Vyhotoveni ¢. /

ZNALECKY POSUDEK ¢.1564-14/2019

o cené nemovitosti ¢.p.52 v Dobrém

posudek vyzadal :

ucel posudku :

posudek vypracoval :

OBEC Dobré

zastoupena Ing. Tomasem Vidlakem — starostou
Dobré ¢.150

1793

ocenéni je provedeno pro potiebu jednani ohledné
pfevodu nemovitosti

Vaclav Balous

soudni znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti
Litohradska ¢.674

517 01 Solnice

Znalecky posudek obsahuje celkem 9 stran v€etné titulniho listu a je pfedan Zadateli ve dvou
vyhotovenich, tieti vyhotoveni je ponechano u znalce jako soucést znaleckého deniku
Krajského soudu v Hradci Kralové.

V Solnici dne 27.3.2019
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A) Udaje o vlastnictvi a podklady pro ocenéni

Ocenéni nemovitosti &.p.52 véetné prislusenstvi a pozemku v obci Dobré, okres Rychnov nad
Knéznou.

Vlastnik : Miroslava Karnikova 545409/0675
Pulice ¢.123
518 01 Dobruska

‘Ocenéni je provedeno pro potfebu jednani ohledné budouciho pfevodu nemovitosti podle
ke dni mistniho Setfeni, tj. k 22.3.2019.

Dcenéni je provedeno podle vyhlasky €.441/2013 Sb. ve znéni pozdejsich vyhlasek
£ 199/2014 Sb., &.345/2015 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.53/2016 S. a €.457/23017 Sb..

sdkladem pro ocenéni je :
w¥pis z katastru nemovitosti LV €.506 ze dne 26.3.2019 (internetové nahlizeni do KN)
informace o pozemku ze dne 25.3.2019 (internetové nahlizeni do KN)
snimek pozemkové mapy ve stavu ke dni 25.3.2019 (internetové nahlizeni do KN)
- informace sdélené manzelem zadatelky p. Karnikem dne 22.3.2019
- informace zjisténé pii mistnim $etieni dne 22.3.2019
aje zjisténé v platném uzemnim planu pro obec Dobré
Lopie dokumentace ovéfené dne 9.4.1942 k povoleni stavby Okresnim ufadem v Novém
Mésté nad Metuji
kopie dokumentace zaméfeni stavajiciho stavu objektu ¢€.p.52 predlozena objednatelem
ssudku dne 22.3.2019

' nemovitosti

=fHovana nemovitost se nachazi v obci Dobré, konkrétné v severnim okraji navsi na p.p.C. 5.
a se 0 objekt vedeny v charakteru ob¢anské vybavenosti — hospody s €.p. 52.

vy, Caste¢né podsklepeny objekt je pristupny po mistnich asfaltovych cestach, je napojen
sfejny rozvod vody a elektfiny, kanalizace je svedena do septiku s pfepadem do vefejné
‘ove kanalizace. Zastavéna plocha piislusna k nemovitosti je v jizni hrani¢ni ¢asti

wena vyse uvedenym objektem, v severni ¢asti je plocha pozemku uzivana jako skladova
spulaéni s vybudovanym septikem, pozemek neni oplocen.

i vstup do objektu je mozny z jizni strany od navsi, zadni vstupy slouzi pouze provozni

i objekt byl postaven koncem 18. stoleti a z n€ho se zachovala pouze roubena Cast
> vyCepu. ZaCatkem 19. stoleti objekt Castecné vyhotel a byla provedena jeho
strukce s tim, ze byla provedena néstavba patra v levé pohledové ¢asti objektu (v
emni puvodni klenbové Casti byl ziizen byt, v patfe pak sal s jevistém a zazemim).

ech 1942 az 1948 a po roce 1960 byly provedeny drobné upravy a modernizace (nové
wiisté do patra, pristavba socialniho zafizeni v pfizemi) a v osmdesatych a devadesatych
ch pak modernizace kuchyné, socialniho zafizeni a vinarny.
zasné dobé jiz hospoda neni provozovana nékolik rokd, jeji stavebné technicky stav
a uvedenému stafi i stafi provadénych rekonstrukci a modernizaci. Nachazi se
zrné dobrém stavu.
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=c Dobré se nachazi v podhiifi Orlickych hor, od Dobrusky je vzdalen asi 10 kilometr, od
Lychnova nad Knéznou 14 kilometri.

obci se nachazi obecni ufad, posta, matefska a zakladni $kola, zdravotnické, sportovni a
secenské zafizeni, zakladni prodejni sit’ a sit’ sluZeb. Dopravni spojeni s okolnimi obcemi a
¢ je zajisténo pravidelnymi autobusovymi spoji. V obci je vybudovan vefejny rozvod

a elektiiny, kanalizace je svedena asteéné i do mistni Cistirny odpadnich vod. V misté
dobré zivotni prostiedi, nezaméstnanost v regionu se pohybuje pod primérem uvadénym

o kralovéhradecky kraj.

