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ZNALECKY POSUDEK
¢. 10 574-179/16

o cené restaurace - Truhlafova ul. €.p. 1423, k.u. Stiekov, obec Usti nad Labem.

Objednavatel znaleckého posudku: Teplicka realitni s.r.0.
: Havli¢kova 382/6
415 01 Teplice

g Utel znaleckého posudku: zji§téni ceny nemovitosti
~ l \ z divodu prodeje

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu €. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 21. 7. 2016
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Vitézslav Vesely

J. Safarika 1536/10

415 01 Teplice

telefon: 603 274 911
e-mail: ing.ves@seznam.cz

Pocet stran: 9 v€etné titulniho listu. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Teplicich 21.7.2016
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A.NALEZ

1. Znalecky tikol

Znalecky posudek o cené restaurace - Truhlafova ul. &.p. 1423, k.. Stiekov, obec Usti nad Labem .
pozemkem.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: restaurace
Adresa pfedmétu ocenéni: Truhlafova 1423
400 01 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Stiekov
Pocet obyvatel: 93 409

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 650,00 K&/m®
3. Prohlidka a zaméFeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21. 7. 2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti
- kopie katastralni mapy

S. Vlastnické a eviden¢ni tidaje

list vlastnictvi &. 1907

6. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Restaurace
2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemek

\
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B. ZNALECKY POSUDEK

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni zakont €.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a & 53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana tizemi

4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalich vlivi I 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu Iy =P¢ * (1+ Y, P;)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nizev. znaku ¢. P;

1. Druh a u&el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - I 0,04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité&, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v&etné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Vyhodna — I 0,04
moznost komerEniho vyuziti .

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalich vlivi I 0,00

=3 -
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Index polohy ~ Ip=P; *(1+3 P)=1,030
' i=2

Koeficient pp =1It * Ip = 1,030
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. restaurace
Objekt nebyl v dob& ocenéni vyuZzivan. Posledni zji§tény pronajem ¢inil 20 000,- Ké&/meésic. Tato
¢astka je ve vypoctu uvazovana jako ndjemné obvyklé.

Ocenéni staveb nikladovym zpiisobem

Objekt vybudovany puvodn& jako samoobsluha, pozdgji upraven na restauraci. Stavba je
podsklepena a mé4 jedno nadzemni podlazi. Stfecha plochd, stfeSni krytina Zivi€na svafovana,
klempiiské konstrukce z plechu pozinkovaného, bleskosvod je instalovan. Nosnou konstrukei tvofi
zelezobetonové sloupy s vyzdivkou. Fasadni omitka vapenna hladka, sokl obloZzen kabfincem.
Podlaha teracova dlazba. Okna drevéna zdvojena a vykladce v kovovych ramech. Vchodové dvere
kovové a kovové prosklené, vnitini dvefe dfevéné hladké. Elektroinstalace svételna a motorova.
Vytapéni a ohfev uzitkové vody dalkové (v dobé ocenéni odpojené). Sanitarni vybaveni sestava z
WC, pisoari a umyvadel. Kuchyné neni vybavena.

Ve sklepé, do néhoz je pfistup pouze zventi, se nachazeji skladové prostory. V pfizemi je zadveri,
restaurace, diskotéka, herna, WC muzi, WC Zeny, WC invalidé, WC personal, kuchynég, kancelaf,
umyvarna a sklady. Objekt je napojen na vefejnou sit’ elektfiny, vody a kanalizace. V misté je
moznost napojeni na plyn. Piesné stafi stavby nezjisténo, odhadem stanoveno na cca 40 let.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilci betonovych tyCovych

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
sklep 18,73*36,5 = 683,65
prizemi 18,73*36,5+2,2*%6,65+2,4*18,82 = 743,44

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi slocha viika Souéin
sklep 683,65 m” 3,30m 2 256,04
ptizemi 743,44 m’ 3,00m 2 230,32
Soudet 1 427,09 m’ 4 486,36
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 4486,36/1427,09 =3,14m
Priimérna zastavéna plocha viech podlazi:  PZP = © 1427,09/2 = 713,55 m®




Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
18,73%36,5%(0,1+3,3+3)H(2,2%6,65+2,4* 18, 82)*( = 462947m"
0,1+4,15)

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

v Obestavény

Podlazi Typ prostor

NP 462947 m’

Obestavény prostor - celkem: 4 629,47 m"

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;:]t Koef E&’a,fiﬁ

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

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

7. [:Jprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vnéj§ich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3.20 100 1,00 3,20

10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00

11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,30

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace ) 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4.20

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00

26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Souget upravenych objemovych podila 89,70

Koeficient vybaveni K4: 0,8970




Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m’]:

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. & 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoétu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m’]

Pln4 cena: 4 629,47 m® * 5 021,31 K&¢/m®

Vypocet opotirebeni linedrni metodou

Stafi (S): 40 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 80 = 50,0 %
Koeficient opotebeni: (1- 50,0 % / 100)

- zjiSténa cena
Rekapitulace nakladové ceny staveb:
restaurace

Nakladové ceny - celkem
Ocenéni vynosovym zpiisobem
Zatridéni pro potFeby ocenéni

* O* ¥ ¥ *® * |

2 669, -
0,9930
0,9292
0,9688
0,8970
1,1000
2,1330

5 021,31
23 246 004,01 K¢

0,500

11 623 002,01 K¢

11 623 002,01 K&

11623 002,01 K<

11 623 002,01 K¢

Druh objektu: Budovy pro obchod

Uprava kapitalizace pro stavby ocen&né dle § 31 odst. 2: 0,0 %

Miira kapitalizace (dle pfil. &. 22): 7,00 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha [m?] Najemné Néajemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

restaurace 20 000, - 240 000,-

Vynosy celkem 240 000,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 240 000,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skute€né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1262 250,- K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 750,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 743,44 m?

- cena skute¢né zastavéné plochy: 1251 209,52 K&

Odpotet 5 % z ceny skute&né zastavéné plochy pozemku:

Odpocet nakladl procentem ze zapotitaného najemného:
240 000,00 * 40 %

62 560,48 K&

96 000,- K&

Ro¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5:

81 439,52 K¢




Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5: "
240 000,- * 50% 126000, K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %

Cena stanovena vynosovym zpiisobem 1 714 285,70 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefiovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Zdavodnéni zatfidéni do skupiny D):

stabilizovana lokalita

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 11623 002,01 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 1714 285,70 K¢
Rozdil R = 9908 716,31 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 2 705 157,33 K&

Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nakladového zpisobu 2 705 157,33 K¢&

2. Ocenéni pozemkii

2.1. pozemek
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Vypodet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢.

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vCetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 114 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Chranéna krajinna oblast v1.a III -0,01
2. z6né, nebo narodni park

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii - Pozemek tvofi funkéni celek 11 0,00

s restauraci a nachazi se v rozsahlém chranéném tizemi. V misteé je
moznost napojeni na vefejnou sit elektfiny, vody, kanalizace a

plynu.

6
Index omezujicich vlivii Io=1+> P;=0,990

i=1




Celkovy index I = It * Io * I = 1,000 * 0,990 * 1,030 = 1,020

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[a;((:,;' /;fzr]la Index Koef. lggé /f;%a ‘
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 650,- 1,020 1 683,00

Typ Nazev Parcelni V)’fmzéra Jedn. cena Cena
¢islo [m“] [K&/m™] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3241/86 750,00 1683,00 1262 250,-

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 750,00 1 262 250,-

Il

Pozemek - zjiStén4a cena 1 262 250,- K¢



