Odhad trzni hodnoty. 122 / 05/ 2012

jako podklad pro nedobrovolnou drazbu (odhad ok gkdny)
pro firmu PROKONZULTA, a.s.

Predmét ocereni:
Nebytovy (provozni) objekt s bytovymi jednotkamikadoceny
pozemek vlastnika parcalast. 102/1, st. 102/2

Ulice: nareésti TGM, Vodni ¢.p. 2,19

Mesto : Stakov P& 345 61

Okres: Domazlice

Kraj: Plzesky kraj

Katastralni tzemi: Sikov-meésto Identifikéni kod: 753572
Sidlo katastriadu v Domazlicich

Vlastnik stavby: podil:

SJM Hoang Tien Nghia a Vu Thi Mai Huong 1/1
Vlastnik pozemku: podil:

SJM Hoang Tien Nghia a Vu Thi Mai Huong 1/1

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 27.3.2012.
Objednavatel:
PROKONZULTA, a.s.
Ing. Eva J&bkova
Kienova 26
602 00 Brno
Odhad je zpracovan ke dni 27.3.2012
Vypracoval: Ing. Lang Petr
Postekov 39
345 35 Posekov
licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0691
verzeACONS 10.27 platnd od 1.1.2012
Tento odhad obsahuje 31 stran textu (z toho 18 gifoh) a gedava se ve 2 vyhotovenich

V Domazlicich, dne 29.3.2012
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Uvod

=

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst.
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocdaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpiasob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaia pri

prodejich stejného, pogipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebag
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozungji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky prirodnich ¢€i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osab
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

ZvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzl& vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim.

Ocergni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.

Podklady pro ocemi:

1. Zakladni podklady

piedloZené objednatelem
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. fkav-meésto, neésto Stakov, list vlastnictvic.
1351, vyhotoveny dalkovymiistupem dne 19.3.2012

2. Situaéni podklady
snimek katastralni mapy vyhotoveny bezplatnym éahiim na stranky CUZK dne
28.3.2012

UplIné podklady pro zpracovani odhadu byly objedeaigredany dne 25.3.2012.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

M¢ésto Staékov je vyznamnym rstem regionu a ma 3209 obyvatefe@Et ocereni se
nachazi v katastralnim Uzemi &Kav-mésto, nejblizSi spravni centrum je vecstd
DomaZlice. Dopravni dostupnost je zé&figana vlakovymi a autobusovymi spojigsto lezi
na silnici I. ¥idy ¢. 1/26 ve smdru hranéni prechod Folmava - Pl#e ve vzdalenosti ogl
okresniho mista Domazlice cca 20.0 km a od krajskéhgstan Plzé cca 34.0 km. V mist
jsou zakladni obchodnitsa zakladni sluzby, ZS, MS, SS, lékandstsky a stavebniiad,
banka. Kompletni prodejnitsist’ sluzeb a nabidky pracovniclilpzitosti jsou ve @ste

Domatzlice a Plzag nejblizSi nemocnice je vedste Stod ve vzdalenosti cca 13.0 km. Budgva

se nachazi na centralnim ngsti. Okolni zastavbu t¥brodinné domy a objekty ¢hnské
vybavenosti. Z pohledu otevané nemovitosti se jedna o polohu velmi dobrawtgie

nemovitost slouzZiigvazre ke komeénim (Eelim, z tohoto dvodu je situovani na centralnim

nanesti griznive.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozemku je 1358. m

Souhrnna velikost pronajimatelnych plaghi 664 nf.

Udaje o ocdéiované budow
Stavba na pozemku je napojena na inZzenyrskewstiovod ziadu, kanalizace diadu, plyn,
elektro. Ristupova komunikace je zpesyma, tvar pozemku je nepravidelny, pozemek

rovinny. Po roce 2006 kipvodu budovy doslo na zakka#upni smlouvy ze dne 9.8.2007.

174

Viz. srovhavaci metoda. Budova ke dni ofrdnje ¢asténé vyuzivana. Oagovana budova j¢
fadova vnitni a je postavena na vlastnim pozemku.

je

V lokalité, kde se nachazi abevana nemovitost se nigpravuje rozsahla vystavba, ktera py

mohla v budoucnu vyraZrovlivnit sowasnou obvyklou cenu.

B. Metody zjiS&ni hodnoty

Ocereni nemovitosti je provasho pro &el sjednani cenyipprodeji (odhad obvyklé ceny).
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni pravedjak v zahrarni, tak v naSi praxi v zasag
tremi zékladnimi metodami, které jsou pouzivanyangch modifikacich.

Struéna charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni §na)

Jedné se v podstat stanoveni nakladna pdizeni v sogasnych cenich adeni opotebeni
piiméieného sté a skuténému stavudasova cena, vystihujici realny, technicky statase
hodnoceni).

