Trzni hodnota (obvykla cena)
Cislo 9/2024

NEMOVITA VEC: Areal - viceuéelovy, Ubytovna

Adresa nemovité véci: Straz 309, 34802

Katastraini udaje: Kraj Plzerisky, okres Tachov, obec Straz, k.0. StréZ u Tachova, kod k.u. 756369, LV 601
Kraj Plzerisky, okres Tachov, obec Straz, k.u. Straz u Tachova, kéd k.u. 756369, LV 604
Ostatni stavby: stavby bez &p/te
Pozemky: St. 436, St. 440, St. 373, St. 374, St. 439, 2442/5
Vlastnik stavby: COFFEE ZONA s.r.0., V Zamcich 45/40, 18100 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Ing. Daniel Januj, Janackovo nabrezi 476/43, 15000 Praha 5 - Smichov, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: COFFEE ZONA s.r.0., V Zamcich 45/40, 18100 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Ing. Daniel Januj, Janackovo nabfezi 476/43, 15000 Praha 5 - Smichov, spoluvlastnicky podil: 1/1
OBJEDNATEL: Ing. Daniel Januj; €. 0bj.:202409,
Adresa objednatele: Janackovo nabrezi 476/43, 15000 Praha 5
telefon: 774007008 e-mail: daniel@januj.cz
IC: DIC:
ZHOTOVITEL: Ing. Hana Holcova
Adresa zhotovitele: Na Vysluni 2271/4, 251 01 Ri¢any
telefon: +420 734 720 139 e-mail: xholcova@seznam.cz
IC: 04823508 DIC:

UCEL OCENENI: Jiné (ocenéni stavajiciho stavu)

Ugel Gvéru: Okoupé O vystavba [0 zména stavby [ rekonstrukce O refinancovani O jiné

pREETTT

Soucasny stav Budouci stav
| HODNOTA NEMOVITE VECI 14 000 000 K¢&
Datum mistniho Setfent: 27.03.2024 Datum zpracovani: 10.04.2024
Pocetstran: 24 stran  Poget pfiloh: 12 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.2.8

V Ri¢anech, dne 10.04.2024 Otisk razitka Ing. Hana Holcova



STAV POSUZOVANE NEMOVITE VECI [ stavba dokongena v r. 1990 [I zména stavby v . (I rekonstrukce v r. 2020

Rekonstrukce: [ celkova dilgi [ stfecha [ fasada, zatepleni (%l okna, dvefe [¥] ostatni
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Konstrukce: [ zdéné O betonové O montované  Konstrukce: (1 zdéné O betonové O montované
[ kovové [J dfevéné [ jiné [ kovové [ dfevéné O jiné

Vyuziti: [ bydleni pronajem I podnikani VyuZiti: [ bydleni 1 pronajem I podnikani
[ bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt [ bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt

Okoli: [ bytova zéna [ primyslova zona Okol: [ bytova zéna [ primyslova zéna
ostatni [J nakupni zéna ostatni [0 nakupni zéna

Pfijezd: zpevnéna komunikace Pfijezd: [ zpevnéna komunikace

PFipojky: / ¥ voda / O kanalizace [/ plyn Pfipojky: O /O voda [/ kanalizace [/ plyn
[ O elektro [ telefon O /O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice |. tf silnice I1.,I11.tF

Poloha v obci: Okrajova ¢ast - smiSena zastavba

Stavebné technicky stav stavby: dobre udrzovana

Vytapéni: Ustfedni / etazové - plyn

KUPNi CENA VYHODNOCENI KUPNi CENY

|
! REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANE NEMOVITE VECI

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 0 K¢ 0 K¢
Vynosova hodnota 14019 000 K¢ 0K¢
Vécna hodnota 12975550 K¢ 0 K¢
Hodnota nemovité véci 14000 000 K¢
- 2 toho hodnota pozemku 899 500 K¢ 0Ké
Minimalni hodnota v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovité véci 0 K¢ X
Reprodukéni cena pro pojisténi 29 935000 K¢ 0 Ké
- z toho hlavni budova 29935000 K& 0 K¢
- ostatni objekty 0 K¢ 0 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné hodnoty posuzovanych nemovitych véci a vhodnosti

zastavy

PFfedmétem ocenéni je soubor budov v malé obci Straz v okrese Tachov. Areal je tvofen hlavni zdénou budovou a
dvéma dfevénymi budovami s aktualni kapacitou 60 IU0Zek pro spole¢né ubytovani. Dfevéné domky prochazi
rekonstrukci, zde vznikne dal$ich cca 40 lGzek. Dale je zde pfistavba zdéna u jednoho z dfevénych domku, kde je
aktualné dilna v pronajmu. Plocha pfed budovami je zpevnéna s moznosti parkovani, parcela je ve vlastnictvi CR s
pravem hospodafeni Statniho pozemkového ufadu. Ocenéni je zpracovano za UCelem prodeje nemovitosti.
Ocenéni bylo provedeno nakladovym pfistupem a dale vynosovou metodou s ohledem na charakter vyuziti
(ubytovna). Pro stanoveni trzni ceny nemovitosti byla zvolena vynosova metoda jako nejvice odpovidajici trzni
hodnoté nemovitosti. Byla provedena analyza trzniho najemného z aktualnich nabidek IUzek v ubytovnach v
Plzeriském kraji. Vynosovou metodou byla pak stanovena trzni hodnota nemovitosti ve vysi 14 000 000,- K¢.

