Ing. Be. Exwa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢. 5589 —29/2014

o obvyklé cené nemovitosti — pozemku parcelni ¢islo 1051, na kterém stoji objekt bydleni &p. 226 vcetné této
stavby a jejiho pfislusenstvi a pozemku parcelni ¢islo 1052 v katastralnim tzemi Moravsky Beroun,
obci Moravsky Beroun, okrese Olomouc
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Objednatel posudku: PROKONZULTA a.s., IC 253 32 953
Kienova 299/26
60200Brno

Objednavka ze dne 24.2.2014

Utel posudku: zjisténi ceny nemovitosti pro drazbu

Podle stavu ke dni 1.3. 2014 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Be. Ewa Hradil

Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 14 stran textu vcetné titulnfho listu a pifloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
pisemné formé a 1 x na CD.

V Otrokovicich, dne 3. bfezna 2014
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A. Nalez
1. Uvod

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni nemovitosti
se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti, tj. vSe, co k nim podle
povahy naleZi a nemuiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitosti znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj.
nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni urCené, aby s ni byly uZivany....“

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti — pozemek parcelni ¢islo 1051 - zastavéna plocha a nadvoif, na kterém stoji
stavba — objekt bydleni ¢p. 226 vcetné této stavby a pozemek parcelni ¢islo 1052 — zahrada v katastralnim tzemi
Moravsky Beroun, obci Moravsky Beroun, okrese Olomouc.

2. Informace o nemovitosti :

Adpresa nemovitosti : 266 01 Beroun — Mésto, Opavska 226
Kray : Olomoucky

Okres : Olomouc

Obec : Moravsky Beroun

Ratastraini sizemi : Moravsky Beroun

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti :
Prohlidka nemovitostf byla provedena dne 1. bfezna 2014 znalcem za ucasti najemce pani Gebauerové

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:

1) vypis z katastru nemovitosti pro katastraln{ tzemi Moravsky Beroun, LV ¢. 639 ze dne 4.2.2014,
2) mistni Setfeni znalce dne 1. bfezna 2014, fotodokumentace,

3) kopie katastralni mapy bez identifikace,

4) databaze znalce o prodeji obdobnych nemovitosti,

5) informace realitnich kancelaf{ o prodeji a ngjmu obdobnych nemovitosti

5. PouZiti literatura :

A. Ziakon ¢. 151/1997 Sb. o oceftovani majetku v platném znéni.

B. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani
majetku v platném znéni.

C. Bradac, A.: Teorie oceniovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.t.0., Brno 2008

D. Brada¢, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004

6. Metody zjisténi hodnoty:

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,,obvyklou (trznf) cenu nemovitosti“. Je tfeba konstatovat, Zze pro
jeji stanoveni neexistuje zadny schvaleny a oficialni pfedpis; k dispozici je pouze odborna literatura respektive
znalecké standardy, napt. UST VUT v Brné. Za ekvivalentni lze povazovat cenu obvyklou, je je definovana v § 2
odst. 1 véta druha a dal$i zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku (jenz se ovsem vztahuje na vyslovné
vyjmenované pfipady, coz v daném pfipadé neni) takto:

»Obyyklon cenon se pro ricely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetteu
nebo pri poskytovini steiné nebo obdobné siughy v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se vaguji vsechny
okolnosti, které maji na cenn viiy, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajicibo
nebo kupujiciho ani viiv ldstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trbu se rozuméii napriklad stay tisné proddavajiciho nebo
kupujiciho, diisledy prirodnich ¢i jinyech kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji ejména vtahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vtahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi wlastni hodnota priklidand majethn nebo slugbé vyphivajici
g 0sobniho vtabu k nim.

V rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998 je mj. uvedeno:

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVS definuji pojem trznf hodnota jako odhadnutou castku, za kterou by
aktivam mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi
transakci zalozené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za pfedpokladu, ze obé strany jednaly védome,
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rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, ze v$e by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu
neexistuje, pouzijf se ndhradni metodiky, je vsak tfeba upozornit, Ze se nejednd o ocenéni na zakladé trhu.

Na zakladé vysSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZni) ceny pouZita nasledujici metodika
(v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku®“ a Znaleckym
standardem ¢&. VII ,,Ocefiovani nemovitosti*, vypracovanymi na USI VUT v Brné):

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zakladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. platné ke dni
ocenéni.

