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A NALEZ

1 Znalecky kol
Ukolem znalce je ocenéni hodnoty nemovitosti dle objednavky AB insolvence v.o.s., a to:

budovy obcanské vybavenosti ¢.p. 383, umisténé na pozemku parc.é. 686, dale
pozemkil parc.¢. 686, 693, 882/68, 882/90, 892/26, 892/38, 892/57, 898/8, 1397/2,
1397/9, 1486/80. 1486/81, 1486/82, 1490/12, 1494/1,

vSe v katastrdlni uzemi Velka Dobra, okres Kladno, zapsanych na LV & 810
vedeném Katastralnim Ufadem pro StiedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno,
a to k datu ocenéni 1.11.2014.

2  Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti probéhla 1.11.2014. Proméfovani a zaméfovani nemovitosti nebylo
provadéno. K dispozici je projektova dokumentace stavby. Prohlidka byla provedena pouze
z venkovniho prostoru, ¢astené byl prohlédnut prostor byvalé restaurace a kuchyng.
Prohlidka objektu neni bezpecna. objekt je otevien, vstup umoznén rizikovym osobam.
Z tohoto divodu nebylo mozno prohlédnou podkrovi objektu. Z vngjstho pohledu nemovitost
odpovida projektové dokumentaci.

3 Podklady pro vypracovani posudku

- Kopie katastralni mapy dotéeného izemi

- Kopie vypisu z katastru nemovitosti z LV 810 pro katastralni tizemi Velka Dobr4 ze
dne 25.2.2014

- Casteénd projektova dokumentace na stavbu vypracovana projektovym atelierem —
ing. Milo$ Suchoparek v roce 1996

- Informace ziskané z obecniho Gfadu Velkd Dobra o stavu tizemniho planu, které
poskytl ing. Pavel Hajny ( zpracovatel UP) a ing. Zdensk Nosek ('starosta obce)

internetové stranky
www.sreality.cz
www.cuzk.cz

Dile pak byly vyuzity informace ziskané z vefejné piistupnych databazi a v neposledni fad&
rovnéz podklady a informace z vlastni databaze. Neni-li v textu uvedeno jinak, jsou veskeré
hodnoty vykazovany v K¢.

4 Vlastnické a evidenéni iidaje

Zapsany vlastnik pro celou nemovitost:
VAN VLIET TRUCKS TRADE s.r.o.,
Plzeiiska 1270,

Smichov, 15000

(V9]
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Zapisy v ¢asti ,,C* LV ¢. 810 — omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo smiuvni pro Sberbank CZ, a.s.

Predkupni pravo pro Sberbank CZ, a.s.

Zastavni pravo pro Sberbank CZ, a.s.

Piedkupni pravo pro Sberbank CZ, a.s.

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti — soudni exekutor Mgr. Roman Chaloupka
Naftizeni exekuce ( Mgr. Roman Chaloupka)

Zastavni pravo zakonné — Finanéni Gfad v Kladné

Zastavni pravo zakonné — Finanéni ufad v Kladnég
Drazebni vyhlaska ( Mgr. Roman Chaloupka)

Zastavni pravo exekutorské — Mgr. Roman Chaloupka
Rozhodnuti o Gpadku

Zahajeni exekuce — soudni exekutor JUDr. Igor Ivanko
Zastavni pravo exekutorské — Judr. lgor Ivanko

5 Dokumentace a skuteénost

Dokumentace stavebni ¢4sti byla predlozena. Odpovida skute¢nosti. Déle byla ptedloZena
dokumentace siti planovaného motorestu na opaéné stran& komunikace R6.

6 Vymezeni pojmu a definic

Obvykla cena je cenou, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného, popiipadé obdobného
majetku se stejnou uzitnou hodnotou, nebo pii poskytovani stejné, nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥i tom se zvaruji viechny
okolnosti, které maji vliv na cenu (prodejnost, mnozstvi, poruchovost apod.), aviak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujiciho, ani vlivy zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky pifrodnich, ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand
majetku, nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Takto stanovena obvyklé cena je
v trznim ocenovani synonymem mezinarodng pouzivaného pojmu trzni hodnota majetku.

Trh je systémem, kde jsou zbozi, nebo sluzby sménovany mezi kupujicim a prodavajicim
prostiednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu ptedstavuje schopnost zboZi nebo
sluzeb byt sménovano mezi kupujicimi a prodévajicimi bez omezeni jejich &innosti. Kazda
strana reaguje na nabidkové — poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory, schopnosti a
znalosti kazdé strany, jejich chdpédni relativni uZiteGnosti zbozi nebo sluzeb a jejich
individuélni poteby a prani.

Hodnota je ekonomicky pojem. ktery se tyka pen&Zniho vztahu mezi zbozim a sluzbami,
kter¢ Ize koupit a t&mi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni — na rozdil od ceny —
skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice
hodnoty. Ekonomicka koncepce hodnoty odrazi nazor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo
vlastni zboz{ nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty.



