ZNALECKY POSUDEK

€islo: 5296-106/17

o obvyklé cené nemovitosti - objektu €.p.218 s pfisluSenstvim, stavebni plocha p.¢.1128 v obci
Bustéhrad, k.U. Bustéhrad.

Objednavatel posudku: Drazebni spole¢nost MORAVA
Dlouh4 4433
760 01 Zlin
Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
Ocenovaci p fedpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.,

k provedeni z&kona €. 151/1997 Sbh., o ocefovani majetku a o
zmeéné nékterych zdkonu, ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb.,
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb.,
€.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb. a €.443/2016 Sb. s uc€innosti od

1.1.2017.
Ocenéno ke dni: 26.kvétna 2017
Posudek vypracoval: Ing. AleS Janasek
BeneSovo nabr.3742
760 01 Zlin

V)

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1 vyhotoveni je
uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13 stran.

Ve Zliné, dne 6.¢ervna 2017



1. NALEZ

v v

Ocenovana nemovitost se nalézd zapadné od centra mésta BuStéhrad, v lokalité predméstské
zastavby na ulici Zizkova. Nemovitost je pfimo pfistupna z mistni komunikace a je pfipojena na
vesSkeré inz.sité. V obci se nachéazi veSker4 obcansk& vybavenost (Skola. Skolka, lékafi, posta,
obchody, sluzby, pobocky bank, sportovisté), sousedni mésto Kladno spojené pfiméstskou
autobusovou dopravou je obci s rozSifenou pasobnosti statni spravy.

Nemovitost je tvofena objektem €.p.218 uzivanym jako restaurace "U Bednaf(" a pfislusenstvim,
sestavajicim z béznych venkovnich Gprav (pfipojky inz.siti).

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

* Vypis z katastru nemovitosti pro k.d.BuStéhrad, obec Bustéhrad, list vlastnictvi €.895,
vyhotoveny dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti dne 4.6.2017.

» Kopie katastralni mapy pro k.u.Bustéhrad.

» Mistni Setfeni znalce se zaméfenim sou¢asného stavu dne 26.5.2017.

1.3 Vlastnictvi
Podle (daji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢.895 pro

k.0.Bustéhrad, obec Bustéhrad zapsan :
Kuthan Petr, Bustéhrad, Zizkova 205/55

1.4 Pfredm étem ocen éni jsou

1) Stavebni pozemek+JFC (cena porovnanim)
2) Budova

2. POSUDEK A OCENENI

Pouzité metody ocenéni
Pro odhad trzni ceny je uzivano téchto zékladnich metod:

* metoda vécné hodnoty
* metoda vynosova
» metoda komparativni

Rozsah pouzitych metod je zavisly na charakteru ocefiovanych nemovitosti, a to zejména na
skute¢nosti zda mozno nemovitost nebo jeji vyznamnou ¢ast pronajmout za pfijatelné najemné
nebo zda je mozno zjistit dostate€né mnozstvi porovnatelnych cen. V takovychto pfipadech je
rozsah pouzitych metod omezen.

Na zékladé uvedenych metod je stanovena obvykla cena jako cena, kterou by bylo mozno za
konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

Nejcetnéji uzivanymi metodami pfi stanoveni obvyklé ceny jsou metoda vynosova a metoda
porovnavaci. Porovnavaci metoda nemuze byt v daném pfipadé pouZita, protoZze objekt neni
mozno porovnat s odpovidajicim poctem pfevadénych ¢i nabizenych obdobnych objektd v misté a
¢ase v blizkém okoli.

Cena vécna je pak pouzita jako pomocna hodnota pfi stanoveni ceny obvyklé shora uvedenymi
metodami.

2.1 Cena vécné a reproduk €ni

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona &. 151/1997
Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb.,
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sh. a ¢&. 443/2016 Sb. s



ucéinnosti od 1.1.2017, a to bez pouziti koeficientu pp (nahrazen koeficientem 1,00), cena pozemku je
stanovena jako cena obvykla.

2.1.1 Stavebni pozemek (cena porovnanim)

2.1.1.1 Popis
Pozemky : p.¢.1128, zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 513m? .

2.1.1.2 Vypo €et ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m® stavebniho Pozemku =K¢ 2.000,-
Cena za celou vyméru 513.00 m =K¢E 1.026.000,-
Stavebni pozemek+JFC (cena porovnanim) Cena celkem K¢ 1.026.000,-

2.1.2 Budova
Ocenéno podle § 12, pfilohy ¢.8 vyhlasky.

2.1.2.1 Popis

Objekt €.p.218 uzivany jako restaurace je Fadovy vnitfni, se dvéma nadzemnimi podlazimi a
sklonitou stfechou bez vyuziti podkrovi, Caste¢né podsklepeny, zdéné konstrukce.

