ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4600-15-2021

=,

Stru¢ny popis pfedmétu znaleckého posudku

0 obvyklé cené nemovitosti - byvalého hotelu Arnika, objektu €.p. 134 (ubyt.zafizeni) na pozemku
parc.¢.St. 114, pozemku parc.¢.St. 114 (zastavéna plocha a nadvoii) o vyméfe 993 m?, objektu ¢.p. 1
na pozemku parc.¢.St. 112, pozemku parc.¢.St. 112 (zastavéna plocha a nadvori) o vymére 914 m?, a
pozemkd, parcel parc.. 183/2 (zahrada) o vyméfe 284 m?, parc.¢. 183/3 (zahrada) o vymére 821 m?,
parc.. 189 (trv.travni porost) o vyméte 1.267 m?, parc.¢. 1253/4 (trv.travni porost) o vyméte 661 m?,
vSe vedeno na listu vlastnictvi ¢. 760 pro obec Rudnik, k.4. Rudnik, okres Trutnov

Zpracovatel: Treko s.r.o0., Jan Cech, znalec
Ceskobrodska 46
190 12 Praha 9

Zadavatel: Mgr. Michal Simk
Sitkova 233/1
Praha 1

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Pocet stran: 25 PocCet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 9.6.2021 Vyhotoveno: V Praze 28.6.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi obvyklé cené nemovitosti - byvalého hotelu Arnika, objektu €.p. 134 (ubyt.zafizeni) na
pozemku parc.6.St. 114, pozemku parc.C.St. 114 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymére 993 m?,
objektu €.p. 1 na pozemku parc.¢.St. 112, pozemku parc.¢.St. 112 (zastavéna plocha a nadvofi) o
vymére 914 m?, a pozemkd, parcel parc.¢. 183/2 (zahrada) o vyméfe 284 m?, parc.¢. 183/3 (zahrada)
0 vyméfe 821 m?, parc.¢. 189 (trv.travni porost) o vyméfe 1.267 m?, parc.¢. 1253/4 (trv.travni porost)
0 vyméfe 661 m?, vie vedeno na listu vlastnictvi ¢. 760 pro obec Rudnik, k.0. Rudnik, okres Trutnov
. Celkova vyméra posuzovanych parcel ¢ini : 1.907 m?, zastavéna plocha a nadvori

1.105 m?, zahrada

1.928 m?, trvaly travni porost,
Celkem pozemky Gini 4.940 m?,

Nemovitosti se svou polohou, ale i rozsahem provedenych praci a nasledném vyuziti fakticky déli na
2 samostatné Casti, které jsou od sebe oddéleny vefejnou pristupovou komunikaci :

1. Budova hotelu €.p. 134 na pozemku parcel.€.St. 114 V¢., dale s pozemky parcel.C. 183/2, 183/3 a
1253/4 - objekt byl v letech 1993-94 kompletné rekonstruovan a dostavén pro hotelovy provoz. Ke
dni ocenéni je vSak mimo provoz a tento stav trva cca 4 roky. Objekt v zimnim obdobi nebyl
temperovan, neni tak zndma funkénost veskerého vybaveni, rozvodl a instalaci, natoZz odhadnuti
vyse nakladd na odstranéni pFipadnych Skod.

2. Budova plvodni fary, samostatného dvoupodlazniho objektu ¢&.p. 1, s torzem plivodnich vedlejsich
hospodarskych staveb, na pozemku parcel.¢.St. 112 v¢€., dale s pozemkem parcel.¢. 189.

Obvykla cena (82, odst. 1 z&k.€.151/97 Sh.) se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popf. obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl
prodavajiciho ani kupujiciho, ani vlivy osobni obliby.

1.2. Ugel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti k aktualnimu datu za Gcelem elektronické drazby

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 9.6.2021 za pfitomnosti znalce a pp. ing. Kovarika a
ing. Veleminského.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojd dat a jejich popis
Skutecnosti zjisténé na misté samém, prohlidka nemovitosti objektu za pritomnosti pracovnikd
KOVA Group a.s., Malatova 633/12, Praha 5



Ustni a listinné podklady obdrZzené od objednatele , insolvenéniho spravce dluznika, prostfednictvim
draZebnika

Ustni informace sdélené pfi mistnim Setfeni
Vykresova a dokladova dokumentace nalézajici se ve stavebnim archivu MU Rudnik

Z&kladni predpoklady a omezujici podminky pri vypracovani znaleckého posudku
ProhlaSeni: Znalec nema Zadny majetkovy prospéch, nebo jiny zdjem souvisejici s pfedmétem
ocenéni, ani neni majetkové, ani personalné propojen s objednatelem.

Vécna omezeni: Obvyklou cenu nelze presné zjistit, je pouze mozné se ji vypoctem, vice i méng,
priblizit. Vysledna hodnota v tomto ocenéni je kalkulovana pro ucel uvedeny v zadani znaleckého
Ukolu. V pripadé pouZziti vysledné hodnoty pro jiné ucely nez uvedené, nepfebira znalec odpovédnost
z toho plynouci.