Nlastni ocenéni

bni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemkit

w¥pisu z katastru nemovitosti se jedna o pozemek p.p.¢. 5 vedeny v charakteru zastavéné
a nadvofi nachazejici se v k.u. Dobré.

stavce ¢.1b) nevyjmenované obce dle piil.€.2, tab.C.1
i cena ZC = ZCv*01*02*03*04*05*06
i cena ZCv dle piil.¢.2, tab.€.1 &ini 606,00 K&/m2 pro okres Rychnov nad Knéznou

kvalitativnich pasem dle pfil.¢.2, tab.¢.2:

welikost obce (nad 501 do 1000 obyvatel) v 0,65
hospodaisko-spravni vyznam obce (ostatni) v 0,70
poloha obce (ostatni) VI 0,80
technicka infrastruktura (voda, elektro, kanalizace) II 0,85
dopravni obsluznost (autobusova zastavka) I 0,90
zanska vybavenost (komplexni) I 1,00
W6 00*%0,65*0,70*0,80%0,85*%0,90*1,00 = 168,75 (169,00)
stavce &.1) zastavéna plocha a nadvofi
cena upravena ZCU = ZC*1
moveho porovnani I = It*Io*Ip
It (pfil.¢.3, tab.¢.1)

ace na dil¢im trhu (poptavka nizsi nez nabidka) I -0,06

mické vztahy (jeden vlastnik) \% 0,00

meny v okoli s vlivem na cenu (bez vlivu) II 0,00

pravnich vztahl na prodejnost (bez vlivu) 11 0,00

mi neuvedené (bez dalsich) IT 0,00

adnové riziko (zanedbateln€) v 1,00

1,00

1,00

1,00

p

%0*1.00%1,00%(1-0,06) = 0,940
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index omezujicich vlivi Io (pfil.€.3, tab.¢.2)

geometricky tvar a velikost pozemku (bez vlivu) I 0,00
svazitost a expozice (do 15%, ostatni) v 0,00
ztizené zakladové podminky (neztizené) 111 0,00
chranéna tizemi a ochranna pasma (mimo tato izemi) | 0,00
omezeni uzivani pozemku (bez omezeni) 1 0,00
ostatni neuvedené (bez dalSich) II 0,00
Io = 1+(0,00 = 1,000
index polohy Ip (pfil.€.3, tab.¢.3)

druh a GiGel uziti stavby (obchod, sluzby) Ii 0,65
pievazujici zastavba okoli (smiSena) \% 0,00
poloha pozemku v obci (navazujici na stied) II 0,05
napojeni na inzenyrské sité (komplexni) I 0,00
ob&anska vybavenost v okoli pozemku (Eastecna) I -0,01
dopravni dostupnost k pozemku (zpevnéna cesta,

moznost parkovani) VI 0,00
osobni hromadna doprava (autobus do 200m) 1 0,00
komeréni vyuziti (bez moznosti) II 0,00
obyvatelstvo (bezproblémové okoli) 11 0,00
nezaméstnanost (pod prumérem v kraji) 11 0,00
ostatni neuvedené (bez dalSich) 1T 0,00

= 0,65%(1+0,04) = 0,676
= 169,00*0,940*1,000%0,676 = 107,39 K&/m2
= 461m?2 — zastavéna plocha a nadvori
;107,39 = 49.506,79 K¢

se 0 patrovy, Gaste¢né podsklepeny objekt hospody. Stavba nema charakter haly, bude
jako budova.

vstup do objektu je z jizni strany. Vstupuje se do chodby, po jejiz pravé stran€ vedou

do lokalu s vytepem, soub&zné s nim k severni sténé je ziizena kuchyii s pripravnou.

za vstupnimi dvefmi chodby se nachazi schodisté vedouci do sklepa se dvéma

¢mi mistnostmi a shozem sudovych napojii. Za vstupem na schodisté jsou dveie do

(ziizena z ptivodniho bytu) a do skladu. Na konci chodby za¢ina pfistavba obsahujici

¢ do patra a pod nim maly skladek a iklidovou komoru, vlevo od schodisté je
kotelna s uhelnou a ptivodnim WC (v havarijnim stavu), za schodistém se nachazi

alni zafizeni muZ0 a Zen, samostatna koupelna a zachod. Dva provozni venkovni

ziizeny v piivodnim socialnim zafizeni a v uhelné. Po vystupu do patra po

schodisti se vchazi do malého tane¢niho salu s jevistém nad zdénou pfizemni Casti.

