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Okres: Cz0512 Jablonec nad Nisou Znalec:

Obec: 563811 SmrZovka Antonin Sir

Kat.tzemi:751324 Smrzovka Azalkova 518
Liberec 15

Znalecky posudek ¢.2863/40/2013

Zjisténi ceny obvyklé (trzni)

ve véci ocenéni nemovitosti - restaurace u VB ¢.p.854, vcietné
pozemkl a prisluSenstvi v obci SmrzZovka.

Nemovitosti jsou zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho
uradu pro Liberecky kraj, KP Jablonec nad Nisou, na listu
vlastnictvi ¢.2255, pro katastrdlni tzemi a obec SmrZovka, okres
Jablonec nad Nisou, dle stavu ke dni 16.5.2013.

Vlastnik: Ceské drahy a.s. - se sidlem
Nébtezi Ludvika Svobody 1222/12
Nové Mésto - Praha 1, 11 00
identifikator : 70994226

V Liberci dne 27.5.2013



Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Znalec:
Obec: 563811 SmrZzovka Antonin Sir
Kat.uzemi:751324 SmrZovka Azalkova 518

Liberec 15

Znalecky posudek ¢.2863/40/2013

Zjisténi ceny obvyklé (trzZni)

ve véci ocenéni nemovitosti - restaurace u VB ¢.p.854, vletné
pozemkll a prisluSenstvi v obci Smrzovka.

Nemovitosti Jjsou zapsané v katastru nemovitosti u Katastradlniho
uradu pro Liberecky kraj, KP Jablonec nad Nisou, na listu
vlastnictvi ¢.2255, pro katastrdlni tzemi a obec SmrZovka, okres
Jablonec nad Nisou, dle stavu ke dni 16.5.2013.

Vlastnik: Ceské dradhy a.s. - se sidlem
Nébtezi Ludvika Svobody 1222/12
Nové Mésto - Praha 1, 11 00
identifikator : 70994226

Druh ocenéni: 7Zjisténi ceny nemovitosti za Ucelem draZby.
a) stanoveni ceny dle cenového predpisu
b) stanoveni ceny obvyklé (trzni)

Znalecky posudek je vypracovan ke dni 28.5.2013

Oceniovaci predpis:
Zadkon ¢.151/1997 Sb. o ocernovani majetku a o zméné
nékterych zadkonl (zdkon o ocenovani majetku), jak
vyplyva ze zmén provadénych zakony ¢.121/2000 Sb.,
¢.257/2004 Sb., ¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb. a
¢.350/2013 Sb.

Posudek objednal:
CLANROY a.s. - sidlem
Vaclavské nam.802/56, Praha 1
Objednavkou ¢.2013/N66009/370, ze dne 11.6.2013




Stanoveni ceny obvyklé
Zdkon ¢.151/1997 Sb, zdkon o oceriovani majetku

Obvyklou cenou pro uc¢ely tohoto zadkona se rozumi cena, kterd by
byla dosazZena pri prodejich stejného, ptripadné obdobného
majetku a to p¥i poskytovani stejné nebo obdobné sluzby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do
jejil vySe se nepromitajili vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.

Mimoradné okolnosti trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodédvajiciho nebo kupujiciho, dGsledky prirodnich nebo jinych
kalamit.

Osobni poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku
nebo sluzbeé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni se provede

a) ndkladovym zpusobem
cena porovnavaci, potrizend v soucasnych cendch vystihujici
redlny technicky stav v ¢ase hodnoceni ke dni 8.3.2013

b) hodnota nemovitosti metodou srovnavaci
jednd se o vyhodnoceni cen neddvno prodanych nemovitosti v
dané nebo obdobné lokalité

Pro ocenéni je pouzita kombinace téchto dvou ocenéni

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném
datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.



Podklady pro vypracovani znal.posudku:

Prohlidka a zaméf¥eni nemovitosti na misté dne 28.5.2013, za
Uuc¢asti zastupce vlastnika a objednatele znaleckého posudku,
ktery podal potfebné informace dle poZadavkd znalce.

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 16.5.2013, list vlastnictvi
¢.2255, pro katastralni UGzemi a obec SmrZovka.

Kopie snimku pozemkové mapy pro katastrdlni tGzemi a obec
SmrzZzovka, okres Jablonec nad Nisou.

