ZNALECKY POSUDEK

¢. 314/19014/2012

O cert¢ nemovitosti - objektu atanské vybavenostp. 114 spolu sifslusenstvim a pozemky
st.p¢. 16/2 a st.@. 174, k. U. VSeruby u Kdynobec VSeruby, okres Domazlice

Objednatel posudku: CZ Drazby a. s.
IC 287 01 259
Mirové nangsti 3097/37
400 01 Usti nad Labem

U¢el posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro
Ucely varejné drazby dle zak. 26/2000
Sb.

Dle zakonaé. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb. &. 188/2011 Sb. a vyhlasky Ministerstva finanoeské
republiky €. 3/2008 Sb. ve zini vyhlaSek¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sb.¢. 364/2010 Sb. &.

387/2011 Sb. podle stavu ke dni 1.12.2012 posudsforacoval:

Ing. Jan Dvorak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

Posudek obsahujeetre titulniho listu 8 stran textu. Objednateli segava ve 2 vyhotovenich.

V Bilin¢ 9.12.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cémemovitosti - objektu afanské vybavenostip. 114 spolu sifslusen-
stvim a pozemky st.§.16/2 a st.@. 174, k. U. VSeruby u Kdynobec VSeruby, okres DomaZlice.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Objekt édanské vybavenostip. 114 spolu sijislusenstvim a pozemky stp.
16/2 a st.@. 174
Adresa nemovitosti: ulice bez nazvu 114

345 07 VSeruby

Kraj: Plzeisky
Okres: Domazlice
Obec: VSeruby

Katastralni azemi: VSeruby u Kd§n

Patet obyvatel: 852

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 38 +1000) x 0,007414 = 35,0000:Hn
kdea je patet obyvatel v obci (pokud j@< 1000; pouZije sa = 1000)

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 3%/

3. Prohlidka a zan&freni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 1.12.2012i#@mnosti znalce osokn

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednéavka ze dne 1.12.2012 weiyprovedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV. 280 pro k. U. VSeruby u Kdynobec VSeruby vyhotoveny
objednatelem dalkovymiistupem dne 7.12.2012 tykajici siegnttné nemovitosti (objekt @b
vybavenosti)

- vypis z katastru nemovitosti L¥. 202 pro k. 0. VSeruby u Kdynobec VSeruby vyhotoveny
objednatelem dalkovymifstupem dne 6.12.2012 tykajici eg@netné nemovitosti (pozemky)

- kopie katastralni mapy pro k. U. VSeruby u Kélyibec VSeruby vyhotovena znalcem dalkovym
piistupem dne 9.12.2012 se zakreslenfedpttné nemovitosti

- kolaud&ni rozhodnuti ze dne 23.12.1994

- st&i jednotlivych objeki a sowdasti nemovitosti a provedeni rekonsthoich a modernizanich
pracich na nemovitosti byla znalci poskytnuta nell§itu na mist odhadu

- skut&nosti a vynéry zjisSttné na mist odhadu

- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly

5. Vlastnické a evidefini Udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsotedmétem tohoto posudku.



6. Dokumentace a skut&nost

Dle predloZenych doklad i skute&nosti zjiSéné na mist odhadu jde o nemovitost, slouZici k
provoznim gelim, takto byla také postavena, je dosud uzivankatgkovou ji proto také odeji.

7. Celkovy popis nhemovitosti

Nemovitost je umigha jako samostatny objekt v nepravidelné zastaNioe bez nazvu, u mistni
komunikace prochazejici obci, v jeji zastad@casti.

Od ulice je oddlena pozemkem st$.16/1, patici jinému vlastnikovi.

Hlavnim objektem nemovitosti je tedy objekicabské vybavenosti - budova pro obclkipd114.
DalSimi sogastmi nemovitosti jsou pouze pozemky

st.pc. 16/2, zastasna plocha, o vyrie 138m

st.p¢. 174, zastawna plocha, o vyrie 11¥m

vSe k. 0. VSeruby u Kdyn obec VSeruby, okres DomaZlice.

VSe tvai jeden samostatny Uzemnzaveny celek.

Jiné sodasti nemovitost nema.

Odhad byl proveden zaaisti majitelky nemovitosti pani Jany Steiglové ztalci umoznila pro-
hlidku a zamsfeni nemovitosti.

Napojeni na inz. sitje na sf elektro a vodovodu, déle je zde moZnost napojansthplynu a
telefonu. Kanalizace je napojenadisticku, patici k vedlejSimu rodinnému domu.

