Znalecky posudek ¢islo
3073 - 293/05

O cen& nemovitosti: ~ R0Ozestavény rodinny dam na p.¢. 265/8
Dolni Domaslavice

katastralni Gzemi: Volovec
okres: Frydek-Mistek

Objednatea znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD - Mgr. Pavia FUCIKOVA
Podsbradova4l, OSTRAV A

Vlastnik nemovitosti:

TOMAS Krigtian a Marcdla SJIM
Podgbradova 3057/63, OSTRAV A

Uée posudku:

zji&eni ceny nemovitosti Se stavem ke dni 5.10.2005

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 Minigterstva financi ¢islo 540/2002
Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni tohoto zakona, ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sh. a ¢. 640/2004b.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Ocefiovanou nemovitosti je vSechen nemovity majetek, zapsany nalistu vlastnictvi ¢islo 217 pro katastrélni
Uzemi Volovec obce Dolni Domaslavice, ktery je dle katastru nemovitosti veden ve spoleném jmeéni manzelt
TomaSe a Marcdly Kristianovych, bytem ul. Podébradova 3057/63 Moravska Ostrava.

Konkrétné se jedna o jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 265/8 - ostatni plocha jina plocha, kterd je situovana
v &asti obce, zastavéné pirevazné rodinnymi domy a s pristupem po mistni zpevnéné komunikaci. Na uvedené
parcele se nachazi rozestavény rodinny dim (bez ¢.p.), jenz je rovnéz ve vlastnictvi manzelt Kristidnovych.
Jedna se 0 zdénou podsklepenou stavbu se dvéma nadzemnimi podlazimi anizkou sedlovou stiechou, ktera je
piiblizné od roku 1993 provedena pouze v hrubé stavbeé. Zadné dal& stavebni préce zde od uvedeného roku
nebyly provedeny, jedna se tedy o rozestavénou stavbu.

Kromé uvedeného rozestavénéno domu se na parcel e p.¢.265/8 nenachézeli zadné jiné stavby ani venkovni
Upravy, pouze zde roste nékalik ovocnych stromi.

Dle katastru nemovitosti na uvedené nemovitosti z LV 217 nevaznou Zadnd préva ani vécnd biemena.
Prohlidku a zaméieni nemovitosti jsem proved 5.10.2005 bez Ucasti vlastniki, nebot” tyto se mi nepodatilo
kontaktovat. Nemovitost je volné piistupnd a Gdaje potiebné k ocenéni jsem si opattil jednak piimo namisté a
také ve stavebnim archivu Obecniho Gifadu obce Lugina

Ocenéni je provedeno na zakladé Usneseni Soudniho exekutora Exekutorského Uradu Ostrava Mgr. Pavly
Fucikové ¢.j. EX 807/04 ze dne 2.8.2005 a bude slouzit jako podklad pii exekuci vySe uvedeného nemovitého
majetku z LV 217 pro katastrdni tzemi Volovec obce Dolni Domaslavice, ktery je veden ve spolecném jmeéni
povinnych.

Sestaveni posudku:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (8 5)
a) Rozestavény rodinny dim bez &.p.

2) Ovocné dreviny, vinna a chmelova réva a okrasné rostliny (8 38)
a) Ovocné porosty

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (8§ 28)
a) Zastavéna plocha
b) Prilehly pozemek

B) Ocenéni nemovitosti:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (8 5)

a) Rozestavény rodinny diam bez &.p.

Jednd se o podsklepenou stavbu zdéné konstrukce se dvéma nadzemnimi podlazimi a sedlovou stiechou, pod
kterou neni vytvoreno obytné podkrovi. Dle stavebni projektové dokumentace mé byt uvniti situovana jedna
bytova jednotka 4+1 s piiduSenstvim, situovana ve 2. NP. Z informaci ziskanych namistépiidusném stavebnim
Ufadu v Lucing vyplyva, Ze stavba rodinného domu byla povolena stavebnim povolenim ¢islo 1698/90-332 ze
dne 27.8.1990. K zahgjeni stavby doSlo Udajné v roce 1993, kdy byla provedena hruba stavba domu a zastieSeni.
Soucasné stimto byla poloZena sttedni krytina, ¢ast klempiiskych konstrukci a ¢ést oken. Nasledné byly Gdajné