Vynosova cena

Vynosovy cena vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jeji schopnost vytvafet vynos (zisk). K indikaci
hodnoty se dospiva kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosazitelného roc¢nitho vynosu (pfijmy - naklady)
odpovidajici kapitalizacn{ mirou, zohlednujic{ stav na kapitdlovém trhu a rizika spojend s pronajimanim
nemovitosti. Vynosové ocenéni je pfi tom zalozené na predpokladanych cistych vynosech (zisku) z pronajmu
nemovitosti za pfiméfené a za danych podminek dosazitelné nijemné. Vynos musi odpovidat stavu objektu a
moznému vyuzitl, v piipad¢ optimalizace je tfeba vynos upravit o nutné niklady na stavebni Upravy. Tato metoda
nebude aplikovana, posuzovany objekt tento tyden opoustéji posledni ndjemci, nebot’ technicky stav stavby
neumoznuje jeji trvalé uzivani.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeja piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovndni je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak piistup k informacim o sjednanych cenach. Vysledna
srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case. Je tfeba vychazet z
prazkumu trhu a znalosti stovnatelnych realizovanych prodeji.

Obvykla cena
Zavereény odborny odhad ceny podle odborné dvahy znalce, na zakladé zvazeni vsech okolnosti a vyse

vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidenéni ddaje :

Dle pfedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 639 je

pan Jan Tliskal, nar. dne 5.5.1983
bytem 753 01 Hranice I — Mésto, Hromiivka 1876

vlastnikem oceniovanych nemovitosti — pozemku parcelnf ¢islo 1051 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeéfte 437,0
m? se stavbou ¢p. 226 — objekt bydlen{ véetné této stavby a pozemku parcelni ¢islo 1052 — zahrada o vyméfe
207,0 m? v katastralnim tzem{ Moravsky Beroun, obci Moravsky Beroun, okrese Olomouc.

8.Prirodni katastrofy :
V lokalité nehrozi sesuvy pudy ani povodné.

9. Radonové riziko :
Neni posuzovano.

10. Vécn4 bremena, zdtéze, rozpor mezi evidencnim a faktickym stavem :
K nemovitostem se nevazi zadna vécnd bfemena. Na LV je evidovan finanéni zavazek — zastavni pravo smluvni —
ten se do vysledné ceny nepromita. Posledn{ najemci odchazeji, k domu se tedy jiz nevaze zadny ndjemni vztah.
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11.Zzkladni popis :

11.1. Poloha a zikladni sidaje

Méstecko Moravsky Beroun je soucasti okresu Olomouc a nalezi pod Olomoucky kraj. Piislusnou obci s
rozéifenou pusobnosti je mésto Sternberk. Obec Moravsky Beroun se rozklada asi dvacet devét kilometra
severovychodné od centra Olomouce a patnéct kilometri severovjchodné od mésta Sternberk. Z turistického
hlediska patif rovnéz do horské oblasti Jesenikd. Osidleni tohoto malého mésta dosahuje poctu 3134 obyvatel.
Moravsky Beroun se dile déli na pét éasti, konkrétné to jsou: Cabova, Moravsky Beroun, Nové Valtefice,
Ondrasov a Sedm Dvort.

Pro déti $kolntho véku maji v obci k dispozici zakladni skolu vyssiho stupné a pro pfedskolaky je zde matefska
skola. Pro vyuziti volného casu je v obci sportovni hfiste, stadion a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci nasli
knihovnu, kino, kostel a htbitov. V obci Moravsky Beroun ma ordinaci jeden prakticky 1ékat a dva stomatologové.
Kromé toho je v zde umistén i domov s pecovatelskou sluzbou. Z dalsi obcanské vybavenosti je zde rovnéz
policejn{ stanice a postovni dfad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.
Meéstem prochazi Zeleznice a je zde 1 zelezni¢ni stanice.