Ke dni ocenéni neni na nemovitosti evidovano zadné omezeni.

Toto ocenéni nemiize byt pouzito k jinému Ucelu, nez je uvedeno. Jakékoli jiné pouziti &i pfevzeti udaju pro jiny
ucel objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena faktory, které mohou nastat po datu
ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.




Metody ocenovani (popis metod)

Ocenovaci pristupy a metody podie IVS 300

V zavislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute€¢nostech a okolnostech doprovazejicich ocenéni mohou
byt pfi ocenovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouzity vSechny tfi hlavni ocefiovaci pfistupy popsané v IVS.
Trzni pristup

Trzni pfistup je definovan dle IVS 300:

,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a uréité druhy kancelarského vybaveni nebo
primyslového strojniho zafizeni, se bézné pouziva trzni pfistup, protoZe mohou existovat dostate¢né ldaje o
nedavnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy budov a zafizeni jsou v8ak specializované a tam, kde nebudou u
takovych polozek k dispozici pfimé doklady o prodeji, se musi pfi pfedkladani nazoru o hodnoté utvofeného na
zakladé vynosového nebo nakladového pfistupu postupovat s opatrnosti, jestlize jsou dostupné trzni udaje chabé
nebo Zadné. Za takovych okolnosti muze byt namisté zvolit k ocenéni bud vynosovy pfistup, nebo nakladovy pfistup.”
Vynosovy pristup

Vynosovy pfistup je definovan dle IVS 300:

,Vynosovy pfistup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouzit tam, kde je mozné pro aktivum nebo skupinu
komplementarnich aktiv urCit specifické penézni toky, napf. jestlize je skupina aktiv tvoficich technologické zafizeni v
provozu, a vyrabi tak prodejny vyrobek. Nékteré z téchto penéznich tokl vS§ak mohou byt pfifaditelné nehmotnym
aktiviim a obtizné oddélitelné od pfispévku budov a zafizeni k penéznim tokam. Pokud se k ocenéni budov a zafizeni
pouziva vynosovy pristup, musi ocenéni zohledfiovat penézni toky, jejichz generovani se o¢ekava za dobu zivotnosti
aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci zivotnosti.”

Nakladovy pristup

Nakladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

.Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouziva bézné, zejména v pfipadé jednotlivych aktiv, ktera jsou
specializovana nebo uréené pro specialni pouziti. Prvnim krokem je odhad nakladd ucéastnika trhu na nahrazeni
ocenovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot nakladd reprodukce nebo nakladl nahrazeni. Naklady nahrazeni jsou
naklady na ziskani alternativniho aktiva s ekvivalentni uziteCnosti; mlze se jednat bud o moderni ekvivalent poskytujici
stejnou funkcionalitu, nebo o naklady na reprodukci pfesné repliky ocefiovaného aktiva. Po zformovani zavéru o
nakladech nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby odrazela dopad fyzického a moralniho opotfebeni,
technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni na hodnotu.® Ocefovaci pfistupy a metody podle dalsi
literatury

Porovnavaci metoda (pristup)

.Porovnavaci metoda vychazi ze skute€nych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu nemovitosti. Tato metoda
spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je
tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska hlavnich hodnototvornych faktor(, jakymi jsou typ nemovitosti,
poloha, velikost apod. DulezZity faktor predstavuje také ¢asova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni.“Uréeni
trzni hodnoty majetku porovnavacim zpusobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouzivan ve vétsiné pfipadq,
respektive jeho vysledkdm je obvykle pfikladan nejvétsi indikaéni vyznam. Porovnavaci zpusob nebo téz srovnavaci €i
komparativni, vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji. Ocenéni provadime porovnanim na zakladé fady hledisek, jako druhu a u&elu véci, technickych
parametrd, materialu, kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci,
velikosti, vyuzitelnosti, pfisluSenstvi, moznosti rozSifeni atd. Je tedy tfeba pfi porovnani brat v uvahu, nakolik jsou
porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadfit v cené. Pro posouzeni vlivu jedné vilastnosti nemovité
véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urCuje koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu
(koeficientu) ocefiovana nemovitost cenové lepSi, je koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li ocefiovana
nemovitost cenové horsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zakladni metody ocenéni
porovnavacim zplsobem patfi metoda pfimého a nepfimého porovnani. V naSem pfipadé jsme pfistoupili k uplatnéni
metody pfimého porovnani a koeficientl podle Prof. Ing. Albert Bradaé¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani
nemovitych véci . vydani Brno 2016, ISBN 978-80-7204-930-1, 8.2.3.6.1 Ocenéni pozemk{ pfimym porovnanim, str.
442-443.

