ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5184/42/22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocetiovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

0 obvyklé cené restaurace ,, SALABKA” na ¢p.1453 - bez pozemku - v k..a obec Mnichovo
Hradisté, okr. Mlada Boleslav

Znalec: VaclavStybler
V lipach 156
295 01 Mnichovo Hradisté
telefon: mobil: 603 775 421
e-mail: stybler@atlas.cz
IC: 12568791

Zadavatel: COOP -Mnichovo Hradisté
Turnovska 21
295 01 Mnichovo Hradisté

Cr—

OBVYKLA CENA 3 680 000 K¢

Pocet stran: 16 a 3 stran piiloh  Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 2

Podle stavu ke dni: 27.9.2022 Vyhotoveno: V Mnichové Hradisti, 27.9.2022



“

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti uvedenych vptedu dle zadani
objednatele:

o obvyklé cené restaurace ,, SALABKA” na €p.1453 - bez pozemku - v k.. a obec Mnichovo
Hradi$té, okr. Mlada Boleslav

Ocenéni dvéma zpiisoby:

1. Zjisténi ceny podle platného cenového piedpisu
2. Uréeni obvyklé ceny nemovitosti v misté a Case

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny — trzni hodnoty nemovitych véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalci Zadnou skuteCnost, kterd mize mit dle jeho nazoru
vliv na presnost zaveéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.9.2022 za piitomnosti majitele nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbomné otdzce byly vybrany z vefejnych zdroji,
z dostupnych informagnich databazi, listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

* Vypis z katastru nemovitosti LVE.10001 v k.4. a obec Mnichovo Hradist¢, okres Mlada Boleslav
* Vl]astni databaze obchodovanych nemovitosti a informace z realitniho trhu
( www.reality.cz)
* Daldi informace a Gdaje sd€lené vlastnikem nemovitosti
*  Skuteénosti a vymery zjiSténé na miste

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec predpokladd, 7e veSkeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouZit¢ pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, v€rohodné, spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlaSuje, Ze zavery tohoto znaleckého posudku vychazely z dokument,
které mu byly zadavatelem poskytnuty, které mohly mit vliv na zav€ry tohoto znaleckého posudku,
neptijima znalec jakoukoliv odpovédnost souvisejici s touto skuteCnosti. Informace z vefejnych
zdrojti, které byly vtomto znaleckém posudku pouZity, jsou rovn€z povaZovany za vérohodne,
pravdivé a spravné. Znalec ma za to, Ze informace, na jejichz zdkladé je znalecky posudek
zpracovan, jsou nashromazdéné ze spolehlivych zdrojli, nepfebird Zidnou odpovednost za
pravdivost a pfesnost takto ziskanych udaji. Navrhy hodnot, uvedenych vtomto znaleckém
posudku, jsou zaloZeny na pfedpokladech uvedenych v tomto znaleckém posudku.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
2.4. ZAkladni pojmy a metody ocenéni

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani,
ocefuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadeé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Ptitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozume;ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urCi se ze sjednanych cen porovnanim.”



§2, odst. 3, zdakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odlivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urdit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi
jinak. Ptitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro
neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny™.

§2, odst. 4, zikona 237/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou se pro Gcely tohoto zakona rozumi
odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sm&n€ny 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
informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona
rozumi, e GCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny
vztah a jednaji vzdjemn€ nezavisle.

§2, odst. 5, ;ékona 237/2020 Sb. zni: ,,UrCeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, vetné pouzitych udajli, musi byt odiivodnéno

a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, i€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
yyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvykié ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlagky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se ur€uje porovnanim sjednanych cen
stejnych, popfipadé obdobnych pfedmét ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomé&rd prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zviastni obliby .«

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana
gastka, ktera se urGuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobt ocefiovani, a to zejména
zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii ur€eni trzni hodnoty pfedmétu
ocenéni se zohledfiuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by
byl obchodovan.“




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pti sbéru i tvorbé dat

Data budou zpracovéina zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veSkera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho $etfeni, na zakladg kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSt€na a zpracovdna budou data zevidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce a budou zjidt€ny, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci
z vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku telefonicky, COOP Mnichovo Hradi3te, Turnovska 21

- vypis z Katastru nemovitosti LVE.10001 ze dne 27.9.2022-zobrazené idaje maji informativni
charakter.