Ocereni uvazuji tzv. nakladovou metodou, kterd& ma z mhetwerni nejlepSi vypovidaci
schopnost. Kp povysuji 0 30 %.

Pouzité pedpisy a materialy:

- zakon¢. 151/97 Sb. o og®vani majetku

- vyhlaska Ministerstva finan€iR ¢. 03/2008 Sb. o ogevani majetku ve zmi vyhlaskys. 456/
2008 Sb., vyhlasky. 460/2009 Sb., vyhlasky 364/2010 Sb.a vyhlasky 387/2011 Sb.

- Metodicka poriicka Uredni oc&ovani nemovitosti vydana CERM Brno v 2004

- odborné&asopisy Znalec a Soudni inZzenyrstwinikia 1991 az 2004

8. Obsah posudku

a) Hlavni stavby

a;) Budovacp. 114
b) Pozemky

b;) Pozemky

B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008
Sb. ve z@ni vyhlasel¢. 456/2008 Sb¢. 460/2009 Sbg. 364/2010 Sh. & 387/2011 Sb. kterou se
provadiji néktera ustanoveni zakogal51/1997 Sbh., o ogevani majetku.



a) Hlavni stavby

a;) Budovadép. 114 -8 3

Jde o pizemni, nepodsklepeny objekt, s nizkou sedlovdackbu z #ewnych gihradovych
vaznild, vysta¥ny na pozemku st.f.16/2.

Objekt je zaloZeny na betonovych zakladech, vraitaNba objektu je 2ta z tvarnicovéhdi ci-
helného zdiva, stropy jsou zateplené,&&ané na spodni pasnici vazhilsteSni krytina je z as-
faltového Sindele, klemfiké konstrukce jsou kompletni, vimit i vngjSi povrchy stn jsou vapenné
Stukové, objekt je uzengn hromosvodem. Vytami je el. gimotopy, okna tewena zdvojena, dve
direvéné plné gaste&né prosklené, podlahyipvazri z ker. dlazeb, resp. betonové, v objektu je lokal,
mala kuchyika s vybavenim, jsou zdégqupisové zachody se zachodovymi misami a umyvadly,
bélninovymi obklady apod.

Objekt slouzi k provoznimgélim jako restaurace, objekt Ize tedy charakterizalatvySe uve-
deného vyuziti jako budovu typu H - pro obchodrawivani, jeho popis a ocsri proto uvazuiji
dle § 3 vyhl.

St&i objektu je dle kol. rozhodnuti z roku 1994.

St&i objektu tedy uvazuji 2012 - 1994 = 18 let.

Technicky stav objektu jako celku je velmi dobryvi® dlouhodobé Zivotnosti jsou ve velmi dob-
rém stavu, row¥ technicky stav prik PSV a rozvod inZ. siti je velmi dobry, udrzba byla a je pro-
vadna rovrez dolie, znamky nadgrného opatebeni znalec nezjistil.

Zatridéni pro potreby ocerni:

Budova: H. budovy pro obchod (sp&hé stravovani)
Svisla nosna konstrukce: amh
Kéd CZ - CC: 123

Zastawvéné plochy a vysSky podlazi:

1.NP: 8,32*11,70+7,30*6,67 = 146,04'-2 m
Nazev podlazi Zastamd plocha  Konstruii vySka Sodin
1.NP: 146,04 m 3,00 m 438,12 th
Souet 146,04 rh 438,12 m
Primérné vyska podlazi: PVP =438,12 /146,04 = 3,00 m

Primérné zastasna plocha podlaziPZP = 146,04 / 1 = 146,04°m

Obestawny prostor:

1.NP: (8,32*11,70+7,30%6,67)*(3,20) = 467,3Fm
Strecha: (8,32*11,70+7,30%6,67)*(2,20/2) = 160,64 m
Obesta¥ny prostor — celkem: = 627,95°m
Vypocet koeficientu Kg:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh&vyskytuje se,
A = pifidan& konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni HodnoceniObj. podil Cast Koeficient Upraveny ob
standardu [%0] [%0] podil
1. Z&klady ¢etre zemnich praci: S 6,10 100,00 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce: S 15,30 100,00 1,00 15,30
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3. Stropy: S 8,10 100,00 1,00 8,10
4. Krov, stecha: S 6,20 100,00 1,00 6,20
5. Krytiny stech: S 2,90 100,00 1,00 2,90
6. Klemptské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60
7. Uprava vninich povrcli: S 7,30 100,00 1,00 7,30
8. Uprava vijich povrcli: S 3,30 100,00 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické: S 3,20 100,00 1,00 3,20
10. Schody: C 2,70 100,00 0,00 0,00
11. Dvee: S 3,70 100,00 1,00 3,70
13. Okna: S 5,80 100,00 1,00 5,80
14. Povrchy podlah: S 3,30 100,00 1,00 3,30
15. Vytagni: S 4,80 100,00 1,00 4,80
16. Elektroinstalace: S 5,90 100,00 1,00 5,90
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnittni vodovod: S 3,20 100,00 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
20. Vnittni plynovod: C 0,40 100,00 0,00 0,00
21. Otrev vody: S 2,00 100,00 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni: S 1,90 100,00 1,00 1,90
23. Vnittni hygienické vybaveni: S 4,20 100,00 1,00 4,20
24. Vytahy: C 1,30 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: S 4,40 100,00 1,00 4,40
Souet upravenych objemovych paoitil 95,60
Hodnota koeficientu vybaveni,K 0,9560
Uprava koeficientu prodejnosti Ky:

Uprava koeficientu prodejnostifoodle § 44 odst. 11.

Zduavodreni této odchylky je provedeno v popisu objektu (wze).

Pavodni hodnota koeficientu prodejnosti:K,5510

Uprava koeficientu prodejnosti o: 30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosgi 87163

Ocereni:

Zakladni cena (dleif). ¢. 2): = 2 669,- K/m®
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 4): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9652
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu): * 0,9560
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zneény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,1520
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adglu uZiti): * 0,7163
Z&kladni cena upravena = 3 030,- K/m®
PIna cena: 627,95 %1 3 030,- K/m® = 1 902 689,- K

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 18 rok 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 82iok
Predpokladané celkova zivotnost (PCZ): 100trok
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Opotebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 18 /100 = 18,000 - 342 484,- K
Budovaép. 114 - zjiS€éna cena = 1 560 205,-K
b) Pozemky
bi) Pozemky - 827 -8 32
Stavebni pozemky oce¢né dle § 28 odst. 1 a 2:
Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

zast. plocha 16/2 138,00 35,00 4 830,-
zast. plocha 174 113,00 35,00 3 955,-
Souet 8 785,-
Uprava ceny —ifilohac. 21:

2.3. neni-li v mist moznost napojeni na kggnou -7 %

kanalizaci

2.11. pozemek s mozZnosti jeho napojeni na rozwatlpl 10 %
Uprava ceny celkem 3% + 264,-
Mezisouwet 9 049,-
Koeficient prodejnosti K (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti): * 0,7163
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1520
Stavebni pozemky océneé dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem 13 949,-
Pozemky - zjiS€na cena = 13 949,- K
C. Rekapitulace cen nemovitosti
Vysledné ceny:
a) Budovacép. 114 = 1560 205,- K
b) Pozemky = 13949,- K
Vysledna cena nemovitostéini celkem 1574 154,- K
Vysledné cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 4fni 1574 150,- K

slovy: JedenmiliongtsetsedmdeséisititisicjednostopadesatK



VySe uvedenym Zisobem zji&ina administrativni cena nemovitosti ve vySi cca7d 350.- K se
mi jevi jako filis nizka.

Oceailovana nemovitost je situovana v lokglive které je poptavka po nemovitostech v souladu s
nabidkou.

Obdobné nemovitosti jsou v dané lokalevadny za ceny v rozsahu od 1 500 000¢-d6 2 000
000.- K (dle velikosti obce, lukrativnosti a kvality vybawi hlavniho objektu).

Na nemovitosti vAznou nasledujici zavady:

Zastavni pravo smluvni aéené Femeno uzivani ve prosgh LEASING - STAR spol. s r. o.
Teplice, dale &kolik zastavnich prav exekutorskych, exékich pikazi k prodeji a gkolik
na‘izeni exekuce,dkolik zastavnich prav smluvnich apod.

Predpokladam, Ze uplatni €chto prav budeip prodejiieSeno dle platnych legislativnicheplpigi

v ramci prodeje nemovitosti a tato omezefdvedu budou prodejem nemovitosti zruSena, a proto
tedy vysi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni.

Na zakladé vySe uvedenych skuiéosti stanovuji obvyklou cenou nemovitosti
na 1 700 000.- K.

V Biling, 9.12.2012

Ing. Jan Dveak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovampadnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 21.4.1987 pad . Spr 2343/87, pro zakladni obor ekonomika, &wivceny a
odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 314/19014/2012 znaleckého deniku.
Znaletné a nahradu nakladituji doklademe. 314/19014/2012.
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