ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 5955-55/2018

NEMOVITA VEC: provozni areil na LV 2272 v k.i. Kostelec nad Orlici

Katastralni udaje :  Kraj Kralovéhradecky, okres Rychnov nad Knéznou, obec Kostelec nad Orlici, k.a.
Kostelec nad Orlici
Adresa nemovité véci:Husova 203, 517 41 Kostelec nad Orlici

Vlastnik stavby: Ing. Martin Jires, Palackého nam. 28, 51741 Kostelec nad Orlici, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku:  Ing. Martin Jire$, Palackého nam. 28, 51741 Kostelec nad Orlici, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: DraZebni spole¢nost Morava s.r.o.

Adresa objednavatele:  Dlouha 4433, 76001 Zlin

ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojti
Adresa zhotovitele: Bilavsko 31, 768 61 Bystiice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

| UCEL OCENENI: odhad obvyklé ceny jako podklad pro drayZbu (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 7 000 000 K& az 7 500 000 K¢&
Stav ke dni : 22.3.2018 Datum mistniho Setfeni: 22.3.2018
Za ptitomnosti: znalce a zastupce vlastnika
Pocet stran: 22 stran Pocet ptiloh: 11 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystiici pod Hostynem, dne 26.3.2018 Ing. Jaroslav Fojti



| NALEZ

|Znaleck)'f ukol

Ocenit provozni objekt Husova 203 v Kostelci nad Orlici jako podklad pro drazbu

|Mist0pis

Mesto Kostelec nad Orlici s kompletni obCanskou vybavenosti a kompletni infrastrukturou na trase
silnice I/11 Hradec Kralové - Sumperk - Ostrava asi 7 km JZ od okresniho mésta Rychnov nad
KnéZnou.

Objekt restaurace ,, Spiegltv dviir ” po pravé stran¢ ulice Husové asi 300 m od centralniho nameésti.
Objekt je napojen na vSechny pottebné inzenyrské sité a je piijezdny z vefejné komunikace - ulice
Husove.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona
Pripojky: /O voda B /0O kanalizace X /O plyn |Pfipojky: [O/0Ovoda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl (% / O elektro (x] telefon vet./vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku | zpevnéna komunikace ] nezpevnéna komunikace
Ptistup pies pozemky:
1215/1 Mésto Kostelec nad Orlici, Palackého namésti 38, 51741 Kostelec nad Orlici
|Celk0vy popis |

Dvoupodlazni nepodsklepeny objekt se sedlovou stiechou a volnym plidnim prostorem postaveny
do T s hlavnim prucéelim do ulice Husové. K ptivodni ¢asti je z pravé strany pti pohledu z ulice
provedena dvoupodlazni ptistavba s plochou stiechou.

Dale soubor budov ve dvofte slouzicich ke skladovym ucelim a garazovani OA.

Dispozicni FeSeni hlavni budovy:

V LNP jsou restauracni prostory se skladovym zdzemim, kuchyné a hygienické zatizeni pro hosty a
zaméstnance vSe po kompletni rekonstrukci ve vyborném ST stavu. Ve IL.NP jsou feSeny bytové
prostory a to nasledujici: ze dvora pfistupny byt 1+kk v dobé prohlidky uZivany jako kancelat. Po
levé strané pii1 pohledu ze dvora schodistém ptistupné dva byty ve II.NP, po pravé strané¢ druhym
schodistém piistupné dva byty ve IL.NP ze kterych je jeden byt ve Spatném ST stavu nevhodny k
uzivani.Ostatni byty po ¢astecné rekonstrukci v primérném ST stavu

Ostatni stavby:

ve dvote podél SZ ¢asti aredlu proveden pfizemni zdény sklad postaveny do L v dobé¢ prohlidky
uzivany ke skladovani. V objektu provedena vestavba dievéného stropu rozdé€lujici vnitini ¢ast na
dvé podlazi. V kratsi stran¢ objektu jsou dispozi¢né feSeny kancelatre v dob& prohlidky neuzivané.
Podél Z strany dvorni ¢asti arealu jsou postaveny ptizemni gardze pro parkovani OA,Po levé stran¢
vjezdu do dvora je v havarijnim stavu zdéna ¢ast ptivodnich skladi, ve které jsou umistény dve
garaze slouzici jako sklad.
Cely areal je oploceny, jsou provedeny piipojky splaskové a destové kanalizace, vody, plynu a el.
energie.

Podrobny popis jednotlivych objekti je uveden ve ZP ¢.2433/2017 ze dne 14.12.2017 znalce
Renaty Haviiové a ve ZP ¢.6844/119-2016 znalce Karli¢ka.



