Znalecky posudek ¢islo
3438 — 108/07

O cené nemovitosti: RQdi nn\'/,dﬁm ¢p.15
DiVCi HRAD

katastrdni Gzemi: Divéi Hrad
byvaly okres: Bruntd

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednatea znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD - Mgr. Pavia FUCIKOVA
Podébradova 41
OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

ZIMMERMANNOVA Vlaga
DiVCi HRAD ¢&p. 15

Uée posudku:

Zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 25.4.2007

Zpracovate znaleckého posudku:

KRENEK Ladidav

soudni znalec

Kungice pod Ondrejnikem ¢p.497
73913

Cenovy predpis:

Zakon ¢islo 151/1997 Sh. ze dne 17. 6.1997 o ocefiovani majetku a vyhlaska Ministerstva financi ¢islo
540/2002 Sh., kterou se provadgji néktera ustanoveni tohoto zékona, ve znéni vyhlasek ¢&. 452/2003
Sh.,&. 640/2004Sh. a ¢. 617/2006.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Oceitovana nemovitost je rodinny dam ¢p.15, ktery je postaveny na mirné svazitém pozemku na okraji
centra obce Divei Hrad v byvalém okrese Bruntdl.

Jednd se o velmi stary rodinny dam, na ktery navazuje hospodaiska budova s chlévy, které vSak jsou jiz
v desolatnim stavu a nemaji zadnou hodnotu, protoze z nich zbyla pouze hruba stavba a vadny krov.
Dum je napojen namistni vodovod, splasky jsou svedeny do Zumpy a pripojka NN je z venkovniho
vzdusného rozvodu obce.

Postaven je na zastavéném pozemku parcelni ¢islo st. 87/2 - zastavéna plocha a nadvori s domem ¢p.15
a prilenlym pozemkem je parcela &. 87/3 - spolecny dvir.

Obec Div¢i Hrad je v byvalém okrese Bruntal pied Osoblazskym vybézkem, cozZ je zcela zemedél sky
kraj se zanedbanou pramyslovou vyrobou a s velkym nedostatkem pracovnich piilezitosti, coz ma
zésadni vliv nakupni silu obyvatelstva. Pred &itovou sténou domu smérem k obecni komunikaci je
samostatny pozemek parcelni ¢ido 126, na kterym je postaven pamétny kiiz némeckym obétem valky a
tento pozemek je ve vlastnictvi manzelt Vladimiraa Dany MBDROVY CH z Ostravy Bélského Lesa,
coz jsou piedesi vlastnici celé nemovitosti pred pani ZIMMERMANNOVOU a kterym pani
ZIMMERMANNOVA dosud nezaplatila za koupi t&to nemovitosti.

P¥i prohlidce a zaméteni rodinného domu ¢p.15 jsem majitelku nestihl doma, nebot’ dle vyjadieni
sousedii je na delSi dobu na nav&téve u deery ve Frycovicich.

Dle vyjadieni zastupci obecniho Uiadu v Diveim Hradé a sousedi jsem zjistil, Zze diim byl postaven
kolem roku 1880 aZe jg az do roku 1945 vlastnili Némci, po osvobozeni jg ziskali do ngjmu ob¢ané
Ceskod ovenska, kteri jegj vSak pro nevyjasnénost vlastnickych vztahii pouze uzivali bez patiicné
Udrzby. Teprve vlastnici pied pani Zimmermannovou jg ziskali do vliastnictvi a provedli naném
vnitini Upravy a modernizaci.

Ocenéni je provedeno na zakladé Usneseni Exekutorského Gradu v Ostravé ¢j. 024 EX 1320/05-19 ze

dne 16.3.2007 a bude slouZit pro vereinou drazbu majetku povinné Vlasty ZIMMERMANNOVE z
Div¢iho Hradu.

