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Znalecky posudek o obvyklé cenée
Cislo 711-217/2019

ZUOM

NEMOVITOST:
Nemovitost: Komer¢ni objekty ¢.p. 71 a bez ¢.p./€.e. na st.p.€. 75/2 v obci Veselicko
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Pozemky: St. parcela ¢. 75/1 - zastavéna plocha a nadvoii a st. parcela ¢. 75/2 - zastavéna plocha a nadvoii
Vlastnik stavby: IAntonin Klatovsky, Veselicko ¢.p. 71 , 398 42 Veselicko , spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: IAntonin Klatovsky, Veselicko ¢.p. 71 , 398 42 Veselicko , spoluvlastnicky podil: 1/ 1
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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: Komercni objekty ¢.p. 71 a bez ¢.p./C.e. na st.p.€. 75/2 v obci Veseli¢ko ¢.e.
Adresa nemovitosti  [Veselicko ¢.p. 71, Veseli¢ko , 389 43
| Katastralni udaje: k.0. Veselicko u Milevska, ¢ast obce Veselicko, obec Veselicko, okres Pisek
Pozemky: St. parcela ¢. 75/1 - zastavéna plocha a nadvoii a st. parcela €. 75/2 - zastavéna
plocha a nadvofi

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého tkolu)

Odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro vetejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a pofizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.11.2019 v 11:30 hod. za ucasti zastupce znaleckého ustavu, ktery mél
od objektu zapljcené kliCe. Pfi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka staveb, zaméfeni staveb a
fotodokumentace.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceniovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim

Strana-3 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.: 735038308, Email:info@zuom.cz

2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmil)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona €.
151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nekterych zékonil, ve znéni pozdéjsich predpisii ( oceniovaci
vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednana dohodou pfti nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotrebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zpiisobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena ¢asova

Cena casova je cenou reproduk¢ni snizenou o pifiméfené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opotiebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
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Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnévaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ti€el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejvetsi pravdépodobnosti dosahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovoln¢ a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylouc¢enim pisobeni mimotadnych faktor napft. pii prodeji v tisni ¢i
v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné ceny (
nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny ur¢ené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni udaje
srovnavacich objektu.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni néklada na pofizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni pfimeéren¢ho
staii a skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (piijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skutecné realizovanych cen stejného, popfipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoiadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkd je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici udaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi Castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)

Nemovitost: Komercni objekty ¢.p. 71 a bez €.p./C.e. na st.p.€. 75/2 v obci Veseli¢ko C.e.

Adresa nemovitosti  [Veseli¢ko ¢.p. 71, Veselicko, 389 43
| Katastralni udaje: k.0. Veselicko u Milevska, ¢ast obce Veselicko, obec Veselicko, okres Pisek

Pozemky: St. parcela ¢. 75/1 - zastavéna plocha a nadvoii a st. parcela €. 75/2 - zastavéna
[plocha a nadvofti
Vlastnik stavby: Antonin Klatovsky, Veselicko ¢.p. 71 , 398 42 Veselicko, spoluvlastnicky podil: 1/
1
Vlastnik pozemku: |Antonin Klatovsky, Veseli¢ko ¢.p. 71 , 398 42 Veselicko, spoluvlastnicky podil: 1/
1

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Obec Veselicko lezi cca 6 km jizn€ od mésta Milevsko na silnici ILtfidy ¢. 105 vedouci smérem z Milevska
na mésto Tyn nad Vitavou v mirn€ zvinéné krajing. V obci prevlada bytova zastavba, je zde zakladni obCanska
vybavenost mj. obecni ufad, hospoda, autobusova zastavka.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozi¢ni feseni, Cely vyuziti, druh stavby, prisluSenstvi)

