





3. SOUHRNNA REKAPITULACE

Nazev majetku Vécna hodnota Vynosova hodnota | Porovnavaci hodnota | Cena obvykla
[K<] [K¢] [K¢] [K{]
1. Pezion + restarace 12 904 395 2 436 000 10 2000 000 10 200 000
Mexikana
Rekapitulace majetku
Nazev Reprodukéni cena |  Vécna hodnota Vynosova Porovnavaci
[K¢] [KE] hodnota [K¢] hodnota [K¢]
restaurace a penzion 19 757 886 11351 895 2 436 000 10 200 000
MEXIKANA
stavebni pozemek 1552 500 1 552 500 0 0
Pezion + Mexikana 21310 386 12 904 395 2 436 000 10 200 000
Vécna hodnota 12 904 395 K¢
Dvanactmilionidevétsetétyritisictiistadevadesatpét korun
ceskych
Vynosova hodnota 2 436 000 K¢

Porovnavaci hodnota

Cena obvykla

4. POPIS A OCENENI MAJETKU
IDENTIFIKACNI UDAJE

Vlastnik majetku :

Ondracek Miloslav
Hromadkova 54.,

530 03 Pardubice - Bilé Pizedmésti

Zemanova Zuzanaing,
Hromadkova 54.,
530 03 Pardubice - Bilé Pizedmé&sti

Adresa majetku :
Za Pasazi 140.,
530 02 Pardubice,

Kod katastralniho uzemi :
Nazev katastralniho Gzemi :

Dvamiliony¢tyFistatiicetSesttisic korun ¢eskych

10 200 000 K¢&
Desetmiliontudvéstétisic korun ¢eskych

10 200 000 K¢&
Desetmiliontudvéstétisic korun ¢eskych

717657
Pardubice




Kéd obce : 555134

Nazev obce : Pardubice

Pocet obyvatel obce : 90 077

Datum stanoveni poctu obyvatel : 01.01.2010

Kod okresu : CZ0532

Nazev okresu : Pardubice

Nazev kraje : Pardubicky (Severovychod)
Nazev statu : Ceska republika

Poloha v obci : Ostatni

Casové koeficienty : URS

Podklady :

- vypis z katastru nemovitosti a LV. €.12496 ze dne 30.7.2013 Katastralniho ufadu pro kraj Pardubicky,
Katastralni pracovisté Pardubice

- snimek z pozemkové mapy

- povoleni k uzivani stavby ze dne 24.11.2003 s pravnimi G¢inky ode dne 24.11.2003 - povoleni k
uzivani stavby ze dne 10.5.2006 s pravnimi ucinky ode dne 11.5.2006

- soupis chybgjiciho majetku z 2.5.2011

- fotodokumentace

- ustni informace vlastnika

- informace z internetu a realitnich kancelari

Mistni Setieni :
2.1.2014 za ucasti vlastnika, ktery umoznil prohlidku a fotodokumentaci stavby a pana ing. Kfize

Infrastruktura :

obec Pardubice ma90 077 obyvatel a je sidlem krajského spravniho centra, kde je veskera
infrastruktura, obchody 1 sluzby pro Pardubicky kraj, v¢. pracovnich pfileZitosti. V obci jsou sidla
spravnich organu, nemocnice, poliklinika, divadlo, museum, aréna, vlakové a autobusové nadrazi, letiSte,
vysoké gkoly, stfedni Skoly a zakladni skoly.

Stavebni apravy :
stavba z roku 1903, ktera byla upravena v roce 2003-2006 na restauraci a penzion Mexikana a takto
slouzila doposud tj. od dubna 2011, kdy bylo zcizeno vybaveni kuchyné byla restaurace vyfazena z provozu

Vhodnost vyuziti :
stavba penzionu je celkem o 8 pokojich v kazdém je samostatné hygienické zafizeni a stavba restaurace s
kuchyni, zdzemim a hygienickym zafizenim pro muZze a Zeny a personal.

objekt nema vlastni parkoviste, ale v soucasné dobé€ se dokonCuje v tésné blizkosti podzemni parkoviste.

Ekonomicka charakteristika :

stavba slouZila jako penzion a restauracni zafizeni do dubna 2011. Po zcizeni téméf celého zafizeni
kuchyn¢ v hodnot¢ cca 1 mil. K¢, je stavba restaurace uzaviena a neprovozuje se. také prostory penzionu
jsou téméf bez vyuziti a to | z divodi vystavby v t€sné blizkosti a také z davoda, Ze se v objektu prestalo
vafit. Objekt je cca 2 roky zavieny.

