerov IlI-LovéSice €.p. 226 stojici na
pozemku parc.¢. st. 232
- pozemek parc.&. 430 o vyméte 2430 m?, ostatni plocha, sportovisté a rekrea¢ni plocha

oddil B1 - vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu
oddil C - vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaju:

Bez zapisu
oddil D - poznamky a dalsi obdobné udaje:

Zména vymér obnovou operatu
Plomby a upozornéni:

Bez zapisu

Dokumentace a skuteénost

Znalci nebyla ptedloZena zadna projektova dokumentace, ani nebyly sdéleny Zadné ekonomické
informace. Pfi ocenéni bylo vychdzeno z informaci poskytnutych zastupcem vlastnika pfi mistnim
Setfeni a ze skutecnosti zjiSténych pii prohlidce nemovitosti se zaméfenim objektu laserovym
mefidlem. SoucCasné byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych konstrukénich prvk,
charakter jejich drzby a stanovena jejich predpokladana dalsi zivotnost a stupeni opotiebeni.
Vzhledem ke stavu, stafi a hlavné prodlouzené Zivotnosti nékterymi stavebnimi Upravami byla, pro
objektivni posouzeni dal$i zivotnosti a stupné opotiebeni, pouzita analyticka metoda.



Mistopis

Pterov III-LovéSice je obci, mistni Casti nebo osadou spadajici pod obec s povéfenym obecnim
ufadem Pferov. Mésto Prerov je jednim z vyznamnych center turistického regionu Stfedni Morava a
lezi asi 20 km od krajského mésta Olomouce . Je zde bohaté kulturni i sportovni vyziti. K dispozici
je Siroka nabidka ubytovacich a stravovacich zatizeni. Nejen pro turisty je k dispozici Méstské
informacni centrum. Ve mésté je kompletni obCanskd vybavenost. Ve mésté se nachazi centralni
autobusové nadrazi v tésné blizkosti vlakového nadrazi.

Celkovy popis nemovité véci

Objekt sokolovny se nachdzi v ulici U Sokolovny &.p. 226, Prerov III - LovéSice, na vlastnich
pozemcich parc.¢. st. 232 a prac.¢. 430 o celkové vyméfe 2.783 m?, na jiznim okraji mésta.

Tato obCanska vybavenost je tvofena hlavni stavbou sokolovny s nékolika piistavky, venkovnimi
upravami a trvalymi porosty. Piistup k oceflovanym pozemklim je z mistni vefejné komunikace -
ulice U Sokolovny, ktera je ve vlastnictvi statutdrniho mésta Pierov. Pozemky jsou rovinné,
nepravidelného ptudorysu.

InZenyrské sité - elektro, vodovod, kanalizace.

Pozemky se nachazi dle izemniho planu mésta Pierova v oblasti funkéniho vyuziti ploch S- plochy
smiSené obytné.

Dle informaci uvedenych na webovych strankach ikatastr.cz je pro pozemky evidovan kod 2 — zéna
s nizkym nebezpecim vyskytu povodné a zaplav.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Sokolovna €.p 226
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zptisobem
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. Sokolovna ¢€.p. 226

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Sokolovna ¢.p 226

Jedna se o castecné podsklepenou budovu sokolovny v fadové zéastavbé s jednim nadzemnim
podlazim s polovalbovou stifechou a pfistavbou restaurace a socialek s pultovou stfechou.

Svislé konstrukce jsou zdeéné, zaklady betonové, krov je dievény, stfesni krytina palené tasky, u
pfistavby plechova krytina. Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu, vnitini omitky hladké
Stukové, vnéjsi z ulicni Casti brizolit, ze dvora hruba nedokoncend, schody dievéné. Okna plastova,
dvefte vstupni plastové prosklené, vnitini dvefe dyhované v ocelovych zarubnich, podlahy betonové,
v té€locviéné plovouci, na chodbé, socialkach a v restauraci keramicka dlazba. Vytapéni v restauraci
kamny na tuhd paliva s vyménikem a ustfednim rozvodem, v télocviéné elektrické zafice, pro ohiev
vody el. bojler.



Stafi pivodniho objektu nebylo sdéleno, dle odborného posouzeni znalcem je stafi objektu cca 90
rokl. Stari pfistavby odhaduji na 40 rokl. Dle sdéleni byla pfed 10 roky provedena castecna
rekonstrukce, kdy byla instalovdna nova plastova okna, nové podlahy, nové WC, nové rozvody siti,
instalovana kamna s vyménikem a rozvody UT, elektrické zéfice v t&locviéng.