Dispozi¢ni feSeni :

1.PP - sklepeni

1.NP (pfizemi) - restauraéni prostor s vycepem, salonky a kdje, WC M+Z, chodba, garaz, sklad,
schodisté

2.NP - chodba, kancelaF, kuchyné, pfipravna, Satna zaméstnancu, sklad, sal s jevistém a barem,
WC M+Z, terasa, byt 2+kk v rekonstrukci

Popis pouzitych konstrukci a vybaveni je uveden v odst.2.1.2.5.

DUm je uzivan min. 140 rok(, je proveden v masivni cihelné technologii. Je provadéna pruabézna
modernizace objektu a udrzba.

2.1.2.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 121

SKP: 46.21.19.1..1

Typ podle Géelu uZiti: G - budovy hoteld
Druh konstrukce: Zdéné

2.1.2.3 Obestav ény prostor

Spodni stavba 6.00%6.00*3.00 = 108.00 m®

Vrchni stavba 19.00*27.00*3.50+13.50*22.00*3.00 = 2686.50 m®
ZastreSeni 13.50%15.00*5.00/2+13.50*7.00*

5.00/6 = 585.00 m®

celkem = 3379.50 m®

2.1.2.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Vyska

plocha podlazi
1.PP 6.00%6.00

36.00 m? 3.00 m
1.NP 19.00*27.00

513.00 m? 3.50 m
2.NP 13.50*22.00

297.00 m? 3.00 m



Celkem: zadné podzemni a 3 nadzemni podlaZi, praimérna zastavéna plocha podlaZi je 282.00 m” a
priim.vySka podlazi je 3.30 m.

2.1.2.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil Casti n

1. Zé&klady v €. zemnich praci
Zakladové pasy kamenné.
standard 0.06300 100%
2. Svislé konstrukce
Zdéné masivni cihelné a kamenné.
nadstandard 0.15000 100% 0.15
3. Stropy
Cihelné klenby, dfevéné trdmové stropy.
standard 0.08200 100%
4, ZastfeSeni mimo krytinu
Krov dfevény vazany, sklonita stfecha.
standard 0.06100 100%
5. Krytiny st fech
Bonnsky Sindel.

standard 0.02700 100%
6. Klempi fské konstrukce
Uplné stfechy z pozinkovaného plechu (Zlaby a svody, kominy praniky), parapety.
standard 0.00600 100%
7. Upravy vnit fnich povrch G
Vapenné omitky, bézné standardni obklady, Upravy podhledd.
standard 0.07100 100%
8. Upravy vn &jSich povrch @
Vapenné omitky, sparované kamenné zdivo.
standard 0.03200 100%

9. Vnitini obklady keramické
Bézné obklady zachodud, umyvaren, koupelen, kuchyné apod.
standard 0.03100 100%
10.  Schody
Cihelna a betonova konstrukce.
standard 0.02800 100%
11. Dvere
Hladké pIné nebo prosklené, dyhované, naplrové.
standard 0.03800 100%
12. Vrata
Neuvazuji se.
neuvazuje se 0.00000 100%
13. Okna
Drfevéné zdvojena.
standard 0.05900 100%
14.  Povrchy podlah
Cihelna dlazba, bézna keramicka dlazba, palubky.

podstandard 0.03300 100% -0.033
15. Vytapéni
Ustfedni.
standard 0.04900 100%

16. Elektroinstalace
Svételna a trifazova.
standard 0.05800 100%
17. Bleskosvod
Ano.



standard 0.00300 100%
18. Vnit#ni vodovod
Rozvod studené a teplé vody.
standard 0.03300 100%
19. Vnit#ni kanalizace
Odpady ze vSech hygienickych zafizeni, koupelen, kuchyné, vpusti.
standard 0.03200 100%
20.  Vnit¥ni plynovod
Rozvod zemniho plynu.