Majetek subjektu :

O ndr a ¢ e k Miloslav, r.¢. 530102/019
Hromadkova 54.,

530 03 Pardubice - Bilé Predmésti



Zemanova Zuzanaing., r.¢. 645314/1442
Hromadkova 54.,
530 03 Pardubice - Bilé Predmésti

podle
kupni smlouvy ze dne 12.10.2005 s pravnimi ucinky ode dne 7.12.2005
kupni smlouvy ze dne 22.8.2006 s pravnimi Gcinky ode dne 11.9.2006

Bfemena, zavazky, zatizeni nemovitosti :

na stavbd vaznou zastavni prava pro Ceskou spofitelnu, a.s. , zastavni pravo pro spol. KM Advance Real
Trade a.s. Je&na 243/39a, Praha 2., pro OSSZ Pardubice, pro FU Pardubice, pro Zdravotnické pojistovny, a
pro soukromé fyzické osoby a dalsi.

Historie :

stavba z roku 1903 stavebn¢ upravena v roce 2003 a nasledné 2006, dnes slouZzi jako penzion a restaurace s
celoro¢nim provozem. U stavby byla cca 4 parkovaci mista. Dnes je stavba dusledkem zcizeni vybaveni
kuchyné prazdna, zaviena.

Postaveni na trhu :
takovéto nemovitosti se na trhu obchoduji obtizné a to z duvodu nefunkénosti a dale z divodi poklesu trhu
o restauraéni zafizeni.

Ekologické zatiZeni :
stavba je vytapéna na plyn, tudiz neni zadn¢ ekologicka zatéz

Seznam oceniovanych objekti

M.1.1. restaurace a penzion MEXIKANA
M.1.2. stavebni pozemek

ANALYZA OCENENI

Pro stanoveni odhadu trzni hodnoty se vychazelo z obecnd uzivanych metod, tj.metody véené, vynosové a porovnavaci, jejichz
charakteristika je uvedena v piiloze. Protoze kazda metoda ma své klady a zapory, je nutno pied rozhodnutim, které metody pouzijeme,
provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni majetek byl proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky nemovitosti:

stavba zCasti funk¢ni - penzion o 8 pokojich a z€asti z divodu zcizeni vybaveni kuchyné
je restauracni zafizeni nefunkéni, vytapéni z centralni kotelny na plyn

- stavby samostatné pristupné, pozemek pfistupny z vefejnych komunikaci

- spliyjici kriterium hygienickych pfedpisu pro provoz penzionu i restaurace

- pozemky v podilovém spoluvlastnictvi dvou fyzickych osob

- stavba ¢p. 149 je umisténa blizko centra mésta, kde je velké parkoviste

Slabé stranky nemovitosti:

- na pozemky a stavby jsou zapsany pravni zavazky, zastavy zastavni prava soudcovska a
narizeni exekuce















S ohledem na polohu nemovitosti, skutecnost / nutno investovat do vybaveni kuchyn¢ / a obloZnost
provoznich prostor a dalsi skuteCnost, Ze ziajem o restauraéni zafizeni klesa je sniZena cena
korekénim koeficientem trhu na 0,85 %

Penzion a restaurace MEXIKANA - celkem :

[ Porovnavaci hodnota : 10 200 000 K¢|

M.1.1. restaurace a penzion MEXIKANA
ANALYZA OCENEN{

jedna se o zdénou stavbu vybudovanou celkem o jednom podzemnim a dvou nadzemnich podlazich,
které slouzi pro podnikatelské aktivity. Stavba byla v letech 2003 - 2006 stavebné upravena - vnitini
cast celé stavby /. 'V pfizemi restauracni plochy + salonek + kuchyn + sklady + hygienické zafizeni ,
v suterénu  vinotéka a v patfe 8 pokoju celkem v postu 16 luzek, recepce, kancelar + provozni
prostory. Stavba je vytapéna kotlem na plyn a to kazda provozni ¢ast ma vlastni vytapéni. Od roku
2003 je v budové€ nov¢ provedena instalace elektro 220/380, vodovodni a kanaliza¢ni rozvody, nové
vsechna hygienicka zafizeni, podlahy v restauraci . V roce 2003 byla poloZena nova stfe$ni krytina z
bet. tasi bramac na stavajici vazbu a byly osazeny také nové klempirské prvky.

V dubnu 2011 bylo zcizeno vybaveni kuchyné cca v hodnoté 1 mil. K¢ a provoz restaurace byl
pferusen.

restaurace je pro cca 60 hosti a pokoje cca pro 17 hostu.