Z vySe uvedenych definic je zfejmé, zZe definice trznich hodnot je vztahovana zejména pro movity a nemovity majetek.
Obvykla cena je pak specifickou odnozi trzni hodnoty vyplyvajici zasadné z porovnani realizovanych obchodnich
pfipadu.

Ve vztahu k vy$e uvedenym definicim a rovnéz ve vztahu k zadani a Gcelu, je timto ocenénim pracovano s trzni
hodnotou ve vztahu k vS§eobecnym trznim principim. V ramci ocenovani na urovni trznich hodnot nemovitych véci
(mezi které patfi rovnéz obvykla cena) nejsou zohledfiovana pfipadna omezeni typu zastavnich prav a souvisejicich
zapis(, ktera sama o sobé standardné nepfedstavuji vadu nemovitych véci.

Analyza trhu

Pro toto ocenéni je relevantni pfedevSim trh s najemnim bydlenim. Dle dostupnych analyz za rok 2023 trh s najemnim
bydlenim rostl - navysil se jak pocet sjednanych najmu, tak i rostlo primérné najemné. V roce 2023 primérny najem v
Praze podrazil o0 12 % na pramérnych 383,- K&m? Primérna cena v ramci celé republiky vychazi v loriském roce
pfiblizné o sto korun levnéji, na 286,- K&/m?, i tak $lo ale o meziro¢ni cenovy narlist o 8,5 %. Stejné jako aktivita, i ceny
najml podrazily uplné vSude, napfi¢ véemi kraji a vSemi méstskymi ¢astmi. V krajich povétsinou kolem 5 %, v hlavnim
mésté §lo o navySeni vétSinou mezi 10 az 15 %. Uplné nejdraze bylo na Praze 1, kde v lofiském roce vy$el m?
najemniho bytu na 455, K& naopak nejlevné&ji bylo v najmu v Usteckém kraji s cenou 188,- K&m? a



Moravskoslezském s cenou 192,- K&/m?. V sektoru najemniho bydleni dlouhodobé poptavka pfevy$uje nabidku, coz
bylo v poslednich letech navic umocnéno nedostupnosti byt pro koupi do osobniho vlastnictvi (vysoké urokové sazby
na hypotékach, vysoké ceny). | pfes urcité uvolnéni a pokles uUrokovych sazeb se nepfedpoklada zadny zvrat v
dlouhodobém vyvoji rastu trhu najemniho bydleni a také postupného rustu cen najemného. Trh je v tomto pfipadé
zUzZen na spole¢né ubytovani, coZ spada do oblasti hotelt a ubytoven (kratkodobé ubytovani). | vtomto zGZeném trhu
Ize konstatovat staly rast najemného (cena za pokoj/lizko).

Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Pfedmét ocenéni se nachazi v mensi obci Straz. Obec Straz lezi v okrese Tachov v Plzerfiském kraji, cca 20 km
jihovychodné od okresniho mésta. Obec je vedena jako méstys, nachazi se v ni zakladni ob&anska vybavenost - MS,
tyka dopravni obsluznosti, 5 min chlize od nemovitosti je vlakova zastavka - spojeni Tachov, DomaZzlice, Plzeri.
Autobusova zastavka se nachazi cca 10 min od nemovitosti - spojeni do okolnich obci, 3 autobusové linky. Cca 10 min
autem je potom najezd na dalnici D5 (Praha-Rozvadov), hrani¢ni pfechod Rozvadov do Némecka je potom vzdalen
cca 18 min jizdy autem.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova Cast - smiSena zastavba

Okoli: [ bytovazéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice |. tf silnice 1., I11.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uziti, dispoziéni feSeni, pfisluSenstvi)
Areal je tvofen celkem tfemi budovami:

- hlavni budova ¢&.p. 309 - jedna se o zdénou stavbu obdélnikového pldorysu, dvoupodlazni, s nizkou témérf plochou
sedlovou stfechou, na hlavni &ast navazuje dalSi €ast budovy jednopodlazni. Hlavni €ast budovy je postupné
opravovana, je zateplena panely, prob&hla vyména stfechy, interiéry jsou také postupné& opravovéany, v r. 2020
vymeéneéna okna za plastova, budova v obou patrech a navazujici ¢asti poskytuje 60 lGzek

- dal$i dvé budovy bez &.p. - dfevéné domky plvodné z pocatku minulého stoleti, jedna bliz k silnici, druha s ¢asti
tvofena pfistavénou dilnou, obé budovy prochazi rekonstrukci interiéru - pfivedena voda, topeni, odpady, vytvofeny
jednotky se samostatnym socialnim zafizenim (v jednoduchém standardu), v budovach bude dalSich 40 ldzek k
pronajmu, samostatna dilna je pronajata zvlast

Technicky popis oceniované nemovité véci

Stavba dokoncena vr. 1970 Dil¢i rekonstrukce v r. 2020 Celkova rekonstrukce vr.
Stavebné technicky stav: dobre udrZzovana