- nahlizeni do katastru nemovitosti + ortofoto

- realitni inzerce S reality

- Zakon ¢.151/1997 Sb. o oceiovani majetku

- Vyhlaska €.254/2019 Sb.o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

- prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, zaméfeni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera m4 pfedmét ocenéni v drzeni nebo v najmu, neby! ptitomen fadné prohlidce predmétu
oceneni, prohlidce byla provedena dme 26.9.2022. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
zprohlidky a sdé€leni na mist¢ samém, informace o zakrytych konstrukcich a existenci
inZenyrskych siti apod., byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova
dokumentace podklady byly doloZeny.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoifenych dat

Katastralni adaje : kraj StfedoCesky, okres Mlada Boleslav, obec Mnichovo Hradisté, k.u.
Mnichovo Hradiste
Adresa nemovité véci:  Sukova, 295 01 Mnichovo Hradi§tg

Viastnické a evidenéni udaje

Okres : Milada Boleslav
Obec: Miada Boleslav
Katastralni izemi : Mlada Boleslav
Cislo listu vlastnického - 10001

Meésto Mnichovo Hradists, Masarykovo namésti 1, 29501 Mnichovo Hradité




Dokumentace a skutecnost
Struéna charakteristika:

Jedna se o novostavbu jednopodlaZni prodejny se socialnim zazemim, kancelafi, skladem
potravin, mistnosti pro plynovy kotel a krytou rampou.
Svislé konstrukce jsou vytvoreny z blokid a cihel. Vodorovna nosna konstrukce je vytvofena z
keramickych tvarnic HURDYS do ocelovych T nosnikdi s cementovym postiikem a Stukovou
omitkou. Nad stropem je tepelnd izolace a dfevénd pultova stfecha s krytinou z pozinkovaného

plechu. Podlahy objektu jsou z keramické dlazby, rampa je betonova.

Situace
Typ pozemku: & zast. plocha O ostatni plocha O orna piida
1 trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: ORD O byty [ rekr.objekt 1 garaze & jiné
Okoli: & bytova zona 0O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: ®/0Ovoda /0O kanalizace & /O plyn
vef. / vl. B / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MHD O zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice L. tf. Bd sitnice IL,ITLtF.
Poloha v obci:

Ptistup k pozemku B zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni dne 2.11.1998 byla zprvu novostavba potravin v ul.Sukova v Mnichoveé
Hraditi na pozemku 2628/153, ktera se pote dostavbou uvnitf zachovalého piidorysu, zménila na
restauraci ,, SALABKA” &p.1453, Sukova ulice, Mnichovo Hradit®. Restaurace je poloZena v
mistni ulici, ktera Gsti od Fruty, ptes Salabku aZz k namésti, v okoli pfevazuje zastavba rodinnych
domd. Spoleén& s restauraci se na pozemku, piipojky inZenyrskych siti. Objekt je napojen na
vefejny vodovod, kanalizaci, elektropfipojku, plyn.

Rizika

Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita v&c je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité v&ci je zajiStén piimo z vefejné komunikace
Komentat: Zadn4 rizika nezjisténa nebo znalci nesdélena.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentat: Zadna rizika nezjisténa nebo znalci nesdélena.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Restaurace " SALABKA "

Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. TrZzni porovnavaci cena

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Restaurace - SALABKA-Sukova na st.p.2628/153

Adresa pfedmé&tu ocenéni: Sukova
295 01 Mnichovo Hradiste
LV: 10001
Kraj: Stfedocesky
Okres: Milada Boleslav
Obec: Mnichovo Hradisté
Katastralni uzemi: Mnichovo Hradisté
Pocet obyvatel: 8 858
Ocenovaci predpis

Ocendni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékond &.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb,, &. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve zn&ni vyhladky &. 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb., €.
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., & 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provadgji n&ktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku & P;

1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$§inez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Z,mény v okoli s vliivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu il 0,00

3. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi I 0,00

6. Poy(idﬁové riziko: Zo6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
Zapilav
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7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, 1 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy
&. 3 ocetiovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps *P7 *Pg ¥*Po * (1 + Y P;)=1,002