- metoda vynosova (pijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vyt vynos (pijem). Dosahovany vynos |e

charakteristikou uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statistickd)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavndagch porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito kombinacgtoch nakladové, vynosoveé |a

srovnavaci.




C. Nakladové ohodnoceni budov, inZenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStné zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenambojidych vybranych poloZzek (obvodov
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,abgydh vybaveni a da
krov a steSni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiStampa, balkony, stliky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi ceéj

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&eno giméiené opatebeni.

Pro tento odpget se pouziva né&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované Zzivotnosti bodova detdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Provozni objekt.p. 2 a 19 (vlastni parcelast. 102/1, st. 102/2)

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Provozni objekté.p. 2 a 19
Budova je postavena na vlastni parcelst. 102/1, st. 102/2.

Jedna se o budovadovou vnitni.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o budovu dok@mou.

Z&klady: z prostého betonu.

Izolace proti zemni vlhkosti: s izolaci vodorovriayislou.

Krov: sedlovy.

Stresni krytina: ALUKRYT, palené tasky.

Svislé nosné konstrukce: &té.

Obvodové siny: cihelného zdiva v tl. do 60 cm.

Stropy: klenbové ve skl€pdiewené tramové v ostatnich podlazich.
Schodist: cihelné do sklepajidvwené do 2.NP a nafplu.

Vnitfni Uprava sin: vapenna omitka.

Okna: dvojitéa devena Spaletova,idweéna dvoijita, ocelové vykladce.
Dvere: hladké lakované.

Vrata: ocelova.

Podlahy obytnych mistnosti: prkenné, betonové s B\KGberci, plovouci.
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Podlahy nebytovych mistnosti: keramicka dlazba.

Vyt4peni: lokalni.

Elektro: sw¥telny a motorovy rozvod.

Rozvod vody: studené a teplé.

Rozvod kanalizace: je proveden.

Rozvod plynu: je proveden.

Zdroj teplé vody: kotel UT.

Vybaveni kuchys: kuchyiska linka, elektricky sporak, plynovy sporak, diges
Vybaveni koupelny: umyvadlo.

Vybaveni WC: kombi WC.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.podzemni podlaZi (130°m m° 286.84
1.nadzemni podlazi (486'm m° 1 896.04
2.nadzemni podlaZi (486 m m° 1847.43
pada m° 781.26
Celkovy obestatny prostor m° 4 811.58
Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Nebytové prostory
1. NP.
bar + herna + bistro m’ 199.00
prodejni prostory m- 171.00
Vyméra 1. NP, m’ 370.00
2. NP
prodejni prostory m- 142.00
ubytovaci prostory m* 152.00
tova jednotka 2+kk v rekonstrukci m’ 53.00
Vyméra 2. NP m’ 347.00
VYM ERA CELKEM m’ 717.00

Dispozini FeSeni:
1.PP - 2x sklep, chodba + schodigb 1.NP (68 ).
1.NP - BAR + HERNA + BISTRO - bar, 2x herna, chodiidelna, kuchy, sklad, WC Zeny,
WC muzi, WC personal (199)m
- PRODEJNA - prodejni prostory (17f)m
- chodba, soc. ifaeni, 2x komora (35 i
2.NP - chodba se soc.izzenim (34 ).
- PRODEJNA NABYTKU - prodejni prostory sec. zéizenim (142 rf).
- UBYTOVACI PROSTORY - chodba , kughkoupelna + WC, 2x koupelna, 5x
pokoj (152 ).
- BYTOVA JEDNOTKA V P@ATECNI FAZI REKONSTRUKCE - byt 2+kk .
(53

- chodba - (23




Pocet garazovych stani0

Technicky stav :

Prohlidkou byly zji&ny zavady. Jsou to zejména :

Ze zjis€nych zavad €aste&na vihkost zdiva ve 2.NP.

Prohlidkou bylo konstatovano nasledujici bodovénmoeni konstrukci a vybaveni:

obvodové siny tech. stav velmi dobry 2 body
stropy tech. stavimeérny 3 body
krov tech. stav gmerny 3 body
krytina tech. stav fomérny 3 body
adrzba tech. stavipnérny 3 body
celkem 14 lgod

Tomuto zjisénému technickému stavu vzhledem ke‘istaplanované zivotnosti, odpovifia
podle metodiky A-Consult plus spol.s r.o. stanovera&Eento opdebeni 65.0%

Rekonstrukce, modernizace:
Dle informaci zji&nych @i mistnim Saeni byla provedenaast&na rekonstrukce interiér
1.NP i interiéru 2.NP v roce 2008¢Keré stavebni Upravy byla zajay, ale nebyly ke dnji
oceréni dokorgeny (soc. zdzeni v 1.NP, byt 2+kk a soc. izzeni ve 2.NP). Prvk)
dlouhodobé Zivotnosti jsou v dobrém technickém wtavinteriéru je pedpoklad provedern
alesp@ minimalnich stavebnich Uprav.

