ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 6840-61/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st.272 jehoZ soucasti je

stavba objektu obcanského vybaveni ¢.p.234, pozemku parc. €. st.284 jehoz soucasti je stavba c.e.
objektu rodinné rekreace a pozemkil uvedenych v ptfiloze to vSe v obci Brestek , okres Uherské
Hradisté a katastralnim tizemi Biestek

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtl
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: 5k6qk2
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.1.0.

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6840

OBVYKLA CENA 18 000 000 K¢

Pocet stran: 30 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.4.2024 Vyhotoveno: V Bystfici pod Hostynem 28.5.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost zapsanou na LV 1138 v k.0. a obci Biestek

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely dobrovolné drazby

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.4.2024 za pfitomnosti znalce a najemce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.1138 ze dne 19.4..2024
2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality
3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povaZzovana za
veérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 337/2022 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
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proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i celem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziska pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Uherské Hradiste, obec Brestek, k.u. Biestek
Adresa nemovité véci: Brestek 234, 687 08 Brestek

Vlastnické a evidencni udaje

Bc. Monika Andryskova, Manesova 867, 686 01 Uherské Hradisté, LV: 1138, podil: 1 /3
Mgr. Katetina Simickova, Slovacka 1713, 686 01 Uherské Hradisté, LV: 1138, podil: 1 /3
Radovan Mikula, Zlechov 216, 687 10 Zlechov, LV: 1138, podil: 1 /3

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici Zadna projektova ani jina dokumentace.Ocenéni
provedeno na zakladé vlastni prohlidky a vyse uvedenych podklada.

Mistopis

Obec Btestek na Z okraji okresu Uherské Hradisté asi 8 km od Uherského Hradisté. V obci zékladni
obCanska vybavenost a kompletni infrastruktura. Napojeni na okolni mésta pouze autobusovou
dopravou. Ocenovany objekt ,, penzion Pod Bfestskou skdlou ” se nachdzi na Z okraji obce na
samot¢ asi 2 km od jejiho stfedu - viz. situace v ptiloze

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha (Xl ostatni plocha O orna ptda
trvalé travni porosty O zahrada jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD O byty (] rekr.objekt ] garaze O jiné
Okoli: L] bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
(X ostatni
Ptipojky: O/ voda [/ kanalizace 01/ 0 plyn
veft. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [l Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. U silnice IT.,ITL.t.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Pfistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky



Celkovy popis nemovité véci
» penzion Pod Brestskou skalou” ¢.p. 234

Prvni stavbou v okoli Brestecké skaly byl srub skautského oddilu z Uherského Hradisté, postaven v
roce 1933. O par let pozdéji byl polozen zédkladni stavebni kdmen penzionu a restaurace Pod
Bresteckou skalou. Postupné se misto stalo vyhleddvanym cilem vefejnosti v turisticky velmi
zajimavé lokalit¢ mezi Starym Méstem, poutnim mistem Velehrad, hradem Buchlov a zamkem
Buchlovice. Objekt byl postupné modernizovan a rekonstruovan az do soucasné podoby.Posledni
kompletni rekonstrukce prob&hla v poslednich 5 letech.V soucasné dobé nabizi restaurace s
venkovni terasou celkem 90 mist u stolu, podkrovni ubytovaci ¢ast potom ubytovani v 10
podkrovnich pokojich. Celkova kapacita je 21 osob. K dispozici jsou také 3 pfistylky. Soucasti
kazdého pokoje je koupelna s toaletou, atni skiifi, lednice a wifi pfipojeni. Ctyfi pokoje maji
venkovni balkon.

Dispoziéné je v LNP feSena restaurace s vycCepem, barem a centralni kuchyni, v castecném
podsklepeni jsou skladové prostory, v pfistavené ¢asti je potom kotelna a dalsi skladové prostory. V
podkrovi objektu jsou jednotlivé pokoje. Na restauraci navazuje venkovni kryté posezeni.
Ptislusenstvi objektu tvoii nedokonceny objekt na pozemku p.¢.284, ktery ma v budoucnu slouzit
jako zazemi ( WC a bufet) pro turisty a cykloturisty a venkovni upravy - viz. foto v pfiloze.

Areal ma vlastni zdroj pitné vody - dva vrty s napojenim na centralni zasobnik a vlastni COV do
které jsou svedeny odpadni vody z celého aredlu.

