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A. Situace
1. Znalecky kol

Provést ocenéni nemovitosti &p 191 na stp&. 287 v&. piislu§enstvi a pozemku v obci
Tanvald, k. 4. Sumburk nad Desnou, ke dni 15. 7. 2013, za ¢elem zjisténi obvyklé ceny pro
ucely drazbniho jednani.

Posudek je zpracovan na zaklad® objednavky &. 2013/N65409/234 ze dne 9. 4. 2013,
vystavené CLANROY a. s., Vaclavske nam. 802/56, Praha 1.

2. Informace o poloze nemovitosti

Kraj: Liberecky
Okres: Jablonec nad Nisou
Obec: Tanvald

Katastralni uzemi: Sumburk nad Desnou
Podet obyvatel: 6 706

3. Prohlidka nemovitosti
Prohlidka a zamé&feni nemovitosti byla provedena dne 12. 4. 2012 za pfitomnosti zastupce CD

p. Klucha a 15. 7. 2013.

4. Podklady pro vypracoviani posudku

a) pfedané objednatelem

- vypis z katastru nemovitosti, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Liberecky kraj, Katastralni
pracovisté Jablonec nad Nisou ze dne 29. 7. 2013.

b) opatiené znalcem

- projektova dokumentace na stavebni Gpravy objektu zr. 1989,

- snimek katastralni mapy,

- odhad trni hodnoty dle Mezindrodnich ocetiovacich standardi IVS (The International
Valuation Standards), s p¥ihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocetiovani na zdklad€ trzni hodnoty).

- dopliiujici tidaje, sd&lené objednatelem a zjijt&né na misté samém dne 12. 4. 2012 a 15. 7.
2013.

B. Nilez

_ Z vypisu z katastru nemovitosti Katastralniho itadu pro Liberecky kraj, Katastralni praco-
visteé Jablonec nad Nisou:

1. Vlastnik:

éveské drahy, a. s.
1CO 7099 42 26

dle listu vlastnictvi & 2220 pro k. 1. Sumburk nad Nisnou, obec Tanvald.

2. Dokumentace a skute¢nost

Pivodni projektova dokumentace na vystavbu oceflované nemov1tost1 nebyla
objednatelem posudku znalci predloZena. Znalcem byla na stavebnim Gfadd MU v Tanvald&
VyZadana spisovd a projektovd dokumentace. Zachovala se vSak pouze dokumentace na
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stavebni upravy objektu zr. 1985. Objekt byl ptivodng v r. 1928 postaven jako rodinny diim,
vr. 1930 provedena néstavba a piistavba, kdyZ v 1. NP. byla zfizena pekarna s prodejnou,
v ostatnich podlazich byly zfizeny bytové jednotky. V letech 1995 — 1996 byla provedena
gprava krovu — strzen stdvajici sedlovy krov, proveden dvojpultovy krov s médénou krytinou a

rovedeny nékteré vnitini Upravy objektu. Ty spodivaly ve zfizeni socidlniho zafizeni
v jednotlivf/ch ubytovacich pokojich a drobné Gipravy pro provoz stravovani.

3. Celkovy popis nemovitost

Ocefiovana nemovitost se nachazi v obci Tanvald, k. u. Sumburk nad Desnou, v zastavéné
casti obce. Stavebng se jednd o voln stojici objekt s netuplnym podzemnim podlazim a &tyfmi
nadzemnim podlazimi. Pozemek pfiléhajici k nemovitosti je oplocen ploty sousedii a nejsou na
ném postaveny daldi objekty. Pistup k nemovitosti je po mistni komunikaci v obci. Na
pozemku se nenachazeji ocenitelné trvalé porosty.

4. Zdavodnéni charakteru objektu

Ocefiovany objekt &p. 191 je v katastru nemovitosti zapsan jako objekt k bydleni, rodinny
dtm. Zépis v katastru nemovitosti viak neodpovida definici rodinného domu, jak je rodinny
diim definovéan ve stavebnim zakon& &. 183/2006 Sb. Ve stavebnim zdkoné je rodinny dim
definovén jak stavba, ktera svym stavebnétechnickym uspofadénim odpovida poZadavkim na
rodinné bydleni, vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti je uréena k bydleni, ma
maximalné tfi samostatné byty a ma nejvyse dvé nadzemni podlaZi, jedno podzemni podlazi a
podkrovi, ani zpiisobem vyuziti objektu. Z tohoto divodu, v souladu s ust. § 3, odst. 2 zak. €.
151/1997 Sb. je ocenéni provedeno podle skuteéného zpisobu vyuZiti jako provozni objekt,
kdyZ objekt je uZivan jako penzion.