Ocetiovana stavba lezi nedaleko hlavniho namésti Moravského Berouna a to na sever od né¢ho na ulici Opavska,
terén je silné svazity, pfichod a i pifjezd na pozemek parcelni ¢islo 1051 je z ulice Pasterni, jednosmérné svazité
cesticky dlazdéné zulovymi kostkami. Vzhledem ke svazitému terénu v misté je dim castecné do terénu zapustén,
a to ¢ast jeho 1. NP. podlazi, takze z ulice Opavska stavba ¢inf dojem dvoupodlazni. Vstup je ale na drovni 1. NP.
a je situovan v severovychodnim pruceli, jedna se o jediny vstup do objektu. V tomto podlazi najdeme zazemi
stavby, ve 2. a 3. NP. pak byty, které objekt obsahuje celkem ctyii.

Stavba je napojena na vefejny vodovod, odvod splaski do kanaliza¢ni sit¢ mésta, do objektu je dovedena elektricka
energie 230/400 V, plyn v misté je, objekt napojen neni.

11.2. Dopravni dostupnost

Objekt je dopravne dostupny piimo z ulicky Pasterni, ta je jednosmérna smér jih — sever, velmi strma a uzk4, ale
umoznuje dojezd osobnim automobilem do garazi, které jsou postavené u stavby hlavni. Problémy jsou pfedevsim
v zimnich mésicich.

11.3. Udel vyusiti
Stavba byla naposled uzivana k trvalému bydleni, nijemnici ddm postupné opoustéli z davodu jeho technického
stavu.

11.4. Pogemky
Pfedmétem ocenéni je pozemek, na kterém stoji stavba hlavn{ i obé garaze, ¢ast parcely, jez neni zastavéna slouzi
jako manipulacni plocha pfed domem. Pozemek zahrady je uzivan ke svému dcelu.

Pozemky dle LV ¢ 639 jsou uziviny v souladu s evidenci. Terén v misté silné svazity sklon k
severovychodu.

Kopie katastralni mapy

Posuzované pogemky p.& 1051 a 1052, na pronim g nich stoji objekt p. 226, k.. a obec Moraysky Beroun
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Vycet ocefiovanych nemovitosti
A/ pozemky parcelni ¢islo 1051 — zastavénd plocha a nddvoif a parcelni éslo 1052 - zahrada v k. . Moravsky
Beroun, obec Moravsky Beroun, okres Olomouc,
B/ objekt &p. 226 na pozemku patcelni ¢islo 1051 — zastavéna plocha a nadvoti véetné piislusenstvi —
dvou garazi, venkovnich dprav v k. 4. Moravsky Beroun, obec Moravsky Beroun, okres Olomouc

12. Popis nemovitosti

A/ pozemky parcelni éislo 1051 — zastavénd plocha a nddvoii a parcelni éislo 1052 - zahrada v k. . Moravsky
Beroun, obec Moravsky Beroun, okres Olomouc,

Predmétem ocenéni je zastavénd plocha, na jejiz velké casti stoji posuzovany objekt ¢p. 226 i dvé garaze u domu,

pfedmétem ocenéni je 1 navazujici zahrada, vse ve funkénim celku. Vzhledem k velkému spadu terénu je mezi

parcelami opérna sténa a ze stavebni plochy na rovinnou zahradu vedou venkovni betonové schody. Plochy jsou

oplocené, v misté je moznost napojeni na vsechny inzenyrské sité. V obci neni zpracovana cenova mapa

stavebnich pozemki.

B/ Stavba &p. 226 — objekt bydleni na pozemku parcelni éislo 1051 — zastavéna plocha a nadvofi v katastralnim
uzem{ Moravsky Beroun je uzivan v souladu s evidenci, a¢ se postupné vyklizi. Budova byla postavend pfed vice
jak osmdesati 1éty, za dobu své existence byla i opravovana a modernizovana, ke dni ocenéni je opét ve stavu pred
celkovou rekonstrukci. To je duvod, pro¢ dim opoustéji i nejotrlejsi ndjemnici. V nejblizsich dnech volné
piistupny a opustény objekt se mutize stat obéti devastace vandali.