SEINEDRA s.r.0. UtéSilova 232. 190 14 Praha 9

Datum ocenéni je datum, které je povazovano za rozhodné pro shromazd’ovani informaci
o stavu majetku, majetkopravnich vztazich, stavu trzniho prostiedi a ostatnich dileZitych
informaci pro ocenéni majetku.

Ocenéni majetku bylo vypracovano dle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné
v soucasnych ekonomickych podminkach a které nejvhodng&j$im zpdsobem vystihuji
soucasnou hodnotu majetku. Ta je Casové velmi proménlivd a je ovlivilovina mnoha
faktory, které se odvijeji od soucasné firovn& hospodatstvi. Ocen&ni majetku je zpracovano
k datu uvedenému na titulni strané znaleckého posudku a jeho platnost je omezena faktory,
které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na toto ocenéni. S ohledem na
charakter majetku. ktery je pfedmétem tohoto ocenéni, byla pouZita metoda ocenéni cenou
obvyklou, tzn. Trzni hodnotou. DoloZena je také metoda nakladova, ktera trzni mechaniku
dopliiuje o ceny pfilehlych pozemki a slouzi jako obrazek stavu nemovitosti.
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B POSUDEK

7 Celkovy popis nemovitosti

Obec Velka Dobra je obec ve Stiedoceském kraji, 4 km jihozapadné od Kladna. Obec se
rozklada v jen mirné zvIngné krajing, nadmotska vyska zastavéné asti se pohybuje od 395 m
na zapadnim okraji po 430 m na vychodé; ndves ve Velké Dobré le] ve vySce 409 m. Dtive
Velkou Dobrou prochazela silnice I. tfidy ¢. 6 Praha-Karlovy Vary. Dnes je provoz pfenesen
na novou rychlostni komunikaci. kterd miji obec z jizni strany. Jedn4 se o rychlostni
komunikaci R6, kterd koné&i V novém Straseci.

V poslednich letech se Velka Dobra znatelné rozsifila vystavbou desitek rodinnych domi na
vychodnim okraji. Nejvétsim podnikem je tovarna spolednosti Bontaz Centre CZ, produkujici
soucasti vyrobnich linek. Obec ma zakladni a matetskou skolu. plsobi zde fotbalovy klub FC
Cechie Velka Dobré4. Je zde obecni uifad. restaurace, pusobi zde veterinarni lékat, prakticky
1ékaf, je zde obchod. restaurace.

Ke sportovnimu vyziti slouzi byvald sokolovna, kde je osvétlené hiisté s umélym povrchem
pro maly fotbal, tenis a hdzenou, tenisové antukové kurty, hala s vynikajicim povrchem
"conipur". Tenisové akademie piisobi od dubna 2014 na tenisovych kurtech.

V obci zastavuji autobusové linky jedouci do t&chto cilt: Kladno. Nové Straseci, Praha,
Rakovnik, Revni¢ov, Unhogt.

Ocefiovana nemovitost se nachaz{ na jiznim okraji obce, pfi rychlostni komunikaci R6, souvisi
s pozemky a stavbou benzinové pumpy, kterd je v provozu. Cast pozemki se nachdzi na
opacné strané rychlostni komunikace. Zde se jedna pievazné o zemédélské pozemky.

Ocenovana nemovitost

Ocefiovanou nemovitost predstavuje vlastni objekt motorestu, prilehlé pozemky a pozemky na
opacn€ strané rychlostni komunikace.

Stavba byla uvedena do uZivani v roce 1998. Pivodné byla planovana vystavba stejného
motorestu i na opacné strané rychlostni komunikace. Ta jiz nebyla uskuteénéna. Stavba
motorestu byla uzivdna, svédéi o tom ndpisy uvniti objektu, reklamni tabule na objektu. Jiz
delSi dobu ale neni motorest provozovan. je Cdstecné zdevastovan. Vlivem zatékani je
poskozen a chétra. Neni zabezpecen proti vniknuti cizich osob.

Budova:
Jedna se o pfizemni objekt s ¢4steéné vyuzitym podkrovim. Objekt mé&l slouzit pouze jako
motorest, nebyl uréen k ubytovani.

Ziklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti, obvodové stény zdéné z tvérnic
Porotherm . 440mm. nosny systém doplnén monolitickymi Zelezobetonovymi sloupy a
pravlaky. Stropy jsou panelové s zelezobetonovymi dobetonovévkami. Stiecha je valbova,
tvofena dievénym krovem, krytina Tegola — Sindel. Stropy podkrovi jsou sadrokartonové
S tepelnou izolaci. Provedeny jsou fasadni a wnitini omitky, keramické obklady. Na
podlahdch jsou dlazby. Osazena jsou plastovéa okna. Objekt byl dokoncen véetné rozvodi siti
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— vody, kanalizace, elektro, topeni. Osazeny byly zafizovaci predméty, radidtory, kotel
astiedniho vytapéni.

Objekt je napojen na vefejny vodovod, odkanalizovani je provedeno do COV, vy¢isténd voda
je precerpdvana do splaskové kanalizace. Provedena je elektroptipojka.