[
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Stari budovy: 2012 - 1930 = 82 rak

Vypodéet ceny

Vychozi hodnot&asti konstrukci K¢ 1 035 531.45
Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (130 m K¢ 1733 109.38
Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (48 m K¢ 7190 137.27
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (486 m K¢ 5543 253.33
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 15 502 031.43
Stavebni index % 151.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2012 K&| 23408 067.46
Rok uvedeni do provozu 1930
Opotebeni % 65.00
Cena k roku 2012 K¢ 8 192 823.61
Zaokrouhleni K¢ -23.61
Cena zaokrouhlena K¢ 8 192 800.00
Rekapitulace

1.1. Provozni objekt.p. 2 a 19 K¢ 8 192 800.00
1. Budovy K¢ 8 192 800.00




Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy

1. Budovy K¢é 8 192 800.00
Stavby celkem K¢ 8 192 800.00
D. Pozemky

PouZzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluoteteho
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspplupracujicich odhadcpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocemni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickéf@vodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocegni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Stakov
Katastralni tzemi: St&ov-mesto

Vlastnik stavby: podil:
SJM Hoang Tien Nghia a Vu Thi Mai Huong 1/1
Vlastnik pozemku: podil:
SJM Hoang Tien Nghia a Vu Thi Mai Huong 1/1
Parcela&. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti
st. 102/1 936 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni|
st. 102/2 422 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni
| Vyméra pozemki celkem | m? 1 358.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m- 1 358.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 450.00
Vychozi cena pozemku K¢ 611 100.00

Smeérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

| Pozemky celkem | K¢ 611 100.00

m




E. Vynosové ocemi

Uvodem:
Vynosové ocgovani je jednou ze standardnich metodtajani odhadu obvyklé ceny, regp.
trZzni ceny, mezinaro@nuznavanou a pouzivanou.
Vynosova hodnota vyja&dje schopnost nemovitosti vyti&t vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen ptepozpisobem pimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného réniho vynosupodle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = ---------====-mmmmmmmmmeee-

arok. mira kapitalizace (%)

Obecré k metodice ohodnoceni:

Pii kapitalizaci trvale dosaZitelného érdho vynosu, je mozné si zjednoduSeptedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze &t uloZeni do pe¢zniho Gstavu, budoj
aroky stejné jako m@ni vynos nemovitosti.
Je dilezité si u¢domit, Ze vynos, a zéphodvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné jiualktovat v navaznosti na zmy
podstatnych vstup tj. predevsim vysSi arokové miry kapitalizace, vyvoj uréwrajemného
cen stavebnich praci, ndkitada spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nefitmsti vynosovou metodou v Uvahu,| a
povazovat ji za jeden z podkiaddhadu obvyklé (trzni) ceny.
Zavedené redpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z fedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajiméa zZmlém dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.
Vynos je stanoven jako rozdilipni z najemného a vydaj resp. naklail vynaloZenych
Z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani eiip.
Vynosova hodnota vyjadje tzv."w&¢nou rentu” nemovitosti (staveb i pozeimkZastavboy
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickéoaaoskicka jednotka. VyuZziti a vynosoya
hodnota zastamého pozemku je dana vyuZzitim a vynosovou hodnstavby.
Pro vyjadeni "w¢né renty” je nutné v nakladech uvazovat s vigaém rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "sddan" kapital na rekonstrukce a modernizace progkizzivotnost
budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovamilst nové po skaeni jeji Zivotnosti.
Urokovéa mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizacehjeezitym faktorem p vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZznéhaiperného zuréeni perz na kapitaloven
trhu, tj. z alternativniho Zjsobu investovani. Vychazi sefiptom z  pamérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zteoi pez na kapitalovém trhu (Statni dluhopis
dlouhodobé dluhopisy Evropské invésii banky, hypoténi zastavni listy apod.), které
s pihlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi&v
o miru rizika pi ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi unioje (nemovitosti se nabizi s@asré k prongmu
nebo ke koupi), dopotujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z képreho trhu
korigovat gimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnygelavanim investérna tomto
trhu.Takto stanovena urokova mira kapitalizadedgtavuje tedy vynos &itého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.

<<
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Jako realnou urokovou miru kapitalizace dopojeme na zaklad shora uvedenéhg
uvazovat pro &né nemovitosti v obdobi od 1.1.2012 do 31.12.204¢zpsti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypaet vynosi:

Pro zjiS€ni oderpatelného vynosu je zjiti a stanoveni najemného podstatnou otazkou.
Zdrojem gijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouZiesté najemné" (zakladr
najemné), bez uhrad za pin a sluzby spojené s uzivanim tj. haga:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sténé,

- elektrickou eneraqii,

- vykony spo,

- pripadné dalSi sluzby sjednané individéaln

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodiria vynosu.