IS - elektro, vodovod, kanalizace.

Poskozené vnéjsi omitky, ze dvorni casti nejsou dokoncené, vnitini omitky v PP znacné vlhké,
poskozené, plisen

Stavebné technicky stav je zhorSeny.

Dispozice: chodba, WC pro invalidy, uklid, Satna trenéfi, t€locvi¢na s pddiem, restaurace, zadveri,
3x WC, v PP sklad piva pro restauraci.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: E. budovy pro sport

Svisla nosna konstrukce: zdéna

K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1265

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 9,50*5,50 = 52,25
1.NP 19,00*9,50+9,50*5,50+18,30*5,30 = 329,74

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vySka

1.PP 52,25 m? 2,15 m 112,34

1.NP 329,74 m? 500m 1648,70

Soucet 381,99 m? 1761,04

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1761,04 /381,99 =4,61m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 381,99/2 = 191,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

spodni stavba (9,50%5,50)*(1,15+0,30) = 75,76 m®

vrchni stavba (19,00*9,50)*(5,00+3,50/2)+(9,50*5,50)*(3,90+0, = 1 728,04 m®
20/2)+(18,30*5,30)*(3,00+0,20/2)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor

spodni stavba PP 75,76 m®

vrchni stavba NP 1728,04 m®

Obestaveény prostor - celkem: 1 803,80 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([3025]‘[ Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 7,40 100 0,46 3,40
2. Svislé konstrukce S 18,40 100 1,00 18,40
3. Stropy S 9,70 100 1,00 9,70
4. Krov, stiecha S 9,00 100 1,00 9,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnittnich povrchil S 6,10 100 1,00 6,10
8. Uprava vnéjsich povrchii P 3,40 100 0,46 1,56
9. Vnitini obklady keramické S 1,90 100 1,00 1,90
10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,40 100 1,54 8,32
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,30 100 1,00 4,30
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,30 100 1,00 3,30
24. Vytahy C 0,50 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 6,30 100 1,00 6,30
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 94,82
Koeficient vybaveni Ka: 0,9482

Vypocet opotirebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na dé€leni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

: OP  Cast UP PP .. Opot. Opot.z

Konstrukce, vybaveni (%]  [%] %] [%] St. Ziv éa‘i)s » Czlku

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 740 100,00 0,46 3,40 359 90 170 52,94 1,9005
2. Svislé konstrukce S 18,40 55,00 1,00 10,12 10,68 90 120 75,00 8,0100
2. Svislé konstrukce S 18,40 45,00 1,00 8,28 8,73 40 120 33,33 2,9097
3. Stropy S 9,70 100,00 1,00 9,70 10,23 90 120 75,00 7,6725
4. Krov, stiecha S 9,00 5500 1,00 495 522 90 110 81,82 4,2710
4. Krov, stfecha S 9,00 4500 100 4,05 4,27 40 110 36,36 1,5526
5. Krytiny stfech S 29 5500 100 160 1,69 90 100 90,00 1,5210
5. Krytiny stfech S 290 4500 100 131 138 40 50 80,00 1,1040
6. Klempitské konstrukce S 060 100,00 1,00 0,60 0,63 40 50 80,00 0,5040
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,0 100,00 1,00 6,10 6,43 40 55 72,73 4,6765
8. Uprava vnéj§ich povrchii P 340 5500 046 086 091 90 100 90,00 0,8190
8. Uprava vnéj§ich povrchii P 340 4500 046 070 074 40 45 8889 0,6578
9. Vnitini obklady keramické S 190 100,00 1,00 1,90 2,00 10 40 2500 0,5000

-7 -



10. Schody P 270 100,00 0,46 124 131 10 50 20,00 0,2620
11. Dvete S 310 100,00 1,00 3,10 3,27 10 50 20,00 0,6540
13. Okna N 540 100,00 154 832 8,77 10 50 20,00 1,7540
14. Povrchy podlah S 310 100,00 1,00 3,10 3,27 10 30 33,33 1,0899
15. Vytapéni S 430 100,00 1,00 430 453 10 30 3333 1,5098
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 548 10 30 33,33 1,8265
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,32 40 40 100,00 0,3200
18. Vnitini vodovod S 220 100,00 1,00 220 232 10 30 3333 0,7733
19. Vnitini kanalizace S 200 100,00 1,00 2,00 211 10 50 20,00 0,4220
21. Ohtev teplé vody S 190 100,00 1,00 190 200 10 30 33,33 0,6666
23. Vnitini hygienické vyb. S 330 100,00 1,00 3,30 348 10 30 3333 1,1599
25. Ostatni S 6,30 100,00 1,00 6,30 6,64 40 55 72,73 4,8293
Opotiebeni: 51,4 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 579,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9546
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7555
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9482
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7340
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 4 980,40