Vécna hodnota
Metoda ukazatelova

Zattidéni :
JKSO : 801 71
Budovy hotelli, motela
SKP : 46.21.19.10
Hotely a ubytovny
Materialova charakteristika : zdéna z cihel tvarnic,bloka
Zastavéna plocha (m?)
Popis Vypocet / komentaft Pocet m2
Zastavénd plocha (15.63%8.45)+(17.43%2.95)+(14.48%9.86) 326,26
Zastavéna plocha celkem : 326 m*

Vykaz vymér (m” obestavéného prostoru)

Popis Vypocet / komentaf Vysledek
Vykaz vymér - 1. PP ( 13.50%3.05%2.66)+(10.65%7.37*2.66) 318,31
Vykaz vymér - 1. NP (15.63*8.45% 3.95)+( 17.43*2.95*%3.95)+(14.48*%9.86*3.95) 1288.75
Vykaz vymér - 2. NP (15.63*8.45%*3.76)+(17.43%2.95%3.76)+(14.48%9.86%3.76) 122676

Vykaz vymér - zastieSeni

(13.50*10.40*1.30)+(10.80*15.60%1.30)+(8.45*15.60*1.75)+(13.50 1045,60

*10.40*1.75)+(13.50%6.90*2%0.90)
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Celkem :

Vypocet reprodukéni ceny :
Zakladni hodnota :

Hodnota po mat. charakteristice:
Vychozi hodnota jednotkova :
Vypocet :

Vychozi hodnota celkova :
Reprodukéni cena celkova :
Vypocet :

Reprodukéni cena jednotkova nezaokr. :

Reprodukéni cena jednotkova :

3 879,42 m® obestavéného prostoru

6 356 K&/m® obestavéného prostoru
5093 K&/m® obestavéného prostoru
5093 K&/m® obestavéného prostoru
5093 *3 879,42 =19 757 886

19 757 886 K&

19 757 886 K¢

19 757 886 /3 879,42 = 5 (092,0000
5092,0000 K&/m® obestavéného prostoru
5093 K&/m® obestavéného prostoru

Vypocet vécné hodnoty :
Opotiebeni : analytické
Stari : 111 rokn
Celkova zivotnost : 140 roki

Nazev stavebniho dilu Min | Max | Stafi | Zivot. | Podil 2(%) | Opoti.(%) | Pi.opoti(%) VH (K<)
Zaklady a zemni prace 150 200 111 150 6,955 74,000 5,147 357 282
Svislé konstrukce 80| 200 13 13 12,003 100,000 12,003 0
Stropy a podhledy 80| 200 111 130 7,692 85,385 6,568 222 121
Konstrukce stfechy 70 150 111 140 5,096 79,286 4,040 208 564
Krytina stiechy 40 80 8 60 1,596 13,333 0,213 273 291
Klempiiské konstrukce 30 60 8 40 2,596 20,000 0,519 410 332
Vnitini omitky 50 80 8 50 2,515 16,000 0,402 417 405
Vnitini omitky 50 80 5 50 1,676 10,000 0,168 298 028
Uprava vngj§ich povrchu 30 60 5 50 3,191 10,000 0,319 567 427
Vnitini obklady 50 80 8 40 0,905 20,000 0,181 143 047
Vnitini obklady 50 80 8 40 0,905 20,000 0,181 143 047
Schodisté 80| 200 5 40 2,905 12,500 0,363 502 221
Dvefe 50 80 8 50 3,125 16,000 0,500 518 645
Dvefe 50 80 111 130 0,781 85,385 0,667 22 553
Okna 50 80 8 50 6,002 16,000 0,960 996 129
Okna 50 80 5 50 1,500 10,000 0,150 266 731
Podlahy 15 80 8 40 4,164 20,000 0,833 658 174
Podlahy 15 80 5 40 2,242 12,500 0,280 387 601
Vytapéni 15 30 8 50 3,001 16,000 0,480 498 065
Vytapéni 15 30 5 50 3,001 10,000 0,300 533 641
Elektroinstalace 25 50 8 50 3,406 16,000 0,545 565 281
Elektroinstalace 25 50 5 50 3,406 10,000 0,341 605 659
Bleskosvod 25 50 8 50 1,191 16,000 0,191 197 665
Vnitini vodovod 20 50 8 40 1,096 20,000 0,219 173 237
Vnitini vodovod 20 50 5 40 1,096 12,500 0,137 189 478
Vnitini kanalizace 30 60 8 60 1,096 13,333 0,146 187 673
Vnitini kanalizace 30 60 5 60 1,096 8,333 0,091 198 501
Vnitini plynovod 20 50 8 50 1,000 16,000 0,160 165 966
Zdroj teplé vody 15 30 8 30 0,821 26,667 0,219 118 955
Zdroj teplé vody 15 30 5 30 0,274 16,667 0,046 45114
Vybaveni kuchyni 15 30 0 0 3,406 100,000 3,406 0
Hygienicka vybaveni 15 30 8 30 3,050 26,667 0,813 441918
Hygienicka vybaveni 15 30 5 30 1,642 16,667 0,274 270 353
Vytahy 30 50 0 0 0,905 100,000 0,905 0
Ostatni 15 80 5 30 4,668 16,667 0,778 768 582
Celkem 0 0 0 0 100,000 42545 42.545| 11 351 895
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Mira opotiebent : 42,545 %
Vypocet : 19 757 886 * (1-0,42545) =11 351 895
Vécna hodnota : 11 351 895 K¢

restaurace a penzion MEXIKANA - celkem :