Dispozi¢ni feSeni stavby ép. 226

Ttipodlazni objekt zastfeSeny valbovym krovem ma jediny vstup situovany v severovychodnim pruaceli na drovni
1. NP. podlazi. Od vstupnich dveif vlevo vede schodisté do vyssich podlazi, vSechny prostory v urovni tohoto
podlazi slouzi jako dopliikové k bydleni, ovSem najdeme zde nejenom skladovaci prostory, kotelnu s kotlem na
tuh4 paliva a uhelnu ¢&i jednotlivé sklepni kéje k bytam, ale i samostatné WC a sprchovy box v hlavni chodbé
tohoto podlazi, které slouzilo v dobé nejvétsi slavy stavby uzivatelim pfilehlé zahradky, kde svou ¢ast obdélavali
vsichni uzivatelé jednotlivych bytd v domé. Stafi domu lze nejlépe demonstrovat v tomto podlazi, velka vyska
podlazi a klenbové stropy.

Do druhého a tfettho nadzemniho podlazi vedou betonové atypické schody, v kazdém patie najdeme dva byty,
vzdy jeden velky o plose vétsi nez 100,0 m2 a jednu malou garsoniéru. Padni prostor je prazdny, piistupny
ocelovymi dvitky na mezipatie nad 3. NP., najemnici prostor vyuzivali k suseni pradla.

Konstrukéni fesend stavby ¢p. 226

Ocenovana stavba je zdéna, tl. stén i nad 450 mm. Objekt je zaloZen na kamennych zakladovych pasech, izolace
proti spodni vodé chybi, stropni konstrukce nespalné, valby nebo rovné podhledy, dfeveény tramovy strop
s podbitim a zaklopem je nad 3. NP. Stiesni konstrukce dfeveéna, tvar stiechy krov s valbami, krytina eternit. Okna
v budov¢ jsou dieveéna, desténa, vice jak padesat let stard, ve velmi Spatném stavu. Dvefe riznorodé podle doby
stavby — dfevéné v dfevénych ale i kovovych zarubnich, plechové dvefe na pidu. Povrchy stén omitky,
v socialnich zazemich piislusené obklady. Naslapné vrstvy podlah riznorodé, v socialnich zazemich dlazby, jinak
vétsinou PVC, povrch schodisté beton, prostory v 1. NP. pfevlada beton, ¢asto pifi chuzi se podklad pod PVC
prohyba.

Ve vsech bytech jsou torza kuchynskych linek, spordky chybi, vSechny koupelny maji vanu nebo sprchovy box,
veétsi byty oboji, umyvadlo, dale je v kazdém byté splachovaci WC. V domé jsou dva funkéni bojlery na ohfev
TUV s tim, ze jenom velky byt ve 3. NP. m4 svij vlastni bojler, druhy ohffvac je umistén ve vstupnich chodbé
v 1.NP. a slouz{ tfem bytim, kapacita naprosto nedostacujici. Systém vytapéni je astfedni, kotel na tuha paliva v 1.
NP. dim neni schopen vytopit, a¢ v systému je ¢erpadlo, stafi kotle je znacné.

Stavebné — technicky stav stavby ¢p. 226

Hlavnim rysem stavby jsou devastace, plisen), chybé¢jici tdrzba, celkova zanedbanost. Stavba ma nejhorsi tepelné
technické parametry a to pfedev$im diky oknim, v zasadé nefunkénimu topeni a $patné tepelné izolacnich
vlastnosti obvodového plaste stavby. Kombinace téchto skute¢nosti zpusobuji tak rozsahlé plisné, ze utek
poslednich nijemct je zcela na misté. Veskeré instalace v domé a to jak elektro, vody, topeni jsou ve stavu
nezpusobilém bezpecného provozu, vybaveni socialnich zazemi sice v objektu najdeme, ale problém je
s armaturami, kuchynské linky vypadaji dobfe jen na fotografiich. Energetickd narocnost stavby je spojend rovnez
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s velmi vysokymi stropy, svétlé vysky ve vsech podlazich pfesahujf 3,5 m. Objekt vyzaduje dtkladnou rekonstrukci

a revizi vybaveni, coz je spojeno se zna¢nymi investicemi.

Pifslusenstvi stavby ¢p. 303

Mimo pftipojek inzenyrskych siti — vody, kanalizace, elektfiny je na ¢asti pozemku parcelni ¢islo 1051 postavena
dvojgaraz, objekt pfevazné z kotovice je schopen slouzit svému ucelu. Z venkovnich dprav na misté zjisténych

budou ocenény zpevnéné plochy, oploceni, brana, branka, schody predsazené betonové a opérna sténa.