wstup do podkrovi nad roubenou &asti objektu, kde se nachazeji dva letni pokoje,

2 puda. Vpravo ze salu je vstup do Satny a do plivodniho socialniho zafizeni

Wnim stavu).
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Nejstarsi Casti objektu je roubeny lokal a zdéna kuchyné s ptipravnou, z pozd€jsiho obdobi po
pozaru je zachovana leva piizemni ¢ast s vinarnou a skladem a ptivodnim socialnim
zatizenim. Na tuto Cast Casove€ navazuje nastavba patra a pristavba socialniho zafizeni.
Objekt je zdény z kamene a cihel na kamennych, ¢astecné i betonovych zakladech, lokal je
dievény roubeny. Stropy nad sklepem a levou piizemni €asti jsou klenbové, ostatni dfevéné
tramové nebo dievéné s podhledem ze sadrokartonu (sal a jevist€). StfeSni konstrukce je
provedena z valbového a Castecné sedlového krovu, krytina je palena taSkova. Jsou provedeny
klempii'ské prvky z pozinkovaného plechu. Fasada je stiikana, vnitini omitky Stukové,
Castetné i hladké. Podlahy maji povrch z betonové mazaniny, keramické dlazby, PVC nebo
bukovych vlyst. Jsou provedeny vnitini bélninové a keramické obklady (kuchyn, pfipravna,
socialni zafizeni, vyCep) a dievéné obklady ve vinarn€. Osazeny jsou hladké dvefe, okna jsou
pfevazné ramova, piipadné zdvojena v piistavbé nebo Spaletova v sale. Je proveden rozvod
svételné i motorové elektiiny, rozvod studené i teplé vody (k ohfevu slouzi elektrické
bojlery), kanalizace je svedena od béznych zafizovacich predmétti do septiku, v kanaliza¢ni
trase z kuchyné je instalovan lapac tukt. Objekt je vytapén kamny na pevna paliva (lokal) a
elektrickymi ptimotopy (socialni zafizeni, sal a vinarna).
Soucasny stav objektu vyzaduje provedeni drzbovych praci, je vSak nutné piihlédnout ke
stafi jednotlivych konstrukci z hlediska dlouhodobé i kratkodobé Zzivotnosti.

Ocenéni :

dle prilohy ¢.8 se jedna o budova typu H — budovy pro obchod a sluzby
zakladni cena ZC = 2.669,00 K&/m3 obestavéného prostoru

zakladni cena upravena ZCU = ZC*K1*K2*K3*K4*K5*Ki

koeficient K1 = prepocet podle druhu konstrukce (pfil.€.10)
0,939 — zd&na
koeficient K2 = piepocet podle primérné zastavéné plochy podlazi
sklep 66,93 m2
piizemi 324,76 m2
patro 255,28 m2
0,92+6,60/215,66 = 0,951
piepocCet podle primérné vysky podlazi

Il

koeficient K3

sklep 2,10 m
pfizemi 3,10m
patro 435m

2,10/3,18+0,30 = 0,960

koeficient K4 = vybaveni stavby (pfil.¢.21, tab.¢.1)
1. zaklady -0,061*30% =0,018
2. svislé konstrukce -0,153*25% =0,038
3. stropy -0,081*15% =0,012
7. vnitini povrchy -0,073*15% =0,011
13. okna -0,058*25% =0,015
15. vytapéni -0,048%35% =0,017
17. bleskosvod -0,003*1,852 = 0,006
20. vnitini plyn -0,004*1,852 = 0,007
22. vybaveni kuchyni -0,019*1,852 = 0,035
24. vytah -0,013*1,852 = 0,024
25. ostatni -0,044*1,852 = 0,081

K4 = 1-(0,54*0,264) =0,857



strana 6

koeficient K5 polohovy (pfil.€.20, tab.¢.1)
0,800 — obce do 1000 obyvatel
zména ceny stavby (pfil.c.41)

2,189

koeficient Ki

ZCU = 2.669,00*0,939*0,951%0,960*0,857*0,800%2,189 = 3.433,86 K¢&/m3

obestavény prostor objektu
66,93*2,10+324,76*3,10+10,30*7,95*4,80/2+204,04*4,10+15,20*10,30*3,90/2-
2%*10,30*%4,90%3,90/2+3,45*%14,35%2,00/2-2*3,45*4,00*2,00/2 = 2.310,74 m3

cena stavby bez opotiebeni
2.310,74m3%*3.433,86 = 7.734.757,60

opotiebeni stavby
vzhledem k ¢asovym a konstruk¢énim odli§nostem bude opotiebeni stanoveno analytickou

