Znalecky posudek ¢islo
3846 — 186/08

O cen& nemovitosti: Budova pqhosti nstvi ¢p. 257
HERMANKY

katastrélni Uzemi: Hefmanky
byvaly okres. Novy Ji¢in

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednatea znaleckého posudku:

EX. URAD - Mgr. Pavla FUCIKOVA
Slévarensk4 410/14
OSTRA YV A —Maridnské Hory

Vlastnik nemovitosti:

SJM BARABASCH Jina FOJTIiKOV A Radomira
STARE OLDRUVKY

Uée posudku:

Zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 25.9.2008

Zpracovate 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 ¢islo
3/2008 Sh. o ocefiovani majetku a 0 zméné nekterych zakoni, ve znéni pozdéjSich predpisi.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Oceitovana nemovitost je budova pohostinstvi ¢p. 257, kterd je postavenav centru malé obce
HERMANKY v byvalém okrese Novy Jigin.

Jednd se 0 znagné starou budovu, ktera byla dle vyjadieni vedeni obce postavena kolem roku 1920 a
vletech 1994 - 1999 byly provedeny nékteré Udrzbové prace jako nova stresni krytina s klempiiskymi
konstrukcemi, oprava fasady a vylepSeni socidlnich zatizeni. Do roku 2005 byla budova ve vlastnictvi
obce HERMANKY, kupni smlouvou z 31.1.2005 jg ziskali v této dobg jesté manzelé pan Jan
BARABASCH a pani Radomira BARABASCHOVA, dnesjiZ po rozvodu manzelstvi FOJTIKOVA.
Jelikoz s pani FOJTIKOVA na svij podil ztidila Gvér u Ceské sporitelny a po rozvodu manzel stvi
neméla pozadovaneé prostiedky na splaceni, vlastnické vztahy jsou zna¢né naruSeny a na budovu
pohostingtvi byla natizena exekuce.

Budova pohostinstvi v centru obce je postavena na zastavéném pozemku parcelni ¢ido st. 10 o vyméie
1515 m2 s malym prilehlym pozemkem p.&. 370 o vymére 32 m2. Terén je svazity, ¢eho? je vyuZito
pfi moznosti vstupu do salu ve druhém nadzemnim podlazi piimo z terénu za pohostinstvim, kde je
soucasné plocha pro venkovni posezeni se stankem pro prodg a dnes jiZ prohnilym tanecnim parketem.
Hlavni vstup do pohostinstvi je pfimo z ulice ze zapadni strany a je zde zadveti se schodistém do patra
asklad pivaapaliva, vpravo je vstup do vyéepu s extrovnou, za vycepem je dlouha prostora, slouzici
jako ptipravna jednoduchého obcerstveni. V mezipatie jsou socia ni zafizeni, slouzici pro pohostinstvi.
ve 2.NP je pak opét sklad zboZi a sklad paliva, univerzani prostor pro Satnu a podobng, extrovna,
douzici jako zazemi salu, u kterého jei jevisté ajiz zminénavstupni prostora z vychodni strany
venkovniho terénu se socialnimi zatizenimi k tomuto salu. Sl z poloviny presahuje padorys 1.NP a
vysku stiechy ma vysSi nez je vySka extrovny od ulice.

Stavba pohostinstvi je z roku 1920 a j€i prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou piivodni. Z prvki
krétkodobé Zivotnosti je ¢ast vyménéna a zbytek je postupné modernizovan, takZe budova jako celek je
v dobrém technickém stavu bez pozadované moderni zace.

Budova je napojena na obecni vodovod arozvod NN, ma svou zumpu a nékteré b&zné venkovni
Upravy.

Obvykla cena pohostinstvi v3ak bude zna¢né nizkd, protoze se jedna o obec, ktera ma pouhych 170
obyvatel, jgi umisténi neni v nijak atraktivnim prostiedi a jgji piipadny rozvoj je omezen vymeérou
pozemku.

Ocenéni je provedeno na zakladé Usneseni soudniho exekutora Mgr. Pavly FUCIKOVE, Slévéarenska

410/14 v Ostravé - Marianskych Horach ¢j. 024 EX 1874/07-37 ze dne 14.3.2008 a bude slouZit k
vymozeni povinnosti zaplatit pohledavku byvalych manzelt BARABASCHOVY CH.