B. Posudek

1. Ocenéni dle platnyvch pfedpisii — cena dle vvhlisky & 441/2013 Sb.

ad A/ pozemky parcelni ¢islo 1051 a 1052, k. u. Moravsky Beroun

Pozemek parcelni &islo 1051, 1052

Obec

Mot. Beroun

Katastralni Gzemi

Mot. Beroun

Pocet obyvatel |Mal{r lexikon obci CR 2013 3134

Kraj Olomoucky
Z4kladni cena pfiloha ¢ 2, tab. 1 ZCv K¢/m2 2 250,00
Plocha pozemka P m2 644
Uprava ceny pozemku, tabulka ¢. 2 pfilohy ¢. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo  |Popis Vi

O1 Pocet obyvatel 11. do 5000 0,85

O2  |Vyznam obce 111 ostatni mésta 0,85

O3  |Poloha obce V. ostatn{ 0,80

04  [Tech. infrastruktura 1. kompletni 1,00

O5  |Dopravni obsluznost 111 vlak i autobus 0,90

06  |obcanska vybavensot 111 zakladni 0,95

Zakladn{ cena pozemku ZzC 1111,9275
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka ¢&. 1 pfiloha €. 3 vyhlasky

1 Situace na trhu 1. vyrazné niz§i poptavka -0,06

2 Vlastnické vztahy 1V. stejny vlastnik 0,00

3 Zmény v okoli 111. bez vlivu 0,00

4 Vliv pravnich vztaha 11 bez vlivu 0,00

5 Povodiiové riziko IV. zeanedb. nebezpeci 1,00

It 0,94

Index omezujicich vlivi pozemku, tabulka €. 2 pfiloha €. 3 vyhlasky

1 Svazitost I nad 15% SV -0,04

2 Zikadové podminky 111. neztizené podminky 0,00

3 Ochranna pasma L mimo ochrannd pasma 0,00

4 Omezeni uzivani I bez omezeni 0,00

5 Geometricky tvar 11. tvar bez vlivu 0,00

6 Ostatni neuvedené 11. bez dalsich vliva 0,00

Io 0,96

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka ¢. 4 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky

Zastavba v okoll 1 rezidencni 1,02
7 Doprava 111 do 1000 -0,05
10 |Nezaméstnanost I vyssi nez pramér v kraji -0,02
11 | Vlivy neuvedené 1. slozity piistup pro vétsi vozidla -0,20
Ip 0,75
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip jednotkova K¢/m2 752,55
Cena pozemku celkem: P x CP K¢ 484 643,83
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ad B/ Stavba &p. 226 umisténa na pozemku parcelni éislo 1051 v k. 4. Moravsky Beroun

Primérna vyska podlazi:

Primeérna zastavéna plocha podlaZi:

PVP =3,95m
PZP = 194,88 m?