Dle projektové dokumentace méla byt instalovana v objektu elektrokotelna, v dal$i &asti se
pise o tpnych plynech. Zplsob vytdpéni nebylo mozno dolozit z diivodu omezeného pristupu
do objektu a chybégjicim technologiim.

Dispozice:

I.NP — hala, restaurace, sklad ndpojli, sklad odpadkt, 2x uklidovd komora, myti nadobi,
kuchyi, pfipravna, pifjem, denni mistnost, sklad, kancelat, denni sklad, chodba, 2x WC pro
persondl, WC pro télesné postizené. sklad zahradiho nabytku, 2x WC pro navstévniky
Podkrovi — technicka mistnost. strojovna, 2x $atna. 2x koupelna, 3x kancelat, chodba , ptida

Soucasny stav:

Objekt je pristupny cizim osobam. z tohoto diivodu dochézi k destrukci objektu, vylamané
jsou dvefe, cast oken, vytrhané jsou kabely elektro. rozvody topeni, radiatory, technologie,
kuchyfi je bez vybaveni, zdevastovano je socidlni zafizeni. Vytrhany jsou klempiiské
konstrukce. Vlivem zatékani jsou poskozeny vnitini a fasadni omitky, objevuje se zde plises.
Poskozena je stfecha. Vzhledem k chatrajicimu stavu je poskozeni nevratné a konstrukce bude
treba nahradit novymi.

Pozemky:

Pozemky parc.¢. 686 a 693 jsou vedeny jako zastavéna plocha. Pozemky jsou zastavény
stavbou motorestu a technologii.

Pozemek parc.¢. 892/57 je veden jako ornd pdda, jednid se o plochu okolo motorestu,
zahrnujici jednak parkovisté spojené s benzinovou pumpou, oddychovou zénu se zeleni, ale
také velkou ¢ast zahrnuje zelen, kterd je nevyuzitelna. Ve zméné ¢&. 2 z roku 2007 tzemniho
planu i v novém navrhu do této zelené spada cca 3500m2. Zbyvajici &ast tohoto pozemku je
v zastavitelném Gzemi, jednak ureném pro dopravni vybavenost, jednak zmé&nou &. 2
zahrnutém do Gizemi pro drobnou FemesInou vyrobu.

Pozemek parc.¢. 892/38 je z ¢4sti veden jako zemédélské piida, z &asti je urden dle Uzemniho
planu pro dopravni vybavenost. Tato &ast je navrhem nového UP také zatazena do
zastavitelného Gzemi ( 8300m2) . Vzhledem k tomu. Ze novy navrh uzemniho planu byl
zpracovan na ndvrh obce a nebyly vzneseny piipominky, lze jej brat jako smérodatny pro
ocenéni pozemki.

Pozemky parc.c. 882/68. 882/90. 892/26 jsou vedeny jako ornd pida. K tomu ucelu jsou také
uzivany, proto jsou ocenény jako zem&dglské pozemky. Nachdzi se na obou stranach
rychlostni komunikace.

Pozemek parc.¢. 898/8 je veden Jjako vodni plocha, jedna se o koryto potoka.

Pozemek parc.¢. 1486/81 a 1486/82 slouzi jako zpevnény vjezd na parkovisté.

Ostatni malé pozemky se nachdzi na obou stranéch rychlostni komunikace v blizkosti lavky
pro p&si. Jedna se o nezpevnéné cesty.
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8 Ocenéni
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o
ocenovani majetku). Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon
nestanovi jiny zpusob ocertovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napiiklad stav tisn¢ proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich, &i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastn{
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanoveni ceny obvyklé (trzni) se mize opirat v jednotlivych pfipadech o tii ocefiovaci
metody, z nichz kazdd generuje ur€ity nazor na hodnotu nemovitosti. Vysledna cena
obvykld je ur€itym nazorovym kompromisem mezi témito tfemi ziskanymi Gdaji. Jedna
se o metodu porovndvaci, metodu dle cenovych ptedpisi a metodu vynosovou.

Stru¢na charakteristika téchto metod:
Metoda vynosova (pFijmova)

Vyjadtuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uZitkovosti.

Metoda nakladového ohodnoceni - vécna hodnota

Definice vécné hodnoty (dle pravniho nazvoslovi "¢asova cena" majetku) je reprodukéni
cena majetku, snizena o piiméfené opotiebeni véci stejného stafi a primétené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu vaznych zavad, které
znemoZiuji okamzité uzivani majetku.

Metoda porovnavaci

Jedna se o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou. Nepredpoklada se, s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
Jednotlivych typd nemovitosti, ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
mély byt star$i nez | rok. To proto, ze v del§im Easovém horizontu udaje ztraci svVoji
vypovidaci schopnost. Uvedené srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu
nemovitosti. vyhodnoceni Gdaji z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich
kancelati, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci
nemovitosti. Zavérem tohoto Setten{ je odhadovana prodejni cena, realizovatelné na 6-ti
mésicni zprostredkovatelskou smlouvu, se zohledn&nim soudasné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.
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8.1 Ocenéni nemovitého majetku

P#i ocenéni bude pouzita metoda porovnavaci, jejiz vysledek ma pomérné vysokou
vypovidajici hodnotu.