Sestaveni posudku:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny dam ¢p. 15

2) VedlgSi stavby (87)
a) Hospodarskéa budova

3) Venkowni Upravy (§10)
a) Vodovod
b) Zumpa

4) Savebni pozemky neuvedené v cenové mapé (828)
a) Zastavény pozemek p.¢. 87/2a87/3

B) Ocenéni nemovitosti:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)

a) Rodinny dim &p. 15

Rodinny dim ¢p.15 je ¢astecné podsklepena stavba zdéné konstrukce se dvéma nadzemnimi podlazimi
a sedlovou stiechou, pod kterou neni mozné obytné podkrovi.



Dum byl Gdajné postaven kolem roku 1880 a jeho technicky stav je piiméteny, dlouhodobg byl
neudrZovéan, nebot’ jeho vlastnictvi patiilo stétu aaz po roce 1990 dodlo k jeho vetsi vnitini
rekonstrukci a modernizaci.

Vstup do domu je z jeho zapadni strany do chodby a v ptizemi je kuchyné s jidelnou, pokaj, socidlni
zaiizeni, kotelnaagaraz. V patie je chodba a pét obytnych mistnosti. maly sklep je pouze pod jednou
mistnosti aneslouzi svému G¢elu, nebot’ je v ném nadmeérna vihkost.

Tento popis vychazi ze svédectvi sousedi, ktefi jg znaji, nebot’ zde bydli od roku 1953.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.11
Typ: B
Konstrukce: zdéna
Stfecha: Sikmé nebo strmé
Podsklepeni: nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1.NP
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Zékladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 1 975,00 K¢
Vyuzitelné podkrovi: neni
Koeficient podkrovi: 1,0000
Umisténi domu: samostatny
Koeficient umisténi: 1,0000
Z&kladni cena: 1 975,00 K&

Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. podil na K4
1 Z&klady podstandard 7,1000 -1,000 -0,0710
2 Zdivo standard 22,3000 0,000 0,0000
3 Stropy standard 8,4000 0,000 0,0000
4 Stfecha standard 5,2000 0,000 0,0000
5 Krytina standard 3,2000 0,000 0,0000
6 Klempifské konstrukce standard 0,8000 0,000 0,0000
7 Vnitfni omitky standard 6,2000 0,000 0,0000
8 Fasadni omitky podstandard 3,1000 -1,000 -0,0310
9 Vnéjsi obklady chybi 0,4000 -1,852 -0,0074
10 Vnitfni obklady standard 2,3000 0,000 0,0000
11 Schody standard 2,4000 0,000 0,0000
12 Dvefe standard 3,3000 0,000 0,0000
13 Okna standard 5,2000 0,000 0,0000
14 Podlahy obytnych mistnosti standard 2,2000 0,000 0,0000
15 Podlahy ostatnich mistnosti standard 1,1000 0,000 0,0000
16 Vytapéni standard 4,4000 0,000 0,0000
17 Elektroinstalace standard 4,1000 0,000 0,0000
18 Bleskosvod chybi 0,6000 -1,852 -0,0111
19 Rozvod vody standard 3,0000 0,000 0,0000
20 Zdroj teplé vody standard 1,8000 0,000 0,0000
21 Instalace plynu chybi 0,5000 -1,852 -0,0093
22 Kanalizace standard 2,8000 0,000 0,0000
23 Vybaveni kuchyné standard 0,5000 0,000 0,0000
24 Vnitfni vybaveni standard 5,1000 0,000 0,0000
25 Zé&chod standard 0,4000 0,000 0,0000
26 Ostatni standard 3,6000 0,000 0,0000
Soucet podilu: -0,1298
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,1298 x 0,54 = 0,9299
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500

Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460



Koeficient prodejnosti Kp: 0,6720

Zé&kladni cena upravena: 1 975,00 K& x 0,9299 x 0,8500 x 1,9460 x 0,6720 = 2 041,43 K&
Obestavény prostor:

OP spodni stavby: 4,20x8,00x2,10 = 70,56 m3
OP vrchni stavby: 7,65x18,50x5,60 = 792,54 m3
OP zastfeSeni: 7,65x18,50x(0,20+3,00:2) = 240,59 m3
Obestavény prostor celkem: 1103,69 m3
Stari: 127 roku
Zivotnost: 160 roku
Linearni opotfebeni: 79,38%
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 2 041,43 K& x 1103,69 m3 = 2 253 105,88 K&
Opotfebeni: 2 253 105,88 K& x 79,38% = 1788 515,45 K¢
Cena celkem: 464 590,43 K ¢

2) Vedlgi§ stavby (87)

a) Hospodaiska budova

Hospodatska budova navazuje na severni titovou sténu rodinného domu.