Vzhledem k delu, pro ktery je hodnoceni prowmb, to jest pro odhad obvyklé ceny, re
trzni ceny, je pro objektivni vyjddni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najem
stanovenym v relaci odpovidajici sesné nabidce a poptavce na trhu, lokaditkvalit
pronajimané nemovitosti.

Najemné u by, u kterych je pravni narok na regulované najerem@utné respektovat.

Odivodnéni pouzitého obvyklého najemného:

PFi mistnim Se¥eni nebyly p‘edlozeny zadné najemni smlouvy, zpracovatel océmi
pracuje se skuté€énosti, Ze Zadné nejsou ke dni océni uzaweny, vypdet vynosove
hodnoty je proveden na zaklad obvyklého najemného v mist.

1. 1 Provozni objekté.p. 2 a 19

V sowasné dolé a pro tento konkrétni pripad bude uvazovana mira kapitalizace ve

vySi: 9.00 %.
Plochy vyuZzitelné k pronajmu:

Zdrojem vynosu z mozného pronajmu jsou :
Nebytové prostory
1. nadzemni podlazi f¥igemi
bar + herna + bistro 199°m
prodejni plochy se social. a sklad. zazemim 71
2. nadzemni podlaZzi
prodejni plochy se social. a sklad. zazemim 42
ubytovaci prostory se spol. kuchyni a so&. 252 nf

N
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Na zaklad prizkumu a zjisni, je po zvazeni vSech vySe uvedenych okolnostzawano ve
vypoétu vynosové hodnoty s najemnym ve vysi:

Nebytové prostory
1. nadzemni podlazi figemi
bar+herna+bistro 1997 1200 K&/m?rok
prodejni plochy se social. a sklad. zazemim 71 1200 K&/m?*/rok
2. nadzemni podlaZzi
prodejni plochy se social. a sklad. zazemim 42 1000 K&/m?*/rok
ubytovaci prostory se spol. kuchyni a soé. 262 nf * 1200 K&/m?/rok

Vypocéet roéniho piijmu:

bar+herna+bistro

199 nf * 1200 K&/m“/rok K¢ 238 800.00
prodejni plochy se socidl. a sklad. zazemim

171 nf * 1200 K&/m“rok K¢ 205 200.00
prodejni plochy se socidl. a sklad. zazemim

142 nt * 1000 K&/m“rok K¢ 142 000.0p
ubytovaci prostory se spol. kuchyni a so¢. za

152 nf * 1200 K&/m“/rok K¢ 182 400.0p
Celkem K¢ 768 400.00
Odhad ztraty najemnéeho % 15.00
Prijmy celkem (po zapdteni ztrat) K¢ 653 140.00

Ro¢ni vydaje (naklady):

vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a @pmani budovy.

Zahrnuiji:

dai z nemovitosti (budovy i pozemky) ¢ 10 000.00
pojistné budovy (zakl. poj. udalosti) K¢ 15 000.00
vytvareni rezervy na obnovu (rekonstrukce a modernizace) K¢ 117 000.00
béZna adrzba a opravy K¢ 50 000.00
naklady na spravu K¢ 10 000.00
Celkem K¢é 202 000.00
Vypocet roénich vynosi:

Pijmy z ndjemného K¢ 653 140.00
Vydaje (naklady) K¢ 202 000.00
Roéni vynos K¢ 451 140.00
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Vynosova hodnota nemovitosti:
t.j. budovy a pozemku, dosazitelna kapitalizovanddmoto odaerpatelného imiho vynosu

¢ini pri Urokové mie kapitalizace 9.0 % :

vynosova hodnota= 451 140 * ------ 5012 700 K

F. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn& o vyhodnoceni cen nedavno ealjtth nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivyc

typt nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylynbyt starSi nez 1}

rok. To proto, Ze sefpdpoklada, ze za delSi dobu udaje ztratily svgpiowydaci schopnost.

Toto srovnéni se provadi na zdkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancémni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Sééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna6#a mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, Ngbytovy (provozni) objekt s bytovymi jednotkami
dokonéeny, uvedené velikosti, vybaveni, resp. Zi&mu technickému stavu, v dané lokal
a u srovnatelnych nemovitosti je v souladu s nahidlroto s gfihlédnutim k umisténi
nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni amisobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze
ocaiovana nemovitost je obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Gdaje z vlastni databaaformace z nabidek z internetovy
stranek.

Vyhodnoceni grevodi uskuteénénych po roce 2006

oy

b,

né

—

K pifevodu nemovitosti doslo na zakéklupni smlouvy ze dne 9.8.2007, kupni cena uveglena

v této kupni smlowy byla ve vysi 3,10 mil. K coz je dle mého nazoru cena nizsi, ne
v misg obvykla.