Skute¢na cena zaplacena pfi transakci tykajici se predmétu ocenéni se mize lisit od vysledné hodnoty
zjisténé timto ocenénim diky takovym faktordm, jako jsou motivace smluvnich stran, zkuSenosti
smluvnich stran s vyjednavanim, struktury transakce (napf. zplsob financovani, atd.), nebo jinym
faktor(im, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni: Za skute¢nosti, nebo jiné podminky, které se vyskytnou po datu zpracovéni tohoto
znaleckého posudku, nebo zménu v trznich podminkéch, nelze prevzit odpovédnost.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Predpoklady: VesSkeré informace o predmétu ocenéni byly prevzaty od objednatele. Znalec
neprovadél Zadna dalSi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych
podkladl, vyjma nahlédnuti do stavebni dokumentace ve stavebnim archivu obce Rudnik. Za
presnost poskytnutych tdajdi a informaci, ze kterych znalec vychazel se neprebira odpovédnost a
pfedpoklada se jejich pravdivost a uplnost.

Vady pfedmétu drazby neni mozné reklamovat a to ani vady skryté.
Na nemovitosti nebyla zjiSténa Zadna vécna bfemena, vyjma vécného bremene uvedeného v Casti C,

LV €. 760, pro obec 579645 Rudnik, katastralni tzemi 743429 Rudnik, okres Trutnov.
RovnézZ nebyly zjistény Zadné najemni nebo pachtovni smlouvy, i jiné dohody.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Areél byv.hotelu Arnika
Adresa predmétu ocenéni: Rudnik 134
543 72 Rudnik
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov
Obec: Rudnik
Katastralni Gzemi: Rudnik

Pocet obyvatel: 2172



Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 541,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P,

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel | 0,80

0O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce VI 0,00

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 11 0,90
autobusové zastavka - bus

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a 11 0,95

zdravotni stredisko a Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O;* O,* O;* O, * Os * O = 222,00 K&/m?

Vlastnickeé a evidentni Udaje

Dle LV €. 760, obec 579645 Rudnik, katastralni Uzemi 743429 Rudnik - Vlastnické pravo : SIM
Reficha Jan (Svermova 652, 39901 Milevsko) a
Refichova Hana (Polska 1660/7, Vinohrady, 12000 Praha 2)

Dokumentace a skutec¢nost

Vykresova a dokladova dokumentace nalézajici se ve stavebnim archivu MU Rudnik.
Dohledané stavebni dokumentace, byla shledana v dil¢im, neGplném stavu. Pfevazna Cast odpovida
skuteCnému stavu zjisténemu pfi mistni prohlidce.

Celkovy popis nemovité véci
Predmétem ocenéni je aredl byvalého hotelu Arnika, objektu ¢.p. 134 (ubyt.zafizeni) na pozemku
parc.¢.St. 114, pozemku parc.¢.St. 114 (zastavéna plocha a nadvori) o vymére 993 m?, objektu &.p. 1
na pozemku parc.¢.St. 112, pozemku parc.¢.St. 112 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymére 914 m?, a
pozemkdl, parcel parc.¢. 183/2 (zahrada) o vymére 284 m?, parc.¢. 183/3 (zahrada) o vymére 821 m?,
parc.¢. 189 (trv.travni porost) o vymére 1.267 m?, parc.¢. 1253/4 (trv.travni porost) o vymére 661 m?,
vSe vedeno na listu vlastnictvi €. 760 pro obec Rudnik, k.u. Rudnik, okres Trutnov
Celkova vyméra posuzovanych parcel ¢ini : 1.907 m?, zastavéna plocha a nadvori

1.105 m?, zahrada

1.928 m?, trvaly travni porost,
Celkem pozemky ¢ini 4.940 m?,

Nemovitost je ke dni ocenéni mimo provoz a tento stav dle Ustniho sdéleni trva cca 4 roky. Objekt v
zimnim obdobi nebyl temperovan, neni tak zndma funkcnost veskerého vybaveni, rozvodl a
instalaci, natoZ odhadnuti vyse naklad( na odstranéni pfipadnych $kod. Vynosova cena nemovitosti
neni z téchto dlivod( kalkulovana.

Nemovitost se sklada z budovy hotelu, ktery vznikl nakladnou rekonstrukci a dostavbou budovy
pdvodni $koly, ke které priléha v Urovni 2.PP objekt betonovych gardzi (12 park.mist) a
samostatného objektu plivodni fary.

Obec Rudnik ma cca 2000 obyvatel, nachazejici se mezi Vrchlabim a Trutnovem v podhUri
Krkonos.



3.2. Obsah

1. Objekt hotelu Arnika, €.p. 134
2. Garaze+Cov

3. Fara

4. Pozemky (hotel)

5. Pozemky (fara)

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zékon( €.
121/2000 Sh., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sbh., €. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sh., €. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sh. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sh., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sh., €. 188/2019 Sh. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida | 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \ 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejneho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 1 0,00
Uzemi

4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Negativni - zastavni pravo I -0,02
smluvni

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Nemovitost nékolik rokd I -0,03
mimo provoz, bez uzivani

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VIl 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ! 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt=Pg* P, *Pg*Pe* (L+ S P;)=0,684

i=1

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



5
Index trhu It =Pg*P;*Pg* Py * (1+ S P;)=0,950

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku C. P;

1. Druh a Ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnéem funk&nim I 0,65
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni | 0,08
zéstavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Il -0,08
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanskéa vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci,  VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Il 0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komercni vyuzitelnosti - hotel

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ! 0,00

10. Nezaméstnanost: Priimérna nezameéstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - zajimava poloha 11 0,10

11
Index polohy 1, =P, *(1+ SP;)=0,884
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I, = 0,605

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,840

1. Objekt hotelu Arnika, C.p. 134

Objekt hotelu je ke dni ocenéni mimo provoz a tento stav dle Ustniho sdéleni trva cca 4 roky. Objekt
v zimnim obdobi nebyl temperovan, neni tak znama funkénost veskerého vybaveni, rozvodl a
instalaci, natoZz odhadnuti vy$e naklad( na odstranéni pfipadnych $kod. Vynosova cena nemovitosti
neni z téchto diivodl kalkulovana.