Jednd se o prizemni nepodsklepenou stavbu zdéné konstrukce se sedlovou stiechoul.

V hospodaiské budové byly v minulosti chlévy a sklad zemedélskych stroji. Jelikoz nebyla budova
udrZovéana, dodlo k poskozeni stropt a zborceni severni &itové stény, ¢imz se budova stala
nepotiebnou. Nosné zdivo, ¢ast stropti akrov je v piiméieném stavu a je mozZné jg uvést do provozu.
Stéri je urdité stginé jako u rodinného domu ato 127 let.

Typ: A
Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.19.9
Konstrukce: zdénav tl. nad 15 cm
Stfecha: stfecha - krov umoznujici zfizeni podkrovi
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.NP
Zékladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 1 250,00 K¢
Vyuzitelné podkrovi: neni
Koeficient podkrovi: 1,0000
Z&kladni cena: 1 250,00 K¢

Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. podil na K4
1 Z&klady podstandard 6,2000 -1,000 -0,0620
2 Obvodové stény standard 30,4000 0,000 0,0000
3 Stropy standard 19,3000 0,000 0,0000
4 Krov standard 10,8000 0,000 0,0000
5 Krytina standard 6,9000 0,000 0,0000
6 Klempifské prace standard 1,9000 0,000 0,0000
7 Uprava povrchd podstandard 4,9000 -1,000 -0,0490
8 Schodisté chybi 3,8000 -1,852 -0,0704
9 Dvefe chybi 3,1000 -1,852 -0,0574
10 Okna chybi 1,0000 -1,852 -0,0185
11 Podlahy podstandard 6,8000 -1,000 -0,0680
12 Elektroinstalace chybi 4,9000 -1,852 -0,0907

Soucet podilu: -0,4160



Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,4160 x 0,54 = 0,7754

Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,8600
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6720
Z&kladni cena upravena: 1 250,00 K& x 0,7754 x 0,8500 x 1,8600 x 0,6720 = 1 029,76 K¢
Obestavény prostor:

OP vrchni stavby: 7,65x10,50x4,60 = 369,50 m3
OP zastfeSeni: 7,65x10,50x(0,20+3,00:2) = 136,55 m3
Obestavény prostor celkem: 506,05 m3

Stavba neni dokoncena:

Konstrukéni prvek pfepoC FOP z K4 % nedok. dokon¢. FOP
1 Z&klady 3,6783 0,00 3,6783
2 Obvodové stény 39,2076 0,00 39,2076
3 Stropy 19,3000 50,00 12,4458
4 Krov 13,9290 0,00 13,9290
5 Krytina 8,8991 0,00 8,8991
6 Klempifské prace 2,4505 0,00 2,4505
7 Uprava povrchd 2,9070 0,00 2,9070
8 Schodisté 0,0000 0,00 0,0000
9 Dvefe 0,0000 0,00 0,0000
10 Okna 0,0000 0,00 0,0000
11 Podlahy 4,0343 0,00 4,0343
12 Elektroinstalace 0,0000 0,00 0,0000
Finanéni objemovy podil dokonéenych konstrukci (celkem 9%): 87,5516
Koeficient dokon&enosti stavby: 0,8755
Stafi: 127 roku
Zivotnost: 150 roku
Linearni opotfebeni: 84,67%

Reprodukéni cena s vliivem Kp a nedokonéenych konstrukci: 1 029,76 K¢ x 506,05 m3 x

0,8755 = 456 231,85 K&
Opotfebeni: 456 231,85 K& x 84,67% = 386 291,51 K&
Cena celkem: 69 940,34 K ¢

3) Venkowni Upravy (§10)
a) Vodovod
Vodovod je proveden od napojeni na obecni vodovod pied domem do suterénu domu.

