Znalecky posudek ¢islo
3866 — 206/08

0 cené nemovitosi: Restaurace" CERNY OREL"
M oravsky Beroun

katastralni Uzemi: Moravsky Beroun
byvaly okres: Olomouc

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednateal znaleckého posudku:

EX. URAD - Mgr. Pavla FUCIKOVA
Slévarenska 410/14 , OSTRAVA - Marianské Hory

Vlastnik nemovitosti:

MIKULANINOVA Veonika
Horni 453
MORAVSKY BEROUN

Uée posudku:

ZjiSténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 16.10.2008

Zpracovatel znaleckého posudku:

KRENEK Ladidav

soudni znalec

Kungice pod Ondrejnikem ¢p.497
73913

Cenovy predpis:

Zéakon ¢ido 151/1997 Sh. ze dne 17. 6.1997 o ocenovani majetku a vyhlaska Minigterstva financi ¢idlo
3/2008 Sh. o ocefiovani majetku a 0 zméné nekterych zakoni, ve znéni pozdéjSich predpisi.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Ocenovana nemovitost je budova restaurace " CERNY OREL ", ktera je postavena jako fadova stavba na
nameésti v Moravském Beroung.

Jedna se 0 znaéné starou budovu restaurace, kterd byla dle zéznami v pozemkové knize postavena v roce
1864 a po celou dobu byla pfiméirené udrzovana, protoze jgi soucasny stav je piiméreny, odpovidajici této
skutecnosti.

Nemovitost ma zakladni rozmér 13 x 19 m s podsklepenim, do dvora je provedena nepodsklepena zlzena
pristavba, ve které je prostor pro mensi provozni jednotku se skladem piipadné gardzi. V patie byly
pavodné dvé bytové jednotky, v soucasné dobé je prostor bez vyuziti. Strecha nad predni dasti je
polovalbova s napojenim na sousedni obdobny objekt, ve dvorni ¢asti je stfecha sedlova s mensi vyskou
hiebene,

Budova restarace je postavena na zastavéném pozemku parcelni &islo 291 o vymete 429 m2, coz je jediny
pozemek, ktery k nemovitosti patii. Vlevo jsou zastavéné pozemky sousedni stavbou, do namésti a levé
uli¢ky zasahuji pozemky obecni s mozZnosti jgjich vyuzivani.

Ocenéni je provedeno na zékladé Usneseni soudniho exekutora Mgr. Pavly FUCIKOVE, Slévéarenska
410/14 v Ostravé - Maridnskych Horach ¢j. 024 EX 1415/04-56 ze dne 5.9.2008 a bude slouzit k vymozeni
povinnosti zaplatit pohledavku povinnych manzeli Ivana a Veroniky MIKULANINOVY CH, bytem Horni
453 v Moravském Beroung.

Sestaveni posudku:

1) Budowy a haly (83)
a) Budova restaurace" Cerny orel "

2) Venkovni Upravy (810)
a) Pripojka vody
b) Pripojka kanalizace
c) Pripojka NN

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)
a) Zastavény pozemek

B) Ocenéni nemovitosti:

1) Budowy a haly (83)

a) Budova restaurace” Cerny ore "

Budova restaurace " Cerny orel " je podsklepena stavba se dvéma nadzemnimi podlazimi, nad kterymi je
vétSi ptida bez podkrovi poloval bové a sedlové konstrukce.

Budova byla postavena v roce 1864 a v ptivodnim tvaru se dochovala dodnes. Pri prohlidce stavby jsem
Zjitil, ze prvky dlouhodobeé Zivotnosti jsou pavodni, prvky kratkodobé Zivotnosti byly postupné upravovany
a castecné i modernizovany. Zanedbanost budovy |ze pricist piedevSim skutecnosti, ze v obdobi let 1950 -
1990 byla budova v uzivani JEDNOTY, kterd jgi modernizaci znatné zanedbala. Pres tyto problémy se da
konstatovat, Ze budova je v piiméfeném stavu bez zjevnych zdvad, nedostatky jsou v prostorach patra, které
bez vétSich investic nelze v budoucnu vyuZzivat.

Hlavni vstup do budovy restaurace je z vychodni strany z namésti do zadveti a chodby, ze které je vpravo
vstup do restaurace s vyéepem, za kterym je mala kuchyiika a zazemi pro obsluhu, z chodby je pristup do
WC a na schodi&é do patra. V zadni ¢asti budovy je mala herna se samostatnym vstupem z bo¢ni ulice a
vedle je vjezd do prostoru pro skladovani nebo garazovani.