Nemovitost se sklada z budovy hotelu, ktery vznikl nékladnou rekonstrukci a dostavbou budovy
plvodni Skoly, ke které priléha v Grovni 2.PP objekt betonovych gardZi (12 park.mist) s pfilehlou
COV ktera méa v havarijnim stavu stfechu (uhnily zlomeny tram pultové stfechy), nezjisténého stavu
technologie COV a dale samostatného objektu ptivodni fary.

Pro potfeby ocenéni se predpoklada stafi plvodni asti cca 150 rokl, rekonstrukce probéhla ziejmé
mezi roky 1993-1994, pred 27 roky. Provoz hotelu tak probihal cca 22 rok.

Objekt se nachazi na jizné orientovaném svazitém pozemku. Ma 2 podzemni podlazi kterd jsou z



Casti zapusténa a z Casti nad terénem, pfizemi, 1.patro a podkrovi ve 2 Urovnich. V Urovni pfizemi je
ze dvou stran budovy terasa, kterd ma v jednom misté poruchu a je provizorné podeprena.

Nosna konstrukce je masivni zdéng, smiSené a cihelné zdivo. Stropy nad 2.PP jsou klenbove, ostatni
s rovnym podhledem, z Casti s viditel.tramy. Fasada je zateplend. Stfecha je sedlovd, Castecné s
vykyfi, mensi Cést téZ pultova s malym spadem. Krytina je plechova z médéného plechu, klempifské
konstr.jsou rovnéz z médéného plechu. Schody jsou betonové a dievéne, okna jsou plastova a stresni,
dvefe jsou Castecné prosklené a plné, venkovni plastové, vnitfni difevéné a povrch folie. Povrchy
podlah jsou keramické dlazby a lepené kobercové. Vytapéni je lokalni, elektrickymi pfimotopy, v
prostoru restaurace jsou kachlovad kamna. Povrchy stén jsou hladké Stukové omitky, v Casti spolec.
prostor s interierovymi dfevénymi obklady, v kuchyni s keramickymi obklady, v balneo provozu
rovnéz s dievénym obkladem. Ohrev teplé vody je elektrickymi bojlery.

Dispozi¢ni usporadani:

2.PP - 8atny, sklady, dilna, chodby, soc. zazemi, gardZ (spole€.garaZ bude ocenéna samostatng)

1.PP - chodba a schodisté, sklady, technické zazemi (Upravna vody, strojovna vzduchotechniky,
chladirny, sklad, ndkl.vytah, denni mistnost, $atna, byt personalu

1.NP (pfizemi) - hl.vstup, hala s recepci, restaurace, salonek, osobni vytah, WC, kancel&r, kuchyné
se sklady, venk.terasa, vnitf.bazén se zazemim, Satny, WC, sprchy, mistnost pro masaze, sauna a
infrasauna

2.NP (1patro) - 12 pokojli s koupelnou a WC, v¢.1x apartman se 2 pokoji, chodba, 2xsklad

1 podkrovi - 11 pokojtl s koupelnou a WC, v¢. 1x apartman se 2 pokoji, chodba, zazemi

2 podkrovi - 3 pokoje z toho 1x apartman se 2 pokoji, plda.

Stari a stavebnétechnicky stav - ackoli byl pdvodni objekt pfed cca 25 roky nakladné rekonstruovan,
dostavén a dovybaven, vlivem nékolikaletého neuzivani, neni znama aktualni funkénost vsech prvkd
a instalaci.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotelli
Svisla nosné konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi i Soucin
plocha vyska
2.PP 134,20 m? 2,55m 342,21
1.PP 279,60 m? 2,90 m 810,84
1.NP 556,60 m? 3,58m 1992,63
2.NP 359,50 m? 3,33m 1197,14
1podkrovi 359,60 m? 3,30m 1186,68
2podkrovi 240,50 m? 3,10 m 745,55
Soucet 1 930,00 m? 6 275,05
Prlimérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 6275,05/1930,00 =3,25m
Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 1930,00/6 = 321,67 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
obestavény prostor (134,2*2,65)+(279,6*2,9)+(556,6*3,58)+(359,5* = 5796,72 m3

3,33)+(359,5*0,0%3,3)+(240,5*3,1*0,5)