Fotodokumentace pofizend znalcem pfri mistnim Set¥eni dne
28.5.2013.

Eviden¢ni list budovy rozSiteny ze dne 24.5.2013.

Projektova dokumentace objektu restaurace - pudorys
I.N.P. a I.P.P..

Objednéavka znaleckého posudku fa.CLANROY a.s., ze dne
11.6.2013, ¢.2013/N66009/370

Zakon ¢.151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné

nékterych zakont (zdkon o ocenovani majetku), Jjak vyplyva ze
zmén provadénych zakony ¢.121/2000 Sb., ¢.257/2004 Sb.,
¢.296/2007 Sb., ¢&.188/2011 Sb. a ¢.350/2013 Sb.

Nalez ze dne 28.5.2013

Ocernlované nemovitosti jsou situovany v obci a v katastralnim
Gzemi SmrZovka, pf¥fi ulici Nadrazni v centru obce u mistni
Zeleznic¢ni stanice.

Objekt restaurace bez ¢.p./C.ev. je pristavén k hlavni nadrazni
budové (vypravcéi budova). Objekt je prizemni s pultovou
st¥echou bez moZnosti z¥izeni podkrovi, objekt je podsklepen.
Objekt restaurace je postaven na st.p.¢.St.156/2. Konstrukce
budovy je v I.N.P.dfrevénéd, oboustranné oplasténad. I.P.P. sklep
je zdény se stropem z I nosnikll a desek hurdy.

Nemovitost je pF¥istupna po zpevnéné mistni komunikaci ulice
Nadrazni. Vstup do restaurace je z pruchodu nadrazni budovy.

Ocenovand nemovitost se nachédzi v centru obce SmrZovka u
nadrazni budovy,dostupnost vlakem,autobusovad zastédvka do 500 m.

Pozemky LV &.2255
st.p.¢.St.156/2 zastavénd plocha a nadvofri o vymére 43 m2
S objektem tvori jeden funkcéni celek.

Ke dni ocenéni je budova restaurace v provozu je pronajata.



A/

B/

c/

a/

Budova restaurace je napojena pripojkou elektro,
z rozvadéce RV5S umisténého ve vypravni budové (chodba v prizemi
k byttm) . Dadle je budova napojena vodovodem z vnit¥niho rozvodu
CD, a.s. a kanalizace je svedena do vnit¥niho ¥adu CD, a.s. -

napojeno

Sachtice je v ulici.

Vycet nemovitosti k ocenéni

objekt restaurace

(bez C.p./Ce.):

(na st.p.c.

Pozemky:

St.156/2)

st.p.¢.sSt.156/2

Venkovni uUpravy:

1) pripojka vody
2) pripojka kanalizace
3) pripojka elektroinstalace

objekt restaurace

Posudek ocenéni:

(bez.C.p/C.ev.)

(na st.p.¢.St.156/2)

Ocenéni dle §3 Vyhlasky,

Predmétem ocenéni je budova restaurace bez &¢.p./C.ev.,

ptiloha ¢&.2 Vyhl.

pristavéna k nadrazni budové Zeleznidéni stanice

budova)

Smrzovka.

Technicky popis konstrukci

zaklady zakl.pasy

zdivo Cast zdéné, cast drevéné
stropy rovné s podhledem

strecha krov drevény, stfrecha pultova
krytina svarovana lepenka

klemp.kons. lemovani, zlaby, svody

omitky vapenné

dvere standardni

okna drevénéa, zdvojenéa

podlahy PVC a dlazba

vytapéni lok&lni elektrické primotopy
rozvod vody teplé i studené, ohtev el.boilerem
kanalizace z kuchyné, vycepu

zat.kuchyni

el.sporéaky

kterd je
(vypravni
Objekt je postaven na st.p.C.St.156/2
zastavéna plocha a nadvori o vymére 43 m2.
s pultovou sttechou bez moZnosti z¥izeni podkrovi,
podsklepena.

Budova je prizemni



Dispozice domu:

Vstup do restaurace Jje z pruchodu naddraZni budovy.
I.N.P. - prizemi
Se sestdva z restaurace 21,85 m2, kuchyn 6,90 m2, vycep 6,27 m2

I.P.P. — sklep
Je zpristupnén po drevéném schodisti. Sestava se ze dvou
sklepnich mistnosti o vymeére 14,96 m2 a 21,76 m2.