Vlastni objekt ve vyborném ST stavu po kompletni rekonstrukei. Zdivo v tlo. do 50 cm, stropy s
rovnym omitanym podhledem v casti dfevéné tramové s vidtelnymi tramy, sedlovy krov a péalena
taskova krytina, klempitské konstrukce z Cu plechu, vnitini Stukové omitky, doplnéné o keramické
obklady v ¢asti obklad dfevem, v podkrovi SDK. Betonové podlahy a keramické dlazby v ILNP av
podkrovi. Dfevéna euro okna, dfevéné dvefe do oblozkovych a kovovych zarubni.Betonové
schodisté do podkrovi.

Kompletni standartni  rozvody zdravotechniky a standartni zafizovaci pfedméty - umyvadla,
sprchové kouty, splachovaci zavésné WC. V kuchyni NP kompletni standartni vybaveni. Rozvody
400/240 V, vytapéni kotly na TP ( dievoplyn ) se zasobnikem topné vody , standartni rozvody v Cu
trubkach a otopné panely. Priprava TUV kombinovanym boilerem.

Aredl ,,pod Biestskou skilou” ma vybornou polohu co do dostupnosti okolnich turisticky
zajimavych mist. Jedna se zejména o hrad Buchlov a zdmek Buchlovice, poutni misto Velehrad,
slovanské hradisté archeoskanzen Modra nebo mésta Uherské Hradisté a Staré Mésto. V zimnim
obdobi je hojné navstévovany lyzaiska areal Stupava, vzdaleny asi 15 km.

Zpiedlozenych podkladi ( SUP obce ) je rovnéz ziejmé, ze pod ocefiovanym areal je v planu
vybudovani soustavy vodnich nadrzi, které budou slouzit k rekreatnim tcelim. Vzhledem k vyse
popsanym skutecnostem ma a v budoucnu dale bude mit areal rozvojovy potencial.

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentar:

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
Komentat: Vyse najemného: 60 000,- K¢ mési¢né

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. provozni objekt na p.¢.st.272
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni Upravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. provozni objekt na p.¢.st.272
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. provozni objekt na p.¢.st.272

[Vécna hodnota dle THU |
Zdivo v tlo. do 50 cm, stropy s rovnym omitanym podhledem v Casti dfevéné trdmové S
vidtelnymi tramy, sedlovy krov a palena taskova krytina, klempiiské konstrukce z Cu plechu,
vnitini Stukové omitky, doplnéné o keramické obklady v ¢asti obklad dfevem, v podkrovi SDK.
Betonové podlahy a keramické dlazby v LNP a v podkrovi. Dfevéna euro okna, dievéné dveie do
oblozkovych a kovovych zarubni.Betonové schodisté do podkrovi.

Kompletni standartni  rozvody zdravotechniky a standartni zafizovaci pfedméty - umyvadla,
sprchové kouty, splachovaci zdvésné WC. V kuchyni NP kompletni standartni vybaveni. Rozvody
400/240 V, vytapéni kotly na TP ( dfevoplyn ) se zdsobnikem topné vody , standartni rozvody v Cu
trubkach a otopné panely. Pfiprava TUV kombinovanym boilerem.

Uzitna plocha

Nézev Uzitna plocha
I.PP
60,00*0,5 = 30,00 m?

I.NP

204,00*0,8 = 163,20 m?
LNP pfistavba

96,00*0,50 = 48,00 m?
podkrovi

204,00*0,7 = 142,80 m?

384,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.PP 12,00*5,00 = 60,00 2,30 m
I.NP 17,00*%12,00 = 204,00 3,00 m
L.NP pristavba 16,00*6,00 = 96,00 3,00m
podkrovi 17,00*%12,00 = 204,00 2,70m
564,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]




PP spodni ¢ast 60,00*2,30 = 138,00
NP vrchni ¢ast 204,00*3,00+96,00*3,00 = 900,00
Z zastfeSeni 204,00*3,50/2 = 357,00
Obestavény prostor - celkem: 1 395,00 m3
Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vnéjsich povrchi
8. Uprava vngjsich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvete

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohftev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

betonové (ZB) patky a pasy s izolaci
zdéné tl. 50 cm

keramickeé

krov dievény vazany

palena krytina

médény plech

dvouvrstvé vapenné omitky
vapenné dvouvrstvé omitky
obklady dievéné

bézné obklady

zelezobetonové, dievény povrch
dyhované s oblozkovymi zarubnémi
kovova

drevéna EURO

keramické dlazba

usttedni, zplynovaci kotel na dievo
svételnd a tfifazova

ano

plastové trubky

plastové potrubi

chybi

centralni ohfev vody

varné jednotky kuchyni

WC, umyvadla, sprchové kouty
chybi

rozvody STA,SLP, EZS a EPS standartni
instalacni Sachty

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

10 000 K&/m?*
1 395,00 m?
13 950 000 K¢
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Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 6,10 850 950 850 950 6,21
2. Svislé konstrukce 15,30 2134 350 2 134 350 15,56
3. Stropy 8,10 1129 950 1129 950 8,24
4. Krov, stiecha 6,20 864 900 864 900 6,31
5. Krytiny stfech 2,90 404 550 404 550 2,95
6. Klempitské konstrukce 0,60 83 700 83 700 0,61
7. Uprava vnittnich povrchli 7,30 1018 350 1018 350 7,43
8. Uprava vné&jsich povrchd 3,30 460 350 230 175 1,68




8. Uprava vngjsich povrchi 3,30 460 350 230 175 1,68
9. Vnitini obklady keramické 3,20 446 400 446 400 3,26
10. Schody 2,70 376 650 376 650 2,75
11. Dvete 3,70 516 150 516 150 3,76
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,80 809 100 809 100 5,90
14. Povrchy podlah 3,30 460 350 460 350 3,36
15. Vytapéni 4,80 669 600 669 600 4,88
16. Elektroinstalace 5,90 823 050 823 050 6,00
17. Bleskosvod 0,30 41 850 41 850 0,31
18. Vnitini vodovod 3,20 446 400 446 400 3,26
19. Vnitini kanalizace 3,10 432 450 432 450 3,15
20. Vnitini plynovod 0,40 55 800 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 2,00 279 000 279 000 2,03
22. Vybaveni kuchyni 1,90 265 050 265 050 1,93
23. Vnitini hygienické vyb. 4,20 585 900 585 900 4,27
24. Vytahy 1,30 181 350 0 0,00
25. Ostatni 4,40 613 800 613 800 4,48
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 13 712 850 K¢
Mnozstvi 1 395,00 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 9 830 K¢&/m?®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 204
Uzitna plocha (UP) [m?] 384
Obestavény prostor (OP) [mq] 1 395,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 9830
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [K&/m?] 9830
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 13 712 850
Stari roktli 94
Dalsi zivotnost rokt 10
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 10 970 280

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy

Vedlej$i nedokoncend stavba zadzemi pro turisty na pozemku p.¢.st.284, dva vrty s rozvodem pitné
vody a zasobnikem, rozvody kanalizace s napojenim na COV, venkovni pfistiesek, zpevnéné
plochy a venkovni upravy ( hfisté a prvky drobné venkovni architektury)

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 10 970 280,00
Procento ptisluSenstvi % 20,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 2 194 056,00

3. Porovnavaci hodnota
3.1. provozni objekt na p.¢.st.272

Ocenovana nemovita véc
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Porovnavaci hodnota je propoctena ze stavajici nabidky RK. P

UZitna plocha: 384,00 m?
Obestavény prostor: 1 395,00 m®
Zastavéna plocha: 204,00 m?
Plocha pozemku: 8 700,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: penzion Vapenice

Popis: Prodej ubytovaciho zatizeni 832 m2 Vépenice, okres Uherské Hradisteé
25990 000 K¢ (31 238 K¢ za m2)

k prodeji rodinny penzion s restauraci — Mikul¢in vrch v chranéné krajinné oblasti