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ip=Pg*P;*Pg * Py * (1 + Z Pi) = 1,060

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku <. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,65
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: I 0,08
Rezidentni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit€, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti 11 0,00
komer&niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Priim&rn4 nezamé&stnanost 8 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Bez dalgich vlivi. 11 0,00

1
Index polohy Ip=P*(1+ > P)=0,735

i=2
y pnpa(vieCh ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 prilohy
€. 3 ocefiovaci vyhlagky:

Koeficient pp = I * 1, = 0,736
V ostatnich ptipadech ocensni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1,0:

-8-



Koeficient pp = It * Ip = 0,779

1. Restaurace " SALABKA "

ZatiFidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypodet jednotlivych ploch

PodlaZi Plocha [m?]
1.NP 9,50*11,00 = 104,50
1.NP 4,00%3,40 = 13,60
1,NP 3,00*4,00 = 12,00
zastieSeni 9,50*11,00 = 104,50

' Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi plocha Wik Soutin
1.NP 104,50 m” 450m 47025
1.NP 13,60 m’ 4,00 m 54,40
1,NP 12,00 m? 2,20 m 26,40
zastfesent 104,50 m* 0,70 m 73,15
Soudet 234,60 m® 624,20
Primérna vyska vSech podlaZzi v objektu: PVP = 624,20 /234,60 =2,66m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 234,60/ 4 = 58,65 m’
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (9,50%11,00)*(4,50) = 47025 m"
1.NP (4,003 40 )*(4,00) = 54,40 m’
) inp (3,00%4,00)*(2,20) = 26,40 m’
zasttedeni (9,50%11,00)*(0,70) = 73,15 m’
(P,P = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
LNP NP 47025 m’
1.NP NP 54,40 m®
1.NP NP 26,40 m’
zastteSeni NP 73,15 m°
Obestavény prostor - celkem: 624,20 m'

Popis a hodnoceni standardu

( S_= Sf'flnda,rd, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti s€)

B



vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(,Zs]t Koef. gt%r.agsgi}{
1 Zaklady v&. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchi S 7,30 100 1,00 7.30
8. Uprava vngj§ich povrchii S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

] 13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3.10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 420 100 1,00 4.20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4.40
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 96,00
Koeficient vybaveni K: 0,9600

y
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K| (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0325
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0895
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 0,9600
Polohoyy koeficient K (pfil. & 20 - dle vyznamu obce): & 1,0000
K?eﬁc1ent zmény cen staveb K (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zakladni cena upravens [K&/m’] = 6 855,48
Pln4 cena: 624,20 m’® * 6 855,48 K&/m® = 4279 190,62 K&

-10 -
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Vypolet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 24 rokl

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 56 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opottebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 24/ 80 = 30,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700
Nakladova cena stavby CSy = 2 995 433,43 K¢
Koeficient pp * 0,779
Cena stavby CS = 2 333 442,64 K¢
Restaurace ' SALABKA " - zjiSténa cena = 2 333 442,64 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Trini porovnavaci cena

Oceliovana nemovita vée

Uzitna plocha: 234,60 m"
Obestavény prostor: 62420 m’
Zastavéna plocha: 132,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej restaurace 190 m2

Bila Lhota - Ménik, okres Olomouc

Prodej zavedené restaurace nachazejici se v Meéniku u Bilé Lhoty.
Hosptidkadisponuje vymérou 190 m2 a kapacitou cca 36 mist. NaleZi k ni venkovni
posezeni o kapacité cca 40 osob. V té€sném sousedstvim se nachazi multifunk¢ni
sportovni hfist¢, kde jsou provozovany tradicni sportovni akce. Jedna se o
nemovitost, ktera je ve velmi dobrém a udrZovaném stavu se stilou klientelou.
Vytapéni prostor zaji¥t'uje kotel na tuha paliva, ale je zde také funkéni elektrokotel.
Soudasti je Satna a t¥i toalety, sklep pro skladovéni potravin, sudd apod. Idealni pro
potadani rodinnych oslav, sportovnich, & firemnich akci. Nemovitost se nachazi v
blizkosti oblibeného hradu Bouzova &i Arboreta v Bil¢ Lhoté. Znainé mnoZstvi
cyklistickych stezek piilaka fady Zziznivych sportovcll. Prodej objektu je véetnd
vybaveni. Soudasti restaurace je venkovni gril a udirna. Nemovitost je ve velmi

-11-



dobrém, udrzovaném stavu a da se pfedélat 1 pro jiny investitni zamér (vlastni
bydleni, ubytovani, obchod). Cena 2.900.000,- K& + provize RK.