Vypocet obestavéného prostoru budovy:

Zastavénad plocha budovy:

I.N.P. - 7,40 x 5,80 = 42,92 m2
I.p.P. - 7,40 x 5,80 = 42,92 m2
I.N.P. - prizemi vV =2,57+0,30m

(7,40 x 5,80)x 2,87 m = 123,18 m3 OP
I.P.P. - sklep vVv=1,90 + 0,30 + 0,10 m

(7,40 x 5,80)x 2,30 m = 98,71 m3 OP
zastreSeni:

(5,80 x 0,60/:2) x 7,40 m = 12,87 m3 Op
Obestavény prostor celkem 234,76 m3 OP
prumérnd vyska podlazi 2,58 m
prumérnad zastavéna plocha podlazi 42,92 m2

Stari a stavebni stav budovy:

Podle dostupnych dokladl nelze presné stanovit stari objektu.
Stavebni stav objektu je prumérny, Jje provadéna bézZna udriZba.
Jednad se o stavbu v I.N.P. dfevénou oboustranné obijenou

s Upravou povrcht. Sklepni mistnosti jsou zdéné z kamene

s nespalnym stropem. Zivotnost dfevéné stavby je omezena,
predpokladéd se cca 60-70 roku.

Odbornym posouzenim celkového stavebniho stavu a posouzeni
stavebnich konstrukci se celkové opottrebeni stanovuje na 65 %

Zatridéni budovy dle §3, prilohy ¢.2 Vyhldsky
Jednd se o objekt, ktery slouzi jako restaurace
SKP - 46.21.14.2.1, CZ-CC kbéd 123
TYP " H " zakladni cena 2.669,- K&/m3 OP

Zdkladni cena se upravi dle vzorce



ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki x Kp

- 7 =

K1l - Koeficient prepoc¢tu zakl.ceny podle druhu konstrukce,
priloha ¢.4 Vyhl. - drevéné 1,029

K2 - Koeficient prepoc¢tu zakl.ceny podle velikosti

primérné zast.plochy K2 = 0,92 + 6,60/42,92 m2 1,073
K3 - Koeficient prepoctu zéakl.ceny podle prumérné vysSky
podlazi K3 = 2,10/2,58 + 0,30 1,110

K4 - Koeficient vyb.stavby dle p¥.¢.2, TYP ,HY, SKP - 46.21.14.2.1

pol. konstrukce a vybaveni podil, zatt +/-
1 - zaklady - zéakladové pasy 0,061 S /
2 - zdivo - sklep zdény, I.N.P.dfevéné 0,153 P -0,153
3 - stropy - rovné s podhledem, Ca&st nespalné 0,081 S /
4 - strecha - pultovéa, krov drevény 0,062 S /
5 - krytina - svafovana lepenka 0,029 S /
6 - klemp.kons.- lemovani, Zzlaby, svody 0,006 S /
7 - vnit¥.omitky - vapenné, stérka 0,073 S /
8 - fasadni omitka - omitka vapenna 0,033 S /
9 - vnit¥.obklady - vycep, kuchyné 0,032 S /
10- schody - drevéné bez podstupnic 0,027 P -0,027
11- dvere - standardni, napliiové 0,037 S /
12- vrata - neuvaZuji se / / /
13- okna - drevé&nd zdvojena 0,058 S /
14- povrchy podlah - dlazba, PVC 0,033 S /
15- vytapé&ni - loké&lni-elektro pfimotopy 0,048 S /
16- elektroinstalace - svételnd a motorova 0,059 S /
17- bleskosvod - chybi 0,003 CH -0,003
18- vnitf¥.vodovod - rozvod studené, teplé vody 0,032 S /
19- kanalizace - kuchyné&, vycep 0,031 S /
20- plynovod - neni zaveden 0,004 CH -0,004
21- ohfev vody - el.boiler 0,020 S /
22- vyb.kuchyné - sporéak, dfez 2x 0,019 S /
23- vnit¥ni hyg.zaf¥.- chybi 0,042 CH -0,042
24- vytahy - chybi 0,013 CH -0,013
25- ost.vyb.- nebylo zjisténo 0,044 CH -0,044
S-standart, P-podstandart, N-nadstandart, CH-chybi

chybi 1,852 x -0,106 = - 0,196

podstandard - 0,180

n = - 0,376

K4 - 1+(0,54 x -0,3706)= 0,797
K5 - koeficient polohovy,pt¥iloha ¢.14 1,000
Ki - koeficient zmény cen staveb dle prilohy