[Silné stranky

- rozlehlé pozemky o celkové vyméie 3 512 m?

|Slabé stranky

- nutnost dokonc¢it zapocatou rekonstrukci

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentat: Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Predkupni pravo

Zahajeni exekuce - Ing. Jire§ Martin

Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zék. €. 182/2006 Sb.)
Zastavni pravo smluvni

Ostatni rizika:
ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
Komentat: Objekt je pronajiman v téchto castech:

OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. provozni objekt na pozemku p.€.1204/1
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni tpravy celkem
2.2. sklady ve dvofte
2.3. garéze
3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
S. Porovnavaci hodnota
5.1. porovnavaci hodnota

OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. provozni objekt na pozemku p.¢.1204/1
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| Vécna hodnota dle THU

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr. vySka

Nazev
plocha
I.NP 612,77 m? 3,70 m
I1.NP 424,43 m? 3,70m
Obestavény prostor
Vypocéet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [mq]
vrchni ¢ast LNP 26,10*11,30*7,40+14,80*8,75*6,00+10,20*4,10* = 3 756,80 m®
4,00+(13,50*12,30-3,10*6,30)*4,30
stie$ni Cast 26,10*11,30*3,80/2+14,80*8,75*1,20/2+10,20*4, = 815,97 m?
10*0,80/2+(13,50*12,30-3,10*6,30)*2,20/2
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastiesSeni)
Nazev Typ Ol;?;‘(;iny
vrchni ¢ast LNP 3 756,80 m?
stie$ni &ast 815,97 m®
Obestavény prostor - celkem: 457277 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 613

Uzitna plocha (UP) [m?] 830

Obestavény prostor (OP) [mq] 457277

Jednotkova cena (JC) [K&/m?®] 4500

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?®] 4 500

Reprodukéni hodnota [K¢] 20577 443

(RC * OP)

Stari rokil 128

Dalsi zivotnost rokl

Opotiebeni % 50,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 10 288 722

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy celkem
| Vécna hodnota dle THU
ptipojky inZenyrskych siti

Obestavény prostor



Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [md]
komplet 1 = 1,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

: Obestavény
Nazev Typ prostor
komplet 1,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 1,00 m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 0
Obestavény prostor (OP) [mq] 1,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?®] 750 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?®] 750 000
Reprodukéni hodnota [K¢] 750 000

(RC * OP)
StaFi rokt
Dalsi zivotnost rokti
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 375 000

2.2. sklady ve dvore
| Vécna hodnota dle THU

viz. posudek Karlicka

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr. vySka

Nazev

plocha
I.NP 357,42 m? 3,10m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
celkem 1944 = 1 944,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
celkem 1 944,00 m®
Obestaveny prostor - celkem: 1 944,00 m®



Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 357

Obestavény prostor (OP) [mq] 1 944,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 3400

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 3400

Reproduk¢ni hodnota [K¢] 6 609 600

(RC * OP)

Stari rokti 70

Dalsi zivotnost rokl

Opotiebeni % 70,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 1 982 880

2.3. garaze

| Vécna hodnota dle THU
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [mq]
celkem 1066 = 1 066,00 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
celkem 1 066,00 m*
Obestavény prostor - celkem: 1 066,00 m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 0
Obestavény prostor (OP) [md] 1 066,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 3000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 3000
Reprodukéni hodnota [K¢] 3198 000

(RC * OP)
Stari rokl
Dalsi Zivotnost rokil
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 959 400

3. Hodnota pozemk

3.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkii v misté a &ase: 500,- K&/m?.




Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&m? ] pozemku [K¢]
zastavénd plocha a 1204/1 3209 500,00 1 604 500
nadvofii
zastaveéna plocha a 1204/3 112 500,00 56 000
nadvofii
zastaveéna plocha a 1241 191 500,00 95 500
nadvofii
Celkova vyméra pozemkii 3512 Hodnota pozemki 1 756 000
celkem
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
vynosova hodnota propoctena na obvyklé ndjemné v misté€ a Case
Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.Provozni prostory |.NP 490 1 000 40 833 490 000 6,00
2.Kancelarské I1.NP 339 500 14 125 169 500 6,00

prostory




Celkovy vynos za rok: 659 500

Vypocet hodnoty vynosovym zptsobem

Podlahova plocha PP m? 829
Reproduk¢ni cena RC K¢ 20 577 443
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?ro 796
k)
Dosazitelné hrubé rocni najemné Nj * PP Ké&/rok 659 500
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 659 500
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 20 000
Pojisteéni 0,056% *RC Kc/rok 10 289
Opravy a udrzba 150% * RC Kcé/rok 308 662
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC Kd¢é&/rok 0
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 338 951
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 320 549
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 5342 483

5. Porovnavaci hodnota

5.1. porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 829,76 m?
Obestavény prostor: 4 572,77 m?
Zastavéna plocha: 612,77 m?
Plocha pozemku: 3512,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: provozni areal Tyni$té n/Orl.
Popis: Prodej restaurace 780 m2 Tynist¢ nad Orlici - Kifivice, okres Rychnov nad
Knéznou