PIna cena: 1 803,80 m® * 4 980,40 K&/m® = 8 983 645,52 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 51,4 % /100) * 0,486
Sokolovna ¢.p 226 - zjiSténa cena = 4 366 051,72 K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpiisobem
Jedna se o venkovni upravy tvofici ptisluSenstvi ocenéné zjednodusenym piistupem z ceny objektu
v¢ pristaveb. PisluSenstvi tvof tyto venkovni upravy: ptipojky IS, zpevnéné plochy a trvalé porosty

- 12x lipa, 4x bfiza, 2x jirovec.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb
Procento pfislusSenstvi
Vécna hodnota prisluSenstvi

K¢
%
K¢

4 366 051,72

5,00

218 302,59




3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Jedna se o rovinné pozemky tvoiici uceleny aredl o celkové vymeéie 2 783 m?. Pozemek parc.¢. st.
232 je zastavény objektem sokolovny a ¢astecné zpevnénou plochou, pozemek parc.¢. 430 je veden
jako sportoviste a pfevaznou ¢ast vyméry pozemku tvoii travni porost.

Pozemky se nachéazi v ulici U Sokolovny &.p. 226, Prerov III - LovéSice. Jednd se o stavebné
stabilizovanou lokalitu, v okoli se nachazi ptfevazné¢ rodinné domy.
Pozemky jsou piipojeny na inzenyrské sité - elektro, vodovod, kanalizace.

Pozemky se nachazi dle izemniho planu mésta Prerova v oblasti funkéniho vyuziti ploch S- plochy
smiSené obytné.

Dle informaci uvedenych na webovych strankach ikatastr.cz je pro pozemky evidovan kod 2 — zéna
s nizkym nebezpecim vyskytu povodné a zéplav.

Pozemky jsou ocenény porovnanim srovnatelnych pozemkii v misté, kde dle databaze Asociace
certifikovanych odhadct, realitnich kanceldfi a inzertnich serverti se prodejni cena pozemkl pro
komeréni vyuziti &i pro vystavbu domii dle velikosti a vybaveni pohybuje v intervalu 500,- K&/m?
az 3000,- K&m? pozemky zahrad se nabizeji od 245,- Ké&/m? Vzhledem k vyméfe souboru
pozemkil, moznosti napojeni na IS, dostupnost a s ohledem na funkéni vyuziti ploch dle izemniho
planu odhaduji cenu stavebniho pozemku ve vysi 1500,-K&/m?, cenu sportovisté odhaduji ve vysi
800,- K¢&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké

zastaveéna plocha a st. 232 353 1 500,00 529 500
nadvofi
ostatni plocha, 430 2430 800,00 1944 000
sportovisté
Celkova vyméra pozemkii 2783 Hodnota pozemkii celkem 2 473 500

4. Vynosova hodnota
4.1. Sokolovna ¢.p. 226

Pro stanoveni vynosové hodnoty nebyly objednatelem ani zastupcem vlastnika pfi mistnim Setfeni
poskytnuty tidaje o vynosech z prondjmu télocvicny ani néklady spojené s nemovitosti. Z tohoto
davodu byla vySe vynosl z najemného stanovena na urovni obvykle dosazitelného ndjemného v
dané lokalité pro dany typ uZzitnych ploch na zéklad€ prizkumu lokélniho trhu.

Dle sdé¢lenych informaci je télocvicna vyuzivana sporadicky, vyuzivana (pronajimana) byla
restaurace. V blizkém okoli se nenachédzi Skola ani Skolka, takze vyuziti pro tato zafizeni v
dopolednich ¢i brzkych odpolednich hodinach je mozné zcela minimalné. Pozdé&ji odpoledne az do
vecera mohu vyuzivat télocvicnu i dal$i najemnici. Pro stanoveni vynost a je proveden odhad
moznosti vyuziti télocvicny od pond¢li do patku, a to celkem 10 hodin. Vyuziti o vikendech uvazuji
pramérné 4 hodiny tydné z divodu, Ze ne kazdy vikend se t€locvicna pronajimé. Celkové vyuziti
uvazuji v rozsahu 14 hodin za tyden. Vyuziti t€locviény uvazuji pouze 10 mésici za rok (40 tydni),
kdy v tomto procentu vyuZiti je zohlednéno znateln€ nizsi vyuZiti ptes letni prazdniny a jiné statni
svatky.