Vyhodnoceni segmentu trhu
Ke dni ocegni existuje na trhu s nemovitostmi poptavka po sab@linych nemovitosteg
s nemovitosti obchodovanou a Ize ji dle mého namartrhu s nemovitostmi obchodovat.

7 je
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Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kd¢ se
nachazi oaggvana nemovitost, tyto nemovitosti:

1. Nebytovy objekt (restaurace) s bytovymi prostBiotEzovice, Spojenecké naisti 143.
Nemovitost je nepodsklepena, se émaha nadzemnimj
podlazimi a obytnym podkrovim, ZP 16&,nOP 1 353
UP 383 m, pozemek 349 fn dispozéni feSeni 1.NP - bar ge
saunou, 2.NP - pracovna + 2x sklad, byt 1+1, 2xopekkk a
soc. zdéizenim, podkrovi - 2x pokoj s kk a soctizanim, byt
2+0. St& stavby 90 rok, v r. 1998 - 1999 provedena
kompletni rekonstrukce, vytdpi akumul&nimi kamny,
v mist€ moznost napojeni na kompletni inZenyrské &ita
plyn neni objekt Ppojen), prodej 11/2011 - 2,70 mil &7 050,- K/m? uZitné plochy).

2. Rodinny dm s nebytovymi prostory Peébovice,
Slovanska 24. Nemovitost je nepodsklepena, sémd
nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim, ZP -

4 OP 1 464 my UP nebytov&ast 78 m, obytnacast 176 m
celkem 254 M pozemek 1 186  dispozéni feSeni -
nebytovy prostor (obchod) v 1.NP, bytové jednotkyki2
3+kk, 3+1. Sté stavby 100 rok, v r. 2007 - 2010 provedena
kompletni rekonstrukce, vytdpi UGstedni s plynovym
kotlem, v mist moznost napojeni na kompletni inzenyrgké

sits, prodej 08/2011 - 3,80 mil.&K (14 961,- K/m? uZitné plochy).

3. Bytovy dim s nebytovymi prostory Domazlice, BeneSgva
ulice 292, samostain stojici, podsklepeny, seiema
nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim, 1.NP | 2
obchody s fislusenstvim o vyife 71 nf a 85 i, 2.NP - 2
bytové jednotky 3+1 o vyste 96 nf, 3.NP - 2 bytové
jednotky 3+1 o vynste 96 nf, podkrovi - 2 bytové jednotk
2+1 0 vyngie 49 nd, ZP 248 m2, UP 836 MOP 3912 1
pozemek 537 M v mist kompletni inZenyrské it
vzdalenost centra &sta cca 0,40 km, prodej 12/2011 - 7{40

plochy).

<<

mil. K& (8 852,- K/m? uzitné

Odivodnéni srovnavaci metody
Celkova uzitn4 plocha oftevané nemovitosti je ke dni oceri 810 ni. Porovnavang

nemovitosti jsou porovnatelné svym technickym staveelikosti uzitné plochy, Zigobem
VyuZiti a situovanim ve stejném regionu. Porovmatelemovitosti se v regionu obchodujijza
sastky v rozmezi 6 aZ 10 tis.ckza 1 nf uZzitné plochy. vzhledem k tomu, Ze toeana
nemovitost je z hlediska atraktivity nemovitostfupirnou, stanovuji cenu za 1°nuZitné
plochy metodou porovnavaci ve vysi 7 tig. K
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G. Pravni stav

Za pravni stav nemovitosti se povaZzuje takovy skaly, jednotlivé mistnosti, nebo stavpy

jsou uzivany v souladu se spravnim rozhodnufiisiysného tadu.
Stavebni dokumentace nebyi@@loZena.

Mistnim Setenim bylo zji&no, Ze oce#ni je mozno i pes tuto skui@nost provést, protoze s
jedna o univerzakvyuzitelné prostory a Ize stanovit obvyklou cemmovitosti.

H. Zavady vyplyvajici z udajv listu vlastnictvi

Byla provedena kontrola vSech pozenpgodle z4pisu v katastru nemovitosti a konstateje¢ s

Ze pgrednttem ocerni jsou vyhrada stavby, které podle vypisu z katastru nemovitfssti
vV ném zapsany.