Prlkaz energetické narocnosti budovy:

Rekonstrukce stavby: O celkova diléi [ stfecha [xIfasada, zatepleni okna, dvefe interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vef/vl): [ /X voda /O kanalizace /0O plyn [l / [ elektro [ telefon/datova
sit
Pistupova komu.: [¥] zpevnéna I nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 2242/8
Vyuzitf: O bydleni pronajem O podnikani O bydl. a podnik. [ &ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku

¥l z vefejné komunikace O pfFes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem

O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

2242/8 ostatni plocha - manipulaéni plocha Ceska republika - Statni pozemkovy Gfad, Husinecka 1024/11a, Zizkov,
13000 Praha 3

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

[0 Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana



0 Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neur¢itou za trznich podminek
0 Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavové zoné |
Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena (¥l nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: [ doporuduiji [x] neni nutné

Vécna bfemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti

Prehled lista vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi &islo 601

Kraj: CZ032 Plzensky Okres: CZ0327 Tachov
Obec: 561207 Straz Katastralni uzemi: 756369 Straz u Tachova
Ulice: ¢.o.
Vlastnici Podil
PO 1CO: 4508718 COFFEE ZONA s.r.0. V Zamcich 45/40, 18100 1/1
Praha

Stavby stavba je soudasti pozemku
¢ast obce Straz Jina stavba bez ¢p/te na pozemku p.&. St. 436 ANO
Cast obce Straz Stavba ob&anského vybaveni ¢&.p. 309 na pozemku p.&. St. 440 ANO
Pozemky

St. 436 Stavebni parcela Parcela KN 63 m2 zastavéna plocha a nadvofi

St. 440 Stavebni parcela Parcela KN 316 m? zastavéna plocha a nadvofri

LIST VLASTNICTVi &islo 604

Kraj: CZ032 Plzerisky Okres: CZ0327 Tachov
Obec: 561207 Straz Katastralni uzemi: 756369 Straz u Tachova
Ulice: ¢.o.:
Vlastnici Podil
FO RC:720409/0421 Ing. Daniel Januj Janackovo nabrezi 476/43, 1/1
15000 Praha 5 - Smichov

Stavby stavba je soucasti pozemku
¢ast obce Straz Jina stavba bez ¢p/ce na pozemku p.¢. St. 373 ANO
¢ast obce Straz Jina stavba bez ¢p/ce na pozemku p.&. St. 374 ANO
¢ast obce Straz Garaz bez ¢p/ce na pozemku p.¢. St. 439 ANO
Pozemky

St. 373 Stavebni parcela Parcela KN 585 m? zastavéna plocha a nadvofi

St. 374 Stavebni parcela Parcela KN 282 m? zastavéna plocha a nadvofi

St. 439 Stavebni parcela Parcela KN 124 m? zastavéna plocha a nadvori

2442/5 Pozemkova parcela Parcela KN 429 m? ostatni plocha




Analyza trzniho najemného

Byla provedena analyza nabidkovych cen lGzek v ubytovnach v Plzefiském kraji. VétSinou se jedna o uvedeni ceny za
1 l0Zko ve spole¢ném pokoji v€. energii a v8ech poplatki, DPH se neuvaZuje. Vypoctena primérna cena na 1
IGzko/rok byla poté koeficientem 0,8 ponizena k vypoctu hrubého vynosu. Koeficient byl pouzit z ddvodu nabidkovych
cen (0,1) a zdavodu lokality (0,1). Vzorky zahrnuté do analyzy méli vétSinou lepSi polohu nez oceriovana ubytovna.

Dale byla provedena analyza moznosti pronajmu dilny - skladovaci nebo vyrobni prostory, nabidky v okoli do 10 km.

Klient pfedlozil aktualni najemné - cena za luzko bez dalSich poplatkd €ini 6 000,- K&/mésic, coz je odpovidajici
obvykla trzni cena nabizenych lGzek v ubytovnach v daném kraji.

Vynosy z obytnych prostor

Nazev Vyméra Mésicni najem Najemné Najem
[mg K] [K&/rok] [K&/m?/rok]
Cetkovice, Tachov 2,00 10 000,00 120 000,00 60 000,00
Jilmova, Plzefi Radcice 1,00 6 000,00 72 000,00 72 000,00
Lindauerova, Plzef 1,00 6 000,00 72 000,00 72 000,00
Lobezska, Plzef 1,00 5000,00 60 000,00 60 000,00
Sténovice 1,00 6 270,00 75 240,00 75 240,00
Janovice nad Uhlavou 1,00 5 200,00 62 400,00 62 400,00
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok] 66 940,00

Vynosy ze skladovych prostor

Nazev Vyméra Mésicni najem Najemné Najem
[m?] [Ke] [Kélrok] [K&/m?/rok]
Bor - Holostievy 325,00 15 000,00 180 000,00 553,85
Zépadoceska, Bor 380,00 20 000,00 240 000,00 631,58
Vidice 727,00 15 000,00 180 000,00 247,59
Obvyklé trzni najemné [Ké/m?/rok] 478,00

OCENENI

Obsah odhadu:
1.1. Ocenéni nakladovou metodou
1.1.1 Hlavni budova €.p. 309
1.1.2 Drevény objekt na parc. €. St. 374
1.1.3 Drevény domek na parc. €. St. 373
1.2. Ocenéni pozemku
1.3. Ocenéni vynosovou metodou



1.1. Ocenéni nakladovou metodou

1.1.1 Hlavni budova ¢€.p. 309

Seznam podlazi

Nazev podlazi
pfizemi
1. patro
Celkem zapocitatelna plocha

Zastavéna plocha

440,00 m?
316,00 m?