Obvyklé najemné za prondjem télocvicny v misté a okoli se dle zjisténi pohybuje v dopolednich
hodinach od 200,- K¢/hod a v odpolednich hodinach od 300,- Ké/hod az po 690,- Ké/hod. S
ohledem na umisténi, technicky stav a velikost uvazuji prondjem ve vysi 200,- K¢/hod.

V objektu se nachazi restaurace, kterd v soucasné dob¢ neni pronajimana. Pro dopocet o¢ekavaného
vynosu z prondjmu bylo pouzito obvyklé najemné v misté srovnatelnych komercnich prostor, které
se v této lokalité pohybuje intervalu 150,- az 200.-K&/m?/mésic. Restaurace ma vyméru 36,50 m?,
zazemi (sklep, socialni zafizeni a vstup) ma vyméru celkem 53,76 m? Vyméry mistnosti byly
odméteny laserovym meétidlem pii mistnim Setfeni.

Plochu k prondjmu restaurace uvazuji takto:

restaurace = 36,50 m?

zdzemi uvazuji s koeficientem vyuziti ve vysi 0,50, uzitna plocha = 53,76 *0,50 = 26,88 m? celkova
uzitna plocha = 36,50 + 26, 88 = 63,38

Vzhledem ke stavu a umisténi na okraji mésta uvazuji ndjemné na spodni hranici intervalu, a to ve
vysi 150,- K&/m? /mésic, tj. 150 * 63,38 = 9 507, po zaokrouhleni 9.500,-/mésic, tj. 114.000,-
K¢&/rok.

Vypocet vynosu:

pocet hodin vyuziti za tyden 14 hod
vyuziti 40 tydnil za rok

najemné 200,-K¢/hod

pronajem restaurace 114.000,- K¢ za rok

celkovy vynos = 14 hod * 40 tydnt * 200,- Ké/hod + 114.000,- K& = 112.000,- K¢& + 114.000,- K¢
= 226.000,-K¢ za rok

Tyto vynosy v sob& zahrnuji primérné roc¢ni vyuziti nemovitosti, z tohoto diivodu bylo ve vypoctu
dale uvazovano se 100 % dosahovanym pron4jmu prostor.

Pro zpracovani vynosové hodnoty nebyly vlastnikem nemovitosti poskytnuty Zadné informace
0 nakladech spojenych s vlastnictvim a prondgjmem oceniovanych nemovitosti. Ro¢ni vyse téchto
nakladii, které zahrnuji zejména dan z nemovitosti, pojisténi, ndklady na spravu, udrzbu,
rekonstrukce a modernizace staveb, byla proto odhadnuta v trovni 50 % z trzniho najemného.
Takto stanovené naklady vlastnika nemovitosti ¢ini 113.000,- K¢ ro¢né.

Déle s ohledem objektivniho posouzeni ocekdvaného vynosu z pohledu analyzy trhu s
nemovitostmi s ohledem nabidky a poptavky segmentu trhu s nemovitostmi s vyuzitim pro sport,
byla obecné uzivand mira kapitalizace pro tento typ nemovitosti ve vysi 7 %, zvySena o riziko ve
vysi 2,5 % na 9,5 %, kterd, jak se domnivam, vystihuje soucasnou situaci poptavky po podobnych
aredlech srovnatelnych parametrii a pokryva tim ptipadnd rizika s dosaZenim piedpokladaného
ocekavaného vynosu €1 prodeje.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Ostatni prostory  sokolovna 18 833 226 000 9,50
Celkovy vynos za rok: 226 000
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Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 8 983 646
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?rok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 226 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 226 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 0
Pojisténi 0,00% *RC  Kc/rok 0
Opravy a udrzba 0,00%*RC  Kc/rok 0
Sprava nemovitosti 0,00% * RC  Ké&/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 113 000
Naklady celkem \Y K¢&/rok 113 000
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 113 000
Mira kapitalizace % 9,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1189474

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Sokolovna ¢.p 226 4366 051,70 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zptisobem 218 302,60 K¢
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky 2 473 500,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. Sokolovna ¢.p. 226 1 189 473,70 K&
Vécna hodnota 7 057 854 K¢
z toho hodnota pozemku 2473 500 K¢
Vynosova hodnota 1189 474 K¢
Obvykla cena 3664 000 K¢

slovy: TtimilionySestsetSedesatétyftitisic KE

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna obvykla cena je o stanovena v Urovni vynosové hodnoty sokolovny zaokrouhlené na
castku 1 190 000,-K¢, ke které je prictena cena pozemku = 1 190 000,- K¢ +2 473 500,- K& =3 663
500,- K¢.