Obestavény prostor : OP = (194,88*13,5) = 2.543,18 m3 budova typu K
Opotiebeni stavby bude uvazovano ve vysi 70 % z nédkladové ceny.
Budova ¢p. 226 na pozemku parcelni €islo 1051, k.i. Moravsky Beroun tab. €. 1
Budova podle § 12 a pfilohy €. 8 vyhlasky, SKP 46.21.12.2..1 typ K
Zakladni cena dle typu z pfilohy &. 8 vyhlasky ZC K&/m2 2 150,00
Obestavény prostor budovy OP m3 2 543,18
Koeficient druhu konstrukce (pril.€.10 vyhlasky) K1 - 0,939
Koeficient primérné zast. pl. 0,92+6,6/194,88 K2 - 0,95387
Koeficient pramérné vysky podl. 2,1/3,95 + 0,3 K3 - 0,83165
Koeficient polohovy (priloha €.20 vyhl.) K5 - 1,00
Koeficient zmény cen staveb (priloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Koeficient vybaveni stavby vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi,
P=podstand, N=nadstandartni
B=konstrukce neuvedené)
pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Podil [Podil upr.
1 Zaklady kamenné neizolované P 0,06000 0,02760
2 Svislé konstrukce zdéné S 0,18800 0,18800
3 Stropy nespalné i klenby S 0,08200 0,08200
4 ZastreSeni krov S 0,05300 0,05300
5 Krytiny stfech eternit, Spatny stav P 0,02400 0,01104
6 Klempirské konstrukce kompletni S 0,00700 0,00700
7 Uprava vnitfnich povrch( omitka S 0,06900 0,06900
8 Uprava vnéjSich povrchl omitka S 0,03100 0,03100
9 Vnitini obklady keramické |v koupelnach P 0,02100 0,00966
10 Schody betonové S 0,03000 0,03000
11 Dvere na bazi dfevni hmoty, rozbité P 0,03200 0,01472
12 Vrata neuvazuji se - 0,00000 0,00000
13 Okna desténa rozbita C 0,05400 0,00000
14 Povrch podlah rznorodé, poskozené P 0,03100 0,01426
15 Vytapéni chybi C 0,04700 0,00000
16 Elektroinstalace 230 V havarijni C 0,05200 0,00000
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 0,00400
18 Vnitfni vodovod SViTUuVv S 0,03300 0,03300
19 Vnitfni kanalizace ano S 0,03200 0,03200
20 Vnitini plynovod chybi C 0,00400 0,00000
21 Ohrev teplé vody elektricky bojler S 0,02100 0,02100
22 Vybaveni kuchyni zdemolované zbytky linek C 0,01800 0,00000
23 Vnitfni hygien. vybaveni nejista funkénost P 0,03800 0,01748
24 Vytahy chybi - 0,01300 0,00000
25 Ostatni chybi - 0,05600 0,00000
26 Instalaéni prefa jadra neuvazuje se - 0,00000 0,00000
Celkem 1,00000 0,64476
Koeficient vybaveni stavby K4 - 0,64476
Zakladni cena upravena ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKi ZCU K&/m2 2180,83
Vypocet ceny stavby
Vychozi cena stavby CN K& 5 546 243,24
Odpocet na opotfebeni 67 % 0] Ké 3882 370,27
Cena budovy ke dni ocenéni CcC Ké 1663 873,0

Hodnota piislusenstvi stavby - venkovnich uprav a skladu 5 % z ceny stavby: 83.193,70 K¢

Zakladni nakladova cena: CNz = 1,747.066,70 K¢
Vysledna nakladova cena stavby: CNz*1t*Ip = 1,747.066,70%0,94*1,75 = 1,231.682,00 K&
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Administrativni cena dle cenového pfedpisu & 441/2013 Sb. - cena nemovitosti celkem:

A/ pozemky p.¢. 1051 a 1052, k.t. Moravsky Beroun..............ooooeeiiiiint, 484 643,80 K¢
B/ stavba ¢p. 266, k.ai. Motravsky Beroun.....oeeeeeeeiiieieeeeiiieieenene ., 1.231 682,00 K¢
Administrativni cena ke dni ocenéni (zaokrouhleno) 1716 330,00 K¢&

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnini

Posuzovana stavba Cp. 226 na pozemku parcelni ¢islo 1051 - zastavéna plocha a nadvofi véetné venkovnich
uprav, dvou garaz, pozemku stavebniho a zahrady v katastralnim tzemi a obci Moravsky Beroun, okrese
Olomouc je bytovym domem, je mozné, ze k tomuto ucelu byla i pfed vice jak osmdesati léty postavena, dle
provedeni a umisténi to mohla byt v minulosti 1 $kola. Dnes jsou v objektu vymezeny ctyfi byty, ve 2. a 3. NP., na
podlazi najdeme vzdy jeden velky byt o rozloze nad 100,0 m2 a malou garsoniéru. Nejnizsi patro pak mimo sklept,
skladu ¢i kotelny s uhelnou ma zbudované WC a sprchovy box.

Trzni cena stavby se odviji od dvou zdkladnich parametri — umisténi a schopnosti byt uzivana.

Moravsky Beroun, jak jiz je uvedeno vyse, patii do lokality Jesenicka, tj. do chudého regionu, kde je velmi malo
pracovnich piilezitosti. Dikazem tohoto tvrzeni je skutecnost, ze v misté jsou byty o plose cca 90,0 m2 nabizeny
za cenu cca 0,5 mil. K¢:

Prodej. byt 3+1, 90 m?