UZitna plocha podlazi
352,00 m?
252,00 m?
604,00m?

Vy€et mistnosti

Nazev podlazi
Nazev mistnosti

Podlahova plocha Koeficient

Uzitna plocha

pfizemi

ubytovna
pfizemi - celkem
1. patro

ubytovna
1. patro - celkem

352,00 m?
352,00 m?

1,00

252,00 m?
252,00 m?

1,00

352,00m?
352,00 m?

252,00m?
252,00 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev

pfizemi

1. patro

Obestavény prostor - celkem:

Obestavény prostor
1 452,00 m®
948,00 m?
2400,00 m®

Zastavéna plocha

Obestavény prostor

Jednotkové cena (JC)

Pocet podzem./nadzem. podlaZi
Podlahové plocha obytné/nebytova
Rozestavénost

Reprodukéni hodnota (RC)
Stafi

Dalsi Zivotnost

Opotrebeni

Vécné hodnota (VH)

[K&md)
[m2m?]

Ké
rok(
rok(

%

Ké 8

440

2400,00

7000
0/2

604,00 /0,00

100,00

16 800 000

54

50
51,92
076 936

1.1.2 Dfevény objekt na parc.

Seznam podlazi

€. St. 374

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
pfizemi 282,00 m? 225,00 m?
stfecha 282,00 m? 0,00 m2
Celkem zapoditatelna plocha 225,00m?




Vycéet mistnosti

Nazev podlazi
Nazev mistnosti

Podlahova plo

cha Koeficient

Uzitna plocha

pfizemi
ubytovna

pfizemi - celkem

stiecha

stiecha - celkem

225,00 m?
225,00 m?

0,00 m?

1,00

225,00m?
225,00 m?

0,00 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev

pfizemi

stfecha

Obestavény prostor - celkem:

*

(282)*(3,50)
(282)%(1,00)0,5*1/3

Obestavény prostor

987,00 m?
47,00 m?
1.034,00 m*

Zastavéna plocha

Obestavény prostor

Jednotkové cena (JC)

Pocet podzem./nadzem. podlaZi
Podlahova plocha obytna/nebytova
Rozestavénost

Reprodukéni hodnota (RC)
Stafi

DalSi Zivotnost

Opotiebeni

Vécné hodnota (VH)

[m?]
[m?]
[K&/md]

[m2m?]
%
Ké

rokd

rokd
%
Ké

282
1034,00
5000
0/1
225,00/0,00
100,00
5170 000
54
30
64,29
1846 414

1.1.3 Dfevény domek na parc.

Seznam podlazi

€. St. 373

Nazev podlazi
pfizemi
dilna zdéna
Celkem zapoditatelna plocha

Zastavéna plocha
282,00 m?
303,00 m?

UZitna plocha podlazi
225,00 m?

200,00 m?
425,00m?

Vycéet mistnosti

Nazev podlazi
Nazev mistnosti

Podlahova plocha

Koeficient

UZzitna plocha

prizemi
ubytovna

pfizemi - celkem

dilna zdéna

dilna
dilna zdéna - celkem

225,00 m?
225,00 m?

200,00 m?
200,00 m?

1,00

1,00

225,00m?
225,00 m?

200,00m?
200,00 m?

Vypocéet obestavéného prostoru

Nazev

pfizemi

dilna zdéna

Obestavény prostor - celkem:

(303

(282)
)

*

(3,50)
*(4,00)%0,5

Obestavény prostor
987,00 m
606,00 m?
1593,00 m




Zastavéna plocha [m?] 282
Obestavény prostor [m3] 1593,00
Jednotkové cena (JC) [K&md] 5000
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/2
Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m?] 225,00 / 200,00
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 7965 000
Stafi roku 54
Dalsi Zivotnost rokd 20
Opotrebeni % 72,97
Vécna hodnota (VH) Ké 2152701

1.2. Ocenéni pozemku

Zakladni popis ocennovanych pozemki

Jedna se pouze o zastavéné plochy budovami ve vlastnictvi klienta, kromé parc. €. St. 436 - byvala jimka, Cisticka,
dnes jiz zruSeno a parc. €. 2442/5 - pas pfed dfevénym domkem u silnice. Jedna se jinak o rovinaté pozemky,
zastavéné budovami, pfipojené na veskeré dostupné IS - voda, kanalizace, elektfina, plyn. Pozemek obsluhujici
budovy je ve vlastnictvi CR s pravem hospodareni Statniho pozemkového Gradu.