VSechny pozemky a stavby na nich urmst které jsou i@dmetem ocerini jsou dolozeny
v priloze tohoto oceimi a jsou barewhvyznaeny na snimku z katastru nemovitosti.

e
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti (dokasené stavby)
(pro Ucel sjednani ceny pi prodeji (odhad obvyklé ceny))

Typ ¢. 1.5.1. Nebytovy (provozni) objekt s bytovymi jetkami dokoreny
Mésto: Staikov ulice : nanesti TGM, Vodni

Okres: Domazlice ¢.p. 2,19
Kat. Uzemi: Staikov-meésto

Vychozi nakladova cena staveb bez ope@beni

1. Budovy

1.1. Provozni objekt.p. 2 a 19 K¢ 23 408 100.00
1. Budovy K¢ 23 408 100.00
Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Provozni objekt.p. 2 a 19 K¢ 8 192 800.00
1. Budovy K¢ 8 192 800.00
Pozemky K¢ 611 100.00
Celkem K¢ 8 803 900.0p
Vynosova hodnota K¢ 5012 700.00
Srovnavaci hodnota K¢ 5 600 000.00
Rizika:

Obvykl4 cena je stanovena bez vlivu zastavnich présmluvnich ve prosgich Ceské
sparitelny, a.s. a MIDESTA, s.r.o0., ktera jsou zapsanaa LV €. 1351 v bod C, bez vlivu
narizeni_exekuce zapsaného na LV¥. 1351 v bod C a bez vlivu zastavniho prava
exekutorského - pohledavka ve vysi 27 484,-&s pfisludenstvim ve prospch VZP CR,
které je zapsané na L\E. 1351 v bod C.

Stavba ¢.p. 2 a 19 na pozemcich pard. st. 102/1 a st. 102/2 v k.0. Sitov - mésto je
vedena v katastru nemovitosti se ajsobem vyuZziti jako rodinny dim. Tento zpisob

vyuziti neodpovida skut€nosti, tj. pravni a skuteény stav nemovitosti nejsou v souladu,

Doporuéuji pravni a skuteény stav nemovitosti musi do souladu uvést.

Objekty ¢.p. 2 a 19 jsou provoz# i stavebné propojeny a proto je nemovitost océ&na
jako celek.

1A
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PFi mistnim Se¥eni nebyl umozrén pristup k prislusenstvi objektu, které tvdi objekty
stodoly a skladi (viz. fotodokumentace). Tyto stavby nemaji dle méh nazoru vliv na
cenu obvyklou.

Zavér - zdivodnéni obvyklé ceny :Ocaiovana nemovitost, ktera j@st&né podsklepend
se d¢éma nadzemnimi podlazimi je situovana v centru vgemeho ndsta regionu - Stekov,
v zastavk rodinnych domi a objekii ob¢anské vybavenosti stigtupem ze zpewné
komunikace - ulice nasésti TGM a ulice Vodni.

Pti stanoveni vysledné TH jseniigoudil rozhodujici vAhu metédrynosové, ktera dle meého
nazoru nejlépe odrazi skdteu trzni hodnotu oé®vaného majetku. Porovnavaci metqd
jsem gisoudil vahu mensi a nakladové metod@hu nejmensi. Na zakladyse uvedenyc:][:

skute&nosti a pedpoklad jsem dospl k nazoru, Ze trzni hodnota dmaného majetk

jakoby byl nabizen k prodeji na volném trhu je ke 27.3.2012 reprezentovagiastkou5,0
mil. K¢.

Kladné stranky oag@mvané nemovitosti - situovani v centru vyznamnékistenregionu -
Stakov
- moznost napojeni na kompletni inZzekgrsi#
- dobry technicky stav.
Z4aporné stranky o#@vané nemovitosti gast interiéru nemovitosti ve fazi za@wé
rekonstrukce (viz. fotodokumendace
- ¢asténa vlhkost zdiva ve 2.NP
- nevhodné dispoami feSeni 2.NP - neni v souladu
s jeho nejlepSim a nejvysSSim vyuzitim.

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
odhaduiji obvyklou cenu otievané nemovitosti ve vysi:

5 000 000.00,- k

Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi geeacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocaiovani na zakladtrzni hodnoty a IVS 4 O@evani pro zaruky fjcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny¢dené v § 2, odst. 1 zakond51/1997
Sb., o ocaovani majetku a o zémé nékterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni ocerni jsem osobou nezavislou.
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OMEZUJICi PODMINKY A PREDPOKLADY

1.
Nebylo provedeno zadné Emti a pevzata Zzadna odp&dnost za pravni popis nebo pra
nalezitosti, ¥etné pravniho podkladu vlastnického pravaéedpoklada se, Ze vlastnické pra
k majetku je spravné a tedy prodejné, pokud byezgisiilo nico jiného. Dale serpdpoklada
Ze vlastnictvi je pravé @sté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nsdrodn zadluzen
pokud by se nezjistilogeo jiného.

2.
Informace z jinych zdrdj na nichZ je zaloZzena celd netfsti této zpravy jsouévohodné,
ale nebyly ve vSechijpadech ogtovany. Nebylo vydano zZadné potvrzeni, pokud se
piesnosti takové informace.

3.
Udaje o rozmirech pozemk, budov a staveb byly ziskany naSimiéeim a veéejnych
evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly veechs gipadech ostovany. Popisy
pozemkKi, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacely a nemdly by slouzit k
Ucelu prevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravninésbez gislusného osteni.