PFi provedeném prizkumu nemovitosti byly nalezeny 5 srovnatelnych nemovitosti, tzv.
referenni nemovitosti. Nemovitosti jsou porovnavany s ocefiovanou nemovitosti
s vyuzitim odpovidajicim korekci dle jednotlivych kriterii. V nasem porovnani
vychdzime ze 4 hodnoticich kritérii, vyjadrenych ve vysledku korekénimi koeficienty
K1 az K4. Vysledny koeficient 1O je jejich soucinem a jim se pak ndsobi cena referenéni
nemovitosti.

Pokud plati, ze ocetiovana nemovitost ma v daném kritériu piiznivéjsi (lepsi) hodnocent,
neZ nemovitost referencni. je hodnota korekéniho koeficientu mensi nez 1,00 a naopak
neptiznivéjsi (horsi) hodnoceni odpovidd hodnoté koeficientu vyssi nez 1,00.

Uvédzime-li. Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez
které jsou nakonec dosazeny (skute¢nd realizovana kupni cena nabizenych nemovitosti
se pohybuje zhruba o 5 % nize nez nabidkova cena), je inzerovani cena referenéni
nemovitosti upravena o koeficient redukce na prameny ve vysi 5 %. Déle byla
nabidkova cena upravena (poniZzena) o koeficient prodejnosti (kp) ve vy§i 10 %,
zohlediiujici soucasny stagnujici trh, piedevsim s timto typem nemovitosti.

A. Motorest

Porovnani s referenénimi nemovitostmi

Prodej motorestu na tahu Hradec Kralové - Chlumec, Roudnice

Motorest (motel a restauraci) v Roudnici vzdalené 11 km od Hradce Kralové. Areal se
nachazi u frekventované silnice I. tiidy (E67) ve sméru z Hradce Kralové na Chlumec

nad Cidlinou a Pod¢brady (dfive hlavni tah na Prahu).

Celkova kapacita restaurace a salonku je cca 90 mist, ubytovaci kapacita je 35 lazek ve
13 pokojich s vlastnim socialnim zafizenim.

Objekt je postaven na pozemku o vymére 1.190 m?, zastavéna plocha &ini 347 m?. K
dispozici je vlastni parkovani na asfaltové plode pted budovou o vyméie 1.019 m®.

Objekt je pripojen na kanalizaci s vlastni COV, elekttinu, vodovod, topeni feseno el.
primotopy.

Cena (k jednani) ¢ini 5.990.000 K& za nemovitost
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Koef. Cena po
redukce na Cena po zahrnuti
Cena pozadovana | prameny redukcina || Koeficient || koeficientu
(K¢) ceny K¢ || prameny K¢ || prodeinosti || prodejnosti
5990 000 0.95 5690 500 0.9 5121450
K1 K2 K4
velikost uzitna K3 uvaha 10
pozemku plocha lokalita odhadce || K1*K2*K3*K4
1.2 1.1 1.2 1.1 1.742

Motorest v tésné blizkosti hl. tahu Cheb, K.Vary

Zatizeny motorest v tésné blizkosti hl. tahu Cheb, K.Vary. Moznost okamzZitého
provozu. Cely diim je zateplen, z 1/2 podsklepen 86 m2, moznost vybudovani vinarny a
ma dievéna euro okna. Restaurace o kapacité 45 osob, salonek 30 osob, 8 pokoji. Je
pfipravena ptipojka ke kanalizaci. Cely objekt je zabezpeCen kamerovym systémem.
Cely pozemek 3 880 m2.

Cena ¢ini 3 200 000 K& za nemovitost

Koef. Cena po

redukce na Cena po zahrnuti
Cena poZadovana || prameny redukcina || Koeficient || koeficientu
(K¢) ceny K& | prameny K& || prodeinosti || prodeinosti
3200 000 0.95 3 040 000 0.9 2 736 000
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K1 K2 K4
velikost uzitna K3 tvaha 10
pozemku plocha lokalita odhadce || K1*K2*K3*K4
L1 1.2 12 1.2 1,901

Restaurant v Ostietiné u Holic v Cechéch

Motelu Restaurant v Osteting u Holic v Cechach, pfimo na dopravni tepné mezi
Hradcem Krélové a Vysokym Mytem s hlavnim tahem na Moravu. Strategické a jasné
definované misto pfimo u silnice prvni tkidy s vysokou dopravni frekvenci. Motorest
pro 70 hosti. Dispozice: V pfizemi je kuchyfi, vyCep, restaurace s minutkovymi i
hotovymi jidly, nekufacky salonek pro pofadani firemnich akci, svateb, veCirkii a
piednasek, soc. zafizeni, kancelaf a byt pro personal. V podkrovi je 11 dvouliizkovych
az pétilizkovych pokoji se 33 lizky. 6 pokojli ma vlastni sprchovy kout a WC, 5
pokojti maji spoletné sprchy a WC (2x muzi a 2x Zeny) na chodbé. V zadni Casti
objektu je gardz. Velké vlastni asfaltové parkovisté pro autobusy i kamiony, v letni
sezoné zahradky a mozZnost dal§iho pfidruzeného podnikdni na dopravni tepné
(zmrzlina, stanky, trhy, billboard, prondjem plochy, apod.) Cely pozemek 2705 m2 je
stavebni parcela.