Dle platného uzemniho planu obce spadaji parcely do ploch VD:

12 Plochy smiSené vyrobni

Plochy smisené vyrobni se obvykle samostatné vymezuji v pfipadech, kdy s ohledem na charakter uzemi neni u¢elné
jeho ¢lenéni napfiklad na plochy vyroby a skladovani, plochy dopravni a technické infrastruktury, plochy téZby nerostu
a plochy specifické. Plochy smiSené vyrobni zahrnuji pozemky staveb pro bydleni pouze ve vyjimeénych a zvlast
odlvodnénych pfipadech.

Doplfujici specifikace a oznaeni v Uzemnim planu:

VS — VYROBA SMISENA - plochy smi$ené pro vyrobu a skladovani rizného druhu s vyjimkou ploch uvedenych v
regulativu "11 Plochy vyroby a skladovani".

VD - VYROBA DROBNA, LEHKA — plochy smi$ené pro vyrobu s omezenym vlivem na okoli (vyroba lehka, femeslna,
specificka, vyrobni sluzby, skladovani,....)

Plochy VS a VD, v rozsahu uvedené specifikace, jsou podmine&né vyuzitelné - podminky pro vyuziti, zmény a
zastavitelnost ploch soucasnych, rozvojovych a pfestavbovych se stanovuji pro konkrétni lokality za souhlasu a v
soucinnosti s dot¢enym organem posuzujicim vliv zaméru na zivotni prostredi.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Byla provedena analyza prodeje pozemkl uréenych pro komeréni vyuziti v dané lokalité a okoli v rozsahu cca 20 km
od pfedmétu ocenéni. Po zohlednéni moznosti vyuziti dle platného Uzemniho planu, polohy, vybavenosti pozemku,
aktualni zastavénosti pozemku, kapacity a napojeni na IS byla jednotkova cena za m? pozemku uréena ve vysi
500,- K&.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? Ké/m?2 pozemku Ké
zastavéna plocha a nadvofi St. 436 63 500 171 31500
zastavéna plocha a nadvofi St. 440 316 500 171 158 000
zastavéna plocha a nadvofi St. 373 585 500 171 292 500
zastavéna plocha a nadvofi St. 374 282 500 171 141 000
zastavéna plocha a nadvofi St. 439 124 500 171 62 000
ostatni plocha 2442/5 429 500 1/1 214 500
Celkova vyméra pozemku: 1799 Hodnota pozemku celkem: 899 500

1.3. Ocenéni vynosovou metodou

Ve vynosovém vypoctu trzni hodnoty nemovité véci byly pouzity jako vstupni Gdaje priamérné ceny z analyzy
nabidkovych cen lGzek v ubytovnach v Plzefiském kraji. Jedna se aktualné o celkem 60 lGzek v hlavni budové. Dale
bude k dispozici novych 40 lGzek v dfevénych domcich po dokonceni rekonstrukce. Z téchto budoucich IUzek bylo
uvazovano 50 % do budouciho vynosu. Vzhledem k moznosti fluktuace a nevyuziti lGzek byl odhad mozné ztraty
pfijmG stanoven na 50 %. Naklady na spravu a udrzbu byly uréeny dle daného stavu nemovité véci. Kapitalizacni mira
byla ur€ena na zakladé vystupl jednotlivych poradenskych spolecnosti, které pravidelné uverejniuji vynosové miry
jednotlivych typt komerénich nemovitosti k pronajmu. Prime yield pro oblast hoteld a ubytovani se v roce 2023
pohybovala okolo 6,5 % (napf. Cushmann & Wakefield, Market Oulook 2024, February 2024), k prime yieldu byla