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ  Obestavény prostor

obestavény prostor NP 5796,72 m?
Obestavény prostor - celkem: 5796,72 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni  Caést
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&klady v€. zemnich praci kamenne bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce smiSené cihelné zdivo S 100
3. Stropy klenbové a s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha drevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytiny stfech médény plech S 100
6. Klempifske konstrukce médény plech, Uplné S 100
7. Uprava vnitfnich povrch(i omitky, obklady dfevem S 100
8. Uprava vnéjsich povrch(i zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody betonové a dfevéné S 100
11. Dvere hladkeé pIné dvere a CasteC.prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah ker. dlazby, koberce S 100
15. Vytapéni lokalni el. P 100
16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody S 100
19. Vnitfni kanalizace plastova a litinova S 100
20. Vnitfni plynovod neni rozvod C 100
21. Ohrev teplé vody el.bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni kombinovany sporék, standardni S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, S 100

welness
24. Vytahy osobni vytah, u kuchyné nakladni S 100
vytah
25. Ostatni sluzba recepce, vyzdoba S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
. . . Caést Upraveny

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci P 6,30 100 0,46 2,90
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrch(i S 7,10 100 1,00 7,10



8. Uprava vngjsich povrch(i N 3,20 100 1,54 4,93
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni P 4,90 100 0,46 2,25
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. VVybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienicke vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil 95,38
Koeficient vybaveni K,: 0,9538

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] (%] ] [%] St. Ziv. Gasti celku
1. Z&klady v€. zemnich praci P 6,30 100,00 0,46 2,90 3,04 150 225 66,67 2,0268
2. Svislé konstrukce S 15,00 100,00 1,00 15,00 15,72 150 225 66,67 10,4805
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,59 150 225 66,67 5,7270
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 3,20 150 225 66,67 2,1334
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 3,20 26 101 2574 0,8237
5. Krytiny stfech S 270 100,00 1,00 2,70 2,83 26 40 6500 1,8395
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 060 063 26 40 6500 0,4095
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100,00 1,00 7,10 7,44 26 55 47,27 3,5169
8. Uprava vngjsich povrch(i N 3,20 100,00 1,54 4,93 517 26 50 52,00 2,6884
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100,00 1,00 3,10 325 26 35 74,29 24144
10. Schody S 280 100,00 1,00 2,80 294 26 101 2574 0,7568
11. Dvere S 3,80 100,00 1,00 3,80 398 26 40 6500 2,5870
13. Okna S 590 100,00 1,00 590 6,19 26 40 6500 4,0235
14. Povrchy podlah S 330 5000 100 165 1,73 26 55 4727 0,8178
14. Povrchy podlah S 330 5000 100 165 1,73 26 30 86,67 1,499
15. Vytapéni P 490 100,00 0,46 225 236 26 30 86,67 2,0454
16. Elektroinstalace S 580 100,00 1,00 5,80 6,08 26 35 7429 45168
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,31 26 35 7429 0,2303
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,46 26 35 7429 25704
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,36 26 50 52,00 1,7472
21. Ohfev teplé vody S 220 100,00 1,00 2,20 2,31 26 30 8667 20021
22. VVybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 189 26 35 7429 14041



23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100,00 1,00 4,30 451 26 35 7429 3,3505

24. VVytahy S 1,40 100,00 1,00 140 1,47 26 40 6500 0,9555
25. Ostatni S 4,40 100,00 1,00 4,40 461 26 30 86,67 3,9955
Opotiebeni: 64,6 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/mq]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9405
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9462
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9538
Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2530
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 379,63

Plné cena: 5 796,72 m®* 4 379,63 K&/m?3 = 25 387 488,81 K¢
Koeficient opotrebeni: (1- 64,6 % /100) * 0,354
Nakladova cena stavby CSy = 8987 171,04 K¢
Koeficient pp * 0,840
Cena stavby CS = 7 549 223,67 KC
Objekt hotelu Arnika, ¢.p. 134 - zjiSténa cena = 7 549 223,67 K¢

2. Garaze+Cov

Monoliticka pfizemni Zelezobetonova stavba - parkovaci objekt s 12 misty, z prave strany priléhajici
k objekt hotelu, stfecha je plocha, zatravnéna. Stari je 26 roku, dobry stav. Na garaze dale navazuje
pfilehla COV, ktera ma v havarijnim stavu stfechu (uhnily zlomeny tram pultové stfechy),
nezjisténého stavu technologie COV.

Zatridéni pro potFeby ocenéni

Hala § 12: |. gardze
Svisla nosnéa konstrukce: zdéna
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

zastavéna plocha (16,45*15,2)+(4,5*8,9) = 290,09

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi oy Soucin
plocha vySka

zastavéna plocha 290,09 m? 2,80 m 812,25

Soucet 290,09 m? 812,25

Prlimérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 812,25 /290,09 =2,80m

Prdimérna zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 290,09 /1 =290,09 m?



Obestavény prostor
Nazev

Obestavény prostor

obestavény prostor

290,09*2,9

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)

Néazev

= 841,26 m?

Typ  Obestavény prostor

obestavény prostor
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

NP 841,26 m®

841,26 m?