499 000 ¢ za nemnvitost

Cihlova budova, Osobni vlastnictvi, 1. podlaZi
~ Moravsky Beroun

w7 Pfidat do oblibenych

Prodej, byt 3+1, 70 m?

258 000 ¢ za nemaovitost

Cihlova budova, Jiné vlastnictvi, 2. podlaZi
Komenskeého, Moravsky Beroun

w7 Phidat do oblibenych

Nijem za atypicky stometrovy byt v luxusnim stavu na hlavaim namésti ¢ini 5.100,00 K¢/mésic.

Technicky stav posuzovaného objektu je ovSem natolik $patny, ze odtud utikaji posledni najemci. Plisni pokryté
stény, topeni na tuhd paliva prastarym kotlem, uhlf si maji najemnici obstaravat sami, polo rozbité kuchynské linky
bez sporaku, poskozené podlahy, zdevastovana okna, atd.

Jestlize pfi dvou velkych a dvou malych bytech doplnénych garazemi by byl mésicni vynos z najmu cca 17.000,00
K¢, za rok je to 170.000,00 K¢, za deset let desetindsobek. Ale investice, kterd vrati objekt do uzivani bude urcité
vetst nez 2,0 mil. Ké. A fakticky pravdépodobny najem je nutno ponizit o naklady spojené s provozem, bézné se
uvazuje se 40 % z hrubého najmu. Pak ro¢ni ¢isty pfedpokliadany vynos z najmu je pouze cca 100 tis. K¢ za velkou
budovu se zna¢nymi provoznimi naklady.

Hodnota opusténé budovy kazdym dnem prudce klesa, bez ohledu na skutecnost, ze v teplych mésicich stavba
tolik netrpi jako v zimé. Byty v domé jsou velmi podobné druhé nabidce uvedené vyse. Dovolim si jesté uvézt
jinou inzerci, ktera sice nabizi do prodeje stavbu v odlehlé ¢asti Moravského Berouna, ale stavba ma podobnou
kapacitu a srovnatelnou moznost vyuziti:
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Prodej, dum rodinny, 600 m?

Celkové cena 290 000 K¢ za nemovitost
Adresa Nové Valtefice
Datum aktualizace 18.02.2014

ID zakazky 73297

Budova Cihlova

Stav objektu Pred rekonstrukci
Poloha domu Samostatny

Typ domu Patrovy

PodlaZi pocet 2

Ploch stavéna 271 m?

Plocha uZitna 600 m?2

Plocha podlahava 550 m?

Plocha pozemku 1057 m?
Parkovaci stani Ano

Elektfina 400

Doprava Silnice, Autobus

Je mozné, ze i posuzovany objekt byl v minulosti skolou, nasvéd¢ovaly by tomu vysoké stropy a tésné sousedstvi
skol ve mésté. Nové Valtetice jsou katastrem mésta Berouna, a¢ oddélenym, a stavba jen v mirné hor$im stavu se
zde nabiz{ za necelych 300 tis. K¢. Neuspésne.

Ve prospéch posuzovaného objektu hovoii jeho umisténi v tésné blizkosti hlavniho namésti v obci a taky
skutecnost, ze stavbu by bylo mozno vyuzit k podnikani. Sidlo firem, kancelafe, urcity typ dilenské vyroby by zde
mohl najit své misto. Bez vymény vyplni otvort, revize instalaci a obnovy systému vytdpéni se ovSem ani tyto

provozy do objektu nast¢hovat nemohou.

Aby stavba v mist¢ mohla byt opét vracena do uzivani nestaéi finance, je nutny i zamér na jeji vyuziti v misté. A
nutno dodat, ze hlavni konstrukce objektu jsou v pfekvapivé dobrém stavu.