4.
Prowifeni océovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivimhetodami be:
pouziti sond, apod. iP prohlidce byly zaznamenany viditelné patologicje¥y a jiné
nedostatky, pokud existovaly.
Zawry uvedené ve Zpra&w ocerni predpokladaji, Zze oé@vany majetek neobsahuje takg
materialy jako je azbest, mvino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jinéegnaialré
Skodlivé nebo nebezpeé materialy, které mohou wipadt jejich pfitomnosti nefiznivé
ovlivnit hodnotu majetku. Stefntak nebyly provedeny zadné&dni rozbory, geologick(
studie nebo studie vlivu na Zivotni priesti.

5.
Nebere se zadna zodgowost za zrény v trznich podminkach a nigglpoklada se, Ze b
n¢jaky zavazek byl @vodem k pezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udétwetbo
podminky, které se vyskytnou naslégro datu oceni.

6.
Predpoklada se odpésiné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.
Pokud se nezjisti&eo jiného, pedpoklada se plny souhlas se vSemi aplikovatelrsgatnimi
zakony a nézenimi.

8

Tato zprava byla vypracovana pouze Zielem ZjiSéni trzni hodnoty jako podklad pro

nedobrovolnou drazbu.
9.
Predpokldda se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnovemghny pozadované liceng
oswdceni o drzB, souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebmiadstrativni opravani
pro jakoukoliv potebu a pouZziti, na nichz je zalozen odhad hodnosabdny v této zprév
10.
Zjisténa objektivni trzni hodnota je platn& pro fisahstrukturu platnou k datu ocsri.

ni
VO

vka

vé

A4

Yy
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OSVEDCENI

Ja niZze podepsany, timto édwuiji, Ze:
1.
V sowasné dob ani v blizké budoucnosti nebudu méast nebo prosich z majetku, ktery j¢
prednétem zpracovaného trzniho o¢en
2.
Zpracované trzni oceéni zohleduje vSechny m& znameé skutosti, které by mohly
ovlivnit dosaZzené za@vy nebo odhadované hodnoty.
3.
Pt zpracovani trzniho oceéni byly brany v ivahu obecnégapoklady a omezujici podmink
pro stanoveni trzniho océmi, tak jak jsou uvedeny v oc#mi.
4,
Pt sveé ¢innosti jsem neshledal Zzadné skumesti, které by nasdcovaly, Ze mg predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

Koncesni listina

Vydal: Méstsky tad Domazlice - obecni Zivhostenskad
Cislo jednaci: 22372/2006/0Z

Dne: 4.9.2006

Prednt podnikani: Ocgovani majetku prodci nemovité
ICO: 737 43 933

Ing. Lang Petr
Posekov 39
345 35 Pastkov

licence znaleckého Ustavu A-Consulspisio 0691

V Domazlicich, dne 29.3.2012

\14
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FOTODOKUMENTACE
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Pohled severovychodni

ohled jizni

LLiF1 5360




21

VedlejSi stavby
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Bytova jednotka 2+kk v rekonstrukci ve 2.NP
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Padni prostory
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VYPIS ZKN, LV ¢&. 1351

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 1%.03.2012 10:55:02

Ckres: CZ0321 DomaZlice Chbec: 554294 Stankov
Kat.lzeml: 753572 Stankov-mesto List viastnictwi: 1351
V kat. tzemi Jjsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

& Viast

nik, jiny eprdvnény

Identifikdtor
Viastnické prdve

SJM Hoang Tien Mghia a Wu Thi Mai Huong, namésti T. G. 650616/3081

Masarvka 2, Stafikov I, 345 61 Stafikov, Vodni 19, Stafikov 655729/2280

I, 345 61 Stankov
SJM = spolecné j manfeld
B Nemowvitosti

Pozemky

Parcela Gra[m2] Druh pozemku sob vyuZziti Zplisob ochrany

Sk 1Rt 936 zastavéna plocha a
nadvofi
St 1082 422 zastavéna plocha a

nadvof#i

budovy gplsob vyuiiti Zpidsob ochrany

2 rod.dim
19 rod.dim
Bl Jind prdva - Bez iépigﬁ-__ = S

(6 Omezeni wvia ikdho pr

Brg 5 : Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
a) pohledavka ve vyEi 2.000.000,- K& s p¥isluSenstvim
b) budouci pohledavky do vysSe 2.000.000,- K&
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St. 102/2
1929/62, Praha 4, Kr&, 140 00 Praha Stavba: Stadkov I, &.p
4, RC/ICO: 45244782 Stavba: Stankov I, &.p. 19
Parcela: St. 102/1
Listina Smlouva o z¥izeni zAstavniheo prava podle cbd.z.
08.08.2007.