Uzitn4 plocha: 190,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 o
. Ce'lkovy sav 1,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 900 000 K¢& 1,09 3 161 000 K¢
Nazev: Prodej restaurace 145 m2
Lokalita: Obranct miru, Re¢any nad Labem - Labétin
Popis: Piemy$lite nad podnikdnim v oblasti pohostinstvi? Mame pro Vias zajimavouy

investi¢ni ptilezitost. Nabizime jiz zab&hnuty hostinec s velkym salem s moznosti
pofadani spoleCenskych akci a koncertii s venkovnim posezenim v obci Labétin.
Labétin je &ast obce Reany nad Labem v okrese Pardubice, vzdaleny 7 km od|
meésta Pielouc. V souCasnosti je hostinec v dlouhodobém pronajmu a v obei Labétin
a Redany nad Labem je jedinym fungujicim zafizenim, co zaruGuje vysokou]
navitévnost. Po dohod¢ je mozné pievzit souCasny prondjem této nemovitosti.
Velkou vyhodou hostince je nové vystavéné détské hfist€, 1aka tedy i cyklisty 4
rodiny s détmi k pfijemnému posezeni. Nemovitost disponuje nasledujicimi
mistnostmi:velky sal s pédiem o velikosti - 142 m2pivnice - 70,5 m2kryta terasa 42
m2kuchyit 7,65 m2 Prostorné podkrovi hostince rovné€Zz 1dka k vybudovani bytove
jednotky, vyuziti k vlastnimu bydleni ¢i k vytvofeni najemnich apartmant.Dle
uzemniho planu se zde nabizi i varianta pfeménit stavajici provozovnu na rodinny
dim. Rozhodnuti je tedy jen na Vas. A pokud fesite financovani, obratte se na nas,
spoCitame Vam vyS$i mesini splatky a zajistime financovani formou hypote¢niho
uveéru. Pokud Vas nase nabidka zaujala, zveme Vs na osobni prohlidku nemovitosti
)

UZitn4 plocha: 145,00 m*

Zastavén4 plocha: 344,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00 | gt i
K3 Poloha 1,00 o \-E%
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 A E‘ ;J
KS Celkovy stav 1,00 de._' ——— I ]
K6 Viv pozemku 0.90 j: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
L 4160000 K¢ 0,73 3 036 800 K¢
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Nazev: Prodej restaurace 130 m2
Lokalita: Plzefiska, Stiibro
Popis: Na prodej zrekonstruovany dim s restauraci v historickém centru mésta Stfibro.

Dom ze 14. stoleti postaveny z cihel a kameni, ktery byl soucasti puvodnich
mé&stskych hradeb, prosel v roce 2002 ditkladnou rekonstrukei a od € doby aZ do
lofiského roku slouZil jako vyhldSena restaurace s terasou a zahradkou, kterd nabizi
dechberouci vyhled do udoli. Nemovitost je pfipojena na kompletni inZenyrské site.
Vytapéni i ohfev vody zajiStuje plynovy kotel. Na vSech podlahach je keramickd)
dlazba, na stfeSe palené taSky. Okna i dvefe jsou dfevéné. Soulasti prodeje je
kompletni vybaveni restaurace i kuchyn€. Dim lze pfeménit na rodinné bydleni,
ptipadné upravit pro jiny druh podnikéni.