Sestaveni posudku:

1) Budowy a haly (83)
a) Budova pohostinstvi

2) Venkowni Upravy (§10)
a) Venkovni Upravy

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

4) Ocerovani staveb a pozemki: vynosovym zprisobem
a) Vynosova cena



B) Ocenéni nemovitosti:

1) Budowy a haly (83)

a) Budova pohostinstvi

Budova pohostingtvi ¢p. 257 je nepodskl epena zdéné budova se dvéma nadzemnimi podlazimi, které
jsou ¢asteéné posunuty vlivem svazitého terénu.

Prvé nadzemni podlaZzi ma vstup ze zapadni strany od komunikace a je zde napravo jednak vycep s
extrovnou a piipravnou ob¢erstveni, nalevo pak sklady a schodisté do patra. V mezipatie jsou socidlni
zafizeni pohostinstvi.

Druhé nadzemni podlazi od ulice licuje s prvym podlazim, dale je pak sdl sjevistém, ktery piesahuje
pudorys vychodnim smérem a vlivem svaZitosti terénu je mozny vstup do téchto prostor i ze dvora od
vychodni strany pies rozsahl é zadveti s Satnou a zachody, ¢imz mize byt vyuzivan i samostatné jako
sal pro jiné obecni aktivity, protoze ve dvoie jei stanek pro jednoduché obéerstveni ajiz nefunkeni
tanecni parket.

Jak jiZ bylo zminéno v Uvodu, budova je Udajné z roku 1920 a prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou
pavodni, prvky kratkodobé Zivotnosti byly postupné upravovany a ¢astetné modernizovany. Dal§i
Zivotnost stanovuji na40 |et.

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
Zakladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 2 710,00 K&
Koeficient konstrukce Kq: 0,9390
Podlazi - vypocet zastavénych ploch:

1.NP: 158,23 m2
Zast. plocha podlazi: 4,55x21,75+2,25x22,70+(2,40+5,05)x2,20:2 = 158,23 m?2
2.NPa: 201,16 m2
Zast. plocha podlazi: 21,75x4,55+(2,40+5,05)x2,20:2+4,70x20,00 = 201,16 m2
2.NPb: 208,45 m2
Zast. plocha podlazi: 9,95x20,95 = 208,45 m2
Priimérna zastavéna plocha podlazi: 283,92 m2
Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné zastavéné plochy podlazi Ko:

K> =0,92 + 6,60 : 283,92 = 0,9432
Podlazi - vysky:

Oznadeni podlazi konstrukéni srovnavaci

1.NP 3,65 0,00

2.NPa 3,10 0,00

2.NPb 5,25 0,00

Priimérna vyska podlazi: 4,78 m
Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle prdmérné vysky podlazi Ks:

K3=0,30+2,10:4,78 = 0,7397

Rozdéleni konstrukénich prvkd

Konstrukéni prvek % z celku FOP




11 Dvefe 80,0000 3,0400

11 Dvefe Upravy 1996 20,0000 0,7600
14 Povrchy podlah 80,0000 2,6400
14 Povrchy podlah - Gpravy 1996 20,0000 0,6600

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 7,1000 0,000 0,0000
8 Uprava vnéjSich povrchu standard 3,2000 0,000 0,0000
9 Vnitfni obklady keramické standard 3,1000 0,000 0,0000
10 Schody standard 2,8000 0,000 0,0000
11 Dvefe standard 3,0400 0,000 0,0000
11 Dvefe Upravy 1996 standard 0,7600 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 standard 2,6400 0,000 0,0000
14 Povrchy podlah - Gpravy 1996 standard 0,6600 0,000 0,0000
15 Vytapéni podstandard 4,9000 -1,000 -0,0490
16 Elektroinstalace standard 5,8000 0,000 0,0000
17 Bleskosvod standard 0,3000 0,000 0,0000
18 Vnitfni vodovod standard 3,3000 0,000 0,0000
19 Vnitfni kanalizace standard 3,2000 0,000 0,0000
20 Vnitfni plynovod chybi 0,3000 -1,852 -0,0056
21 Ohfev vody standard 2,2000 0,000 0,0000
22 Vybaveni kuchyni podstandard 1,8000 -1,000 -0,0180
23 Vnitfni hygienicka vybaveni standard 4,3000 0,000 0,0000
24 Vytahy chybi 1,4000 -1,852 -0,0259
25 Ostatni podstandard 4,4000 -1,000 -0,0440
26 Instala¢ni prefabrikovana jadra standard 0,0000 0,000 0,0000
Soucet podilu: -0,2055
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,2055 x 0,54 = 0,8890
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9410
Koeficient prodejnosti Kp: 0,5100
Z&kladni cena upravena:

2 710,00 K¢ x 0,9390 x 0,9432 x 0,7397 x 0,8890 x 0,8500 x 1,9410 x 0,5100 = 1 328,04 K¢
Obestavény prostor:

OP vrchni stavby: 158,23 x 3,55 + 201,16 x 3,10 + 208,45 x 5,25 = 2279,68 m3
OP zastfeSeni: 9,95x8,00x3,50:3+9,95x12,95x3,50:2 = 318,36 m3
Obestavény prostor celkem: 2598,04 m3

Analyticky zpUsob opotfebeni:

Konstrukéni prvek pfep. FOP z K4 stafi Ziv. opotf.
1 Zaklady 3,2597 88 130 2,21%
2 Svislé konstrukce 16,8721 88 130 11,42 %
3 Stropy 9,2234 88 130 6,24 %

4 Krov, stfecha 6,8613 88 130 4,64 %



5 Krytiny stfech 3,0370 14 54 0,79 %

6 Klempifské konstrukce 0,6749 14 54 0,17 %
7 Uprava vnitfnich povrchd 7,9861 54 80 5,39 %
8 Uprava vngjSich povrchu 3,5994 54 80 2,43 %
9 Vnitfni obklady keramické 3,4869 9 50 0,63 %
10 Schody 3,1495 88 130 2,13 %
11 Dvefe 3,4194 88 100 3,01 %
11 Dvefe Upravy 1996 0,8549 12 60 0,17 %
12 Vrata 0,0000 0 0 0,00 %
13 Okna 6,6364 44 70 4,17 %
14 Povrchy podlah 2,9695 88 110 2,38 %
14 Povrchy podlah - Gpravy 1996 0,7424 12 60 0,15 %
15 Vytapéni 2,5353 44 60 1,86 %
16 Elektroinstalace 6,5239 54 80 4,40 %
17 Bleskosvod 0,3374 14 50 0,09 %
18 Vnitfni vodovod 3,7119 9 50 0,67 %
19 Vnitfni kanalizace 3,5994 9 60 0,54 %
20 Vnitfni plynovod 0,0000 0 0 0,00 %
21 Ohfev vody 2,4746 5 40 0,31 %
22 Vybaveni kuchyni 0,9313 14 40 0,33 %
23 Vnitfni hygienicka vybaveni 4,8367 9 40 1,09 %
24 Vytahy 0,0000 0 0 0,00 %
25 Ostatni 2,2766 14 55 0,58 %
26 Instalacni prefabrikovana jadra 0,0000 88 0 0,00 %
Opotfebeni celkem: 55,80 %
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 1 328,04 K& x 2598,04 m3 = 3450 301,04 K&
Opotrebeni: 3 450 301,04 K& x 55,80% = 1925 267,98 K&
Cena celkem: 1525 033,06 K¢

2) Venkowni Upravy (§10)

a) Venkovni Upravy

Venkovni Upravy zahrnuji jednak napojeni budovy na obecni vodovod arozvod NN, dale jde o vliastni
kanalizaci a Zumpu, zpevnéné plochy, opérné zdi a oploceni s vraty a vréky.

Venkovni Gpravy jsou ocenény podle 810, odstavec 2) procenty z ceny stavby.

Seznam staveb vybranych pro stanoveni ceny venkovnich Gprav:

stavba cena
Budova pohostinstvi 1525 033,06 K&
Cena staveb: 1525 033,06 K&
Podil ceny venkovnich Gprav z ceny staveb: 2,00%
Vypocet ceny venkovnich Uprav: 1 525 033,06 K& x 2,00% = 30 500,66 K&
Cena venkovnich Uprav: 30 500,66 K ¢

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

a) Zastavény pozemek

Jednd se o jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo st. 10 - zastavéna plocha anadvoii o vymeéie 1 515



m2, na které je postavena budova pohostingtvi arozséhly dvir.