Po vystupu do patra nddeduji dva byvalé byty, které nejsou schopny provozovani pro zastaralost vSech
prvki vnitiniho vybaveni. Schodisté pokracuje i na padu, kterd je velmi prostorng, zastarald konstrukce
krovu vSak znemoziiuje jgji budouci vyuzivani.

Sklepy pod z&kladni ¢asti budovy jsou velmi prostorné s klenbovymi stropy, nebot’ v minulosti umoziovaly
skladovéani znagného mnozstvi zbozi v dobré kvalité. Svidaizolace stén vSak schazi.

Typ: budova G
Ucel uziti: hotely a ubytovny
Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.19.1..1
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121
Konstrukce: zdéné
Zékladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 2 710,00 K&
Koeficient konstrukce K: 0,9390

Podlazi - vypocet zastavénych ploch:

1.PP: 248,32 m2
Zast. plocha podlazi: 12,80x19,40 = 248,32 m2
1.NPa: 262,48 m2
Zast. plocha podlazi: 13,60x19,30 = 262,48 m2
1.NPb: 99,10 m2
Zast. plocha podlazi: (11,30+12,60):2x7,80+1,90x3,10 = 99,10 m2
2.NPa: 320,38 m2
Zast. plocha podlazi: 16,60x19,30 = 320,38 m2
2.NPb: 99,10 m2
Zast. plocha podlazi: (11,30+12,60):2x7,80+1,90x3,10 = 99,10 m2
Priimérna zastavéna plocha podlazi: 343,13 m2
Koeficient pfepoctu zéakladni ceny podle primérné zastavéné plochy podlazi Ko:

K> =0,92 + 6,60 : 343,13 = 0,9392
Podlazi - vysky:

Oznadeni podlazi konstrukéni srovnavaci

1.PP 2,75 0,00

1.NPa 3,80 0,00

1.NPb 3,30 0,00

2.NPa 3,90 0,00

2.NPb 3,90 0,00

Priimérna vyska podlazi: 3,59 m
Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle prdmérne vysky podlazi Ks:

K3=0,30+2,10:3,59 = 0,8854

Rozdéleni konstrukénich prvka

Konstrukéni prvek % z celku FOP
7 Uprava vnitfnich povrchd 40,0000 2,8400
7 Uprava vnitfnich povrchd - suterén a patro 60,0000 4,2600
9 Vnitfni obklady keramické 65,0000 2,0150
9 Vnitfni obklady keramické - pfizemi 35,0000 1,0850
11 Dvefe 65,0000 2,4700
11 Dvefe - pfizemi 35,0000 1,3300