Bil¢ Karpaty na moravskoslovenské hranici. Pozemek je o rozloze 12.800 m2 se
zastavénou plochou 412 m2 s parkovacim stanim cca 50 mist. Kolaudace penzionu
probéhla v roce 2005. Ubytovaci kapacita celého penzionu je 5 apartmani s 11
lizky s moZnosti ptistylek. Kazdy apartman je prostorny a skladé se z obyvaci ¢asti,
loznice a koupelny. Soucasti je i vybavena kuchyné a privatni wellness s
whirpoolem a saunou. Z venkovni ¢asti aredlu je krdsna oplocend zahrada s terasou,
posezenim, venkovnim bazénem a détskym hiistém. U penzionu je vlastni studna a
vodarna, ktera je velkou vyhodou a je soucasti prodeje. U penzionu je vlastni studnal
a vodarna, ktera je velkou vyhodou a je soucasti prodeje véetne 5 chatek, které jsou
u aredlu penzionu. Kazdéa dfevénd chata ma vlastni socialni zafizeni, obyvaci Cast,
pokoj s 4 az 5 luzky.

Pozemek: 12 800,00 m?

UZitna plocha: 832,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany areal 1,00

K3 Poloha - v leps$i dostupnéjsi lokalité 1,40

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a St stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost ale s

rozvojovym potencidlem 1,05

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany areal; Poloha - v lepsi dostupnéjsi lokalité; Provedeni a vybaveni - v podobném
vybaveni a St stavu; Vliv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna
nemovitost ale s rozvojovym potencialem,;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
26 000 000 832,00 31 250 1,32 41 250
Nazev: penzion Sala$
Popis: Prodej ubytovaciho zatizeni 320 m2 Salas, okres Uherské Hradiste

10 000 000 K¢ (31 250 K¢ za m2)
Penzion s rybnikem a s restauraci. Penzion Sala§ se nachazi v srdci Slovacka,
nachazi se u Uherského Hradist€. V penzionu najdeme dva soukromé byty, 1x
dvouliizkovy pokoj, 2x ttilizkovy a jeden pétilizkovy pokoj. Pokoje jsou vytapény)|
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elektrickymi radiatory. Dale jsou tu rozestavéné 4 dalsi pokoje + jeden velky
apartman. K penzionu patii jesté dilna, kterd se pronajima. Hospoda s restauraci m4|
ve vnitinich prostorach kapacitu az 40 lidi a venkovni posezeni je zde az pro 100
lidi. Ve sklepé najdeme dostatecné zazemi, jelikoz jsou zde velké skladovaci
prostory. Nejvétsi vyhodou je tu rybnik, ktery dodava skvélou atmosféru tomuto
mistu. Perfektni misto pro akce, svatby a rybarské zavody.

UZitna plocha: 320,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany areal 1,00
K3 Poloha - v ponékud lepsi poloze 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a St stavu
1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - s podstatné vétsim pozemkem 1,30
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny areal ale s rozvojovym
potencialem 1,05

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenlovany areal; Poloha - v ponékud lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném
provedeni a St stavu; Vliv pozemku - s podstatné vét$im pozemkem; Uvaha zpracovatele
ocenéni - podobny areal ale s rozvojovym potencidlem;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 000 000 320,00 31 250 1,47 45 938
Nazev: penzion Cecher
Popis: Prodej ubytovaciho zatizeni 460 m2 Rusava, okres Krom¢tiz

39900 000 K¢ (7 487 K¢ za m2)

Objekt prosel od roku 2019 rekonstrukci exteriéru (byl dostavény venkovni altanek,
prodejni stanek a détské hristé) 1 interiéru, coz zahrnovalo 1 nové odpady, podlahy,
omitky, vytapéni, solarni panely, vyvloZkovéani krbu atd. Po rekonstrukci jsou|
vSechny pokoje, restaurace s kuchyni, bar, salonek, vinarna 1 sauna. V roce 2023
byla dokon¢ena kompletni rekonstrukce stfechy a nové je také technické zazemi pro
cely objekt. Cely pozemek byl nové oplocen vcetné vjezdové brany a na pozemku je
nova studna.