Vodovody - vodovodni pfipojka ocel - DN 40 mm (polozka 1. 1. 2. pfilohy &islo 11
ocenovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.41.1
Cenazam 360,00 K&
MnoZstvi: 12,00 m
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500

Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0590



Koeficient prodejnosti Kp: 0,6720

Reprodukéni cena s vliivem Kp: 360,00 Ké x 12,00 x 0,8500 x 2,0590 x 0,6720 = 5 080,76 K¢&
Stafri: 15 rok
Zivotnost: 40 rok
Linearni opotfebeni: 37,50%
Opotfebeni: 5 080,76 K& x 37,50% = 1 905,29 K¢
Cenacelkem: 317548 K¢
b) Zumpa

Betonova zumpa douzi pro jimani splaskovych vod.

Kanalizace - Zumpa z monolitického i montovaného betonu (polozka 2. 3. 1. pfilohy &islo 11
ocenovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.41.4
Cena zam3 OP 2 300,00 K&
MnoZstvi: 2,40 m3 OP
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0590
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6720
Reprodukéni cena s viivem Kp: 2 300,00 K¢ x 2,40 x 0,8500 x 2,0590 x 0,6720 = 6 492,08 K¢
Stafi: 65 roku
Zivotnost: 80 roku
Linearni opotfebeni: 81,25%
Opotfebeni: 6 492,08 K& x 81,25% = 5 274,81 K&
Cena celkem: 121726 K¢

4) Savebni pozemky neuvedené v cenové mapé (828)

a) Zastavény pozemek p.¢. 87/2 a 87/3

Jednd se o dvé parcely pozemku parcelni ¢islo 87/2 - zastavéna plocha a nadvori o vyméte 600 m2, na
které je postaveny rodinny diim a hospodéi‘ska budova a 87/3 - zastavéna plocha - spolecny dvir o

vvvvv

vymete 36 m2, ktery tvori piijezd do aredlu z obecni komunikace.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 259
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;: 1,9460
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6720

Upravy zékladni ceny podle tabulky &islo 1 pfilohy &islo 18:

Duvod Upravy ceny pozemku Uprava %
5 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
Upravy podle poloZek 1, 2, 15 a 16: nejsou

Upravy podle poloZzek 3 az 11, 14, 17 az 19: srazka 7%



Upravy podle polozek 12 a 13: nejsou

Parcela ¢islo: 87/3
Plocha: 36 m2
Ocenéni podle odstavce: 2) zastavéna plocha a nadvofi nebo pozemek k tomuto G¢elu jiz uzivany
Z&kladni cena upravena:

35,00 x (100 + 0)% x (100 - 7)% x 0,6720 x 1,9460 = 42,57 K&m?2
Cena za parcelu: 42,57 K&/m2 x 36 m2 = 1532,52 K¢
Parcela ¢islo: st. 87/2
Plocha: 600 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 + 0)% x (100 - 7)% X 0,6720 x 1,9460 = 42,57 K&/m?2
Cena za parcelu: 42,57 K&m?2 x 600 m2 = 25 542,00 K&
Cenacelkem: 27 074,52 K¢

C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)

a) Rodinny dim ¢&p. 15 464 590,43 K&
2) VedlgSi stavby (87)

a) Hospodarska budova 69 940,34 K¢
3) Venkowni Upravy (§10)

a) Vodovod 3175,48 K&

b) Zumpa 1217,26 K&
4) Savebni pozemky neuvedené v cenové mapé (828)

a) Zastavény pozemek p.¢. 87/2 a 87/3 27 074,52 K&

Cena nemovitosti celkem: 566 000,00 K¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢&)

Slovy: PétsetSedesatSesttisic korun ¢eskych



OBVYKLA CENA RODINNEHO DOMU ¢&p.15

Pt stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku z listu viastnictvi ¢islo 49 pro katastrélni Uizemi Sadek
u Divéiho Hradu v byvalém okrese Bruntal, ktery je dle katastru nemovitosti veden ve vylu¢ném
vlastnictvi pani Vlasty ZIMMERMANNOVE, vyjdu jednak z ceny, vypoctené dle oceiovacino
predpisu, kterym je zakon ¢.151/1997 Sh., jednak z tiskové a internetové nabidky obdobnych
nemovitosti, nabizenych k prodeji realitnimi kancelatemi v dané lokalité ataké vyjdu z vlastni databéaze
trznich cen.