5. Popis nemovitosti a podlaZi

Ocefiovand nemovitost se nachazi v obci Tanvald, k. u. Sumburk nad Desnou, v zastavéné
&asti obce, v Raisové ul. Stavebn& se jedna o volné stojici objekt s netiplnym podzemnim
podlazim a &tyfmi nadzemnimi podlaZimi. Postaven byl na stp&. 287 vr. 1928, stifi ke dni
ocenéni 85 let. V r. 1930 provedena nastavba a ptistavba. V letech 1995 — 1996 byla provedena
Uprava krovu a a provedeny vnitini upravy objektu. Zivotnost objektu je stanovena od r. 1930.

V 1. PP. se nachazeji sklady, plynova kotelna, chodba a schodisté do 1. NP.

V 1. NP. se nachéazi vstupni prostory, lyZarna, jidelna, kuchym, dva sklady, dvé Satny, WC
muzi a Zen, socilni zafizeni pro personal, chodba a schodi$té do 2. NP.

Ve 2. NP. se nachézi 6 ubytovacich pokojii se socidlnim zafizenim na pokojich, chodba a
schodi§t& do 3. NP.

Ve 3. NP. se nachézi 6 ubytovacich pokojii se socialnim zafizenim na pokojich, chodba a
schodidte do 3. NP.

Ve 4. NP. se nachazi rozestavény byt majitele objektu (spravce) se socidlnim zafizenim,
chodba, schodiits a Zebtikovy vylez na pidu.

Nqsné zdivo cihelné tl. 500 — 300 mm, stropy tvrdé, krov dvojpultovy s nestejnou vySkou,
krytina Cu plech. Klempitské konstrukce tiplné. Vn&jsi omitky Stukové a biizolitové stiikané,
dOpln'éné obkladem z keramickych péaskd, vnitini omitky Stukové, okna dievénad zdvojena a

YVna, ve sklepni &4sti jednoduch4, dvefe hladké, podlahy mistnosti PP. betonova mazanina,
Vostatnich podlazich dievotiiskové desky na betonovou mazaninu s textilni povlaky a

‘Cramick4 dlazba,
Vyt_épéni objektu ustfedni, kotel na plyn. P¥ipojka vody z mistniho vodovodniho fadu,
analizace do septiku a mistniho kanaliza&niho ¥adu, p¥ipojka plynu z mistniho plynovodniho
-3-
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ptipojka el. energie 400/230 V z mistni rozvodné sit&¢ Objekt méd znatné nevyuZité

z4du Ry
e ry — giroka schodisté a Siroké chodby.

prosto

6. Technicky stav nemovitosti a vyméry
U

Na objektu se Sastedné projevuje vliv zemni vihkosti z divodu neprovedené hydroizolace a to
i,fedevﬁch ve sklepni &asti. Tato skute&nost je zplisobena i tim, Ze nemoviotost jiz neni delsi
dobu provozovana Stfe$ni krytina je na mnoha mistech prosekand pii odstrafiovani ledu, do
objektu zatékd, Sasteéné popraskané a poskozené omitky, a to jak vné&jsi, tak 1 vnitini, ve
sklepni Casti se na omitkach objevuje plisefi, kyvnd okna jsou z vétsi Casti poSkozena a
netésnici, podlahové krytiny v ubytovacich pokojich jsou zna¢né& opotfebované a poSkozene,
nekteré podklady podlah jsou i poSkozené, n&které WC misy jsou &aste¢né poSkozené,

oikozené vestavné skiing, rozvody vody jsou na n&kolika mistech poskozené, topny systém je
dlouhodobg bez vody, coZ zplisobuje jeho korozi a pod. Ve 4. NP. je zapocato se stavebnimi
apravami. Zde vSak doslo ke &asteénému poskozeni této asti objektu z diivodu neodborn€
provedenych praci a nedokondeni n&kterych stavebnich praci. Stavebn® - technicky stav

objektu je pouze primérny a odpovida stafi a provadéné udrzbé.