Oceniované objekty byvalé restaurace s diskotékou stoji v zastavéné Casti obce Veselicko a pfistup je
umoznén pifimo z vefejné komunikace. Plivodné se jednalo o dva domy, kdy objekt ¢.p. 71 na st. parcele €.
75/1 - zastavéna plocha a nadvoii je v katastru nemovitosti zapsan jako objekt bydleni a objekt bez ¢.p./¢.e. na
st. parcele €. 75/2 - zastavéna plocha a nadvofi je v katastru nemovitosti zapsan jako obc¢anska vybavenost. Pti
celkové rekonstrukei objektli spojené se zménou uzivani na diskotéku s restauraci byly oba objekty castecné
konstrukéné a plné provozné propojeny. Z tohoto diivodu je ocenéni nadkladovou cenou provedeno spole¢ne.
Ke dni ocenéni nejsou objekty jiz uzivany, ¢ast vybaveni byla demontovana a objekty vykazuji zanedbany
technicky stav bez dlouhodobé bézné¢ udrzby. Ve 2.NP objektu v¢.p. 71 jsou nedokoncené prostory
pravdépodobné pripravované pro prechodné ubytovani.

Cast objektu je podsklepena, ¢ast &.p. 71 je dvoupodlazni a &ast bez &.p./¢.e. je jednopodlazni. Oba objekty

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI
Stavba dokoncena v roce: 1930
Dilci rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 2013
Rekonstrukce stavby: [x] celkova [ ]dilci
[ ] stfecha [ ] fasada [ ] zatepleni
[ 1okna [ ]dvete [ ]interiér
Stavebné technicky stav zanedbany

maji spolecnou konstrukci krovu a stejnou stfesni krytinu. Stropy jsou pfevazné betonové, v ¢asti tane¢niho
salu nejsou stropy viibec, objekt zde ma prevazné volnou dispozici s mens$imi vestavky a volnou galerii a zcela
odkryty krov. Vytapéni je pro oba objekty téZ spole¢né, kotel na uhli je umistén v ¢asti 1.NP objektu ¢.p. 71.
V podkrovi je navic umisténa rekuperacni jednotka s odvétranim. Objekt ma sedlovou stfechu umoziujici
vestavbu podkrovi. Objekt je zdény pievazné z cihelného zdiva. ZastieSeni tvoii sedlové difevény vazany krov
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s taskovou krytinou. Dle zjisténi znalce je objekt napojen na rozvod elektrické energie, na vlastni zdroj
vody, na mistni kanalizaci a na zemni plyn. Pivodni stafi objektt je, dle odhadu znalce, cca z roku 1930. Areal
dopliuje vedlejsi stavba kolny za obéma domy, venkovni Gpravy ( napft. oploceni, venkovni schody, pfipojky
inzenyrskych siti, studna ) a pozemky st. parcela ¢. 75/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 562 m2 a st.
parcela €. 75/2 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 359 m2. Celkova vyméra pozemki je 921 m2.

5.

DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m3 m?
restaurace 921 2729 699

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI

Konstrukce [x] zdéné [ ] betonové [ ] montované | [x] smiSené
[ 1kovové [ ]dfevéné [ ]1jiné
Vytapéni: etazové s kotlem na pevna paliva

Popis: etazovy teplovodni rozvod napojeny na kotel na pevna paliva

Ptipojky [x] voda vlastni | [ ] voda
verejna
[ ]kanalizace | [x] kanalizace
vlastni vefejna
[x] elektro [ ] telefon [X] plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[ ] bydleni [ ] pronajem [ ] podnikani [ ]1bydl. apodnik | [ ]rekreace | [x] Volny

objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocenované objekt naposledy uzivané jako diskotéka s restauraci se nachazi v k.4. Veselicko u
Milevska a v obci Veselicko v zastavéné ¢asti obce Veselicko v lokalité mistni obytné zastavby (
objekty pro bydleni a byvalé zemédélské usedlosti ).