metodou

polozka podil pfepolteny  stari/ opotiebeni

v% podil v% zivotnost v %

. zéaklady 6,10 6,752 150/200*60% 3,038
58/200%40% 0,783
svislé konstrukce 15,30 16,315 150/200%25% 3,059
76/200%30% 1,859
58/200*%45% 2,129
. stropy 810 8,933 150/200*45% 3,014
“ 76/150*35% 1,584
58/200*20% 0,906
. zastieSeni 6,20 6,791 150/150*25% 1,698
76/150*60% 2,064
58/150*%15% 0,393
. krytina 290 3,162 76/100%15% 0,360
58/100%85% 1,588
. klempii'ské konstrukce 0,60 0,654 58/58 0,654
_ wvnitini povrchy 7,30 7,961 58/80%20% 1,154
30/80*80% 2,388
fasada 3,30 3,598 58/80*30% 0,782
30/80*70% 0,944
. wnitini obklady 3,20 3,490 30/50 2,094
_schody 2,70 2,944 150/200*50% 1,104
76/150*50% 0,746
_ dvefe 3,70 4,035 58/58/*40% 1,614
30/40*60% 1,816

vrata
okna 5,80 6,345 76/80*%10% 0,603
58/80*15% 0,690
30/80*75% 2.357
podlahy 3,30 3,598 76/80%25% 0,854

58/80*55% 1,434
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30/80*%20% 0,270
15. vytapéni 480 5234 30/40 3,925
16. elektroinstalace 5,90 6,454 58/60*20% 1,247
30/60*80% 2,581
17. bleskosvod (0,30)
18. vnitni vodovod 3,20 3,490 58/60*30% 1,021
30/60*70% 1,221
19. vnitini kanalizace 3,10 3,381 58/60*30% 0,980
30/60*70% 1,183
20. vnitini plynovod (0,40)
21. ohfev vody 2,00 2,181 30/40 1,635
22. vybaveni kuchyni (1,90)
23. hygienické zatizeni 4,20 4,580 76/76*5% 0,229
30/60*95% 2,175
24. vytah (1,30)
25. ostatni (4,40)
26. instalacni jadra
opotiebeni celkem 58,176%

(zlistava 41,824%)
cena po odpoctu opotiebeni
7.734.757,60%0,41824 = 3.234.985,00

cena se dale upravi indexy :
index trhu It =0,940
index polohy Ip =0,676

cena stavby celkem
3.234.985,00%0,940*0,676 = 2.055.638,80 K¢

§ 18 — venkovni upravy

koeficient K5 = 0,800 — ostatni obce
koeficient Ki = dle konkrétni polozky SKP
ndex It = 0,940

ex Ip = 0,676

1.1 4,70m vodovodni pfipojky DN 25 stafi 58 roku, opotiebeni max.85% (zlistava 15%)
4,70m*340,00%0,800%2,382*0,940*0,676*0,15 = 290,25 K¢é

1.1 6,20m kanalizace DN 150 stafi 58 rokd, opotiebeni 58% (zistava 42%)
6,20m*1.180,00%0,800%2,363*0,940*0,676*0,42 = 3.658,30 K¢

1 cca 15,00m3 OP septiku monolitického stafi 58 rokd, opotiebeni 58% (zlstava 42%)
15,00m3*3.500,00*0,800%2,363*0,940*%0,676*0,42 = 26.487,25 K&

.3 lapad tuku do 2m3 stafi 30 rokd, opotiebeni 30*1,30%=39% (zlstava 61%)
2,00m3*9.875,00*0,800%2,363*0,940%0,676*0,61 = 14.471,89 K&
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12.4 3,30m schody betonové stafi 76 rokd, opotiebeni max.85% (ziistavi 15%)
3,30m*225,00%0,800*2,370*%0,940%0,676*0,15 = 134,18 K&

venkovni tpravy celkem 45.041,87 K¢
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REKAPITULACE

§3  stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemku 49.506,79 K&
§ 12 budova a hala — hostinec 2.055.638,80 K¢
§ 18 venkovni Upravy 45.041,87 K¢
zjisténa cena celkem 2.150.194,66 K¢
zaokrouhleno 2.150.200,00 K¢

Slovy : dvamilionyjednostopadesattisicdvésté K&

Znaleckda dolozka.

Znalecky posudek jsem podal jako gnalec jmenovany rozhodnu-
tim Krajského soudu v Hradci Hralové ze dne 22. 9. 1986
&. j., Spr. 19564/€6 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsén pod poradovym Sis. /004 -74/7220/F
znaleckého deniku. /

7naleéné a nahradu ndkladd (ndhradu mzdy) ucCtuji podle
pfipojené likvidace na zdkladé dokladl ¢is. /574'-/?//&7/7

V Solnici dne 27.3.2019

Vypracoval : Véaclav Balous

Litohradska ¢.674
517 01 Solnice