Zastavéné plochy jednotlivych podlazi:

1.PP: 12,50*8,40-+3,80*3,80 = 119,44 m?
1. NP: 13,65%9,80+14,40*8,40+16,30%2,55+3,65* 1,60 302,14 m?
2.NP: 13,65*9,80+14,40*8,40+3,65*1,60 = 260,57 m’]
3.NP: 13,65*9,80+14,40*8,40+3,65*1,60 = 260,57 m]
4. NP: 14,40*8,40+3,65*1,60 = 126,80 m7

Obestavény prostor:

spodni stavba: 12,50%8,40%2,55+3,80%3,60*2,55 - 302,63 m’
vrchni stavba: 13,65%9,80%9,40+14,40%8,40%12,50+ = 3109,04 m°
1/2%16,30%2,55%12,80+3,65*1,60*12,60
zastfedeni 1/2*%13,65%9,80%0,60+1/2%14,40%8,40%0,80 [ 88,52 m’
[Obestavény prostor — celkem: | E | 3500,19 m° |
Vyméry:
Seznam podlaii Zastavéna plocha Zapoditatelna plocha podlaZzi
Nézev mistnosti Podlahové plocha Koeficient  Zapoéitatelna plocha
PP. - suterén 119,44 m® 65,35 m*
sklad 9,00 m> 1,00 9,00 m?
kotelna 23,35 m? 1,00 2335 m?
S‘l:}ad 10,20 m? 1,00 10,20 m’
sklad 21,00 m’ 1,00 21,00 m’
__-__-_-______'———_
1.NP. 302,14 m’ 209,10 m’
o 23,15 m’ 1,00 23,15 m?
ryzama 8,30 m’ 1,00 8,30 m’
.f:elpce 23,50 m? 1,00 3,50 m’
Jk ¢ina 53,70 m? 1,00 53,70 m?
uchyii a prislusenstvi 39,80 m 1,00 39,80 m
-4-
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2 2
sKlad p otravin 15,60 m 1,00 15,60 m2
WC 6,20 m’ 1,00 6,20 m
y 27,80 m’ 1,00 27,80 m
gatny 2 2

11,05 m 1,00 11,05 m

sklad 260,57 m’ 125,55 m
2.NP. il o m
abytovaci pokoj 19,65 m’ 1,00 19,65 m’
ubytovaci pokoj 21,05 m’ 1,00 21,05 m’
ubytovaci pokoj 19,65 m* 1,00 19,65 m’
ubytovaci pokoj 14,95 m’ 1,00 14,95 m*
ubytovaci pokoj 22,70 m* 1,00 22,70 m?

ubytovaci pokoj 27,55 m® 1,00 27,55 m
3.NP. 260,57 m* 129,35 m*
ubytovaci pokoj 21,20 m’ 1,00 21,20 m*
ubytovaci pokoj 21,65 m? 1,00 21,65 m
ubytovaci pokoj 19,90 m* 1,00 19,90 m*
ubytovaci pokoj 15,85 m* 1,00 15,85 m*
ubytovaci pokoj 22,70 m? 1,00 22,70 m
ubytovaci pokoj 28,05 m? 1,00 28,05 m*
4.NP. 260,57 m* 81,45 m’
pokoj 19,30 m* 1,00 19,30 m*
pokoj 18,05 m’ 1,00 18,05 m’
kuchyii 21,55 m* 1,00 21,55 m?
predsiit 12,85 m’ 1,00 12,85 m*
koupelna 8,15 m? 1,00 8,15 m’
WC 1,55 m’ 1,00 1,55 m*

7. Metody zjiSténi cen nemovitosti

Ocenéni vécnou hodnotou — ocenéni nemovitosti touto metodou je reprodukéni cena, sniZzené
o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovidd vysi ndkladd, které by bylo nutné vynaloZit na
potizeni stejné, nebo obdobné nemovitosti. Tato cena odpovida pfibliZné¢ administrativni cené
bez koeficientu Kp podle ocetiovaci vyhlasky.