Pocet obyvatel | 220

Okoli: [x] bytova zéna | [ ] pramyslova [ ]smiSena [ ] nakupni [ ] ostatni
zona zOna zOna

Dopravni dostupnost (do 10 [ ] MHD [ ] Zeleznice [x] autobus

minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [x] [x] silnice II.,

minut autem) dalnice/silnice I. | TILt#.
t.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace [ ] nezpevnénd komunikace [ ]jina komunikace

[x] z vefejné komunikace [ ] pfes vlastni pozemky [ ] zajistén vécnym bfemenem
[ ] jiné zajisténi piistupu k [ ] pravné nezajistén

pozemkiim

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Parcelni ¢islo | Vlastnik pozemku | Komentat
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141/4 JihoCesky kraj ostatni plocha - silnice

146 JihocCesky kraj ostatni plocha - silnice

43/1 Obec Veselicko ostatni plocha - ostatni
komunikace

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne
Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne
Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -
Doba ngjmu: -
Vyse ngjmu: -
Dalsi komentat k zhodnoceni najemniho vztahu

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

Objekt ¢.p. 71 je v KN zapsan jako objekt bydleni, coz je v evidentnim rozporu se skute¢nym vyuzitim, kdy ¢ast
objektu byla uzivana jako restaura¢ni kuchyné se zdzemim ( socidlni zatizeni, kotelna ) a 2.NP tvofi rozestavéné
prostory pro piechodné ubytovani.

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ano Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Pridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

Dle udajit CAP lezi ocefiované nemovitosti v zaplavové zoné 3 - stfedni riziko vzniku zaplavy/zatopy.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost situovana v zaplavovém izemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi ptirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pady, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pfistup k nemovitosti v odlehlych lokalitich

Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bi‘femena a obdobna zatiZeni zapsana na LV
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Na LV 236 pro k.u. Veselicko u Milevska je zapsano v ¢asti C a D omezeni vlastnického prava :
- zéstavni pravo ( ZP ) smluvni ve prospéch Ceskomoravské stavebni spofitelny a.s.

- vécné bifemeno vedeni a vécné bfemeno spoluuzivani

- ZP z rozhodnuti spravniho orgénu

- zakaz zatizeni

- rozhodnuti o upadku

Pozndmka : vécné bfemeno vedeni a spoluuzivani je ve vzajemném vztahu povinny opravnény mezi st.p. €. 75/1 a st.p.

¢. 75/2, coz pti spolecném ocenéni obou parcel dopad omezeni eliminuje

RIZIKO Popis rizika

Ano Vécné biemeno uzivani
Ne Ptedkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci prevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

Stavby nejsou dlouhodob¢ uzivané, neni provadéna bézna tidrzba a ¢ast vnitinich prostor 2.NP objektu ¢.p. 71 je rozestavéna

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ano Stavby dlouhou dobu neuZivané
Ano Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Piehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 236

|Anton1'n Klatovsky - Veselicko ¢.p. 71 , 398 42 Veselicko
Stavba [ie soucasti
obcanska vybavenost zdény |(‘;_p_; bez &p |st.p.é. 75/2
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Kraj: JihoCesky Okres: Pisek
Obec: Veselicko Katastralni izemi: [Veselicko u Milevska
Ulice: Veselicko C.0.:
'Vlastnici Podil
1/1
|Antonin Klatovsky - Veselicko ¢.p. 71 , 398 42 Veselitko
Stavba lie soucasti
rodinny diim zdény l.p.: 71 Ist.p.g. 75/1
Pozemky
st. 75/1  |zastavéna plocha a nadvoii | 562 m?|
I I I I
[LIST VLASTNICTVI ¢&islo 236
Kraj: JihoCesky Okres: Pisek
Obec: Veselicko Katastralni iizemi: eselicko u Milevska
Ulice: Veselicko C.0.:
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Pozemky
st. 75/2