Penzion Koliba Cecher je velice oblibenym mistem a nachazi se v krasné lokalitg. V|
jeho blizkosti je letni koupalisté i lyzafsky svah. Objekt ma 12 pokojl pro cca 30
lidi. Kapacita restaurace je 40 lidi, salonku 40 lidi a kapacita venkovniho posezeni

je 115 lidi.
Pozemek: 5 329,00 m?
Uzitna plocha: 460,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany areal 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost s rozvojovym
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potencialem 1,05

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany areal; Poloha - v hors$i poloze; Provedeni a vybaveni - v horSim vybaveni a St stavu;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost s rozvojovym
potencialem;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
40 000 000 460,00 86 957 0,67 58 261
Nazev: ubytovaci zarizeni Tesak
Popis: Prodej ubytovaciho zatizeni 630 m2 Chvalcov, okres Krométiz

7 790 000 K¢ (12 365 K¢ za m2)
Nabizime k prodeji formou elektronické aukce rekreaéni chatu Cernava. Chata leZi
v ptirodni rezervaci Tesak v samém stiedu Hostynskych vrchli v okrese Krométiz.
Na uzitné plose presahujici 630 m2 v klidné, turisticky vyhledavané lokalité nabizi
jedine¢ny potencial pro podnikani.

UZitna plocha: 630,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany areal 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - v podstatné lep§im provedeni a ST stavu
1,70
K5 Celkovy stav 1,70
K6 Vliv pozemku - podstatné vétsi pozemek 1,70
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost s rozvojovym
potencialem 1,05

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany aredl; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podstatné lepSim provedeni a
ST stavu; VIiv pozemku - podstatnd vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocendni - nemovitost s
rozvojovym potencidlem;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
7 790 000 630,00 12 365 3,71 45 874
Nazev: ubytovaci zaFizeni
Popis: Prodej ubytovaciho zatizeni 616 m2 Prostfedni Be€va, okres Vsetin

14 000 000 K¢ (22 727 K¢ za m2)

k prodeji rekreaéni areal "KOTOUC" v klidné lokalité obce Prostfedni Be¢va. Areél
je vhodny k investiénimu zdméru, kde je moznost dostavby dalSich ubytovacich
kapacit Cely aredl se nachazi na pozemku o vyméte 8§ 964 m2 jehoZz soucasti jsou 4
budovy - chatka na ubytovani je pIn¢ funkéni (pro 5 osob) , budova/chata (technické
zazemi pro bazén) , srub s vyuzitim, jako sklad. V hlavni budové je umisténa
restaurace, kuchyin, jidelna, byt spravce a 2x apartman na ubytovani. VSechny
budovy maji svoje ¢.e. V aredlu je bazén, ktery ma vlastni necirkula¢ni Gpravnul
vody. Je vybudovan jako vicetcelova nadrz. Neni dlouhodobé vyuzivan. Nékteré
chaty, které byly souc¢ésti aredlu byli jiz v minulosti prodany jednotlivé.Dispozi¢né
je hlavni budova feSena takto :

V suterénu budovy se nachazi sauna, ochlazovaci bazének, odpoc¢ivarna, umyvarna,
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WC, sprchy, spolecenskd mistnost, bar, n¢kolik skladi potravin a lahvi, kotelna,
uhelna.

V piizemi je umisténa restaurace s barem pro cca 40 hostd, jidelna, socidlni zdzemi,
Satny a WC pro zaméstnance a plné¢ vybavena kuchyn se skladem. V patie se
nachazi byt pro spravce o velikosti 3+1 a vymeérou cca 90 m2. Dale je zde kancelai
a 2x apartman o dispozici 1+1 s balkébnem a socidlnim zdzemim. Objekt je napojen|
na elektro, voda je obecni, odpad je fesen COV a topeni je na tuh paliva. Plyn je na
hranici pozemku.

Pozemek: 8 964,00 m?

UZzitna plocha: 616,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany areal 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - v lepSim provedeni a ST stavu 1,30
K5 Celkovy stav 1,30
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost s rozvojovym
potencidlem 1,05

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany areal; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v lep§im provedeni a ST stavu;
Vliv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost s rozvojovym
potencialem;

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

14 000 000 616,00 22 727 1,76 40 000
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 40 000 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 46 265 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 58 261 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 46 265 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 384,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 17 765 760 K¢&

4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
Stavajici ndjemné:: 60 000,- K& mési¢né

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

W

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
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1.0Obytn¢ prostory 60 000 720 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 720 000

Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 13 712 850
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m%ro

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é/rok 720 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 720 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 5000
Pojisténi 0,10% *RC K¢/rok 13713
Opravy a udrzba 0,50% *RC Kc/rok 68 564
Sprava nemovitosti 0,00% * RC K¢é/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢/rok 87 277
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 632 723
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 10 545 383