pfictena rizikova mira s ohledem na lokalitu a stav ve vySi 2 %. Kapitalizaéni mira byla stanovena na 8,5 %.
Ekonomicka Zivotnost byla uréena s ohledem na stav v8ech budov na 25 let. Cisty dosaZitelny vynos z nemovité vé&ci
potom ¢&ini 1 551 tis. K&/rok. S ohledem na zahrnuti budoucich 40 lizek v dfevénych domcich do dosazitelného
vynosu, byly ode¢teny nutné minimalni naklady na uvedeni do stavu k pronajmu ve vysi 2 mil. K¢.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha- ucel podlazi podlahova plocha najem najem najem
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1. Obytné prostory cena na 1 luzko 60,00 53 552 267 760 3213120
2. Skladovaci prostory dilna 150,00 478 5975 71700
3. Obytné prostory dalSi 10zka v dfevénych 40,00 33470 111 567 1338 800
domcich
Hruby vynos za rok celkem: 4 623 620
Vynosy (za rok)
Podlahové plocha stavby PP m? 250
Dosazitelné primérné jednotkové roéni najemné za m? Nj K&/(m?'rok) 18 494
DosaZitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Kélrok 4623 620
Odborny odhad mozné ztraty pfijmi % 50 %
Upravené vynosy celkem Hv Ké/rok 2311810
Naklady (za rok)
Dan z nemovité véci Ké/rok 5000
Dan z pozemku Ké/rok 1000
Pojisténi Ké/rok 15000
Opravy a Udrzba K&lrok 500 000
Sprava nemovitosti Ké/rok 240 000
Ostatni naklady K&lrok 0
Obhospodarovaci naklady celkem ON Ké&/rok 761 000
Vypoéet hodnoty vynosovym zplisobem
Cisty roéni vynos Cv=Hv-ON Ké/rok 1550 810
Pomér hrubého a €istého vynosu Cv/Hv % 100,00
Vynosova mira nemovitosti: r % 8,50
Ekonomicka Zivotnost stavby do modernizace n let 25
Ekonomické charakteristiky ziskané feSenim itera€ni rovnice
Podil Cistého zisku sniZzeného o amortizaci stavby k hrubému zisku W % 92,22
Procentuelni podil VHpoz (pozemku a rez. stavby) k VHnem PRN % 717
Procentuelni podil hodnoty rezidua k HP PHR % 7,78
Procentuelni podil samotné hodnoty zastavéného pozemku PPN % 6,62
Stanoveni vynosové hodnoty
Zasobitel z 10,234
Vynosova hodnota celku VHnem K¢ 15871 000
Hodnota pozemku a rezidua stavby (budouci hodnota) HP=PRN*VHnem K¢ 1139 000
Hodnota pozemku a rezidua stavby (sou¢asna hodnota) HPp=HP /(1 +r)" K¢ 148 000
Vynosova hodnota celku Ké 16 019 000
Hodnota pozemku (zast. stavbou) HP * (1 - PHR) K¢ 1050 000
Hodnota rezidua stavby HP * PHR K¢ 89 000
Cisty vynos piipadajici na zastavény pozemek CVpoz Ké 88 135




Zavérecna analyza

Hodnota pozemku/{ zast. stavbou 1050 000 KE absol. hodnota 6,21 %
Hodnota pozemku/(i zast. stavbou sou¢asna 148 000 KE souCasna hodnota 0,92 %
Hodnota stavby/staveb v arealu 15871 000 KE soucasna hodnota 93,79 %
Viynosova hodnota (bez odecteni nakladd na uvedeni 16 019 000 KE

do pron. stavu)

Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu 2000 000 K¢

Vynosova hodnota 14 019 000 Ké

Rekapitulace ocenéni

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty a vhodnosti zastavy

Pfedmétem ocenéni je soubor budov v malé obci Straz v okrese Tachov. Areal je tvofen hlavni zdénou budovou a
dvéma dfevénymi budovami s aktualni kapacitou 60 lizek pro spole¢né ubytovani. Dfevéné domky prochazi
rekonstrukci, zde vznikne dalSich cca 40 lGzek. Déale je zde pfistavba zdéna u jednoho z dfevénych domki, kde je
aktualné dilna v pronajmu. Plocha pfed budovami je zpevn&na s moznosti parkovani, parcela je ve viastnictvi CR s
pravem hospodareni Statni pozemkovy ufad. Ocenéni je zpracovano za ucelem prodeje nemovitosti. Ocenéni bylo
provedeno nakladovym pfistupem a dale vynosovou metodou s ohledem na charakter vyuziti (ubytovna). Pro
stanoveni trzni ceny nemovitosti byla zvolena vynosova metoda jako nejvice odpovidajici trzni hodnot& nemovitosti.
Byla provedena analyza trzniho najemného z aktualnich nabidek Iizek v ubytovnach v Plzerfiském kraji. Vynosovou
metodou byla pak stanovena trzni hodnota nemovitosti ve vysi 14 000 000,- K¢E.

Ke dni ocenéni neni na nemovitosti evidovano zadné omezeni.

Toto ocenéni nemuze byt pouzito k jinému Ucelu, nez je uvedeno. Jakékoli jiné pouziti ¢i pfevzeti udajl pro jiny ucel
objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a
mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésicu

Soucasny stav Budouci stav

Porovnavaci hodnota 0 K¢ 0 K¢
Vynosova hodnota 14 019 000 K¢& 0 K¢
Vécna hodnota 12 975 550 K¢& 0 K¢
Trzni hodnota 14 000 000 Ké
- z toho hodnota pozemku 899 500 K& 0 K¢E
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovité véci 0 K¢ X
Reprodukéni hodnota 29 935 000 K¢ 0 K¢
- z toho hlavni budova 29 935 000 K¢ 0 K¢
- ostatni objekty 0 K¢ 0 K¢

Silné stranky nemovité véci

+ poloha v blizkosti hranic s Némeckem

+ pfipojeno na veskeré sité, postupné rekonstruovano

Slabé stranky nemovité véci

- dvir arealu je ve vlastnictvi CR

Seznam podklad a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Fotodokumentace ze dne 27.3.2024 5

LV, KM, mapy 7




Koncesni listina
Na zakladé Zivnostenského opravnéni ze dne 26.6.2019 - Ocefiovani majetku - véci nemovité, &.j. ZU/618/2019/Sob/4