Konkrétné se jedna o rodinny dam ¢p. 15 s pristavbou hospodaiské budovy, postaveny namirné
svazitém pozemku na okraji centra obce DIVCI HRAD s prijezdem po mistni asfaltové komunikaci.
Rodinny dim ¢p. 15 je ¢astedné podskl epena stavba zdéné konstrukce o dvou podlazich se sedlovou
stiechou bez podkrovi, ve kterém je byt s kuchyni a pokojem v piizemi a péti pokaji v patie, s garazi a
malym nepouzitelnym suterénem.

Dum byl postaven kolem roku 1880 a Zili v ném az do konce valky némecti ob¢ané, po vé ce se dostal
do vlastnictvi stétu o pronajat k bydleni. Prevod do vlastnictvi ob¢anti nastal az po roce 1990 ateprve v
tuto dobu byla zahgjena jeho modernizace a opravy, které nebyly jeté dokonceny. Vybavenost jsem
nemél moznost ovétit, dle vyjadieni sousedi se vSak jevi pomérné standardni atakto je také ocenén. K
domu patii polorozpadla hospodarska budova, ktera je piistavéna k severni &itoveé sténg, vodovod a
Rauipeny dim je postaven na parcel e stavebniho pozemku a to parcelni ¢ido st. 87/2 — zastavéna plocha
anadvori o vymeéie 600 m2, piilehlym pozemkem je parcelni ¢islo st. 87/3 — spaledny dviir o vyméie
36 m2.

Dle zaznamu v katastru nemovitosti se k ocefiovanému nemovitému majetku z LV ¢&ido 49 nevaze
Zadné vécné biremeno.
Cena celé nemovitosti z LV &islo 49, vypoétena dle ocenovaciho piredpisu, €ini - 566 000 K &.

Pro por ovnani vychazim pfedevsim z nabidky konstrukéné, velikostné, vékové i dispoziéné
podobnych rodinnych domi a objektii k bydleni, kteréjsou nabizeny k prodegji realitnimi
kancelaremi v misté oceiitované nemovitosti a jeho blizkém okoli. P¥i tomto por ovnani beru v
Gvahu také souéasny technicky stav domu.

Uvedené ceny por ovnavanych objekti jsou cenami nabidkovymi, p¥i¢emz p¥i piipadném prodeji
se dosahuj e bud’to pravé téchto cen nabidk ovych nebo cen o néco nizsich :

- rodinny didm HORN{ VACLAVOV - 740 000K
- rodinny diim DVORCE - 600 000K &
- rodinny dim HOLCOVICE - 700 000 K&

S ohledem na vySe uvedené skutenosti ainfor mace ziskané na trhu s nemovitostmi v misté a
ase, stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku z LV &islo 49 pro katastr alni Gizemi SADEK
obce DIVCI HRAD v byvalém okrese Bruntdl, tedy rodinného domu &p. 15 s vedlej & stavbou a
venkovnimi Upravami a pozemkem parcelni ¢ido st. 87/2 0 vyméie 600 m2 a par celni ¢ido st.
87/3 0 vymére 36 m2 ve vy :

= 600 000 K¢ =

dovy : Sestsettisic korun ¢eskych




Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢&islo 49 pro katastralni Gizemi Sadek obce DIVCI HRAD, vyhotoveny KU v
Bruntale dne 23.3.2007

- kopie katastrélni mapy

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 25.4.2007 za (¢asti soudniho znalce

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 25.4.2007

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 ).