standard 0.00300 100%
21. Ohrev vody
Bojler.
standard 0.02200 100%

22.  Vybaveni kuchyni
BézZné sporaky a varné jednotky velkokuchyni - elektrické a plynové.
standard 0.01800 100%
23.  Vnitini hyg.za fizeni vé.WC
Umyvadla, sprchy, WC splachovaci a pisoary.

standard 0.04300 100%
24. Vytahy

Bez vytahu.

chybi 0.01400 100% -0.014*1.852
25. Ostatni

Napf. vestavéné skiing, bézné digestore, domaci telefon, rozvod verfejného telefonu, odvétrani
prostor malymi jednotlivymi ventilatory, poZarni hydranty, rozvody antén pod omitkou a v liStach,
okenice, mfize-provedeno ¢astecné.

podstandard 0.04400 100% -0.044
26. Instala €ni prefabrik.jadra
neuvazuje se 0.00000 100%
0.04707

K4 =1+ (0.54*n)=1+(0.54*0.04707) = 1.0254

2.1.2.6 Opotiebeni stavby
Celkové opotfebeni bylo stanoveno odbornym odhadem ve vySi 60%.

2.1.2.7 Vypo éet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zékladni cena za m® obestavéného prostoru =Ké 2.710,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle pfilohy ¢.10) x 0.9390
K2: podle pramérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 282.00 m* PZP) x 0.9434
K3: podle pramérné vySky podlazi (PV)

K3 =(2.10/3.30 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 0.9364
K4: podle vybaveni stavby x 1.0254
K5: podle polohy (dle pfilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x 2.0810
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0000
pp =Itx Ip =1.000 x 1.000

Zé&kladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢é 4.796,87
Cena za cely obestavény prostor 3379.50 m* =Ké 16.211.022,17
Cena stavby bez opotfebeni =K¢E 16.211.022,17
SnizZeni ceny za opotfebeni 60% -Keé 9.726.613,30
Cena stavby po zapodcteni opotfebeni =K¢E 6.484.408,87
Budova Cena celkem K € 6.484.409,-




2.1.3 Rekapitulace

VECNE CENY (S OPOTREBENIM A BEZ VLIVU KOEFICIENTU pp)

1) Stavebni pozemek+JFC (cena porovnanim) Ké 1.026.000,-
2) Budova Ké 6.484.409,-
Zjist éna cena celkem Ké 7.510.409,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K ¢ 7.510.410,-

REPRODUKGNI CENY (BEZ VLIVU OPOTREBENI A KOEFICIENTU pp)

1) Stavebni pozemek+JFC (cena porovnanim) Ké 1.026.000,-
2) Budova Ké 16.211.022,-
Zjist éna cena celkem Ké 17.237.022,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K ¢ 17.237.020,-

2.2 Cena obvykla stanovena porovnanim

Pouziti této metody omezuje malé mnozstvi pfevaddénych a nabizenych obdobnych nemovitosti
v relevantnim obdobi v této lokalité.

2.3 Vynosova hodnota

Vypocet je proveden metodou vééné renty. Objekt je pojiStén. Vynosy se uvazuji ve vysi pred
zdanénim.

Mira kapitalizace je uréena dle niZze uvedeného vypoctu. Takto vypocétena hodnota se blizi mife
kapitalizace zjiSténé porovnanim s vynosovymi cenami srovnatelnych objektd a lépe vyjadfuje
soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi nez mira kapitalizace dle cenového predpisu.

Mira kapitalizace

Porovnatelny bezrizikovy vynos 0,10 %

Riziko trhu (0,5-2,5) Stfedni 1,50 %

Riziko segmentu (0,5-2,5) Stfedni 1,50 %

Podnikatelskeé riziko (0,5-2,5) Stfedni 1,50 %

Finanéni riziko (0,5-2,5) Stfedni 1,50 %

Celkem 6,10 %

Mira kapitalizace setinna vypoctu vécné renty: 0,061

Amortizace se vypocitava podle nasledujiciho vztahu:
CHi
X =
Q*1
Kde X je amortizace, C znaci vécnou (€asovou) cenu objektu, i je setinna Urokova mira, Urocitel Q =
1+i, a je pocet dalSiho trvani stavby.

Vécna ¢asova hodnota pro vypocet amortizace a reprodukéni cena pro vypocet pojisténi a nakladl na
udrzbu jsou upraveny koeficientem 0,5 vyjadfujicim pomér mezi reprodukéni hodnotou ocenovaného
objektu a predpokladanou reprodukéni hodnotou obdobného objektu postaveného soucasnymi
technologiemi a postupy cilené pro dany ucel uziti.