¢.38, SKP - 46.21.14.2.1 2,141



Kp - koeficient prodejnosti dle pfrilohy ¢.39 0,599
_8_

ZCU = 2.699,-K¢ x 1,029 x 1,073 x 1,110 x 0,797 x 1,000 x
X 2,141 x 0,599 = 3.343,40 K&/m3 OP

vypocet ceny

234,76 m3 x 3.343,40 K&/m3 OP = 784.896,- K&
odpis opottrebeni 65,00% = - 510.183,- K¢
Zjisténa cena ke dni ocenéni ¢&ini 274.713,- K&

B/ Pozemky LV ¢&.2255

Stavebni pozemky:
ocenéni dle §28 odst. 1k Vyhlasky

Predmétem ocenéni Jje stavebni pozemky situovany v obci a v
katastrdlnim Gzemi SmrZovka. Pozemek je cely zastavény objektem
restaurace. Pozemek s objektem restaurace bez C.p./C.ev. tvori
jeden funkcéni celek.

zast.plocha a néadvori parcela ¢.156/2 o vymére 43 m2

Zadkladni cena stavebnich pozemkt dle § 28 odst.lk se vypoclte
podle wvzorce:
ZC =Cp x 1,00
Cp - cena pozemku
a - pocCet obyvatel Smrzovka 3.519

Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414
Cp = 35 + (3.519 - 1.000) x 0,007414 = 53,70 K&/m2

ZC = 53,70 K&/m2

Cena pozemku se upravi dle pfilohy ¢.21, tab.l

pol. dtivod uUpravy ceny pozemku srazky,ptiradzky
1.2.4 - vvhodnost polohy pozemku na Uzemi obce
z hlediska ucelu uziti / +50%
soulet / +50%

Cena pozemku se dale upravi dle prilohy ¢.21, tab.2
pol. dtivod upravy ceny pozemku srazky,prirazky
2.9.2 rozsadhlé chranéné uzemi - 3% /
2.6 negativni uc¢inky okoli,hluk,otfesy,prach - 5% /




soucet

Zadkladni cena pozemku

Uprava ceny tab.l +50%
upravena cena pozemku
Uprava ceny tab.2 -8%

upravend cena pozemku

Vypocet ceny:
dle §28 odst.lk
43 m2 % 74,11 K&/m2

Ki - Koeficient zmény cen staveb, dle
prilohy ¢.38 SKP-46.21.14.2.1 2,141

Kp - Koeficient prodejnosti,dle pfilohy
¢. 39 ¢ini 0,599
Zjisténad cena ke dni ocenéni

o°

c/

1)

Venkovni upravy

pripojka vody - $10

Pripojeni domu je z nadrazZni budovy.
DN 25mm. Vymeéra celkem 20,40 bm.
Opottebeni dle odborného posouzeni 45%

Zakladni cena dle ptrilohy ¢.11 ¢ini 340,- Ké&/bm

Vypocet ceny
20,40 bm x 340, - K&/bm

K5 - Koeficient polohovy,pril.c.14 1,000
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle

prilohy ¢.38 2,313
Kp - Koeficient prodejnosti
dle ptrilohy ¢.39 0,599

o)

odpis opotFfebeni 45 %
Zjisténa cena ke dni ocenéni

53,70 K&/m2
26,85 K&/m2
80,55 K&/m2
6,44 K&/m2
74,11 K&/m2
3.187,- K¢
6.823,- K&
4.087,- K¢
4.087,- K&
6.936,- K¢
6.936,- K¢
16.043,- K&
9.610,- K¢
- 4.324,- K¢
5.286,- K&



2)

3)

_10_

pripojka kanalizace - $§10

Pripojka vede z hlavni budovy, ze které vede i do kanalizacdni
Sachtice v ulici. Vyméra celkem 10,20 bm. DN - 150 mm
Opottebeni dle odborného posouzeni 50%

Zédkladni cena dle prilohy ¢&.11 &ini 1.180,- Ké&/bm

Vypocet ceny

10,20 bm x 1.180,- K&/bm = 12.036,- KC
K5 - Koeficient polohovy,ptril.c.14 1,000 = 12.036,- K&
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle

prilohy ¢.38 2,314 = 27.851,- K&
Kp - Koeficient prodejnosti

dle ptrilohy ¢.39 0,599 = 16.683,- K&

odpis opottrebeni 50 % - 8.341,- KcC

Zjisténa cena ke dni ocenéni 8.342,- K¢

pripojka elektroinstalace - $§10

Pripojeni objektu restaurace je kabelovou pripojkou (kabel Al)
z budovy nadrazi. Vyméra celkem 20,20 bm.