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v€. zemnich praci zakladoveé pasy S 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonove tl. 15-20 cm S 100
3. Stropy s rov.podhledem S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Zivitna svarovana vicevrstva S 100
6. Klempifské konstrukce Uplne S 100
7. Uprava vnitfnich povrch(i natéry P 100
8. Uprava vnéjsich povrch(i S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody S 100
11. Dvere nejsou S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah beton S 100
15. Vytapéni S 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod neni S 100
19. Vnit¥ni kanalizace chybi C 100
20. Vnitfni plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody chybi S 100
22. VVybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi S 100
24. VVytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K,

. . . Caést Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 11,30 100 1,00 11,30
2. Svislé konstrukce S 23,90 100 1,00 23,90
3. Stropy S 9,20 100 1,00 9,20
4. Krov, stfecha S 10,10 100 1,00 10,10
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90



6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitfnich povrch( P 6,30 100 0,46 2,90

8. Uprava vnéjsich povrch(i S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitfni obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 0,80 100 1,00 0,80
11. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata S 2,40 100 1,00 2,40
13. Okna C 5,10 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 4,90 100 1,00 4,90
15. Vytapéni S 1,10 100 1,00 1,10
16. Elektroinstalace P 6,30 100 0,46 2,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 1,00 100 1,00 1,00
19. Vnitrni kanalizace C 0,90 100 0,00 0,00
20. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 0,40 100 1,00 0,40
22. VVybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni S 2,20 100 1,00 2,20
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil 83,20
Koeficient vybaveni K,: 0,8320
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 9) [K&/mA): = 2124, -
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9428
Koeficient K5 = 0,30+(2,80/PVP): * 1,3000
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,8320
Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3150
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 851,13

PIna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 27 roki

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 73 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok
OpotFebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 27 / 100 = 27,0 %
Koeficient opotrebeni: (1- 27,0 % / 100)

Nakladové cena stavby CSy

Koeficient pp
Cena stavby CS

Garaze+Cov - zjisténa cena

841,26 m® * 4 851,13 K&/m?3

4 081 061,62 K¢

0,730

2979 174,98 K¢
0,840

2 502 506,98 K¢

2 502 506,98 K¢



3. Fara

Budova plvodni fary &.p.1 se nachézi vlevo od pfistupové komunikace, na mirné svazitém jiznim
pozemku. Dle sdéleni pochézi stavba z r. 1766, stafi je 255 rok.

Budova je dvoupodlazni, s mansardovou stiechou, prazdny pddni prostor a krytinou z eternitovych
Sablon.

Ke dni ocenéni do budovy v misté chodby zatéka a je poSkozen strop. Nosna konstr.je zdéna,
kamenné a smiSené zdivo, stropy dfevéné tramové, s rakosovou omitkou, ¢astecné zdobené, podlahy
jsou rovnéz drevéné nebo cement.dlazba, lino. Vnitfni chody jsou kamenné a dfevéné, okna dfevéné
ven a dovnitf otevirana, do ulice s vnitf. okenicemi.

Rovnéz tento objekt proSel pri vystavbé hotelu ¢astecnou rekonstrukci v letech 1993-94 - opravy
krovu, vyména stfesni krytiny za eternitové Sablony, médéné klempirské konstr., oprava a natér
fasady. Uvnitf byly provedeny opravy podlah, vymalba, bez bézného vnitfniho vybaveni. stavebni
prace ziejmé nebyly dokonceny. VyuZziti pro pfilezitostné skladovani.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: I. budovy bytové ostatni (sociélni péce)
Svisla nosna konstrukee: zdéna
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovitéa véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi ,v Soucin
plocha vySka

1.NP 277,70 m? 4,10m 113857

2.NP 277,70 m? 3,55m 985,83

Soucet 555,40 m? 2 124,40

Prlimérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 2 124,40 / 555,40 =3,82m

Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 555,40/ 2 = 277,70 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

obestavény prostor (277,7*7,65)+(277,7*4,3*0,5) = 2 721,46 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ  Obestavény prostor

obestavény prostor NP 2 721,46 m®

Obestavény prostor - celkem: 2721,46 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&klady v€. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce smisené P 100
3. Stropy dfevéné P 100
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany mansardovy S 100



5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony S 100
6. KlempiFské konstrukce médény plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrch(i vap.hladkeé S 100
9. Vnitfni obklady keramické nejsou C 100
10. Schody kamenné a drevéné P 100
11. Dvere naplnové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna Spaletova S 100
14. Povrchy podlah cement.dl., dfevéné palubky, lino S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitfni vodovod studend a tepla, odpojena P 100
19. Vnitfni kanalizace CasteCné odkanalizovani P 100
20. Vnitfni plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody el.bojler odpoj. S 100
22. VVybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitfni hygienicke vyb. podstandrd P 100
24. VVytahy neni C 100
25. Ostatni okenice S 100
26. InstalaCni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

. . . Caést Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Z&klady v€. zemnich praci P 6,20 100 0,46 2,85
2. Svislé konstrukce P 15,40 100 0,46 7,08
3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77
4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 3,00 100 1,00 3,00
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrch(i S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vngjsich povrch(i S 3,40 100 1,00 3,40
9. Vnitini obklady keramické C 3,00 100 0,00 0,00
10. Schody P 2,80 100 0,46 1,29
11. Dvere S 3,60 100 1,00 3,60
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,10 100 1,00 5,10
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 4,90 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace P 5,60 100 0,46 2,58
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitfni vodovod P 3,10 100 0,46 1,43
19. Vnitini kanalizace P 3,00 100 0,46 1,38
20. Vnitfni plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni C 1,70 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 4,30 100 0,46 1,98