Reprodukéni cena 19 757 886 K¢
Vécna hodnota 11 351 895 K¢

Vvnosova hodnota objektu

Stabilizovany vynos

Pro stanoveni vynosové hodnoty se vychazi zvynosového potencidlu dosaZitelného
z pronajimatelnych ploch pfi nejlep§im a nejvyssim vyziti. Pii zjisténi najemného pro stabilizovany
vynos je ¢astka vynosového potencialu zohlednéna o koeficient rizika neplaceni najemného.

Vzhledem k uvazovanému a moznému vyuziti majetku tzn. pfipadny pronajem resp. rozprodej
a prongjem po jednotlivych objektech je jednotkova cena pronajmu odvozena od parametri
dosahovanych na regionalnim trhu srovnatelnych objektii.

Vzhledem k parametriim oceniovaného majetku a jeho charakteru, tzn. objekty vyuzitelné
s moznosti samostatného odprodeje je jednotkoveé najemné ponechano v urovni téchto hodnot.
Naklady na pfipadné stavebni upravy pro konkrétni ucel vyuziti neuvazovany. V daném
pfipad¢ je uvazovano s vypoctem dle simulovaného najemného dosazitelného v dané lokalité za
dnesnich podminek trhu.

Vypodlet najemného

Nazev Plocha |Ké&/m2/mésic | KE&/m?2/rok | KE/mésic | MEs. [ Najemné
(m2)
O | pokoje 16 luzek pti 50 % 187,52 220,00 2 640,00 41 6| 247526
oblozZnosti 254,00
O | restaurace, vycep 113,00 200,00 2 400,00 22 12| 271200
600,00
O | kuchyn + sklady 72,20 150,001 1 800,00 10| 12| 129960
830,00
O | kancelar 8,00 50,00 600,00 400,00] 12 4 800
O | provoni prostory 28,00 50,00 600,00 | 1400,00] 12| 16800
O | vinotéka 50,00 20,83 250,00 1 042,00 6 6250
O | salonek 44,00 16,67 200,00 733,00 6 4 400
Celkem 361,96 - - | 680936

Vypocet vynosové hodnoty :

Prijmy [K<] Vydaje [K¢]

Najemné 680 936
Dar z nemovitosti 12 300
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Pojistné budov 9447
Odpisy stiadaci - amortizace 188 936
Naklady na adrzbu 118 085
Naklady provozni 94 468
Pronajem pozemku 0
Mira ekonomické vynosnosti : 2,00 %
Mira inflace : 1,50 %
Mira rizika : 2.00 %
Mira ekonomické Zivotnosti : 2.00 %
Mira kapitalizace : 7,50 %
Stabilizovany ro¢ni vynos 257 700
Vypocet : 100 * 257700 /7,50 =2 436 000
Vynosova hodnota : 3 436 000 K¢
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu - jednorazova oprava
1 000 000 K¢
Vynosova hodnota upravena : 2 436 000 K¢
restaurace a penzion MEXIKANA - celkem :
| Vinosova hodnota 2 436 000 K&|

M.1.2.

ANALYZA OCENENI

stavebni pozemek - k.. Pardubice

jedna se o pozemky blizko centra, které jsou zainvestovany veskerymi sitémi mésta . Pristup a pfijezd

Jje po zpevnéné komunikaci mésta.

Vécna hodnota
Vypocet plochy pozemku

Cislo Popis Vypocet | Plocha (m2)
362/2 zastavéna plocha 369 369,00
4178 ost. plocha 87 87,00
Plocha pozemku celkem : 456,00 m*
Prima metoda
(Cislo Popis Plocha (m2) Jednot. cena Hodnota
362/2 zastavéna plocha 369,00 3 500,00 1291 500,00
4178 ost. plocha 87,00 3 000,00 261 000,00
Plocha (m?): 456,00
Celkova hodnota : 1552 500 K¢

stavebni pozemek k.i. Pardubice - celkem :

Jednotkova cena :
Vécna hodnota

3 405 K¢/m2
1 552 500 K¢

13















18





















25

















































































52









55






57















62






64






66









69