Uzitna plocha: 130,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 B =T
K5 Celkovy stav 1,10 S el
K6 Vliv pozemku 1.20 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3290 000 K& 1,07 3 520 300 K¢
Nazev: Prodej restaurace 340 m2
Lokalita: Cechova, Hofice y
Popis: Prode;j rodinné restaurace ,,Na Cechovce™ nachazejici se v Hoficich. Hostinec je tu

provozovan jiz od roku 1928, se svoji letitou historii pohostinstvi byl objekd
prestavovan a modernizovan. Restaurace disponuje vnitinim barem a posezenim pro
50 hostt, letni zahradkou pro 70 hostli. Restaurace je v okoli vyhlaSena klidnym
prostfedim s vybornou gastronomii a hlavn€é dobrého piva, tudiz historic
pohostinstvi je tu velmi dobfe nastavena. Hlavni Cast restaurace s barem, salonkem
a kuchyni se zdzemim 110 m2Vysoky piidni prostor pro moznou vestavbu byt
nebo pokojii pro hosty 110 m2 (moznost prebudovat v penzion)Zadni Cast za
budovou, kryta veranda se sklady a lednici 95 m2Zasobovaci vjezd 25 m2, mozn€ i
pro soukromé parkovaniHorni terasa 70 m2, krisnou dominantu restaurace tvori
Castetné zakryta zahradka, idedlni na letni mé&sice. Nutno podotknout, ze v Hoficich
je toto jedina restaurace s terasou. Pokud se terasa zvelebi , milize aspirovat na
nejhez&i prostfedi a romantikou v Hoficich.Sklep 20 m2 je umistén pod barem,
ktery je zasobovan pivnimi sudy k vy€epu.Zastavénid plocha pozemku 223 m2,
zastavénost vyuZita na 89% pozemku! Pfedmétem prodeje je nemovitost vCetn€
vybaveni. Je pfipravena kalkulace nikladii a ziskovost za kalendaini rok. Stavbu je
zarovefi moZno piestavét a povolit k rodinnému bydleni nebo jinych komer¢nich
vyuziti dle pfipraveného uzemniho planu. Tato moznost k pfestaveni a danych
kriterii je moZno osobn€ konzultovat. Pokud Vas nabidka zaujala, budu se T&Sit s
Vami na osobni prohlidce v Hoficich.
UZitn4 plocha: 340,00 m”
Zastavénd plocha: 223,00 m’
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢
4 590 000 K¢& 1,09

Zdroj: www.sreality.cz

Upravena cena
5003 100 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

3 036 800 K¢&/ks
3 680 300 K&/ks
5 003 100 K¢&/ks

Vypodet porovnavaci hodnoty na ziklad€ pfimého porovnani

Priiméma jednotkova cena 3 680 300 K¢é/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 3 680 300 K¢é
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provddéného podie cenového predpisu:
1. Restaurace " SALABKA " 2333 442,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 2 333 442,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: DvamilionytfistatficettfitisicCtyfistactyficet K&

2 333 440,- K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu

2 333 440 K¢

slovy: DvamilionytfistatficettfitisicCtyfistaCtyficet K&
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Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Trzni porovnavaci cena 3680 000 - K&
Porovnavaci hodnota 3 680 000 K&
5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypoétena zji§t€na cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zikladni Jjednotky pro
porovnéni a parametry s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakei
a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi véemi je obchodovano. Pro
urleni obvyklé ceny je vychdzeno z vlastni a inzertni databdze a znalosti trhu. Z realizovanych
prodejii databaze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité
véci, které se v n€kterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o
rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech
vlivii pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soufasna cena obvykla uréena
na tirovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ov&fena spravnost postupu, skute€nosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otizKy a odpovéd’

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti uvedenych vpiedu dle zadani
objednatele:

o obvyklé cené restaurace ,, SALABKA” na €p.1453 - bez pozemku - v k.(. a obec Mnichovo
Hradisté, okr. Mlada Boleslav

Ocenéni dvéma zpisoby:

1. Zjisténi ceny podle platného cenoveho piedpisu
2. Uréeni obvyklé ceny nemovitosti v misté a ¢ase

OBVYKLA CENA 3 680 000 K&

slovy: tfimilionySestsetosmdesattisic K&
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako  znalec Jmenovany rozhodnutim predsedy
Krajskéh() soudu v Praze dne 19.10.1992 é_} 4121/92 pro  zikladni obor
Stavebnictvi  stavby obytné, primyslové, zem&dé€lské, odvétvi  ceny a odhady se
specializaci odhady movitych v&ci a  nemovitosti, zapsany v seznamu znalcd vedeném
Krajskym soudem v Praze.