Cena ¢ini 6 500 000 K¢ za nemovitost

Koef. Cena po
redukce na Cena po zahrnuti
Cena poZadovana | prameny redukcina || Koeficient | koeficientu
(K¢) ceny K¢ | prameny K& || prodeinosti || prodejnosti
6 500 000 0,95 6 175 000 0.9 5557 500
K1 K2 K4
velikost uzitna K3 uvaha 10
pozemku plocha lokalita odhadce || K1*K2*K3*K4
1.2 1 1.1 1.1 1,452

11
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Motorest Kersko

Prosperujici motorest Kersko, ktery se nachazi 25 km od Prahy, smérem na Podébrady a
dale na Hradec Kralové. Jednd se o pfizemni, ¢asteéné podsklepenou budovu na
pozemku o velikosti 2566 m®. Hlavni ¢4st provozovny tvofi restaurace s kapacitou pfes
100 mist a barem pro 20 mist k sezeni. Pfed restauraci je oteviend terasa o plode 90 m*s
80 misty k sezeni. Uprostied objektu je salének o velikosti 40 m? Objekt je
bezbariérovy a voln& piistupny z parkovisté. Moznost zvétSeni objektu o pfistavbu
patra. K restauraci nalezi byt se 4 pokoji.

Cena &ini 5 800 000 K¢ za nemovitost

Koef. Cena po
redukce na Cena po zahrouti
Cena pozadovana | prameny redukcina || Koeficient || koeficientu
(K¢) ceny K¢ || prameny K¢ || prodejnosti || prodejnosti
5 800 000 0,95 5510000 0.9 4 959 000
K1 K2 K4
velikost uzitna K3 uvaha (6}
pozemku plocha lokalita odhadce || K1*K2*K3*K4
1.1 1.1 1.1 11 1,464

Motorest s restauraci Markvartice u Trebie

Motorest — v obci Markvartice u Ttebice. Motorest se nachdzi na hlavnim tahu silnice ¢.
23 smér Brno — Ceské Budgjovice. Vzdélenost od Tiebice cca 10 km. Motorest proSel
celkovou rekonstrukci v roce 2004 je na prodej véetné veskerého vybaveni zavedend,
vybavena kuchyti dle evropskych norem s priruénim skladem skladem, sklepem,
nakladovou rampou, kuracky salonek cca 30 mist k sezeni, nekufacky salonek s tane¢ni
Plochou, discotékou cca 40 mist, venkovni zahradka s udirnou cca 50 mist. Z restaurace
Je moznost vstupu na sal obecniho tfadu. V prvnim podlazi je 7 pokoji se soc.
zafizenim, koupelna + WC 4 tiilizkové a 3 dvoulizkové. Dale pak byt 3+kk s
balkonem sprch. koutem, vanou. Na pidé je ptiprava k vybudovani dalsich pokoji ke
zvySeni kapacity ubytovani. Pfed motorestem je rozlehlé parkovéani pro kamiony a osob.
auta. Cely pozemek 550 m2.

12
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Cena &ini 3 500 000 K¢ za nemovitost

Koef. Cena po
redukce na Cena po zahrnuti
Cena poZzadovana | prameny redukcina [ Koeficient || koeficientu
(K¢) ceny K¢ | prameny K¢ || prodejnosti || prodejnosti
3500 000 0.95 3325000 0.9 2 992 500
K1 K2 K4
velikost uzitna K3 uvaha 10
pozemku plocha lokalita odhadce || K1*K2*K3*K4
1.3 1,2 1,2 1,2 2,246

Rekapitulace zjisténych hodnot

cena po
cena po koef. zahrnuti
prodejnostiana  koeficient koef.
prameny odlinosti Qdlignosti
5121450 1,74 8923614
2 736 000 1,90 5200 589
5557500 1,45 8069 490
4959 000 1,46 7260472
2 992 500 2.25 6 722 352
Prumérna zjisténa hodnota 7235303

Pfi ocenéni byl bran zfetel zejména na silné a slabé stranky nemovitosti a lze
piedpokladat, Ze za soutasného stavu by piedmétna nemovitost byla prodejna v Grovni
zjisténé porovnéavaci hodnoty. Diivodem je skute¢nost, Ze uvedena hodnota odrazi
situaci na konkrétnim trhu nemovitosti. Na zdkladé uvedeného je mozno konstatovat:

JelikoZ se jedna o novostavbu z roku 1998, ktera neni dokondena ( resp. jeji momentélni
stav odpovida nedokonéené stavbé diky chyb&jicim konstrukcim a vybaveni, které bylo
pravdépodobné rozkradeno, ev poskozeno, stavba neni zabezpedena) , dle propo¢tl stav

dokonfeni je roven 60% budouciho stavu, ztohoto dfivodu byla vyslednad hodnota
ponizena o 40%.