Na zaklad¢ zjisténych skutecnosti ur¢uji cenu nemovitosti — stavby a pozemki - metodou srovnani ve vysi

Cena nemovitosti uréena metodou srovnani 650 000,00 K¢



Ing. Be. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

C. Rekapitulace

Cena administrativid. ......ooviiiiiiiiiiie e 1716 330,00 K¢
Cena ur€ena StOVAANTM. .ottt ettiiiie e e ciiieeee e e eeeeaanns 650 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitosti evidovanych na LV ¢. 639 vedeném pro katastralni tzemi a obec
Moravsky Beroun, okres Olomouc, tj. stavby Cp. 226 na pozemku parcelni Cislo 1051 - zastavéna plocha a
nadvoif véetné pozemku, zahrady parcelni &islo 1052 a vcetné pifslusenstvi (pfipojky inzenyrskych siti, venkovni
upravy, dvé garaze) s ohledem na technicky stav stavby, jeji umisténi a moznost jejtho vyuziti v lokalit¢ a
v souvislosti se soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi vyjadfenou ve formé obvyklé ceny ve smyslu
z4k.¢.151/97 Sb. v platném znéni uréuji ve vysi:

650.000,00 K¢

Stovy : Sestsetpadesattisic korun ¢eskych

V Otrokovicich, dne 3. biezna 2014 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne 11.12.1995
¢j.: Spr 1099/95 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym é&islem 5589 - 29/2014 znaleckého deniku. Znaleéné a dhradu niklada
uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu éislo 21/14.

10



Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Motravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

E. Letecky snimek

Budova . 266 v Moravském Berouné, zabrada na sever od objektn

E. Fotodokumentace

Objekt . 226 Moravsky Beroun, viastnik si zajistil piijem i 3 reklamy, foto  ulice Opavskd
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dast zabrady
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kotel na tubd paliva schody v domé prostory v 1. NP., bojler
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pliseri je ve vétsiné prostor

i >y

Jedna g koupelen

Jedno ze samostatnych WC éast pridniho prostoru
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F. Vypis z katastru nemovitost{

¥YYPIS Z EATASTRU HEMOYITOSTI
prokazujici stav evidovan¥ K datu 04.02.2014 Q0F:585:03

Dkres: CZ0712 0lomouc Ohec: 597678 Moravsky Beroun
Kat.nzemi: 699080 Moravsky Beroun List wlastnictwvi: 639

¥ kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné oiselnée radé

L Vlastnik, Jinyv opravhény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Tlaskal Jan, Hromavka 1876, Hranice I-Mésto, 75301
Hranice

B Nemovitosti

Loz emky
Farcela Viméralme] Druk pozemkn Epfisob vyufiti Epfisob ochrany
1051 437 zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji starkba: Morarvrsky Beroun, ¢.p. 226, bydleni
1052 207 =zahrada zemédélsky pudni
fond
Starby
Tvp stavby
fdst obeoe, &. budory Epiésob vyuiiti Na parcele Zpi@isob ochrany
Moravrsky Beroun, €.p. 226 bhydleni 1051
E1l Jind prdva — Bez zapisu
C Omereni vilastnického prava
Tvp vz itaku
Oprdvneni pro Povinnost k
0 Zastavni pravo smluvni
K zajisténi pohledavky ve v¥3i 1 232 000,- K& £ piisluSenstvrim
Hypotefni banka, a.s., Radlicka Parcela: 1051 V-14999/2006-805
3337150, Radlice, 15000 Praha 5, Parcela: 1052 V-14999/2006-805
RESICO: 13584324 Stavrba: Morarvsky Beroun, ¢.p. 226 V-14999/2006-805
Liztirna Smlouva o zifizeni zastarvniho prava podle ohé.z. ze dne 19.12.2006. Pravrni adinky

rkladu prava ke dni 21.12.2006.

— e m—,—— ===

i) Jind rapisy — Bez zapisu

Plomby 2 upororreéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly & jine podklady zapisu

Listina
0 Dohoda o vypofadani 5JM ze dne 15.06.2009. Pravni udinky vkladu prava ke dni 19.07.2011.
V-7695/2011-805

Pro: Tlaskal Jan, Hromivka 1876, Hranice I-Mésto, 75301 Hranice RESTED:
F Vetah boritovanvch pudné ekologickvch jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPET VyméralmaE]
1052 55014 207

Pokud je viméra bonitnick dilfd parcel mendi nef viméra parcelv, zbhvitek parcelv neni bonitovidn

Nemovitosti json v dzemnim obvodu, ve kterédm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc, kod: 505.

Vvhotowil: Yykotovreno! o4, 02,2014 QRrio:47
Cesky ufad zemémeficky a katastralni — 5CD
Vyhotoveno didlkovvm plistupem

Podpis, razitko: Bizeni DUl vuineevenranennns
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