2 540 000 K¢ (3 256 K¢ za m2)
Nabizime Vam prodej restaurace, kterd se nachazi v centru obce Kiivice. Tato
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viska, ktera je dnes méstskou Casti obce Tynisté, lezi obklopena lesy mezi
Bolehosti, OstaSovicemi a Tynist¢tm nad Orlici. Nabizend restaurace z kamene,
slouzici piivodné jako statek, mé velkou kapacitu mist, byla dlouhou dobu uspésné
provozovana a oblibend. Hlavni budova disponuje nékolika prostory. Sklep,
pfizemi, patro a pida. V pfizemi je mistnost, zvana také formanka s kuchyni, velky
sal, kde se potadaly riizné spolecenské akce, zdbavy apod. Na podlahach jsoul
parkety, dlazba, lino. Ze salu vedou dvefe na zastfeSenou a castecné zasklenou
zahradku, kterd zvySuje kapacitu pro vice navstévniki. Chodba vede na odd¢lené
socialni zafizeni a dale do patra, kam se dostaneme po novych dievénych schodech.
Zde se nachazeji dvé mistnosti vhodné k bydleni. Krasnd ptada skytd moznost
dalsiho vyuziti objektu zbudovanim dalSich mistnosti. Objekt je podsklepen. Topeni
je zajisténo kotlem na pevna paliva nebo plynem. Odpad je feSen septikem. Soucasti
nabizené nemovitosti je dalsi budova, ktera nyni slouzi jako technické zazemi pro
uloZeni dieva, uhli na otop apod. Plocha pozemku ¢ini 1417m2, z toho je 780m2
Uzitna plocha: 780,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha - ocenovany areal v lepsi poloze 1,20

K4 Provedeni a vybaveni - v lep§im ST stavu a vybaveni 1,20

K5 Celkovy stav 1,20

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,40 -

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi areal 1,20 Zdroj: Neuvedeno

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Poloha - ocefiovany areal v
lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v lep§im ST stavu a vybaveni; VIiv pozemku - vétsi
pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi arel;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 540 000 780,00 3 256 2,61 8 507
Nazev: objekt Cernikovice 5
Popis: Prodej ubytovaciho zatizeni 965 m2 Cernikovice, okres Rychnov nad Knéznou

12 990 000 K¢ (26 190 K¢ za m2)
Nabizim Vam bytovy dim s péti byty o dispozici 2+1, s restauraci a krasnymi
sklepnimi prostory v Cernikovicich. Objekt prosel v roce 2013 celkovoul
rekonstrukei, a to od zakladl. V pfizemi se nachézi restaurace s kapacitou cca 50
mist, ze které je feSen vstup do krasnych sklepnich prostor, dale kuchyn, socialni
zdzemi pro restauraci a personal, skladové prostory, byt 2+1, kotelna a garaZz —
plocha pfizemi Cini cca 245 m?2 a sklepni prostory cca 32 m2. Z ptizemi je feSen
vstup do druhého nadzemniho podlazi, které méa plochu cca 219 m2, a které
disponuje Ctyfmi byty o dispozici 2+1, kazdy byt ma socialni zatizeni a kuchyiiku
UZitna plocha: 965,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany areal 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20

Zdroj: Neuvedeno



K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi nemovitost 0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany areal; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

12 990 000 965,00 13461 0,66 8 932
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 8 507 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 8 720 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 8 932 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérné jednotkové cena oceniované nemovité véci 8 720 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 829,76 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 7 235 507 K¢
REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1. provozni objekt na pozemku p.¢.1204/1 10 288 721,50 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy celkem 375 000,- K¢
2.2. sklady ve dvote 1982 880,- K¢
2.3. garaze 959 400,- K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 3317 280,- K¢
3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky 1756 000,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota 5342 483,30 K¢
5. Porovnavaci hodnota
5.1. porovnavaci hodnota 7235 507,- K¢
Porovnavaci hodnota 7 235507 K¢
Vynosova hodnota 5 342 483 K¢
Vécna hodnota 15362 002 K¢
z toho hodnota pozemku 1 756 000 K¢

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny

Vécna hodnota: 15362 002,- K¢
Vynosova hodnota: 5342 483,- K¢
Naegelliho hodnota pii vaze 1:5 7 012 403,- K¢
Porovnavaci hodnota: 7235 507,- K¢
Odhad obvyklé ceny: 7 200 000,- K¢
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Obvykla cena
7 000 000 K¢ az 7 500 000 K¢

slovy: Sedmmiliont K¢ az Sedmmiliontpétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.3

[Zavér
Odhad obvyklé ceny: 7 200 000,- K¢.

V Bystfici pod Hostynem 26.3.2018

Ing. Jaroslav Fojti

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy

dolozka: Krajského soudu v Brné, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5955-55/2018 znaleckého deniku.
SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
fotodokumentace 8
snimek z PM 1
situovani 2

interiéry restaurace v LNP
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byt v I.NP 1+kk koupelna bytu 1+kk
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byt ve 1I.NP
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garaze ve dvofte zdevastovana ¢ast jk asanaci
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interiéry skladu ve dvofte

pohledy

interiéry mezipatra skladu ve dvoie JZ pohled a vjezd do dvora
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uli¢ni pohled od JV piistavba piv. objektu

Kopie katastralni mapy ze dne 26.3.2018
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