Vynosovy zpiisob ocenéni- vychézi ze skute¢ng dosahovaného vynosu z pfedmétu ocenéni,
ktery lze obvykle ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry); vynosovy zplsob se
poZije hlavné pfi ocefiovani pronajatych staveb, zemé&délskych pozemkl a porosti a
produkénich vodnich ploch. Vychéazi se z piedpokladu, Ze v hodnot¢ majetku se zobrazi
ofekdvany uZitek, kterym jsou odekdvané pfijmy. Tyto metody jsou zaloZeny na koncepci
hodnoty penéz v daném &ase a relativniho rizika investice. Mezi vynosové metody patfi napf.
metoda kapitalizace zisku nebo metoda diskontovaného cash flow.

Nikladovy zptisob ocenéni - vychazi z nakladi nutnych k potizeni pfedmétu v mist€ ocenéni a
dle jeho stavu ke dni ocen&ni; ndkladovy zplisob ocenéni se pouZije hlavng v oblasti investic do
nemovitosti, vychazi z pfedpokladu, Ze hodnotu majetku lze zjistit souttem hodnoty pozemku a
Obvyklych nékladt na pofizeni stavby, od nichZ se odedte opotiebeni.

K._ovmbinace nikladového a vynosového zplisobu -vychazi ze snahy co nejvice piibliZit cenu
41Stenou reglnym trznim podminkdm, nebot obvykld cena zohlediiuje jak naklady, které
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estor do nemovitosti vloZil, tak i vynosy, které je nemovitost schopna vyprodukovat. U
inv sového zplisobu se jeSté vyrazné zjednodusuje stanoveni odpoCtu nakladd (zavadi se
Z:lléf:il)' Vysledna 7ji$t€nd cena nemovitosti neni aritmetickym primérem z cen zjifténych
P ‘kladovym 2 vynosovym zplisobem, ale stanovuje se s ohledem na perspektivu nemovitosti,
na se se zde zohlediiuji piileZitosti &i negativni vlivy v okoli nemovitosti nebo ve spole¢nosti,

[Zn-: . # ¢ . » ’ . . . . , . o o, N
hou mit zasadni vliv na dalsi vyvoj a vynos nemovitosti a tim i na jeji prodejnost.

které mo
Occtiovéni podle jmenovité hodnoty - vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejmé. Vyuziva se pfi ocenéni ostatniho majetku jako jsou napf. platebni karty,
Jklady, ceniny a pod.

Ocentovini podle tdetni hodnoty - vychézi ze zplisobl ocefiovani stanovenych na zaklade
predpisit 0 Géetnictvi. VyuZiva se pti zjistovani pofizovaci ceny, reprodukéni ceny, zistatkove
ceny, k ocenéni vlastnimi naklady.

Ocenéni obvyklou cenou - pro ucely zakona &. 151/1997 Sb. o oceflovani majetku rozumi
cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobné¢ho majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlatni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb&
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim

Porovnavaci zpiisob ocenéni - vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ¢i obdobnym
ptedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Patii sem i ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkené souvisejici v&ci. VyuZiva se mj. k ocendni pozemkl podle cenovych map umérny a
odpovida staf a provadéné udrzbe.

Ocenéni metodou vécné hodnoty

Stanoveni standardnich jednotek

Soucéasny stav Budouci stav
Zastavéna plocha 1.NP. [m’] 302,14
Obestavény prostor [m’] 3 500,19
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 4 470,-
Reprodukéni hodnota (RC)| K¢ 15 645 000,- K&
Rozestavénost % 100,00
Stati roki 83
Dalsi Zivotnost rokd 27
| Opottebeni % 75,45%
Vécna hodnota (VH) K¢ 3 840 800

Ocenéni vynosovou metodou

Ubytovaci kapacity v Tanvaldé a blizkém okoli jsou znatné rozsahlé. Je zde dostatek
rodinnych penziont, turistickych ubytovacich zafizeni a hotelového ubytovéni, které poskytuji
podstatnd vetd moznosti komfortu ubytovéni, neZ je ubytovani v ocefiované nemovitosti.
Nemovitost je dle ndjemni smlouvy pronajata za astku 210 000,- K¢&/rok. Tuto cenu je mozné
vzhledem ke stavu nemovitosti, moznosti klientely, kterou je mozné zde ubytovat — méné
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naroéna klientela jako pracovnici firem, mén& bonitni klienti a pod. povaZovat za cenu
maximalng dosaZitelnou. Sjednané nijemné je viak tak nizké, Ze ani nepokryje reZijni naklady
s nemovitosti spojené. Vypolet ceny pomoci vynosové metody a v&né renty by byl z vyse
uvedenych diivodi neobjektivni a zavadgjici a proto zde neni vypodet touto metodou proveden.

STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Stanoveni obvyklé ceny porovndvacim zplsobem je metoda vyhodnoceni cen nabizenych,
piipadné realizovanych cen obdobnych nemovitosti na trhu realit. Ke srovnani musi byt pouzito
nemovitosti, které jsou svym charakterem stejné, nebo podobné, srovnatelné co do velikosti a
lokality. Srovnani se provadi na zakladé konzultaci se spravci nemovitosti, vyhodnocenim
Gdajii zinzerce a tisku, nabidek realitnich kancelafi, pfipadné vlastniho prizkumu trhu
s nemovitostmi a pod.

Jako podklad pro stanoveni ceny byly pouZity informace z nabidek na internetovych realitnich
serverech — Reality.cz a Sreality ze dne 19. — 21. 7. 2013. Ceny na realitnich serverech jsou
uvedeny v&. ceny pozemkil.

Definice trzni hodnoty

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — dale jen ,,vzorky“. Hodnota
nemovitosti, propo¢tend dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy=(CyxKy- Hpoz )/ Vyzorek X Vnem / K,
kde
H, hodnota dle vzorku,
Cy cena vzorku,
Ky  koeficient upravy na redlnou cenu,
Hpoz trzni hodnota pozemku,
Vyzorek vyméra vzorku,
Viem Vymeéra ocefiované nemovitosti,
K¢  cenotvorny koeficient.

K cenovému porovnani byly uZity nemovitosti — vzorky, které odpovidaji svym zpisobem
uzivani oceiiované nemovitosti. Kriteriem ceny je uZitnd plocha nemovitosti. VSechny vzorky
se nachazeji vobci Tanvald a jsou realitnimi kanceldfemi dlouhodobé& nabizeny k prodeji.
Prodeje se nedafi, stejné jako u ocetiované nemovitosti, z diivodu téméf absolutnimu nezajmu o
obdobné nemovitosti realizovat. Z popisu jednotlivych vzorkG byly odstranény subjektivni
hodnoceni nabizejicich realitnich kancelati. Vzorky maji minimum venkovnich uprav, obvykle
pouze piipojky IS. Ocetiovand nemovitost je star$i, jiz deldi dobu neni provozovana a nema v
soutasnosti dlouhodobé moZnost ekonomického zhodnoceni jako investice. Déle ma poSkozené

né&které stavebni konstrukce a vnitini vybaveni, které neni soucasti ocenéni.

Charakteristika ocenované nemovitosti
Stavba, zplisob vyuziti ubytovani, jiny

Konstrukce cihlova
Stav méné neudrzovany
Vlastnictvi pravnicka osoba




I o

W
Jzitnd plochd

611,00 m®
302,00 m>
3.500,00 m®

Obestavén)'r prostor

pozemky

zemek trzni hodnota
e [Ke/m’]
&

S tavebni pozemek 500 774

vyméra pozemku hodnota
[m?] pozemku [K&]
387.000,-

Teond hodnota pozemku 387.000,- K¢

Vzorek 1

K prodeji celoroénd uZivany, zrekonstruovany a vybaveny penzion s restauraci ve Zlaté
Olesnici, Liberecky kraj. Jednd se o vicepodlazni objekt. V 1. PP se nachazi restaurace,
technické zdzemi penzionu (pradelny, kotelna, Satny, apod.) a spolefenské mistnosti. Tt
nadzemni podlaZi jsou urena k ubytovéni. V prvnim nadpodlaZi jsou kancelafe personilu.
Celkem je v objektu 40 pokojti s kapacitou 90-100 liZek. Cast pokoji je s balkonem, v objektu
je 1 apartman s nadstandardni vybavou, déle pak dvou, tii a &tyflizkové pokoje. V kazdém
pokoji je samostatné socilni zatizeni-WC a sprcha, pfipadné vana. Objekt neni rozdélen na
jednotlivé jednotky, ale vzhledem k dispozi¢nimu uspofadéni by se dal jednoduchou stavebni
Gpravou pfeménit na apartménovy dim, piipadné na diim pro seniory s vlastnim zazemim.
Restaurace, bar, kompletng zatizena nerez. Kuchyii, v&etng veskerého vybaveni a podle norem
EU. U objektu je 5 garazi a velka plocha pro parkovani. Celkova vyméra pozemkil je 3413 m2.