[zastavéna plocha a nadvoti |
1

359 m?|
|

4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Néazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapogitatelnd plocha podlazi m?
1.PP 50,00 20,00
1.NP 425,00 344,85
2.NP 134,00 73,90
3.NP 90,00 90,20
Celkem 699 528
Vycet mistnosti
INazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapoditatelna plocha
1.PP
sklepy odhadem 40,00 m? 0,50 20,00 m?
1.PP - celkem 40,00 m? 20,00 m?
1.NP
chodba 17,50 m? 1,00 17,50 m?
chodba a schodisté 3,50 m? 1,00 3,50 m?
kotelna 24,50 m? 1,00 24,50 m?
kuchyné 18,00 m? 1,00 18,00 m?
prostory bufetu a kuchyng 13,60 m? 1,00 13,60 m?
restaurace a bar 68,80 m? 1,00 68,80 m?
schodisté do 2.NP 4,80 m? 1,00 4,80 m?
sklady 12,50 m? 1,00 12,50 m?
socialni zafizeni personal 6,70 m? 1,00 6,70 m?
socialni zafizeni pro hosty diskotéky 15,10 m? 1,00 15,10 m?
taneéni parket, bar a podium 137,70 m? 1,00 137,70 m?
uhelna 4,50 m? 1,00 4,50 m?
uklid 2,50 m? 1,00 2,50 m?
vstupni chodba 15,15 m? 1,00 15,15 m?
1.NP - celkem 344,85 m? 344,85 m?
2.NP
chodba 7,60 m? 1,00 7,60 m?
pokoj a koupelna nedokoncené 15,40 m? 1,00 15,40 m?
pokoj nedokonéeny 16,35 m? 1,00 16,35 m?
prostory stavebné nedokon&ené 34,55 m? 1,00 34,55 m?
2.NP - celkem 73,90 m? 73,90 m?
3.NP
podkrovi - galerie 92,70 m? 0,50 46,35 m?
podkrovi - galerie se stoly 47,70 m? 0,50 23,85 m?
podkrovi - socialni zafizeni 20,00 m? 1,00 20,00 m?
3.NP - celkem 160,40 m? 90,20 m?
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| Celkem 619 m? 528 m?
|
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m?)
1.PP 50,00 1,90 95,00
1.NP 425,00 3,10 1317,50
2.NP 134,00 2,85 381,90
podkrovi a zastfeSeni 425,00 2,20 935,00
Obestavény prostor celkem 2 729,00
Konstrukce (prevaZujici) Popis

Zaklady

Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady
Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni
Zachod

Ostatni

betonové pasy

smisené masivni

betonové a dievéné

dievény vazany krov

betonova taska

pozinkovany plech

Stukové

Stukové

nevyskytuji se

bézné keramické obklady

dievéné, ocelové

dfevéné a hladké

plastova s izola¢nim dvojsklem
betonové, prkenné

cementovy potér, keramicka dlazba
etazové napojené na kotel na pevna paliva
svételna a motorova

nevyskytuje se

studené a teplé

El bojler

provedena

provedena

nevyskytuje se

umyvadla, barovy diez

splachovaci pro hosty diskotéky a personal
odvétrani, antény

VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha

Obestaveény prostor

Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)

Stafi

Dalsi zivotnost

Opotiebeni odhadem

Vécna hodnota (VH)

[m?] 425
m ’
8 2 729,00
[K&/m]? 4500
K¢ 12 280 500
roku 89
roku 51
% 45,00
K¢ 6 754 275
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Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Parec. ¢islo OoP JC RC Opotiebeni VH
m3 K¢/m3 K¢ % K¢é
kolna na st. p.¢. 75/1 st. 75/1 550,00 2500 1375000 85,00 206 250
Popis: Jednopodlazni, nepodsklepeny zdény objekt se sedlovou stfechou s moznosti ziizeni

podkrovi. Dfevéné stropy, taskova krytina. Velmi $patny technicky stav, ktery neumoznuje
uzivani bez predchozi rekonstrukce. Slouzil pro skladovani.
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 206 250
K¢

Vypocet hodnoty pozemkii

Zakladni popis ocefiovanych pozemkii

Ocenované pozemky st. p.¢. 75/1 — zastavéna plocha a nadvofi a st. p.C. 75/2 — zastavéna plocha a nadvofti
lezi v k.. Veselicko u Milevska Kr¢ a tvofi funkéni celek s ocenovanymi objekty byvalé diskotéky. V miste
je moznost napojeni na inz. sité v¢. zemniho plynu, kromé napojeni na vefejny vodovod.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Pozemky byly ocenény v trovni obvyklé ceny porovnanim s tim, Ze cena pozemku tvoticich funkéni celek
byla odhadnuta ve vysi 450,- K&/m2.