Hodnota poniZen4 o nedokongenost &ini: 4 341 182,-K¢&

13
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K této hodnoté je tfeba pfipoCitat hodnotu pozemkil. V porovnavaci metodé jsou
zohlednény pozemky parc.é. 686, 693 a &ast pozemku parc.C. 892/57 o vymcfe
4000m?2, které jsou zahrnuty do ceny budovy motorestu. Cast pozemku parc.&. 892/57 a
892/38 jsou ocenény jako pozemky stavebni porovndvaci metodou.

Vzhledem k tomu, Ze zbyvajici pozemky nelze ocenit provnavaci metodou, je jejich
ocenéni prevzato z ocefiovaciho predpisu ( platné vyhlasky MF ¢. 199/2014 Sb.)
Vypodéet je uveden u metody nakladove.

Jedna se o pozemky vét§inou zemédg&lského charakteru, které nejsou zahrnuty do
tizemniho planu obce, pozemky jsou nevyuzitelné - ¢ast pozemku 892/57, 892/38, dale
pozemek 882/68, 882/90, 892/26.

Pozemky 1486/82 a 1486/81 jsou ocenény jako zpevnénd komunikace — jedna se o
najezdy k pump&. Pozemek parc.€. 898/8 je veden jako vodni plocha. Dalsi pozemky
jsou ocenény jako nezpevnéna komunikace, nachazi se v okoli lavky prro pé&si.

B. Ostatni pozemky
Ocenéni ostatnich pozemka ¢ini: 411 784,00 K¢

C. Stavebni pozemky:

Porovnani s referenénimi nemovitostmi

Komeréni pozemek 4 684 m? Unhost’ (okres Kladno)

6510 760 K¢

Pozemek pro komeréni vystavbu o velikosti 4684 m2 v tésné blizkosti vypadovky z
Unhosté na dalnici Praha Karlovy Vary. Pozemek je vhodny pro vystavbu provozovny

lehké vyroby & obchodu, sluzeb aj. V soudasnosti se vyfizuje St. povoleni na
inZenyrské sité a komunikaci, které jsou soucasti prodeje.

Komer¢ni pozemek 16 598 m? Druzecka, Doksy u Kladna

6 950 000 K¢

Provdej pozemku o vyméfe 16598m2, ktery se nachazi na okraji obce Doksy u Kladna
smérem k délnici. Pozemek m4 trojuhelnikovy tvar, izemnim planem je uréen pro
primyslovou vyrobu.

14
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komeréni pozemek 5 793 m*Ke kFizku, Kladno - Dubi

5213 700 K¢ ,
Pozemek se nachazi v sousedstvi vlakového nadrazi Kladno-Dubi a je dle K.U. veden
jako ,,ostatni plocha", coz znamend, ze je zde mozna jakéakoliv vystavba Ci vyuziti v
souladu s Gizemnim planem mé&sta Kladna. Idedlné se hodi jako odstavna plocha pro
autodopravu, vystavbu ubytovacich objektd, atd. Pozemek se prodava pouze jako celek.
Pristup na pozemek pro automobily viech velikosti je z ulice Oldfichova a Ke Kiizku.

koeficient
cena za celkova koeficient na vyslednd
pozemek pozemek plocha cena za Im2 | na prameny | prodejnost hodnota
Unhost’ 6510760 4684 1390 0.95 0.95 1254
Doksy 6950000 16598 419 0,95 0.95 378
Dubi 5213700 5793 900 0,95 0.95 812
Vysledna hodnota za 1m? 815

Velikosti zastavitelnych pozemki 14 800 m2

Hodnota pozemki ¢ini 12 062 000,-K¢&
Zjisténa hodnota porovnavacim zpiisobem po zaokrouhleni ¢ini:

16 815 000 K¢
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8.2 — ocenéni nakladovou metodou

Ocenéni je provedeno dle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont
¢. 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb:’, ¢.
350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb. a ¢. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Motorest

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch )
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 39,95%13-3,1*3,1+4,2*23,5+3,2%9+]5,25%0.45 = 644,10
podkrovi 36,85*13 = 479,05

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi ,v Souéin
plocha vySka

1.NP 644,10m~  3,90m 2511,99

podkrovi 479,05 m? 2,80m 1341,34

Soudet 1123,15 m? 3853,33

Primérna vyska podlazi: PVP = 3853,33/1123,15 =343 m

Primérnd zastavéni plocha podlazi: PZP = 1123,15/2 =561,58 m*

Obestavény prostor

Vypolet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.NP (39,95*13- = 2 640,82 m’
3,1%3,1 +4,2%23,5+3.2%9+15,25%0,45)*(0,2+3,90)

podkrovi l3*6,5*(]+3.67/3)*2+13*23,85*(1+3,67/2)+9*4, = 1 337,99 m?
2%2,5/2+9%3 2%2 5/2