N E=Y

};ientiﬁkace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 001425
atum zpracovani  21. 07. 2013

Nabidkovs cena

7,000.000,- K&
Ki=0,95 ’ - K¢

koeficient Gipravy na redlnou cenu

Charaktcristika nemovitosti

Stavba, Zpuisob vyuziti

ubytovani
S::,:Slmkce pazelové
vlastnictvi po &asteéné rekonstrukei

pravnicka osoba




- o

yyméry a dispozice

UZitna plocha 1 584,00 mg

7astavéna plocha 505,00 m

_l%l{ﬁ-'—"i%zemek trzni hodnota  vyméra pozemku hodnota

E el [K&/m’] [m”] pozemku [K&]

1 Plocha pozemki celkem 200 3413 682.600,-

Tr#ni hodnota pozemkil 682.600,- K¢

Cenotvorné faktory

skup. cenotvorny faktor hodnota faktoru soucet soucin skupin
[%] skupiny [%]

1 Situace na trhu s nemovitostmi -5

1 Ostatni vlivy prodeje 0" -5

2 Umisténi v rAmci mikroregionu -5

2 Ostatni mistni vlivy -15 -20

3 Konstrukéni provedeni +5

3 Dispozi¢ni feSeni 0"

3 Provozni naklady, moZnosti ekonom. vyuziti -5

3 Stavebné technicky stav L)

3 Vliv piislusenstvi +5 +10

") yzorek je v ramci tohoto faktoru s ocetiovanou nemovitosti srovnatelny
K¢=0,95x0,80x1,10= 0,836

H, = (7 000 000 K& x 0,95 - 682 600 K& )/ 1 584,00 m* x 611,00 m? /0,836 = 2,753. 372,- K&
Mira shody (vaha) 1

Vzorek 2

Hotel-13 pokoji, 2 x restaurace, vyCep (formanka), salének, vinarnu .Prostorné dvou - &ty
lizkové pokoje se sprchou a WC. Celkova kapacita hotelu je 40 lizek. K dispozici je letni
terasa a hotelové garaZe. Suterén - vinarna, gardZe, sklady, sklepy a kotelna. Ptizemi -
restaurace, formanka, klubovna (maly sal), socidlky a WC, kuchyil se zdzemim, kancelafe a
sklady.1NP. dvoulizkové a &tyf lizkové pokoje, klubovna, pfiruéni sklady a byt majitele o
disp. 3+1. Upraven4 travnata plocha vhodna pro d&tské hry i kolektivni sporty. Elektroinstalace
220/380V, plyn, voda a kanalizace. Objekt je po &asteéné rekonstrukei a piistavbé.

ldentifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 040-N01222
Datym zpracovani 21.07. 2013
Nabidkové cena  5,500.000,- K&
u= 0,90 koeficient Gipravy na realnou cenu
-9.-
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Charakteristika nemovitosti
/_—__—

gtavba, zpiisob vyuZiti ubytovani

Konstrukce cihlova
Stav dobry
Vlastnictvi soukromé

vyméry a dispozice

Uzitné plocha 1 400,00 m2

7astavéna plocha 800,00 m’

Pozem

pol.  pozemek trzni hodnota  vyméra pozemku hodnota

tislo [K&/m?] [m*] pozemku [K&]

1 Plocha pozemki 250 3 650 912.500,-

Trzni hodnota pozemk 912.500,- K¢

Cenotvorné faktory

skup. cenotvorny faktor hodnota faktoru soucet soucin skupin
[%] . skupiny [%]

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0"