Z&kladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 168
Podle odstavce 1b) se pro vypocet ceny pozemku pouzije poc¢et obyvatel 1000.

Cena pozemku: ZC = (35 + (1000 - 1000) x 0,007414) x 1,00 = 35,00 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,5100
Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
1. 3 Pozemek s komeréni vyuzitelnosti + 50
2. 3 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
Qpravy podle tabulky 1: pfirazka 50%
Upravy podle tabulky 2: srazka 7%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela ¢islo: st. 10
Plocha: 1515 m2

Ocenéni podle odstavce: 2) zastavénd plocha a nadvofi nebo pozemek k tomuto G€elu jiz uzivany

Z&kladni cena upravena:

35,00 x (100 + 50)% x (100 - 7)% x 0,5100 x 2,0310 = 50,57 K&/m2
Cena za parcelu: 50,57 K&/m2 x 1515 m2 = 76 613,55 K&
Cena celkem: 76 613,55 K¢
b) Prilehly pozemek

Jednd se 0 jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 370 - zahrada o vyméie 32 m2, ktera tvori s

pohostinstvim a jeho zastavénym pozemkem jeden funkeni celek.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 168
Podle odstavce 1b) se pro vypocet ceny pozemku pouzije poc¢et obyvatel 1000.

Cena pozemku: ZC = (35 + (1000 - 1000) x 0,007414) x 1,00 = 35,00 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,5100
Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
1. 3 Pozemek s komeréni vyuzitelnosti + 50
2. 3 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
Qpravy podle tabulky 1: pfirazka 50%
Upravy podle tabulky 2: srazka 7%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela ¢islo: 370
Plocha: 32 m2
Ocenéni podle odstavce: 5) zahrada nebo pozemek ostatni plochy, ktera tvofi jednotny funkéni celek se stave
Z&kladni cena upravena:

35,00 x (100 + 50)% x (100 - 7)% x 0,5100 x 2,0310x 0,4 = 20,23 K&/m?2
Cena za parcelu: 20,23 K&/m2 x 32 m2 = 647,36 K&



Cena celkem:
4) \ynosovy zpiisob

a) Vynosova cena

647,36 K¢

V soucasné dobe je pohostingtvi pronajato pani CHOVANCOVE zaro¢ni ngemné 40 000 K.

Vypocet ceny nemovitosti vynosovym zpusobem se provede podle vztahu

CV =N/px 100, kde
CV ... cena zjiSténa vynosovym zpusobem
N ... je upravené ro¢ni ndjemné
p ... mira kapitalizace v procentech.

Najemni smlouvy, doklady o placeni ndjemného resp. stanoveni najemného vypodétem:

Specifikace smlouvy

vySe najmu

najemni smlouva

Neupravené najmy celkem:

Seznam objektl, pro néz se vypocet vynosového ocenéni provadi:

40 000,00 K¢

40 000,00 K¢

Objekt NC bez KE bez Kg a opott.
Budova pohostinstvi 2990 260,90 K¢ 6 765 296,16 K&
PfisluSenstvi a pozemky:

Zastavény pozemek 150 222,65 K¢ 150 222,65 K¢
Celkem: 3 140 483,55 K¢ 6 915 518,81 K¢

Ro¢ni najemné se podle odstavce 4 822 snizuje:
Snizeni najemného o 40%: 40 000,00 K¢& x 40% =
Celkové vySe nakladd snizujici ndjemné:
Najemné snizené o odpisy:

Mira kapitalizace:
Vypocet vynosu: 24 000,00 K¢ : 7,00 x 100 =

16 000,00 K¢&

16 000,00 K¢&
24 000,00 K&

7,00%
342 857,14 K&

Zatfidéni nemovitosti podle analyzy jejiho rozvoje pro ocenéni kombinaci ndkladového a

vynosoveého zplsobu:

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

Je pronajata jedna stavba.

Absolutni hodnota rozdilu vynosové a nakladové ceny:

R = |CV-CN| = |342 857,14 - 3 140 483,55| =

Vynosovéa cena CV je mensi nebo rovna nakladové cené CN.
Vypocet ceny kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu:

Podle prilohy &islo 17, tabulky &islo 2 je cena rovna CV + 0,10 x R.