24. Vytahy C 1,40 100 0,00
25. Ostatni S 5,50 100 5,50
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 0,00
Soucet upravenych objemovych podil 62,16
Koeficient vybaveni K,: 0,6216
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m?q]: = 2 239,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9438
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8497
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,6216
Polohovy koeficient Kg (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2370
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 110,01

PIn& cena: 2 721,46 m®* 2 110,01 K&/m3

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 255 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 55 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 310 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 255/ 310 = 82,3 %
Koeficient opotrebeni: (1- 82,3 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Fara - zjisténa cena

4. Pozemky (hotel)

5742 307,81 KE

0,177

1 016 388,48 K¢
0,840

853 766,32 KC

853 766,32 K¢

Pozemky v jednotném funk&nim celku s budovou hotelu - parcel.€. 114, 183/2, 183/3, 1253/4,

obec a k.0. Rudnik, okres Trutnov
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,950
Index polohy pozemku I, = 0,884

Index omezujicich vlivli pozemku

Néazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ! 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéné uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tuzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv( I 0,00



6

Index omezujicich vlivi lo=1+ SP;=0,990
i=1

Celkovy index I = I+ * I5 * I, = 0,950 * 0,990 * 0,884 = 0,831

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

- Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni (Ke&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 222,- 0,831 184,48

Typ Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn.cena Cena
Gislo [m?] [K&/m?F] [K¢]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 114 993 184,48 183 188,64
nadvori

84 odst. 1 zahrada 183/2 284 184,48 52 392,32
84 odst. 1 zahrada 183/3 821 184,48 151 458,08
84 odst. 1 trvaly travni porost 1253/4 661 184,48 121 941,28
Stavebni pozemky - celkem 2 759 508 980,32
Pozemky (hotel) - zjiSténa cena celkem = 508 980,32 K¢

5. Pozemky (fara)
Pozemky Vv jednotném funk&nim celku s budovou byvalé fary - parcel.€. 112, 189, obec a k.U.
Rudnik, okres Trutnov

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,950

Index polohy pozemku I, = 0,884

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku C. P,

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ! 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - |l -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéné uzemi a ochranna padsma: Mimo chranéné tuzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv( Il 0,00

6

Index omezujicich vliv{ lo=1+ SP;=0,990
i=1



Celkovy index I = I+ * I * I, = 0,950 * 0,990 * 0,884 = 0,831

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

e o Zakl. cena Upr. cena
Zatrideni [Ke/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk&ni celek
§4 odst. 1 222,- 0,831 184,48
T Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn.cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [KE]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 112 914 184,48 168 614,72
nadvori
84 odst. 1 trvaly travni porost 189 1267 184,48 233 736,16
Stavebni pozemky - celkem 2181 402 350,88
Pozemky (fara) - zjisténa cena celkem = 402 350,88 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Objekt hotelu Arnika, €.p. 134 7 549 223,70 K¢
2. GardZe+Cov 2 502 507,- K¢
3. Fara 853 766,30 K¢
4. Pozemky (hotel) 508 980,30 K¢
5. Pozemky (fara) 402 350,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 11 816 828,20 KC
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 816 830,- KC

slovy: JedenactmilionfiosmsetSestnacttisicosmsettricet K&



Posouzeni obvyklé ceny nemovitosti

Obvykla cena (82, odst. 1 z&k.€.151/97 Sh.) se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popf. obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho ani kupujiciho, ani vlivy osobni obliby.

Situace, popis

Zjisténi obvyklé cené nemovitosti - byvalého hotelu Arnika, objektu ¢.p. 134 (ubyt.zafizeni) na
pozemku parc.6.St. 114, pozemku parc.C.St. 114 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymére 993 m?,
objektu €.p. 1 na pozemku parc.¢.St. 112, pozemku parc.¢.St. 112 (zastavéna plocha a nadvofi) o
vymére 914 m?, a pozemkd, parcel parc.¢. 183/2 (zahrada) o vymére 284 m?, parc.¢. 183/3 (zahrada)
0 vymére 821 m?, parc.¢. 189 (trv.travni porost) o vymére 1.267 m?, parc.¢. 1253/4 (trv.travni porost)
0 vyméfe 661 m?, vie vedeno na listu vlastnictvi ¢. 760 pro obec Rudnik, k.0. Rudnik, okres Trutnov
. Celkova vyméra posuzovanych parcel ¢ini : 1.907 m?, zastavéna plocha a nadvori

1.105 m?, zahrada

1.928 m?, trvaly travni porost,
Celkem pozemky &ini 4.940 m?,

Nemovitosti se svou polohou, ale i rozsahem provedenych praci a naslednem vyuziti fakticky
déli na 2 samostatné Casti, které jsou od sebe oddéleny verejnou pristupovou komunikaci :

1. Budova hotelu €.p. 134 na pozemku parcel.€.St. 114 V¢., dale s pozemky parcel.€. 183/2, 183/3 a
1253/4 - objekt byl v letech 1993-94 kompletné rekonstruovan a dostavén pro hotelovy provoz. Ke
dni ocenéni je v8ak mimo provoz a tento stav trvd cca 4 roky. Objekt v zimnim obdobi nebyl
temperovan, neni tak znama funkénost veskerého vybaveni, rozvod( a instalaci, natoz odhadnuti
vyse nakladd na odstranéni pFipadnych Skod.