2.3.1 Obvyklé najemné
Dispozi¢ni feSeni :
1.PP - sklepeni
1.NP (pfizemi) - restauraéni prostor s vyéepem, salonky a kéje, WC M+Z, chodba, garaZ, sklad,
schodisté
2.NP - chodba, kancelaF, kuchyné, pfipravna, Satna zaméstnancu, sklad, sal s jevistém a barem,
WC M+Z, terasa, byt 2+kk v rekonstrukci.
Celkova uzitna plocha &ini prepoétem 660 m®.

Obvyklé najemné &ini 642,- K&/m?/rok, coz zaokrouhleno &ini 35000,- K&/mésic a 420000,- K&/rok.

2.3.2 Vypo ¢et hodnoty

Zadani

Urokova mira setinn& pro amortizaci 0,03
Mira kapitalizace setinna vypoctu vécné renty: 0,061
Prijmy

Prijmy celkem 420000 ,- K¢&/rok
Naklady

Dan z nemovitosti (odhad zpracovatele) 8500 ,- K&/rok
Pojisténi (odhad zpracovatele) 18400 ,- Ké&/rok
Opravy a udrzba (0,5% upravené reprodukéni ceny) 40528 ,- K&/rok
Sprava nemovitosti (3% vybraného najemného) 12600 ,- Ké&/rok
Amortizace (c*i/q"™-1) 4260 ,- K&/rok
Ztrta z nepron. prostor/nespl. ndjmua (10% z ngjmu) 42000 ,- K&/rok
Naklady na energie a sluzby (hradi ndjemce) 0,- K&/rok
Néaklady celkem 126288 ,- K&/rok
Cisté roéni najemné (N) - vypodtené 293712 ,- K&/rok
Cisté roéni nadjemné — 60 % vynost (N) 252000 ,- K¢&/rok

Vynosova hodnota = Cisté ro€ni najemné/ mira kapitalizace setinna

Vynosova hodnota (N/0,061) - hruba K& 4.814.951 ,-
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 0,-
Néaklady na cizi pozemek K¢ 0,-
Vynosova hodnota - Cista K€ 4.814.951 -

2.4 Hodnota stanovena metodou vazeného pr  timéru

Hodnota uréena metodou vazeného priaméru zohledriujici rozdilnou relevanci hodnot vynosové a
vécné se pouziva predevsim v pfipadech, kdy existuje velky rozdil mezi uvedenymi cenami. Proto tato
hodnota Iépe vyjadfuje vahu uvedenych metod pro vypocet ceny obvyklé, pficemz vétsi vahu klade na
hodnotu vypoc¢tenou vynosovou metodou.

Hodnota se uréuje metodou vazeného priméru podle nasledujiciho vzorce:

C=(C;+nx/(n+1)
kde:
C. je hodnota vécna
C, je hodnota vynosova
n je vaha hodnota vynosové

Uvedena vaha se vypocita podle nasledujiciho vzorce:

n= (Cl - Cz)/ C2 x 10 +1)
kde:



C, je hodnota vécnéa
C, je hodnota vynosova
n je vaha hodnoty vynosové

Vaha hodnoty vynosové se v nasledujicich pfipadech ur€uje pfimo:

a) v pripadé, kdy hodnota vynosova je vySsSi nez hodnota vécna Cini jeji vdha 1,0

b) v pfipadé, kdy hodnota vécna je vySSi nez 1,4 nasobek hodnoty vynosové, €ini vaha hodnoty
vynosové 5,0.

Predpoklady: hodnota vécnéa: 7.510.410,- K&
vynosova hodnota: 4.814.951,- K&
védha: 5,0
vypocet: (7.510.410+4.814.951*5)/6=5.364.952,- K&

hodnota zjiSténa metodou vazeného priméru K& 5.264.194,-

Predm ét ocen éni CenacelkemK € 5.264.194,-

2.5 Hodnota v écnych b femen

Ocenovany majetek neni zatizen zadnymi vécnymi bfemeny, zavazky, dluhy a pravnimi povinnostmi,
s vyjimkou nasledujicich omezeni vlastnickych prav zapsanych v katastru nemovitosti:

» Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

« Zahdjeni exekuce - Kuthan Petr

» Zakaz zcizeni nebo zatizeni

» Zéstavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho Fadu

e Zastavni pravo smluvni

Uvedena omezeni vlastnického prava nebere znalec pfi stanoveni ceny v potaz.