Clen Ceské komory odhadcli majetku, &. ev. 526.
Certifikovany odhadce nemovitych véci ev.&. 330/22, CSN EN ISO/IEC 17024



Exteriér
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Interiér hlavni budova

-15-



Interiér hlavni budova
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Interiér druha €ast budovy, drevény domek

‘
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List vlastnictvi ze dne 3.4.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2024 19:55:02

Okres: CZ0327 Tachov Obec: 561207 Straz
Kat.uzemi: 756369 Straz u Tachova List wlastnictwvi: 601
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
COFFEE ZONA s.r.o., V Zamcich 45/40, Bohnice, 18100 04508718
Praha 8
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zplsob ochrany
St. 436 63 zastavéna plocha a
nadvofi

Spucdsti je stavba: bez &p/fe, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8St. 436
St. 440 316 zastavéna plocha a
nadvori
Soudasti je stavba: BStraz, é.p. 309, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 8t. 440

Bl Vécnd prédva slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu

C WVeécnd prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B véetné& socuvisejlcich ddaji - Bez zépisu
D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

© Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu (soudni exekutor Mgr. David Koncz) 074 EX-
08933/2013 -066 ze dne 30.11.2016. Pravni moc ke dni 28.12.2016. Pravni uéinky zapisu k
okamZiku 02.01.2017 15:16:44. Zapis proveden dne 25.01.2017.
V-22/2017-410
Pro: COFFEE ZONA s.r.o., V Zamcich 45/40, Bohnice, 18100 Praha 8 RC/ICO: 04508718

F Vztah bonitovanych piadné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisté Tachov, kod: 410.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.04.2024 20:12:26
Cesky ifad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ucellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Ndaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich ddajl. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsow v uzemnim obvodu, ve ktereém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni OFad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovisté Tachov, kéd: 410.
strana 1
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List vlastnictvi ze dne 3.4.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2024 19:55:02
Okres: CZ0327 Tachov Obec: 561207 Straz
Kat.lizemi: 756369 Straz u Tachova List wlastnictvi: 604
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Januj Daniel Ing., Janaékovo nabfeZi 476/43, Smichov, 720409/0421
15000 Praha 5

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zplsob ochrany
8t. 373 585 zastavéna plocha a

nadvofi
Spuddsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é&.: St. 373
St. 374 282 zastavéna plocha a
nadvorii
Soucdsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 374

sSt. 439 124 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/fe, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8St. 439
2442/5 429 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna préva sloufici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatédfujici nemovitosti v &asti B véetnéd souvisejicich tdajll - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné tidaje - Bez zéapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu (soudni exekutor Mgr. David Koncz) 074 EX-
08933/2013 -092 ze dne 03.05.2017. Pravni moc ke dni 30.05.2017. Pravni téinky zapisu k
okamziku 01.06.2017 12:15:51. Zapis proveden dne 23.06.2017.

V-2211/2017-410

Pro: Januj Daniel Ing., Janacékovo nabrezi 476/43, Smichov, 15000 RC/ICO: T720409/0421
Praha 5
o Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu (soudni exekutor Mgr. David Koncz) 074 EX-
08933/2013 -116 ze dne 18.10.2017. Pravni moc ke dni 07.11.2017. Pravni Géinky zapisu k
ockamZziku 24.11.2017 11:16:51. Zapis proveden dne 20.12.2017.
V-4809/2017-410
Pro: Januj Daniel Ing., Janaékovo nabfezi 476/43, Smichov, 15000 RC/ICO: 720409/0421
Praha 5
© Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu (soudni exekutor Mgr. Dawvid Koncz) 074 EX-

08933/2013 -118 ze dne 18.10.2017. Pravni moc ke dni 07.11.2017. Pravni aéinky zdpisu k
okamziku 24.11.2017 11:16:51. Zapis proveden dne 20.12.2017.

V-4809/2017-410
Fro: Januj Daniel Ing., Janaékovo nabfezi 476/43, Smichov, 15000 RC/IC0: 720409/0421
Praha 5
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Hatastrdlni (fad pro Plzefsky kraj, Katastrdlni pracoviité Tachev; kéd: 410.

strana 1
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List vlastnictvi ze dne 3.4.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2024 19:55:02
Okres: CZ0327 Tachov Obec: 561207 Straz
Kat.lizemi: 756369 Straz u Tachova List wlastnictwvi: 604
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

E Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Tachov, kod: 410.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.04.2024 20:12:27
Cesky lifad zeméméficky a katastrdini - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rivent POr inem s S

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k téellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni pedminek obecného natfizeni
© pchrané osobnich udajl. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsow v uzemnim obvodu, ve ktereém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni OFad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovisté Tachov, kéd: 410.
strana 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 3.4.2024
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List vlastnictvi ¢islo 601 v k.u. Straz u Tachova



Kopie katastralni mapy ze dne 3.4.2024
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List vlastnictvi ¢islo 604 v k.u. Straz u Tachova



Sirsi okoli

-23.-



[

Uréeni povodiové zény dle geoportalu GEPRO
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