2. Budova plvodni fary, samostatného dvoupodlazniho objektu ¢&.p. 1, s torzem plivodnich vedlejsich
hospodarskych staveb, na pozemku parcel.¢.St. 112 v¢., dale s pozemkem parcel.¢. 189.

Stavebné technické provedeni a aktualni technicky stav je podrobnéji popsan ve vypoctu ceny
zjisténé.

Hodnoceni, zvoleny zplsob ocenéni

Popis lokality: Obec Rudnik je mensi obec nachazejici pfi komunikaci €. 14 mezi mésty Vrchlabi a
Trutnov, v podhdfi Krkono$. Dopravni obsluznost je zajisténa busem, v obci je zakladni obcanska
vybavenost. Nemovitosti €.p. 134 a C.p. 1 se nachazeji na svazittm pozemku v tésné blizkosti
mistniho kostela pfi severni strané, z jihovychodni strany je byvaly pivovar, v rozptylené venkovni
rezidencni zéastavbe.



Hodnoceni: Budova hotelu Arnika ¢&.p. 134 pisobi i v soucasnosti, kdy cca 3-4 roky nebyla
uzivana a udrZovana, kvalitnim a dobrym dojmem. Otazkou zlistava aktualni stav a funkénost vsech
provoznich systémd, instalaci a ¢ov, po obdobi kdy budova pravdépodobné nebyla zakonzervovana
nebo zazimovana, od ¢eho se odviji nutné naklady k odstranéni vad a Skod. Je vSak zfejmé Ze
hotelovy provoz s nejvétsi pravdépodobnosti, pripadné s aktualnimi zménami, bude mozné obnovit.
Budova hotelu ma kapacitu 58 I0Zek v 26 pokojich, a az 95 mist u stolu v restauraci a salonku, bez
letni terasy.

Podobny stav je u budovy €.p. 1 fary, kde doSlo k rozsahlému zatékani a naruSeni vnitfnich
konstrukci stavby v misté zavady. U fary neni zcela ziejmy Ucel jejiho dalSiho vyuZiti a nabizi se
nékolik variant jak objekt spolu s pfilehlymi pozemky, za pfedpokladu nutné investice dale rozvijet a
vyuZivat.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je obecné stanovena na zdkladé hodnot zjisténych Nékladovou
(reprodukéni), vynosovou a porovnavaci metodou.

Nékladova cena nemovitosti, resp. staveb, vychazi z aktualniho ocefiovaciho pfedpisu, vyhlasky
MF CR, kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., v platném znéni, o
ocenovani majetku. Takto zjistén& cena ovSem reprezentuje zejména stavebni hodnotu nemovitosti,
snizenou o pfimérené opotrebeni a zpravidla nemusi vzdy odrazet skuteCnou obchodovatelnou cenu.

Vynosova cena je soucet vynosové ceny stavby a pozemku. Vyjadfuje budouci vynos z jejiho
pronajmu, od kterého se odeCtou naklady na Udrzbu a spravu a Cisty vynos je kapitalizovan na
soucasnou hodnotu.

Porovnavaci cena nemovitosti se zjisti porovnanim aktualné nabizenych srovnatelnych typl
nemovitosti na trhu, v daném misté, ke dni ocenéni. Porovnavaci cena byva nejvhodnéjsi pro zjisténi
obvyklé ceny nemovitosti.

Redlna OBVYKLA CENA, (trzni), nemovitosti byva zjisténa jako primeér, pfipadné vazeny pramér,
takto zjisténych cen, nebo je za obvyklou cenu zvolena jen jedna z téchto cen, v zavislosti na typu,
nebo druhu, ocefiované nemovitosti, s patficnym zddvodnénim.

vy,

Jako nejvhodngjsi a nejvice vypovidajici zplisob ocenéni jsou zvoleny:

porovnavaci metoda pro ocenéni hotelu Arnika, kde bude provedeno porovnani v prepoctu na cenu
v K& / 1 l0zko k celkové kapacité 10zek. Pro porovnani jsou zvoleny aktualné nabizené prodavané
nemovitosti obdobného charakteru s polohou v podhdii Krkonos, mimo hlavni vyhledavané lokality.
Pro ocenéni objektu fary s prilehlymi pozemky bude zvolena jako nejvhodnéjsi zvolena cena
zjisténa (neboli reprodukenti).

Skutecnost Ze objekty nejsou uzivany a je nutné je revitalizovat bude zohlednéna sraZkou 15% z
vypoctene ceny (koef. 0,85).

Obvykla cena nemovitosti je nasledné zjiSténa, pro hotel, v Grovni porovnavaci ceny, s ipravou
koeficientem 0,95 (srazka 5%) zohledfujicim nizsi realizované prodejni ceny oproti cendm
nabidkovym v inzerci.



Obvykla cena pro faru bude rovnéz upravena koef. 0,95 (srazka 5%b), zohlednujicim
skutecnost Ze reprodukéni cena nemusi vzdy odpovidat aktualni zjisténé stavebni hodnoté.