1 Ostatni vlivy prodeje -5, -5

2 Umisténi v ramci mikroregionu 0 *)

2 Ostatni mistni vlivy 0 *) 0

3 Konstrukéni provedeni 0 *>

3 Dispozi¢ni feSeni 0 ‘)

3 Provozni naklady, moZnosti ekonom. vyuziti 0

3 Stavebné technicky stav (N

3 Vliv piislu$enstvi +5 +5

& . , . v . , ,
) vzorek je v ramci tohoto faktoru s ocefiovanou nemovitosti srovnatelny

Ks=0,95x1,00x1,05= 0,9975

H, = (5 500 000 K¢& x 0,90 - 912 500 K& )/ 1 400,00 m? x 611,00 m? / 0,9975 = 1,766. 497.- K&
Mira shody (vaha) 2

Vzorek 3

Prodej nemovitosti u nového autobusového a vlakového nadrazi v Tanvaldu. V dome byla v
Pfizemi restaurace s kuchyni a vy&epem, kterd neni v provozu. Dim nadéle slouzi k
ubytovacim G¢elim. V prvnim patie jsou 4 prostorné zafizené loZnice, spoletenskd mistnost,
Spole¢na umyvarna se sprchovymi kouty a spole¢na kuchyil. Ve druhém patfe je podkrovni byt
Spravce s koupelnou a kuchyni a mezonet do horniho prostoru, ktery je vyuZivan jako
tlocvi¢na. Byt spravce byl vestavén pred 3 lety. WC (9x) jsou v mezipatrech, v podkrovi a
Testauraci. SouCasna kapacita je minimdln€ 26 liZek. V pfizemi je déle lyzarna, koupelna,
Sauna. Cely dtim je podsklepen, zde se také nachazi plynovy kotel, ktery dim vytapi. Dim je z
toku 1840, piivodng slouZil jako rodinn vila, kde v pfizemi bylo feznictvi, restaurace i porazka
lasa. Objekt je po ¢aste€né rekonstrukci v dobrém stavu.
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Identifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 442593
Datum zpracovani 21, 07.2013

Nabidkové cena 2,780.000,- K¢
K, = 0,80 koeficient tipravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti
Stavba, zptisob uzivani  ubytovani

Konstrukce cihlova
Stav velmi dobry
Vlastnictvi pravnicka osoba

Vyméry a dispozice

UZitna plocha 470,00 m*

Zastavéna plocha 267,00 m*

Pozemky

pol. pozemek trzni hodnota  vyméra pozemku hodnota

tislo [K&/m’] [m?] _pozemku [K¢]

| Plocha pozemku 500 267 133.500,-

TrZni hodnota pozemku 133.500,- K¢

Cenotvorné faktory

skup. cenotvorny faktor hodnota faktoru soudet soucin skupin
[%] ] skupiny [%]

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0 *)

1 Ostatni vlivy prodeje 0" 0

2 Umisténi v rAmcei mikroregionu 0 :)

2 Ostatni mistni vlivy 0 *) 0

3 Konstrukéni provedeni 0"

3 Dispozi¢ni feSeni 0 :)

3 Provozni néklady, moZnosti ekonom. vyuziti 07

3 Stavebneé technicky stav +5

3 Vliv pfislulenstvi +5 +10

*)

Ke=1,00x1,00x 1,10 =

vzorek je v rdmci tohoto faktoru s ocefiovanou nemovitosti srovnatelny

H, = (2 780 000 K& x 0,80 - 133 500 K& )/ 470,00 m® x 611,00 m*/ 1,10 =

Mira shody (vaha) 1
211 -

1,10
2,470.591,- K¢&




Zavéreény odhad trzni hodnoty ocefiované nemovitosti

Vzorek 1 2,753.372,- K¢
Vzorek 2 1,766.497,- K¢
Vzorek 3 2,470.591,- K¢
Viazeny prumér hodnot 2,189.239,- K¢
Odhad hodnoty venkovnich uprav 200.000,- K¢
Trzni hodnota pozemku 387.000,- K¢

Odhad trzni hodnoty ocenované nemovitosti ¢ini 2,780.000,00 K&

[KomentaF ke stanoveni ceny obvyklé posuzované nemovitosti, vvhodnoceni obvyklé cen