stavebni prace na objektu zastaveny a v tomto rozestavéném stavu se stavba nachézi do soucasné doby.
Soucasny technicky stav je odpovidajici stupni rozestavénosti a dobg trvani stavby od roku 1993. Svislé nosné
konstrukce a stiecha nevykazuji zndmky zavazného poskozeni ¢i opotiebeni. V horsim technickém stavu jsou
zaklady domu aizolace, pies které do suterénnich prostor znagné zatéka, coz je jednim z dasledki dlouhodobé
nedokoncenosti stavby. Celkovou Zivotnost rozestavéné hrubé stavby rodinného domu stanovuji vzhledem k
vySe uvedenym skutetnostem na 90 | et.

Dle projektové dokumentace maji byt uvniti stavby tyto mistnosti : 1.PP - 3 sklepy, kotelna, chodba a mistnost
napalivo, 1.NP - garéz, hala, technickd mistnost a préadelna, 2.NP - obyvaci pokoj, kuchyné, jidelna, tfi pokoje,
koupelna, WC, terasa.

Podrobny popis vybavenosti a dokonéenosti stavby je uveden niZze v samostatné tabul ce.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.11
Typ: D
Konstrukce: zdéna
Stfecha: Sikmé nebo strmé
Podsklepeni: podsklepeny
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru: 1 900,00 K¢
Vyuzitelné podkrovi: neni
Koeficient podkrovi: 1,0000
Umisténi domu: samostatny
Koeficient umisténi: 1,0000
Zakladni cena: 1 900,00 K&

Vypocet koeficientu vybavenosti Ky:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. _podil na K,
1 Z&klady podstandard 4,3000 -1,000 -0,0430
- betonové zaklady s nedostatec¢nou svislou izolaci suterénu proti zemni vihkosti - zatéka do suterénu
2 Zdivo podstandard 24,3000 -1,000 -0,2430
- zdivo pouze ze Skvéarovych tvarnic tl. do 40 cm

3 Stropy standard 9,3000 0,000 0,0000
- montované z ocelovych nosnikl a stropnich desek

4 Stfecha standard 4,2000 0,000 0,0000
- stfecha je sedlového tvaru dfevéné vaznicové konstrukce

5 Krytina standard 3,0000 0,000 0,0000
- kanadsky Sindel

6 Klempifské konstrukce podstandard 0,7000 -1,000 -0,0070
- pouze Zlaby a svody z pozinkovaného plechu

7 Vnitfni omitky standard 6,4000 0,000 0,0000
8 Fasadni omitky standard 3,3000 0,000 0,0000
9 Vnéjsi obklady standard 0,4000 0,000 0,0000
10 Vnitini obklady standard 2,4000 0,000 0,0000
11 Schody standard 3,9000 0,000 0,0000
12 Dvere standard 3,4000 0,000 0,0000
13 Okna standard 5,3000 0,000 0,0000
- dfevéna zdvojena

14 Podlahy obytnych mistnosti standard 2,3000 0,000 0,0000
15 Podlahy ostatnich mistnosti standard 1,4000 0,000 0,0000
16 Vytapéni standard 4,2000 0,000 0,0000



17 Elektroinstalace standard 4,0000 0,000 0,0000
18 Bleskosvod standard 0,5000 0,000 0,0000
19 Rozvod vody standard 2,8000 0,000 0,0000
20 Zdroj teplé vody standard 1,6000 0,000 0,0000
21 Instalace plynu standard 0,5000 0,000 0,0000
22 Kanalizace standard 2,9000 0,000 0,0000
23 Vybaveni kuchyné standard 0,5000 0,000 0,0000
24 Vnitfni vybaveni standard 5,0000 0,000 0,0000
25 Zé&chod standard 0,4000 0,000 0,0000
26 Ostatni standard 3,0000 0,000 0,0000
Soucet podilu: -0,2930
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,2930 x 0,54 = 0,8418
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,8280
Koeficient prodejnosti K;: 1,0560
Z&kladni cena upravena: 1 900,00 K& x 0,8418 x 0,8500 x 1,8280 x 1,0560 = 2 624,35 K¢
Obestavény prostor:

OP spodni stavby: 9,35x12,50x2,40 = 280,50 m®
OP vrchni stavby: 9,35x12,50x3,00+(9,35x12,50+0,90x12,50+0,90x3,75)x2,80 = 718,83 m®
OP zastfeSeni: 9,35x12,50x(0,85+1,45:2) = 184,08 m*
Plocha balkont: 0,90x7,30+1,05x6,50 = 13,40 m?
Obestavény prostor celkem: 1196,81 m®
Stavba neni dokoncena:

Konstrukéni prvek piepoC FOP z K, % nedok. dokon€. FOP
1 Z&klady 2,3498 0,00 2,3498
2 Zdivo 13,2787 10,00 11,9511
3 Stropy 11,0478 10,00 9,9432
4 Stfecha 4,9894 0,00 4,9894
5 Krytina 3,5639 0,00 3,5639
6 Klempifské konstrukce 0,3825 50,00 0,1913
7 Vnitfni omitky 7,6028 100,00 0,0000
8 Fasadni omitky 3,9202 100,00 0,0000
9 Vnéjsi obklady 0,4752 100,00 0,0000
10 Vnitfni obklady 2,8510 100,00 0,0000
11 Schody 4,6329 100,00 0,0000
12 Dvefe 4,0390 100,00 0,0000
13 Okna 6,2960 50,00 3,1481
14 Podlahy obytnych mistnosti 2,7322 100,00 0,0000
15 Podlahy ostatnich mistnosti 1,6631 100,00 0,0000
16 Vytapéni 4,9893 100,00 0,0000
17 Elektroinstalace 4,7517 100,00 0,0000
18 Bleskosvod 0,5940 100,00 0,0000



19 Rozvod vody 3,3262 100,00 0,0000

20 Zdroj teplé vody 1,9007 100,00 0,0000
21 Instalace plynu 0,5940 100,00 0,0000
22 Kanalizace 3,4450 100,00 0,0000
23 Vybaveni kuchyné 0,5940 100,00 0,0000
24 Vnitfni vybaveni 5,9397 100,00 0,0000
25 Zé&chod 0,4752 100,00 0,0000
26 Ostatni 3,5638 100,00 0,0000
Finanéni objemovy podil dokonéenych konstrukci (celkem %): 36,1368
Koeficient dokon&enosti stavby: 0,3614
Stafi: 12 rokd
Zivotnost: 90 roku
Linearni opotfebeni: 13,33%

Reprodukéni cena s vlivem K, a nedokoncenych konstrukei: 2 624,35 K& x 1196,81 m?® x 0,3614 =
1135 102,58 K¢&

Opotrebeni: 1 135 102,58 K& x 13,33% = 151 309,17 K&

Cena celkem: 983 755,57 K¢

2) Ovocné dreviny, vinnd a chmelova réva a okrasné rostliny (8 38)

a) Ovocné por osty

Na pozemku parcelni ¢islo 265/8 roste mensi mnozstvi ovocnych stromi.

Druh kusu stafi cena/ks  Uprava.% celkem
jablon (JHKM-VKk) 3 40 648,00 -20  1555,20 K¢
Svestka (SP-vt) 2 40 60,00 -20 120,00 K¢&
Koeficient prodejnosti K;: 1,0000
Ovocné porosty celkem: 167520K¢

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (8§ 28)

a) Zastavéna plocha

NaLV 217 neni evidovana zadna stavebni parcela. Pro G¢ely ocenéni vSak skutecnda zastavénd plocha existuje,
nebot’ na p.¢.265/8 je rozestavény rodinny dam. Zastavénou plochu proto uréim vypoctem skutecné zastavéné
plochy domu 9,35* 12,50 = 117 m2 (zaokrouhleno na cel é metry).