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

m? K&/m? pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvoti ~ st. 75/1 562 450 1/1 252 900
zastavéna plocha a nadvoti  st. 75/2 359 450 1/1 161 550
Celkova vyméra pozemkii: 921,00 Hodnota pozemku celkem: 414 450

VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY

Vyse simulovaného najemného je znalcem odhadnuta s ohledem na technicky stav objektu a s ohledem na vyuzitelnost,
kdy stavajici vyuziti neskyta vétsi variabilnost a vy$si pfedpoklad naplnéni pfijmU. Navic je nutné od odhadnuté vynosové
hodnoty odecist ¢astku na znovuzprovoznéni objektu odhadnuté znalcem na min. 500 000,- K&. Takze realna vySe
vynosové hodnoty, po odecteni této ¢astky, je v Urovni cca 430 tis. KE.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - ucel podlazi podlahova plocha najem najem najem
[m?] [K&/m2/rok] [K¢/mésic] [Ké/rok]
1. cely objekt 1.NP 528,00 600 0 316 800
Celkovy vynos za rok: 316 800

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu
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Podlahova plocha PP m2 528
Reprodukéni cena RC K¢ 12 280 500
Vynosy (za rok)
Dosazitelné hrubé rocni ndjemné Nj * PP K&/rok 316 800
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90,00
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 285120
Naklady (za rok)
Opravy a Udrzba | 1,6-3%zRC % 1,50
Sprava nemovitosti 01-1%zRC % 0,05
Pojisténi 0,05-0,1%zRC % 0,08
Dar z nemovitosti 0,05-0,1%zRC % 0,05
Ostatni naklady Ké/rok 0
Celkové naklady % Ké/rok 206 312
| Celkové naklady odhadem Y Ké/rok 0
Cisté roéni najemné N=Nh-V K&/rok 78 808
Mira kapitalizace % 8,50
Vynosova hodnota Cv Ké 927 152

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
Komeréni objekt v 400,00 6 484,00 nebytovy 4 690 000 11725 0,40 4 690
obci Sedlice prostor

Motorest s velkymi pozemky na hlavnim tahu E 49 s blizkym najezdem na budovanou dalnici D 4 u obce Sedlice.
Objekt s restauraci, s ubytovacimi prostory, bytem v¢. socialniho zafizeni. Restaurace s vyhlasenou kuchyni ma 50
vrtu, rozvedena potrubim po celém domé, ptes darling ve sklepé. Plyn z tankeru je pfiveden ke sporakiim v kuchyni.
Cely objekt je vytapén krbovym topenim s kotvou, ve velkych mrazech je mozno pfitopit elektrickymi panely. V 1.
patfe jsou Ctyfi pokoje, ve kterych lze ubytovat i personal. Ohfej vody je zajistén elektrickymi bojlery. Ohromnou
vyhodou je parkovaci plocha nejen pro osobni vozy, ale hlavné pro kamiony. Tento motorest je jedinym, poskytujicim
na této trase potiebné sluzby: odstavné parkovani, stravovani, televizi, wifi a benzinovou Cerpaci stanici v dosahu 2
minut v Sedlici. Uzitna plocha odhadnuta na zakladé odborného odhadu.