14 Povrchy podlah 65,0000 2,1450



14 Povrchy podlah - pfizemi 35,0000 1,1550

15 Vytapéni 65,0000 3,1850

15 Vytapéni - pfizemi 35,0000 1,7150

16 Elektroinstalace 40,0000 2,3200

16 Elektroinstalace - pfizemi a suterén 60,0000 3,4800

18 Vnitfni vodovod 65,0000 2,1450

18 Vnitfni vodovod - pfizemi 35,0000 1,1550

19 Vnitfni kanalizace 40,0000 1,2800

19 Vnitfni kanalizace - pfizemi a suterén 60,0000 1,9200

21 Ohfev vody 65,0000 1,4300

21 Ohfev vody - pfizemi 35,0000 0,7700

22 Vybaveni kuchyni 65,0000 1,1700

22 Vybaveni kuchyni - pfizemi 35,0000 0,6300

23 Vnitfni hygienicka vybaveni 65,0000 2,7950

23 Vnitfni hygienicka vybaveni - pfizemi 35,0000 1,5050

25 Ostatni 65,0000 2,8600

25 Ostatni - pfizemi 35,0000 1,5400

Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. _podil na K4
1 Z&klady podstandard 6,3000 -1,000 -0,0630
2 Svislé konstrukce standard 15,0000 0,000 0,0000
3 Stropy standard 8,2000 0,000 0,0000
4 Krov, stfecha standard 6,1000 0,000 0,0000
5 Krytiny stfech standard 2,7000 0,000 0,0000
6 Klempifské konstrukce standard 0,6000 0,000 0,0000
7 Uprava vnitfnich povrchd standard 2,8400 0,000 0,0000
7 Uprava vnitfnich povrchd - suterén a patropodstandard 4,2600 -1,000 -0,0426
8 Uprava vngjSich povrchu standard 3,2000 0,000 0,0000
9 Vnitfni obklady keramické chybi 2,0150 -1,852 -0,0373
9 Vnitfni obklady keramické - pfizemi standard 1,0850 0,000 0,0000
10 Schody standard 2,8000 0,000 0,0000
11 Dvefe podstandard 2,4700 -1,000 -0,0247
11 Dvefe - pfizemi standard 1,3300 0,000 0,0000
12 Vrata standard 0,0000 0,000 0,0000
13 Okna standard 5,9000 0,000 0,0000
14 Povrchy podlah podstandard 2,1450 -1,000 -0,0214
14 Povrchy podlah - pfizemi standard 1,1550 0,000 0,0000
15 Vytapéni chybi 3,1850 -1,852 -0,0590
15 Vytapéni - pfizemi standard 1,7150 0,000 0,0000
16 Elektroinstalace podstandard 2,3200 -1,000 -0,0232
16 Elektroinstalace - pfizemi a suterén standard 3,4800 0,000 0,0000
17 Bleskosvod chybi 0,3000 -1,852 -0,0056
18 Vnitfni vodovod chybi 2,1450 -1,852 -0,0397
18 Vnitfni vodovod - pfizemi standard 1,1550 0,000 0,0000
19 Vnitni kanalizace chybi 1,2800 -1,852 -0,0237
19 Vnitfni kanalizace - pfizemi a suterén standard 1,9200 0,000 0,0000
20 Vnitfni plynovod chybi 0,3000 -1,852 -0,0056
21 Ohfev vody chybi 1,4300 -1,852 -0,0265
21 Ohfev vody - pfizemi standard 0,7700 0,000 0,0000
22 Vybaveni kuchyni chybi 1,1700 -1,852 -0,0217
22 Vybaveni kuchyni - pfizemi podstandard 0,6300 -1,000 -0,0063
23 Vnitfni hygienicka vybaveni chybi 2,7950 -1,852 -0,0518
23 Vnitfni hygienicka vybaveni - pfizemi standard 1,5050 0,000 0,0000
24 Vytahy chybi 1,4000 -1,852 -0,0259
25 Ostatni chybi 2,8600 -1,852 -0,0530
25 Ostatni - pfizemi standard 1,5400 0,000 0,0000
26 Instala¢ni prefabrikovana jadra chybi 0,0000 -1,852 0,0000



Soucet podilu: -0,5310
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,5310 x 0,54 = 0,7133
Koeficient polohovy Kg;: 1,0000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9410
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6370
Z&kladni cena upravena:

2 710,00 K¢ x 0,9390 x 0,9392 x 0,8854 x 0,7133 x 1,0000 x 1,9410 x 0,6370 = 1 866,25 K&
Obestavény prostor:

OP spodni stavby: 248,32 x 2,75 = 682,88 m3
OP vrchni stavby: 262,48 x 3,80 + 99,10 x 3,30 + 320,38 x 3,90 + 99,10 x 3,90 = 2960,42 m3
OP zastfeSeni: 16,60x19,30x7,05:3+(11,30+12,60):2x7,80x3,60:2 = 920,67 m3
Obestavény prostor celkem: 4563,97 m3
Analyticky zpusob opotfebeni:

Konstrukéni prvek prep. FOP z K4 stafi Ziv. opotf.
1 Z&klady 4,0627 144 180 3,25 %
2 Svislé konstrukce 21,0283 144 180 16,82 %
3 Stropy 11,4955 144 180 9,20 %
4 Krov, stfecha 8,5515 144 180 6,84 %
5 Krytiny stfech 3,7851 15 80 0,71 %
6 Klempifské konstrukce 0,8411 15 60 0,21 %
7 Uprava vnitfnich povrchad 3,9814 15 80 0,75 %
7 Qprava vnitfnich povrchd - suterén a patro 2,7471 66 80 2,27 %
8 Uprava vnéjSich povrchu 4,4860 50 80 2,80 %
9 Vnitfni obklady keramické 0,0000 0 0 0,00 %
9 Vnitfni obklady keramické - pfizemi 1,5210 15 50 0,46 %
10 Schody 3,9253 144 180 3,14 %
11 Dvefe 1,5928 66 80 1,31 %
11 Dvefe - pfizemi 1,8645 15 80 0,35 %
12 Vrata 0,0000 66 80 0,00 %
13 Okna 8,2711 15 80 1,55 %
14 Povrchy podlah 1,3832 66 80 1,14 %
14 Povrchy podlah - pfizemi 1,6192 15 60 0,40 %
15 Vytapéni 0,0000 0 0 0,00 %
15 Vytapéni - pfizemi 2,4042 15 50 0,72 %
16 Elektroinstalace 1,4961 66 80 1,23 %
16 Elektroinstalace - pfizemi a suterén 4,8786 15 60 1,22 %
17 Bleskosvod 0,0000 0 0 0,00 %
18 Vnitfni vodovod 0,0000 0 0 0,00 %
18 Vnitfni vodovod - pfizemi 1,6192 15 50 0,49 %
19 Vnitfni kanalizace 0,0000 0 0 0,00 %
19 Vnitfni kanalizace - pfizemi a suterén 2,6916 15 60 0,67 %
20 Vnitfni plynovod 0,0000 0 0 0,00 %
21 Ohfev vody 0,0000 0 0 0,00 %
21 Ohfev vody - pfizemi 1,0795 15 40 0,40 %
22 Vybaveni kuchyni 0,0000 0 0 0,00 %
22 Vybaveni kuchyni - pfizemi 0,4063 15 40 0,15 %
23 Vnitfni hygienicka vybaveni 0,0000 0 0 0,00 %
23 Vnitfni hygienicka vybaveni - pfizemi 2,1098 15 60 0,53 %
24 Vytahy 0,0000 0 0 0,00 %
25 Ostatni 0,0000 0 0 0,00 %
25 Ostatni - pfizemi 2,1589 15 50 0,65 %
26 Instala¢ni prefabrikovana jadra 0,0000 0 0 0,00 %
Opotfebeni celkem: 57,27 %