Obvykla cena po zaokrouhleni 3 664 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Posouzenim jednotlivych dil¢ich hodnot je zfejmé, Ze vécnd hodnota je pro odhad ceny obvyklé
hodnotou informativni o stavu nemovitosti z pohledu stafi a ptipadné nutnosti modernizace.

Vynosova hodnota je hodnotou vychazejici z o¢ekavaného uzitku, kterd vétSinou dobie vypovida o
hodnoté komer¢ni nemovitosti, ale Vtomto piipadé je ovlivnéna relativné nizkym vynosem
Z pronajmu pro sportovni ¢innosti.

Vysledna obvykla cena je stanovena v urovni vynosové hodnoty sokolovny, ke které prictena
cena pozemku.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim obvyklé ceny v misté a Case souboru nemovitych véci
- pozemek parc.C. st. 232, jehoZz soucasti je objekt sokolovny €.p. 226 a pozemek parc.¢. 430, vCetné
soucasti a prislusenstvi, v§e zapsano na LV ¢. 2388, k.u. LovéSice u Prerova, obec Prerov.

Obvykla cena 3 664 000 K¢

slovy: TtimilionySestsetSedesatétytitisic K¢

°or 7 o

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZzujici jeho
presnost

Pti odhadu vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocetlovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k oceniovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
7zadné relevantni faktory, jako napft. lokalita, pozice majetku v zoéné€, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocetiovaného souboru nemovitych véci bylo tfeba vzit tvahu tyto
zakladni skutecnosti a ovliviujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitosti podobnych parametrti v misté neni

b) parametry povySujici cenu - po castecné rekonstrukci, plastova okna, nové dlazby a
wC

¢) parametry ponizujici cenu - zadné parkovaci plochy v okoli
- nezatepleny objekt, zvySené provozni naklady
- vloZeni investic do opravy skladu, venkovnich omitek atd.

Na zékladé¢ zjiSténych hodnot, vySe uvedenych skutec¢nosti a po zvazeni vSech aspektli odhaduji ke
dni 08.08.2023 cenu obvyklou ocenované nemovité véci v urovni vynosové hodnoty sokolovny
S pfitenim ceny pozemku, a to ve vysi 3.664.000 ,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod ¢.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 7295-110-23 znaleckého deniku.
V Praze 21.08.2023

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovit¢ na zakladé¢ koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem ufadu
méstské ¢asti Praha 10 pod &.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a pfipravil
podklady pod potadovym ¢. 44/23.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2388, k.i. Lovésice u Prerova, obec Pierov, okres Prerov ze
dne 17.07.2023

2) snimek katastralni mapy pro k.a. LovéSice u Pierova, obec Pierov, okres Pterov pofizeny
dalkovym nahlizenim do KN

3) fotoptiloha
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.07.2023 10:15:02

Okres: CZ0714 Prerov Obec: 511382 Prerov
Kat.lGzemi: 735001 LovésSice u P¥erova List vlastnictvi: 2388
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Ceska obec sokolska, Ujezd 450/40, Mala Strana, 11800 00409537
Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 232 353 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Prerov III-LovésSice, ¢&.p. 226, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 232

430 2430 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha

Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C V&cné prava zatéZujici nemovitosti v &&sti B vietné souvisejicich tdajt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 232, Parcela: 430

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Dohoda o navraceni majetkovych prav (zak.&.232/1991 Sb.) ze dne 02.08.2007. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 06.08.2007.
V-2849/2007-808
Pro: Ceska obec sokolska, Ujezd 450/40, Mala Strana, 11800 Praha 1 RC/ICO: 00409537

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Prerov, kdéd: 808.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.07.2023 10:15:02

Okres: CZ0714 Prerov Obec: 511382 Prerov

List vlastnictvi: 2388
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

Kat.lzemi: 735001 LovésSice u Pferova

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Prerov, koéd: 808.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 17.07.2023 10:35:06

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich tdajua. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Prerov, kdéd: 808.
strana 2
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