REKAPITULACE zjisténych (reprodukcnich) cen (zaokrouhleng)

Hotel Arnika 7.549.000,- K¢ Fara 854.000,- K&
garaze 2.503.000,- K¢

pozemky 408.000,- K¢ pozemky 323.000,- KE
Celkem 10.460.000,- K¢ Celkem 1.177.000,- K&

Priklady porovnani

1)https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/roudnice-roudnice-/217316956#im
g=0&fullscreen=false

Prodej ubytovaciho zaFizeni 665 m2 Roudnice, okres Hradec Kralové

16 500 000 K¢ (24 812 K¢ za m2)

Budova méa celkem dvé nadzemni podlaZi a podkrovi s celkovou uzZitnou plochou 665 m2. V pfizemi
nemovitosti se nachazi restaurace pro 45 hostd, salonek, letni zahradka, kuchyné a technické zazemi.
Ve 2. nadzemnim podlazi a podkrovi je celkem 13 pokojti se soc. zafizenim o celkové kapacité 55
I0Zek. Na pozemku se dale nachazi budova s dilnou, obchodnimi prostory a kancelaremi o velikosti
244m2. (300.000,- K¢&/IGzko)

2)https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/zacler-bobr-/4239419996#img=0&f
ullscreen=false

Prodej ubytovaciho zafizeni 234 m2 Zaclér - Bobr, okres Trutnov

6 950 000 K¢ (29 701 K¢ za m2)

Jedna se o dvoupodlazni objekt, ktery ma zastavénou plochu 277 m2, vnitfni podlahova plocha 234
m2 celkova plocha pozemku je 1.440 m2. Ubytovaci kapacita je 17 l0Zek v 5 pokojich. (408.000,-
Ké&/Gzko)

3)https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/broumov-broumov-u-horni-brany/
2949347932#img=0&fullscreen=false

Prodej ubytovaciho zafFizeni 260 m2 U Horni brany, Broumov

6 680 000 K¢ (25 692 K¢ za m2)

Hotel a restaurace Broumov, okres Nachod. Dispozice hotelu: celkova ubytovaci kapacita v 8
pokojich je 20 osob, vSechny pokoje maji vlastni socialni zafizeni.

V prizemi hotelu je pIné vybavena restaurace s venkovni terasou. Restaurace nabizi vnitfni posezeni
pro 30 osob, venkovni terasa pro 20 osob. (334.000,- K&/1GZko)

4)https:/lwww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/dolni-dvur-dolni-dvur-/604764764#
img=0&fullscreen=false

Prodej ubytovaciho zafFizeni 780 m2 Dolni Dvlr, okres Trutnov

13 500 000 K¢ (17 308 K¢ za m2)



Dispozice podkrovi: 11x pokoj dvojliizkovy, 3x pokoj tfillzkovy, 1x pokoj &tyflizkovy, apartman
2+1, uklidova mistnost (provozni mistnost, mistnosti ¢istého a Spinavého pradla, WC a plda. Plochy:
UZitna plocha budovy: 780 m2, stavebni pozemky: 1464 m2

(346.000,- K¢&/1Gzko)

5)https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/pecka-pecka-/538098780#img=0&f

ullscreen=false

Prodej ubytovaciho zaFizeni 1 600 m2 Pecka, okres Ji¢in

12 900 000 K¢ (8 063 K& za m2)

Dispozice: prvni nadzemni podlaZi - restaurace s vy¢epem, kuchyné, dva sklady, WC pro muze, Zeny
a pro personal, vchod na terasu. Druhé a tieti nadzemni podlazi ¢ita celkem 17 pokojl (42 1dzek),
kazdy pokoj méa své socidlni zafizeni. Vytapéni plynovym kotlem. Sité: obecni vodovod, plyn,
kanalizace a elektfina 230V a 400V. (307.000,-/1(Zko)

Porovnavaci cena nemovitosti : primérna cena - 339.000,- K&/ 1 1Gzko, zaokrouhlené

Hotel
Porovnavaci cena celkem : 58 I0zek * 339.000,- K¢&/1Uzko * 0,85 = 16.712.700,- K&

Obvykla cena nemovitosti bude zjiSténa v Urovni porovnévaci ceny u Hotelu. Reprodukéni
ceny nemovitosti, fary, z(stava beze zmény.

Obvykla cena nemovitosti :

Hotel Arnika 16.712.700,- K¢ * 0,95 = 15.877.000,- K¢, zaokrouhlené
objekt fary 1.177.000,- KC , zaokrouhlené

Obvykla cena nemovitosti celkem 17.054.000,- K¢

slovy : Sedmnact milion(l padesat Ctyfi tisice K&

Obvykla cena nemovitosti, ke které vedla pouZitd metoda ocenéni, byla zjisténa ve

ysi:
17.054.000,- K&

slovy: Sedmnéct milion( padesat tyfi tisice K&

Poznamka (Uvaha)
Obvyklou cenu nemovitosti nelze presné zjistit, je pouze mozné se ji vypoctem vice ¢i méné pfibliZit.



SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Foto 2

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne
8.1.1993 pod ¢.j. Spr. 1151/92 pro z&kladni obor ekonomika, odvétci ceny a odhady se zvl.
specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4600-15-2021 evidence posudk.

V Praze 28.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Cech
Ceskobrodska 46
190 12 Praha 9



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 4600-15-2021

pocet stran A4 v priloze:

Foto 2



Exteriery-predni + zadni pohled, terasa bocni a zadni, recepce, restaurace




Interiery-restaurace, kuchyng, chodba, bazen+masaze, pokoje
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