(PP = podzemni podlazi. NP = nadzemn{ podlazi, Z = zastieseni)

Podlaji Typ Obestavény

prostor

1.NP NP 2 640,82 m’

podkrovi V4 1337,99 m’

Obestavény prostor - celkem: 397881 m°
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(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%)] f;f]t Koef. glfil:a};/j(rili)[/
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 stiech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitské konstrukce C 0.60 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitinich povrchu S 7.30 100 1,00 7,30
8. Uprava vngjsich povrchii S 3,30 100 1.00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete C 3,70 100 0,00 0,00
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 4,80
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 S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohrev teplé vody C 2,00 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitin{ hygienické vyb. C 4,20 100 0.00 0,00
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
Soucet upravenych objemovych podila 81,90
Koeficient vybaveni K,: 0,8190

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP

= objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast up PP . Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] (%] %] [%] St. Ziv Gsti celku
l. Zéklady v&. zemnich praci S 6.10 100,00 1,00 6,10 744 16 175 9,14 0,6800
2. Svislé konstrukce S 15,30 100,00 1,00 1530 18.68 16 140 1143 2,1351
3. Stropy S 8,10 100,00 1,00 8,10 9.89 16 140 11,43 11,1304
4, Krov., stfecha S 6,20 100,00 1,00 620 7.57 16 70 22,86 1,7305
5-“}"}“1“}" stiech S 290 100,00 1,00 290 3,54 16 16 100,00 3,5400
7h th‘a\*a vnitinich povrchi S 7,30 100.00 1,00 730 891 16 16 100,00 8,9100
8. Up{‘ava vngjsich povrchi S 330 100,00 1,00 330 4.03 16 16 100,00 4,0300
9. Vnitini obklady keramické S 3.20 100,00 1,00 320 3,91 16 40 40,00 1.5640
10. Schody S 270 100,00 1,00 2,70 330 16 140 11,43 0,3772
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13. Okna S 5,80 100,00 1,00 5.80 7,08 16 16 100,00 7,0800
14. Povrchy podlah S 330 100,00 1.00 3,30 4,03 16 36 44,44 1,7909
15. Vytapéni S 480 100.00 1.00 4,80 586 16 16 100,00 5,8600
16. Elektroinstalace S 590 100,00 1,00 590 7,20 16 16 100,00 7.2000
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 030 0,37 16 16 100,00 0,3700
18. Vnitfni vodovod S 320 100,00 1.00 3,20 3,91 16 16 100,00 3,9100
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,79 16 16 100,00 3,7900
20. Vnitini plynovod S 040 100,00 1,00 040 049 16 16 100,00 0.4900
Opotiebeni: 54,6 %
Ocenéni 1
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m’]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9318
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9122
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8190
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1100
Zéakladni cena upravena [Ké/mB] = 331311
Plna cena: 397881 m® * 3 313.11 K&/m® = 1318223520 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 54,6 % /100) * 0,454
Nakladova cena stavby CSy = 5984 734,78 K¢

*

Koeficient pp
Cena stavby CS

Motorest - zjiSténa cena

0,708

4237 192,22 Ké

PozemKy ( mimo pozemek parc.¢. 686. 693 a &ast pozemku 892/57 a 892/38) — pouzito

v porovnavaci metodé

Stavebni pozemKy pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

4237 192,22 K¢

Znak L
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, veiejného

prostranstvi a drah

IV Ostatni (napt.. p&si zony, cyklostezky. vetejna zeleri, vefejné -0,55

parky)
P2. Charakter a zastavénost uzem|

IIT'V kat. Gz. sidelni &asti obce v nezastavéném tizemi -0,15
P3. Povrchy

I1 .Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,05
P4. Vlivy ostatni neuvedeng

I Bez dalsich vlivi 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,60
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['Jprava zékladni ceny pozemki komunikaci [=Ps* (1 +> P)=0,150

=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

LI Zakl. cena Koeficient Upr. cena
Zatiidéni [Ké/mzj y [Kéjmg]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 495,46 0,150  1.000 74,32
] Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev islo [m?] [K&/m?] (K&l
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1397/2 62,00 74,32 4 607,84
ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1397/9 150,00 74,32 11 148.-
ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1486/80 41,00 74,32 3047,12
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1490/12 485,00 74,32 36 045,20
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1494/1 402,00 74,32 29 876.64
Ostatni stavebni pozemky - celkem 84 724,80

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet tpravy zakladni ceny - pfiloha ¢. 5:

Obce s 50-100 tisici obyv. - uzemi sousednich obcf: 100 %
Celkova aprava ceny: 100,00 %

i e Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [ym2] [K¢/m2] F%] [K&/m2] K¢
orna plda 882/68 41100 40.00 12,62 100,00 25,24 1 009,60
orna plda 882/90 41 100 324.00 12,62 100,00 25,24 8 177,76
orna plida 892/26 41100 145,00 12,62 100,00 25,24 3 659,80
orna plida 892/38 41100 8 000,00 12,62 100,00 25,24 201 920,00
orna ptida 892/57 41100 3 500.00 12,62 100,00 25,24 88 340,00
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 12 009,00 m2 303 107,16