2.6 Celkové hodnoceni nemovitosti

Zpracovatel pfi stanoveni obvyklé ceny zohlednil vSechny vySe uvedené metody a cena je stanovena
jako pramér ceny stanovené porovnanim a ceny stanovené metodou vazeného praméru.

Hodnoceny objekt se nachazi s ohledem na Ucel uziti v lokalité s prdmérnou dostupnosti z pohledu
SirSiho regionu a prdmérnou dostupnosti v rdmci obce.

Zaporem nemovitosti je ekonomicka situace v segmentu trhu provozovani restauracnich provozu
(hygienické, pracovnépravni, finanénéspravni predpisy regulujici tento typ podnikani), dale vysoké
naklady na provoz v budové dané jejim stafim a velkymi a ¢lenitymi prostory. Kladem nemovitosti je
jeji architektonicky raz i okolnich objekt(i a moznost dostate¢ného parkovani.



3. ZAVER

Obvykla cena pfedmétnych nemovitosti ve smyslu ceny, kterou by bylo mozno dosahnout pfi
prodeji stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku, mezi dobrovolné
jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicim, bez vlivu zvlastni obliby, je stanovena metodou
vazeného priméru po zaokrouhleni.

Obvykla cena je stanovena ve vysi K€ 5.300.000,-

Slovy: pét milion U tfi sta tisic K €

Ve Zling, dne 6.¢ervna 2017

vypracoval

Prilohy:

1. Vypis z katastru nemovitosti
2. Vyiez katastralni mapy

3. Situace SirSich vztaht

4. Fotodokumentace

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
12.4.1996, ¢&.j. Spr.3727/95, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym €islem 5296-106/17.
Znale¢né a nahradu naklad( Gctuji podle pripojené likvidace.
Ing.Ales Janasek

BeneSovo nabr.3742
760 01 Zlin



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2017 17:05:00
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532169 Bustéhrad
Kat.lazemi: 616397 Buitéhrad Lizt vlastnictvi: 895

V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podi

Vlastnické prédvo

Kuthan Petr, ZiZkova 205/5, 27343 Bustéhrad 660322/1988

Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyufZiti Zplisob ochrany
1128 513 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Bustéhrad, &€.p. 218, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1128

C Cmezeni vlastnickeho prava
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavek a veskerého prislusenstvi do vyse 6.500.000,-K&
Oberbank AG pobodka Ceska Parcela: 1128 v-2874/2007-203
republika, nam. Pfemysla Otakara
II. 6/3, Ceské Budéjovice 1, 37001
Ceské Budéjovice, RC/ICO: 26080222
istina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle oché.z. &.j. 7/07/210 ze dne 28.05.2007.
Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 29.05.2007.

4

5

V-2874/2007-203
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wzniku prava

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi existujici pohledavky ve vysi 220.000,- KE¢ a budouci druhové pohledavky az
do vyse 220.000,- K& s pfisludfenstvim, které budou wvznikat do 25.5.2024
Business Money, a.s., Hybesova Parcela: 1128 Vv-3283/2014-203
167/18, Rybare, 36005 Rarlovy Vary,
RC/I1C0: 29158079

istina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 25.04.2014. Pravni ucéinky
zapisu ke dni 29.04.2014. Zapis proveden dne 28.05.2014.

4

5

v-3283/2014-203
Pofadi k 29.04.2014 10:47

o Zakaz zcizeni nebo zatizZeni

Business Money, a.s., HybesSova Parcela: 1128 Vv-3283/2014-203
167/18, Rybare, 36005 Rarlovy Vary,
RE/1C0: 29158079

Listina Smlouva o zfizenl zastavniho prava podle obé.z. ze dne 25.04.2014. Prawvni ucéinky
zapisu ke dni 29.04.2014. Zapis proveden dne 28.05.2014.

V-3283/2014-203
Poradl k 29.04.2014 10:47

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuc¢niho fadu

povéreny soudni exekutor - JUDr. Ond¥ej Mares LL.M., Masarykova 679/33,
412 01 Litométice

vyse jistiny: 157 106,33 K&

Nemovitosti jsou v dzemnim cbvodu, ve ktersm vykondvd stdtn

Stiedocesk;

kraj, EKatastralni praco
strana 1

Katastralni ufad pro
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