Pravni udinky

© Zastavni pravo smluvni
a) pohledavka wve vysi 500.000,- Ké& s prislusSenstvim

b) budouci pohledavky do vyse 500.000,- K&
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St.
1929/62, Praha 4, Kr&, 140 00 Praha Parcela: St.
4, RC/ICO: 45244782

102/2

102/1

Stavba: Starnkov I, &.p. 19

Stavba: Stankov I, &.p. 2

Listina Smlouva @ z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z.
08.10.2007.

Pravni udéinky

© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 4.000.000,- K&
MIDESTA, s.r.o., éechyﬁské 419/14a,
Brno-stred - Trnita, 602 00 Brno 2,
RE/IC0: 27685098

Parcela: St. 102/1
Parcela: St. 102/2
Stavba: Stankov I, &.p. 1
Stavba: Stankov I, &.p. 2

Nemovitosti jsou v uzemnim obveodu, ve kterém vykondva stétni

spravi kat
Katagtralni dfad pro Plzerisky kraj, Ratastrdlni pracovigté Domaz
strana 1

a pa reele
st. 102/1
g6 102/

V-2246/2007-401
V-2246/2007-401
V-2246/2007-401
V-2246/2007-401

vkladu prava ke

V-2246/2007-401

V-2948/2007-401
V-2948/2007-401
V-2948/2007-401
V-2948/2007-401

vkladu prava ke

V-2848/2007-401

Z-8688/2008-401
Z-8688/2008-401
Z-8688/2008-401
Z-8688/2008-401

dni

dni

Podi I
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.03.2012

Okres: CZ0321 DomaZlice Obec: 554294 Stahkov
Kat.izemi: 753572 Stafkov-mésto List wlastnietwi: 1351
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ wvztahn

Jprav Rro Povinnost k

POLVZ:8/1993 Z2-17100008/19%3-401
na Smlouva o postoupeni pohledavky Mgr. Eva Loudova =ze dne 11.06.2008.
Z-8688/2008-401

r
o
tn
=
i
=}

© Narizeni exekuce

Hoang Tien Nghia, namésti T. G. Z-29589/2008-405
Masaryka 2, Stankov I, 345 61
Stafikov, RC/ICO: 650616/3081
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud Plzefi-mésto 74 Ne-272%/2006 -8 ze
dne 05.01.2007.; uloZeno na prac, Plzefn-mésto
Z-29589/2008-405
© Zastavni pravo exekutorské
pohledavka ve vysi 27.484,- K& s pfisludenstvim

Vieobecna zdravotni pojistovna Stavba: Stafikov I, &.p. 2 Z-5616/2010-401
Ceské republiky, Orlicka 2020/4, Stavba: Stafikov I, &.p. 19 Z-5616/2010-401
Praha 3, Vinchrady, 130 00 Praha 3, Parcela: St. 102/1 Z-5616/2010-401
RC/ICO: 41197518 Parcela: St. 102/2 Z-5616/2010-401

Listina Exekuéni p¥ikaz o zFfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Soudni
exekutor JUDr. Zdenék Zitka 108 EX-1675/2010 - 7 ze dne 20.05.2010. Pravni moc ke
dni 11.06.2010.

= Z-5616/2010-401

Vztah pro Vztan k

© Zména vymér obnovou operatu

Parcela: St. 102/2 2-18168/2009-401
Parcela: St. 102/1 Z-18168/2005-401

jiné podklady zdpisu

E Nabyvaci tit

Listina
o Smlouva kupni Pravni udinky vkladu prava ke dni 09.08.2007.
V-2255/2007-401
Pro: Hoang Tien Nghia a Vu Thi Mai Huong, namésti T. G. Masaryka 2, RC/ICO: 650616/3081
Stankov I, 345 61 Staiikov, Vodni 19, Stafikov I, 345 61 Stankov 655729/2280

-

iné ekologickych jednetek (BPEJ) k parceld

Bez zapisu

P Vztah bonitovanveh p

E katasrri
& Domazlice, kod: <401,

nim obvedu, ve kterédm vykondvd St.

e

i pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovi
strana 2
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Dieress
Kat.Gzemi:

V kat.

Nemovitosti

Katastralni

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.03.2012 10:55:02

CZ0321 Domazlice Chec: 5542894 Stankov
753572 Stankov-mésto List vlgstoietes: 1351
uzemi jsou pozemky vedeny ve dveu éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Jsou v dzemnim cbvodu, ve kterém vyKondvd stdtni sprdvu katastru nemol

urad pro Plzensky kraj, Katastrdlni pracovisté Domazlice, kod:
Vyhotoweno: 18.03.2
~ 5CD
Bfigoml o o

mnin cbvodu, ve kterém vykonavd stdtni spriva kata

pro Plzefsky kraj, Katastralni pracovisté Domaz
strana 3

401.
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