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovand Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K&/m2 celkovy
m2
Restaurace vobci 572,50 846,00 penzion 4990 000 8716 0,50 4 358
Zvikovské
Podhradi
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Penzion s restauraci v obci Zvikovské Podhradi, se samostatnou prodejnou potravin (vecerka) a s podkrovnim bytem
3+1 na prodej. Pozemek 846 m2. Zastavéna plocha dle zjisténi znalce na KN 569 m2. Objekt v blizkosti hradu Zvikov
vyse uvedenou nemovitost po celkové rekonstrukci v 1étech 2006-2008. V ramci rekonstrukce byla provedena nova
stiecha, vymeéna oken, dvefi, podlah. Déle byla provedena nova fasada, omitky, vesker¢ instalace, topeni. V pfizemi
se nachdzi restaurace (42mist), salonek (30mist), 2 x soc.zafizeni, kuchyné (dle EUR-norem), sklad piva. Déle je zde
samostatny obchod s vlastnim vchodem (jediny v obci, 50m2) v¢. skladu (10m2), v€. soc.zafizeni a kuchynky. K
dispozici je velkd garaz (cca 50m2) pro dva vozy velikosti napt. FORD Transit. U domu piedzahradky pro hosty.
Vetejny vodovod, obecni Cistirna odpadnich vod. Vytapéni pfimotopy + krbova kamna v restauraci a salonku, aku-
kamna v byté a prodejné. V patte je celkem 9 pokoji s 22 lizky, 2x soc.zafizeni (kazdé s WC, se 2 umyvadly, 2
sprch.kouty). V podkrovi je samostatny byt 3+1 se dvéma koupelnami (mozno vyuzit i jako dalsi pokoje penzionu).
Pted domem vlastni parkovisté pro 8 aut. Strategicka poloha-nemovitost se nachazi ptimo na pfistupové komunikaci
k hradu. Orlické jezero 500 m, hrad Orlik 15 km, okres.mésto Pisek 16 km. ZS+MS v Zaho#i (10 km), Milevsko 14
km, Praha 70 km (po Strakonické komunikaci). V obci je koupalisté, lesy v§ude kolem obce. Uzitna plocha dle odhadu
znalce : 2x 0,75 * 255 m2 + 80 m2 byt + 60 m2 prodejna + 50 m2 gardze = 572,50 m2 Pozndmka : inzerovana uZzitna
plocha 900 m2 je nerealna.

Hodnoceni:
Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
Ubytovaci zafizeni 300,00 217,00 restaurace 2 500 000 8333 0,57 4749
Dobronice u
Bechyné

Restaurace s ubytovanim v obci Dobronicich u Bechyné. Jedna se dvoupatrovou zdénou budovu vedle penzionu. Prvni
podlazi je restaurace s peci na pizzu, pocet mist je cca 50 + mensi zahradka. V druhém patie jsou dva dvoultizkové
pokoje, prostorna ptida s moznosti vestavby. Restaurace je ¢astecné podsklepena a disponuje dostateénym zazemim.
Pro objekt je spole¢na COV. Zastavéna ploch a plocha pozemku dle udaji z KN. Uzitna plocha dle odhadu znalce :
300 m2 Poznamka : inzerovana plocha 420 m2 je nerealna.

Hodnoceni:

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY
Minimalni jednotkova cena 4 358 K¢&/m? Minimalni cena: 2 301 000 K¢
Priimérna jednotkova cena 4 599 K¢&/m? Priimérna cena 2 428 266 K¢
Maximalni jednotkova cena 4 749 K&/m? Maximalni cena 2 507 500 K¢
Stanovena jednotkova cena 4 599 K¢&/m2 Porovnavaci hodnota 2 428 272 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Obvykla cena oceniovanych nemovitosti byla odhadnuta ve vysi 2 400 000,- K¢. Odhadnuta obvykla cena je v
urovni mezi cenou zjisténou porovnanim a vynosovou hodnotou. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna
hodnota zastavniho prava a dalsich prav.

Silné stranky nemovitosti

+ nic podstatné¢ho

Slabé stranky nemovitosti

- neuzivany objekt

- vyuzitelnost objektu

- zanedbany technicky stav

- nedokoncené prostory 2.NP objektu ¢.p. 71
- dlouhodob¢ neprovadéna bézna udrzba

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécnd hodnota 7374 975 K¢
Vynosova hodnota 927 152 K¢
Porovnavaci hodnota 2428272 K¢
Obvykla cena 2 400 000 K¢

Slovy : dvamiliony¢tyfistatisic K¢
Vypracoval : Ing. Michal Sirovy

V Pardubicich dne: 19.12.2019 Jan Digitalné

) . podepsal Jan
MikloSko mikiozko

ZUOM, as. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 711-217/2019 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
katastralni mapa 1
mapa oblasti 1
fotodokumentace 6
vypis z KN - LV 236 pro k.. Veselicko u Milevska 4

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vyse odmeény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vSechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze piedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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MAPA OBLASTI
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FOTODOKUMENTACE
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