Reprodukéni cena s vliivem Kp: 1 866,25 K& x 4563,97 m3 = 8 517 509,01 K&
Opotfebeni: 8 517 509,01 K& x 57,27% = 4877 977,41 K&

Cenacelkem: 3639531,60K¢
2) Venkowni Upravy (§10)

a) Piipojka vody
Jednd se o pripojku vody od napojeni na obecni vodovod do budovy restaurace.

Vodovody - vodovodni pfipojka ocel - DN 50 mm (polozka 1. 1. 3. pfilohy &islo 11 ocenovaciho
predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.41.1
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2222
Cenazam 420,00 K¢
MnozZstvi: 8,00 m
Koeficient polohovy Kg;: 1,0000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,1360
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6370
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 420,00 K¢& x 8,00 x 1,0000 x 2,1360 x 0,6370 = 4 571,72 K&
Stari: 15 rokd
Zivotnost: 50 roku
Linearni opotfebeni: 30,00%
Opotfebeni: 4 571,72 K& x 30,00% = 1371,52 K¢
Cena celkem: 3200,20K¢

b) Pripojkakanalizace

Jednd se o pripojku splaskovych vod z budovy restaurace do obecni kanalizace.

Kanalizace - kameninova kanaliza¢ni pfipojka DN 150 mm (polozka 2. 1. 1. pfilohy ¢&islo 11
ocenovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.41.4
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2223
Cenazam 1 180,00 K&
Mnozstvi: 8,00 m
Koeficient polohovy Kg;: 1,0000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,1360
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6370
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 1 180,00 K& x 8,00 x 1,0000 x 2,1360 x 0,6370 = 12 844,37 K&
Stari: 15 roku
Zivotnost: 60 roku
Linearni opotfebeni: 25,00%
Opotfebeni: 12 844,37 K& x 25,00% = 3211,09 K&
Cena celkem: 9633,28K¢

c) P¥ipoka NN

Jednd se o0 napojeni budovy restaurace na sitt NN obce.



Elektricka sit - tfifazova pFipojka NN pro rodinny domek - kabel Al 50 mm?2 zemni (polozka 3. 1.
7. prilohy ¢&islo 11 ocenovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.43.9
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2224
Cenazam 215,00 K¢&
Mnozstvi: 18,00 m
Koeficient polohovy Kg;: 1,0000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,1040
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6370
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 215,00 K& x 18,00 x 1,0000 x 2,1040 x 0,6370 = 5 186,76 K&
Stafi: 15 roku
Zivotnost: 40 roku
Linearni opotfebeni: 37,50%
Opotfebeni: 5 186,76 K& x 37,50% = 1 945,04 K¢
Cena celkem: 3241,73K¢

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)

a) Zastavény pozemek

Jednd se o jednu parcelu pozemku parcelni ¢ido 291 - zastavéna plocha a nadvori o vymeéie 429 m2, na
které je umisténa budova restaurace.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 3332
Cena pozemku: ZC = (35 + (3332 - 1000) x 0,007414) x 1,00 = 52,29 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6370

Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
1. 3 Pozemek s komeréni vyuzitelnosti + 100
2.11 Pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu +10
Upravy podle tabulky 1: pFirazka 100%
Upravy podle tabulky 2: pfirdzka 10%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela ¢islo: st. 536
Plocha: 191 m2

Ocenéni podle odstavce: 2) zastavénd plocha a nadvofi nebo pozemek k tomuto G€elu jiz uzivany
Z&kladni cena upravena:

52,29 x (100 + 100)% x (100 + 10)% x 0,6370 x 2,0310 = 148,83 K&/m?2
Cena za parcelu: 148,83 K&/m2 x 191 m2 = 28 426,53 K&

Cena celkem: 28 426,53 K ¢



C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Budowy a haly (83)

a) Budova restaurace " Cerny orel " 3639 531,60 K&
2) Venkowni Upravy (§10)

a) PFipojka vody 3 200,20 K&

b) Pfipojka kanalizace 9 633,28 K&

c) Pripojka NN 3241,73 K&
3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)

a) Zastavény pozemek 28 426,53 K¢

Cena nemovitosti celkem: 3684 030,00 K¢&

(Zaokrouhleno na desitky K¢)

Slovy: TrimiliénySestsetosmdesatctyfitisictficet korun ¢eskych

OBVYKLA CENA RESTAURACE

Pt stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku z listu vlastnictvi ¢islo 486 pro katastralni Gzemi
a obec Moravsky Beroun, ktery je dle katastru nemovitosti veden ve vylu¢ném vlastnictvi pani
Veroniky MIKULANINOVE bytem Horni ulice 453 v Moravském Berouné vyjdu jednak z ceny,
vypoctené dle ocenovaciho predpisu, kterym je zakon ¢.151/1997 Sh., jednak z tiskové a
internetové nabidky obdobnych nemovitosti, nabizenych k prodgji realitnimi kancelairemi v dané
lokalité ataké vyjdu z viastni databéze trznich cen.

Konkrétné se jedna o restauraci , CERNY OREL ,, ktera je postavena jako tadova budova
némeésti na zastavéném pozemku parcelni ¢islo 291 o vymeie 429 m2 a je pristupné z vergnych
prostranstvi obce.

Jedna se 0 zdénou budovu znacéného stéri v priméiené kvalité, ktera je podsklepena, ma dvé
nadzemni podlazi a valbovou a sedlovou stiechu. V piizemi objektu je restaurace s jednoduchym
ob¢erstvenim, herna a sklady, byty v patie ngjsou obyvatelné, prostory sklepi pro skladovani jsou
v dobré kvalité. Provoz piizemi restaurace ma obvyklou Uroven venkovského obcéerstveni,
vyhledové moznosti celé budovy jsou pri vétSich investicich znagné.

Dle zaznamu v katastru nemovitosti se k ocefiovanému nemovitému majetku z LV ¢islo 486
nevazou zadné prévni povinnosti.

Cena nemovitosti — budovy restaur ace se zastavénym pozemkem - dle zakona 151/97 Sb. ¢&ini
—3684 030 K¢.

Na zékladé podkladi z inter netové nabidky na prodej obdobné nemovitosti jsem vybral t¥i
nemovitosti, které svym rozsahem, technickym stavem i kvalitou primérené odpovidaji
nemovitosti - restauraci , CERNY OREL , na namésti v Moravském Berouné.



Jedna se o tyto nemovitosti:

budovarestaurace - L UBF}NI CE - 3519 000K &
budovarestaurace - VIKYROVICE - 3500000 K¢
budovarestaurace - RUDA n. M. - 3200000 K¢
Priamér na cena téchto t¥i obdobnych nemovitosti ¢ini - 3400 000 K ¢.

SniZeni této pramérné ceny vlivem navySeni nabidek natrhu s nemovitostmi o cca 10 %
- 3000 000 K¢&.

S ohledem na vy3e uvedené skuteénosti a infor mace, ziskané na trhu s nemovitostmi
v misté a ¢ase, stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku z LV ¢ido 486, cozZ je
budova restaurace, CERNY OREL , na zastavéném pozemku parcelni &slo 291 o
vymére 429 m2 vevys

= 3000000K¢ =

slovy : tfimiliony korun ¢eskych

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢ido 486 pro katastrélni Gzemi a obec Moravsky Beroun, vyhotoveny dalkovym
piistupem dne 5.9.2008

- kopie katastrélni mapy

- usneseni Exekutorského Uradu mgr. Fucikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX 1415/04-56 ze
dne 5.9.2008

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 16.10.2008 za U¢asti soudniho znalce

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 16.10.2008

Tento znalecky posudek obsahuje 9 listii a predava se objednatdi ve tiech vyhotovenich.

Znalecka dolozka

Znaeckou dolozku jsem obdrZel od Krajského soudu v Ostravé dne 4.10.1977 pod ¢&j. Spr.3510/77 pro
z&kladni obor ekonomika - ceny a odhady ( nemovitosti ).