Obvykla - trZzni cena je odhadnutd &astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany)
imajetek sménit mezi kupujicim, ktery je ochoten cenu zaplatit a prodavajicim, v nezavislé transakci a po
uskuteénéni naleZitého marketingu, pfi¢emz kazda ze stran jedna informované, obezietné a bez donuceni,
na principu nejlepsiho vyuZiti majetku, jenZ je fyzicky mozné, nalezité, spravedlivé a pravné ptipustné. Ke

tanoveni obvyklé ceny je tfeba znat ceny nabizenych, piipadné realizovanych cen obdobnych nemovitosti
a trhu realit. K tomuto srovnani musi byt pouzito nemovitosti, které jsou svym charakterem stejné, nebol
odobné, srovnatelné co do velikosti a lokality. Srovnani se provadi na zakladé konzultaci se spravci
nemovitosti, vyhodnocenim udajii z inzerce a tisku, nabidek realitnich kancelafi, pfipadn€ vlastnihoj
rizkumu trhu s nemovitostmi a pod. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
0 jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebol
upujiciho ani vliv zvla§tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumeéji naptiklad stav tisné|
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumdji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlas§tni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Stanovena obvykla cena zohlediiuje ceny obdobnych nemovitosti v dané lokalité¢ s ptfihlédnutim k
velikosti pozemkl. Porovnatelné nemovitosti maji lep§i stavebné — technicky stav, ale maji i ve&tsi
ptilehlé pozemky. Obvykla cena je stanovena s ohledem na soucasnou poptiavku po nemovitostech
v dané lokalité, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, druhu stavby, pouZitym materialiim, stafi
nemovitosti a jejim technickému vybaveni. Vzhledem k soucasné ekonomické situaci a prevaze nabidky
nad poptavkou lze predpokladat, Ze pfi pfipadném prodeji se kupni cena bude pohybovat pod stanovenou
obvyklou
cenou. V analyze bylo ptihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a
k technickému stavu objektl, byl proveden zohlednéni cenotvornych prvki, které byly
odvozeny z chovani trhu v minulosti a p¥itomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného
¢asového obdobi za stalé a trvalé.

Seznam pfiloh: | poget stran A4 v pfiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 2220 ze dne 29. 7. 2013 1
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 2
Fotodokumentace 4

V Tanvaldé dne 30. éervence 2013

Josef Verner
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7naleckd dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany Krajskym soudem v Usti nad Labem ze dne 6.
5, 1988, &. Spr. 2446/88 pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvl. specializaci
pemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pofadovym &islem 2439/034/2013 do znaleckého deniku.

Znale&né a Ghradu nakladi Gctuji na pfilozené likvidaci.

Josef Verner

Pod Spitakem &p. 641 [ 3

468 41 Tanvald ‘
./ i
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vybaveni a socialni zafizeni neposkozena







VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.07.2013 09:35:02

fest C20512 Jablonec nad Nisou Obec: 563820 Tanvald

?Kefﬂi: 765031 Sumburk nad Desnou List vlastnictvi: 2220
I: xat: dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych £adach (St. = stavebni parcela)
i;ftnik’ jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

:'".;;:ické prédvo
{,.ské drahy, a.s., nabfeZi Ludvika Svobody 1222/12, Nové 70994226

rﬁ””' 11015 Praha
CASTECNY VYPIS
i_ﬂaVitOSti
fpazemk}’
parcela Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
| 287 774 zastavénia plocha a rozsahlé chranéné
' nadvori fizemi
stavby
gtavby
ﬁt obce, ¢. budovy Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany Na parcele
urk nad Desnou, rod.dum rozséhlé chranéné dzemi st. 287

P 191
{Jind prdva - Bez zapisu

‘omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

Jiné zdpisy - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

ina
adatelska listina Caeskych drah a.s. (§7 zak. 77/2002 sb.) =ze dne 10.07.2002.
Z2-3706/2005-504

to; Ceské drahy, a.s., nabfefi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/I1C0: 70994226
Mégto, 11015 Praha

‘Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu
& ;

'itosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
trdlni dfad pro Liberecky kraj, Katastrilni pracovis$té Jablonec nad Nisou, kéd: 504.

ovil: Vyhotoveno: 29.07.2013 09:44:49

fﬁfad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Weno ddlkovym pristupem Rizeni PU: ........ @ X0 X s e 13

'S, razitko:

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Ratastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastr4dlni pracovi3t& Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
strana 1
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