Znalecky posudek byl zapsan pod Sislem 5184/42/22 evidence posudkil.
v 87p

V Mnichové Hradisti, 27.9.2022 A’ﬁ,\. ”
%% @

OTISK ZNALECKE PECET] 2tich wd.®~

Vaclav Stybler
V lipach 156
295 01 Mnichovo Hradistg

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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Méstsky Gifad, odbor vystavby a ZP

Masarykovo nam. 1, Mnichovo Hradisté

-1 v Mnichové Hradisti, dne: 9.12.1998
CI. VZP-1666-185/98-Ma
Vyfizuje: Martina Madérova
Telefon: 0329/772207

tavebnik:
?EDNOTA'SD, Turnovska 21, 295 01 Mnichovo Hradisté

KOLAUDACNI ROZHODNUTI

Dne 2.11.1998 jste podali navrh na vydani kolaudaCniho rozhodnuti stavby: novostavba prodejny
otravin v ul. Sukova v Mnichové Hradi$ti na pozemku: stavebni parcela 2628/153 v kat. izemi Mnichovo
Hradisté.

Po prezkoumani vaSeho navrhu a na zaklad¢ vysledku tstniho jednani, spojeného s mistnim Setfenim
Méstsky ufad v Mnichové Hradisti, odbor vystavby a ZP, jako stavebni afad pfisluiny dle § 117 zakona & 50/1976
Sp. o izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpisi - dplné znéni vyhldSeno pod ¢.197/1998
Gp. (dale jen stavebni zakon), podle § 82 odst. 1 stavebniho zakona

povoluje uzivani

stavby: novostavba prodejny potravin v ul. Sukova v Mnichov€ Hradisti na pozemku: stavebni parcela 2628/153 v
kat. izemi Mnichovo HradiSt€, ktera obsahuje: pfipojky a rozvody vody, kanalizace , plynu, elektroimstalace a

Gstfedniho topeni.

Pro uzivani stavby stavebni ufad stanovi podle § 82 odst. 1 stavebniho zékona a § 34 odst. I pism. d) vyhlasky <.

32/1998 Sb., o podrobné;j3i upravé uzemniho fizeni a stavebnim fidu tyto podminky:

. Po nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti poZadejte o pfidéleni &isla popisného na mistné pfislusném obecnim
ufadé.

_ Dle zakona &.455/91 Sb. (Zivnostensky zakon), § 31 musi byt provozovna viditeln€, trvale a zven€i oznaena
obchodnim jménem a ICO, u vstupu musi byt uvedeno obchodni jméno, jméno a piijmeni odpovédné osoby a

provozni doba.

Odivodnéni

Navrh na kolaudaci byl v kolaudaCnim fizeni pfezkouman v celém rozsahu, zejména pfi ustnim jednani
%jeném s mistnim Setfenim, které se konalo dne 13.11.1998.

V kolaudacnim fizeni bylo zjiSténo, Ze stavba je provedena podle projektové dokumentace ovéfené
vebnim ufadem ve stavebnim fizeni a Ze byly dodrZzeny podminky stanovené ve stavebnim povoleni.

Drobné odchylky skutedného provedeni stavby od ovéfené projektové dokumentace, které jsou v ni
znageny, nevyZaduji zvlastni fizeni a stavebni ufad je vzal na védomi.



nace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk cz/ZobrazObjekt. aspx?encrypted=NAH. ..

Informace o pozemku

Parceilni cislo: 2628/1534

Obec: Mnichovo Hradisté {536326]0
Katastralni Gzemi: Mnichovo Hradisté {697575]}
Cislo LV: 10001

Vyméra [m2]: 132

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii
Stavba na pozemku: ¢ p.1453

Vlastnici, jini opravnéni

.'j\llastnické pravo Podil

Mésto Mnichovo Hradisté, Masarykovo namésti 1, 29501 Mnichovo Hradisté

Zplisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zépisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
c"’{’ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Stredocesky kraj,
Katastralni pracovisté Mlada Boleslav®

Zobrazené Gdaje majf informativni charakter. Platnost dat k 30.09.2022 13:00.
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