5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Pozemky dle soupis v pfiloze Obvykla cena v misté a ¢ase vzhledem k vymére v pruméru:

500,- K¢/m2

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemKky stavebni v okoli
Popis: Obvykla cena podobnych stavebnnich pozemkt se pohybuje kolem 500,- K¢&/m?
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

500 1 500,00 1,00 500,00
| Minimalni jednotkova porovnavaci cena 500,00 K&/m? |
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Priimérné jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

500,00 K&/m?
500,00 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké|
zastavéna plocha a st.272 298 500,00 149 000
nadvori
zastavéna plocha a st.284 64 500,00 32000
nadvori
trvaly travni porost 916/3 507 500,00 253 500
trvaly travni porost 916/5 316 500,00 158 000
trvaly travni porost 916/7 603 500,00 301 500
trvaly travni porost 916/8 505 500,00 252 500
trvaly travni porost 920/1 3969 500,00 1 984 500
ostatni plocha 920/3 198 500,00 99 000
ostatni plocha 920/4 735 500,00 367 500
ostatni plocha 920/7 301 500,00 150 500
ostatni plocha 2914 26 500,00 13 000
ostatni plocha 2446/16 197 500,00 98 500
ostatni plocha 2607/1 156 500,00 78 000
trvaly travni porost 916/6 490 500,00 245000
ostatni plocha 2587/51 304 500,00 152 000
Celkova vyméra pozemki 8669 Hodnota pozemkii celkem 4 334 500
4.3. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb
1.1. provozni objekt na p.¢.st.272 10 970 280,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy 2 194 056,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. provozni objekt na p.¢.st.272 17 765 760,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota 10 545 383,- K¢
5. Hodnota pozemkii
5.1. pozemky 4 334 500,- K¢
Porovnavaci hodnota 17 765 760 K¢
Vynosova hodnota 10 545 383 K¢
Vécna hodnota 17 498 836 K¢
z toho hodnota pozemku 4334 500 K¢
Obvykla cena 18 000 000 K¢

slovy: osmndct miliont K¢
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Silné stranky

- dostate¢né velka vyméra pozemkt
- objekt ve vyborném ST stavu

- moznost rozSifeni aredlu

Slabé stranky
- nejsou

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena nemovitosti zapsané na LV 1138 v k.u. Bfestech by se mohla pohybovat kolem 18
mil. K¢
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5. ZAVER
5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost zapsanou na LV 1138 v k.u. a obci Biestek

Obvykla cena nemovitosti zapsané na LV 1138 v k.u. Biestech by se mohla pohybovat kolem 18
mil. K¢

Obvykla cena 18 000 000 K¢

slovy: osmnéct milion K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

foto 4
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 2

1
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venkovni altan
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prostory kuchyné v .LNP sprchovy kut pokojl podov
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centralni chodba v podkrovi se vstupy do pokoju

<

pozemky p.&.916/6-907/5
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Marushka Tisk - Os :109ms, 624 prvki. https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.04.2024 13:35:02

Okres: Cz0722 Uherské Hradisté Obec: 592072 Bfestek
at.Gzemi: 613801 Bfestek List vlastnictvi: 1138
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Andryskova Monika Bc., Manesova 867, 68601 Uherské 976111/5012 1/3
Hradisté
Mikula Radovan, &.p. 216, 68710 Zlechov 971111/5007 1/3
Simidkova Kate¥ina Mgr., Slovacka 1713, Maf¥atice, 68601 906211/5007 1/3
Uherské Hradisté
Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptsob ochrany
St. 272 & 298 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Bfestek, ¢.p. 234, obc.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 272 i
st. 284 - 64 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Bfestek, &.e. 288, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 284

895/2 1316 lesni pozemek pozemek uréeny k
plnéni funkci lesa

895/5 715 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

896/1 744 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

903/1 1679 trvaly travni porost zemédé&lsky pudni
fond

903/3 124 ostatni plocha neplodna puda

903/6 26 trvaly travni porost zemé&délsky pudni
fond

903/12 66 ostatni plocha neplodnad puda

903/13 199 ostatni plocha neplodna ptda

903/14 52 ostatni plocha neplodnd ptda

903/17 26 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

903/21 857 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

903/22 1157 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

903/23 196 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

903/24 92 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

903/25 2 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

903/26 30 trvaly travni porost zem&délsky pudni
fond

903/27 19 trvaly travni porost . zemédélsky pudni
fond

903/32 80 ostatni plocha neplodna pida

903/33 111 trvaly travni porost zemé&délsky pudni
fond

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovi$t&@ Uherské Hradisté&, koéd: 711.
. strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.04.2024 13:35:02