Vypocet ceny: 342 857,14 K& + 0,10 x 2 797 626,41 K&

Cena celkem:

C) Rekapitulace zjisténych cen

Nakladova ceny pohostinstvi

2797 626,41 K¢

622 619,78 K&

622 619,78 K¢



1) Budowy a haly (83)
a) Budova pohostinstvi

2) Venkowni Upravy (§10)
a) Venkovni Upravy

Nakladova ceny pohostinstvi celkem:

1525 033,06 K&

30 500,66 K&

1 555 530,00 K¢

Vynosova cena pohostinstvi

4) Ocerovani staveb a pozemki: vynosovym zprisobem
a) Vynosova cena

622 619,78 K&

Vynosova cena pohostinstvi celkem: 622 620,00 K ¢&
Cena pozemku

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)
a) Zastavény pozemek 76 613,55 K¢
b) PFilehly pozemek 647,36 K&
Cena pozemku celkem: 77 260,00 K¢

OBVYKLA TRZNI CENA

Pt stanoveni obvyklé ceny pohostinstvi ¢p. 257, coZ je nemovity majetek z listu vlastnictvi
&islo 570 pro katastrélni Gizemi a obec HERMANKY nad Odrou v byvalém okrese Novy
Ji¢in, ktery je dle katastru nemovitosti veden v SIM byvalych manzeli a to pana Jana
BARABASCHE a pani Radomiry dnes jiZ po rozvodu a novém siatku FOJTIKOVE vyjdu
jednak z ceny, vypoctené dle ocefiovaciho piedpisu, kterym je zékon ¢.151/1997 Sh., jednak z
tiskové a internetové nabidky obdobnych nemovitosti, nabizenych k prodeji realitnimi
kancelaremi v dané lokalité a také vyjdu z vliastni databaze trznich cen.

Konkrétné se jedna o pohostinstvi ¢p. 257 v centru obce Hefmanky na zastavéném pozemku
parceni ¢islo st. 10 s prilehlym pozemkem parcelni ¢islo 370 a venkovni Upravy kolem
budovy. V budové pohostinstvi je v jeho 1.NP menSi pohostinstvi, tmérné poctu obyvatel
obce v poctu 170 a prileZitostnym navdtévnikam, ve 2.NP je viak sdl sjevistém a piisdlim,
které miZe slouzit jako kulturni zatizeni obyvateltim obce, coz vSak zna¢né navysuje cenu
nemovitosti na tkor hospodarnosti a primeieného zisku.

Dle zaznamu v katastru nemovitosti se k ocefiovanému nemovitému majetku z LV ¢&islo
570 nevéZou Zadné pr avni povinnosti.

Nakladova cena budovy pohostinstvi ¢p. 257 €ini ¢astku — 1 555 530 K¢&.
Vynosova cena této budovy dle ngjemni smlouvy ¢ini ¢astku — 622 620 K €.
Cena pozemku v obou pripadech je shodna ato — 77 260 K &.



Na podpor u stanoveni obvyklé ceny jsem se snaZil zjistit cenu p¥i pievodu obdobné
nemovitosti v nedavné dobé u podobné budovy.

Podarilo se mi zjistit pouze jeden pi¥ipad ato nabidky byvalé prodeg ny JEDNOTA v
Pustéjové, kterou RK REKIN nabizi za ¢astku - 1 100 000 K ¢&.

V daném p¥ipadé prodeny pohostinstvi &p. 257 v k.0. HERMANKY s ohledem na
nadmér nost této provozovny diky pomérné velkému salu ato v misté, kde je pouhych
170 stalych obyvatel a pomérné méalo nav&tévovany kraj stanovuji obvyklou cenu tohoto
pohostinstvi spolu se zastavénym a prilehlym pozemkem ve vysi

= 900000 K¢ =

slovy : devétsettisic korun &eskych

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢islo 570 pro katastrélni Gizemi a obec Hefméanky nad Odrou, vyhotoveny KU v
Novém Ji¢ing dne 6.11.2007

- kopie katastrélni mapy

- usneseni Exekutorského Uradu mgr. Fucikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX 1874/07-37
ze dne 14.3.2008

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 22.7. a 25.9.2008 za G¢asti soudniho znal ce a pana Jana
BARABASCHE

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 25.9.2008

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 ).