Pozemek rybnikii, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemki

Zatfideni Zakl. cena . . Upr. cena
IKé /mzll Koeficienty Uprava [Ké /m2]
§ 8 odst. 4 - pozemKy vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 495,46 0,07 1,00 34,68
Typ N Parcelni  Vyméra Srazka Jedn. cena Cena
ey gslo  [mY] % [Ke&/m [K&]
§ 8 odstavec 4 vodn| plocha 898/8 415,00 - % 34,68 14 392,20
Pozemek rybnikii nédr{ a ostatnich vodnich ploch - celkem 14 392,20
Pozemky - Zjisténa cena = 402 224,16 K¢
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Komunikace

Ocenéni

Stavebni pozemKky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava ziakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, verejného

prostranstvi a drah

[T Ugelové komunikace, vlecky, vzletové a pristavaci drahy letigt -0,50

v délce do 1 200m, vefejné prostranstvi, které neni soud4sti

komunikace
P2. Charakter a zastavénost uzemi

[TV kat. 0z. sidelni ¢asti obce v nezastavéném tzemi -0,15
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

[ Bez daldich viivi 0,00
P5. Komeréni vyuziti

IT Moznost komeréniho vyuziti 1,15

4
Uprava zakladni ceny pozemkl komunikaci I=Ps*(1+3 P)=0,402
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
Zat¥idéni ZF‘I'(‘Q/;G:?"‘ Koeficienty %ch /f,f?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 495.46 0,402 1,000 199,17
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

e Nézev islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatn{ plocha 1486/82 27,00 199,17 5377,59
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1490/81 21,00 199,17 4 182,57
Ostatni stavebni pozemky - celkem 9 560,16

Komunikace - zjiSténa cena =

9 560,16 K¢

Pozemky celkem

411 784,00 K¢
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SEINEDRA s.r.o.

Stanoveni vysledné ceny obvyklé dle pouzitych metod:

P¥i stanoveni hodnoty ocefiované nemovitosti jsme pouZili porovnavaci a nakladovou
metodu. Vzhledem k tomu, Ze ocenéni stavebnich pozemkd dle nakladového ocenéni
neodpovida stavu trhu, 1ze jej pozit pouze pro zem&dg&lské pozemky a né&které dla&i
drobné pozemky, pfikldnime se o ocenéni porovnavaci metodou.

Zjisténa hodnota ocefiované nemovitosti ke dni ocenéni
po zaokrouhleni tedy &ini:

16 815 000,- K¢
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C REKAPITULACE

Zjisténi trzni hodnoty nemovitosti — budovy ob¢&anské vybavenosti &.p.
383, umisténé na pozemku parc.¢. 686, dile pozemkii parc.&. 686, 693,
882/68, 882/90, 892/26, 892/38, 892/57, 898/8, 1397/2, 1397/9, 1486/80,

1486/81, 1486/82, 1490/12, 1494/1, katastralni uzemi Velka Dobra,
okres Kladno, zapsanych na LV ¢&. 810
k datu 1.11.2014
po zaokrouhleni ¢ini:

16 815 000,00 K¢

(slovy: Sestnactmilioniosumsetpatnacttisic korun &eskych)
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D ZAVER A ZNALECKA DOLOZKA

Zpracovatelé posudku prohlasuji, Ze:

] pti praci na posudku byly respektovany podstatné skutednosti, majici vliv na
vysledné trzni ceny
podklady poskytnuté objednatelem pro 1iéel ocenéni nebyly provéfovany a byly
povazovany za spravné, pravdivé a realné
»  neberou Zadnou odpovédnost za zmény v trznich podminkéch, které nastaly po
datu zpracovani posudku
»  vsoucasné dob¢ a ani v blizké budoucnosti nebude mit t&ast ani prospéch
z podnikani, které je pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku

Znalecky posudek byl zpracovan vyhradné pro ucel uvedeny v tomto znaleckém
posudku. Jakékoliv publikovani nebo Sifeni znaleckého posudku nebo jeho &asti je bez
pisemného souhlasu zpracovatele zakazano.

V Praze dne 8.11.2014
Ing. Eva Fronova
Utésilova 232
190 14 Praha 9 — Klanovice
Telefon: 602323295, evafronova@gmail.com

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim M&stského soudu
v Praze ze dne 3.2.1999 ¢&j. Spr 1650/98 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl zapsan pod pofadovym Cislem 2432-217/2014 znaleckého
deniku.

Spoluzpracovatel: Ing. Karolina Cichofiova

Votavova 932
190 14 Praha 9 — Klanovice

Telefon: 728524426, laok@email.cz

(i
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E PRILOHY - FOTODOKUMENTACE
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