Opottebeni dle odborného posouzeni 50%

Zdkladni cena dle ptrilohy ¢.11 ¢ini 140,- Ké&/bm

Vypocet ceny

20,20 bm x 140,- K¢&/bm = 2.828,- K¢
K5 - Koeficient polohovy,pril.c¢.14 1,000 = 2.828,- K¢
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle

prilohy ¢.38 2,234 = 6.318,- K¢
Kp - Koeficient prodejnosti

dle prilohy ¢.39 0,599 = 3.784,- K¢

odpis opottebeni 50 % - 1.892,- K¢

Zjisténa cena ke dni ocenéni 1.892,- K¢



a/

B/

c/
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Rekapitulace:

budova restaurace (bez &.p./&.ev.)

(na st.p.¢.156/2)

pozemky LV ¢&.2255
(st.p.C¢.156/2)

Venkovni upravy

1) pfipojka vody

2) pripojka kanalizace
3) pripojka elektro

zjisténa cena ke dni ocenéni

274

5
8

1.

294

713, -

.087, -

.286, -
.342, -
892, -

.320, -

tj.slovy:dvéstédevadesatcétyritisicttistadvacetkorunc¢eskych
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Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych
nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno uskutecénénych prodejt
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Nepredpokladd se, Ze s ohledem na stéavajici trh
s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, Ze
uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi
nez 1 rok. To proto, Ze se predpokléada, Ze za delsi dobu tdaje
ztratily svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi
na zakladé vlastniho pruzkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajd z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelatri
dle poznatkl a databadze vlastni realitni kanceldfe. Zavérem
tohoto Settreni je odhadovand prodejni cena realizovatelnd se
zohlednénim soucasné situace na trhu s nemovitostmi.

Po nemovitostech uvedeného typu,tj.restaurace bez &.p./&.ev.
véetné stavebniho pozemku a p¥islusSenstvi, dle zjisténého
technického stavu, v dané lokalité, poptévka je s nabidkou v
rovnovaze. Proto s p¥ihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
stavebnimu stavu, vybaveni jsem ndzoru,Ze ocernovana nemovitost
je obchodovatelna.

Ocerniovand nemovitost
Ocenované nemovitosti jsou situovany v obci a v katastréalni
Gzemi Smrzovka, jako pristavba k budové nadrazi Objekt nema
¢.p.ani ¢.ev. je situovan na stavebni parcele &.156/2.
Jedna se o restauracni zatrizeni s kuchynkou a vycepem.
Objekt je napojen pripojkou elektro, pripojkou vody,
odkanalizovéani je do kanalizac¢ni Sachtice v ulici.
Celkovy stavebni stav objektu Jje prumérny, je nemoderni, bez
vétsiho zézemi, pouze pro bézZné obclerstveni.
Objekt je prtimérné udrzovan.






Cena v misté a case (trZni hodnota)
Oceriované nemovitosti k 28.5.2013 ¢ini

Vzhledem k tomu, Ze tato nemovitost je s obdobnou nemovitosti
neporovnatelna, stavba pouze pro béiné obcderstveni, v prumérném
stavebnim stavu, stanovuji cenu obvyklou (trzni) takto:

Celkem cena obvykla (trzni) 400.000,- K¢

_14_

Znalecka a dol oz k a

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 15.12. 1982 &.3. 4938/82 pro
zdkladni obor ekonomické odvétvi, ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek Jje zapséan pod poradovym Cislem 2863/40/2013
znaleckého deniku.

Posudek obsahuje 14 stran.

V 5 vyhotovenich: 4x objednatel
1x archiv znalce
V Liberci dne 27.6.2013 Znalec: Antonin Sir

Azalkova 518
Liberec 15