Okres: C20722 Uherské Hradisté Obec: 592072 Bfestek
it.Gzemi: 613801 Bfestek List vlastnictvi: 1138
| v kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadadch (St. = stavebni parcela)
905/1 —~ 438 trvaly travni porost zem&délsky padni
fond
905/2 — 338 trvaly travni porost zeméd&lsky pudni
fond
906/6 — 455 trvaly travni porost zem&délsky pudni
fond
907/5 ~— 341 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
916/3 507 trvaly travni porost zem&délsky pudni
fond
916/5 » 316 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
916/6 . 490 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
916/7 » 603 trvaly travni porost * zemé&délsky pudni
fond
916/8 « 505 trvaly travni porost zem&délsky pudni
fond
920/1 4 3969 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
920/3 ¢ 198 ostatni plocha jina plocha
920/4 ¢ 735 ostatni plocha zelen
920/7 ¢ 301 ostatni plocha zelen
921/1 2281 ostatni plocha jina plocha
928 780 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
930 79 vodni plocha zamokfena plocha
2446/16 197 ostatni plocha jina plocha
2446/20 825 ostatni plocha jina plocha
2587/51« 304 ostatni plocha jina plocha
2589/4 5090 lesni pozemek pozemek urceny k
plnéni funkci lesa
2606/2 781 ostatni plocha ostatni
komunikace
2607/1 156 ostatni plocha ostatni
komunikace
2914 ¢ 26 ostatni plocha jina plocha

Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B

yvp vztahu

Vécné bfemeno (podle listiny)
Sluzebnost cesty v Sifi 3m
Oprdavnéni pro
Parcela: 2446/16, Parcela: 2446/20
Povinnost Xk
Parcela: 2470/1, Parcela: 2470/2

Listina Usneseni soudu &islo deniku 2137/1951.

POLVZ:13/1988 Z-9400013/1988-711
Listina Usneseni soudu &islo deniku 4529/1931.

POLVZ:43/1986 Z-9400043/1986-711

Nemovitosti jsou v fzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovi¥té Uherské Hradisté, kéd: 711.
strana 2
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Ing. Jaroslav Fojtu
statika stavebnich konstrukci

Soudni znalec v oboru stavebnictvi — stavby obytné

ekonomika — ceny a odhady nemovitosti
Privat:Bystfice pod Hostynem — Bilavsko 31 tel.fax. 573 381 477

Email: j.foituf@seznam.cz

Mobil: 602 750 463

Faktura &islo:  2024-061 »
-
Dodavatel: Odbératel:
Ing.Jaroslav Fojti Insolvenéni kancelai Kaplan,MInarik a spol.
Bilavsko 31 Politickych vézia 1597
768 61 Bysttice pod Host. 110 00 Praha
ICO: 11499559 ICO: 07408528
DIC: CZ5704152201 DIC: CZ07408528

Uket: 5132143073/0800
CSP a.s. Kromé&fiz

Forma thrady: PP

Datum splatnosti: 15.08.2024 Dat.zd.plnéni: 17.07.2024
Den odeslani faktury: 17.07.2024 Fakturovano dne: 17.07.2024
Variabilni symbol: 6836 Konstantni symbol: 308

V priloze zasilam ocenéni nemovitosti ¢. 6836-57/2024 v k.u.Vir.
Za provedené prace ¢tuji podle vyhlasky 432/2002 Sb. a § 2 zakona 526/1990 Sb. znaleCné:

dohodnuti odména 10 000.- K&
DPH 21% s 2 100.- K&
Celkem: 12 100,- K&

Castku 12 100.- K&,- K& proplatte PP na vy3e uvedeny i¢et

Pfiloha: 2 x posudek

Zména ultu !
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Odména, nahrada nakladu

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 6840.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zékona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy 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 je zapsan v evidenci posudkti pod potadovym ¢islem 6840-61/2024.

V Bystfici pod Hostynem 28.5.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.5.
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