Vymeéru 117 m? pouZiji pri vypoitu skuteiné zastavéné plochy rozestavénym rodinnym domem bez &.p.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).
Pocet obyvatel v misté: 977
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?



Stavba umisténa na pozemku:

stavba koeficient K, koeficient K;

Rozestavény rodinny diim bez €. 1,0560 1,8280

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

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
5 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci srazka 7
15 Moznost napojeni na plynovod pfirdzka 10
Qpravy podle poloZzek 1, 2, 12 a 13: nejsou
Upravy podle polozek 3 az 11, 14, 16: pfirdzka 3%
Parcela ¢islo: 265/8
Plocha: 117 m?

Ocenéni podle odstavce: 1) zastavénd plocha a nadvofi nebo pozemek k tomuto G€elu jiz uzivany
Z&kladni cena upravena:

35,00 x (100 + 0)% x (100 + 3)% x 1,0560 x 1,8280 = 69,59 K&/m?
Cena za parcelu: 69,59 K&/m? x 117 m? = 8 142,03 K&
Cena celkem: 8142,03K¢

b) Prilehly pozemek

Jedné se 0 &ast pozemku p.&.265/8 - ostatni plocha jiné plocha o vymeie 533 m?, kterd neni zastavéna samotnou
stavbou rozestavéného rodinného domu bez ¢.p. Plochu s vySe uvedenou vymeérou uréuji jako prilehly pozemek.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).
Pocet obyvatel v misté: 977
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?
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,8280
Koeficient prodejnosti K;: 1,0560

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

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
5 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci srazka 7
15 Moznost napojeni na plynovod pfirazka 10
Qpravy podle poloZek 1, 2, 12 a 13: nejsou
Upravy podle poloZzek 3 az 11, 14, 16: pfirazka 3%
Parcela ¢islo: 265/8
Plocha: 533 m®
Ocenéni podle odstavce: 8) jednotny funkéni celek se zastavénou plochou (podle odst. 1)
Z&kladni cena upravena:

35,00 x (100 + 0)% x (100 + 3)% x 1,0560 x 1,8280 = 69,59 K&/m?
Uprava ceny podle odstavce 8: 69,59 K&m?x 0,4 = 27,84 K&/m?
Cena za parcelu: 27,84 K&m? x 533 m? = 14 838,72 K&
Cena celkem: 14 838,72 K¢



C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (8 5)

a) Rozestavény rodinny diim bez ¢.p. 983 755,57 K¢
2) Ovocné dreviny, vinna a chmelova réva a okrasné rostliny (8 38)

a) Ovocné porosty 1 675,20 K&

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (8§ 28)

a) Zastavéna plocha 8 142,03 K¢
b) Prilehly pozemek 14 838,72 K&
Cena nemovitosti zLV ¢. 217 celkem: 1008 410,00 K¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢)

Slovy: Jedenmiliénosmtisicétyfistadeset korunéeskych

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢&ido 217 pro katastrélni tizemi Vol ovec obce Dolni Domaslavice, vyhotoveny KU ve Frydku
- Mistku dne 11.5.2005

- kopie katastrélni mapy

- stavebni dokumentace ke stavbé RD véetné stavebniho povoleni ¢j.1698/90-332 ze dne 27.8.1990 z archivu
Obecniho Gfadu v Luging

- usneseni Exekutorského Gradu mgr. Fudikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. EX807/04 ze dne 2.8.2005

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 5.10.2005 za (¢asti soudniho znalce

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 5.10.2005

Tento znalecky posudek obsahuje 8 listii textu + piilohu a predava se objednateli v péti vyhotovenich.



OBVYKLA CENA ROZESTAVENEHO RODINNEHO DOMU

Pt stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku z LV ¢.217 pro katastrélni izemi Volovec obce Dolni
Domaslavice, ktery je dle katastru nemovitosti veden ve spoletném jméni manzelt Tomase a Marcely
Krigtidnovych, vyjdu jednak z ceny, vypoétené dle oceitovaciho predpisu, kterym je zakon ¢.151/1997 Sh.,
jednak z informaci, ziskanych na mistépiislusném stavebnim Uiadu v Luging, dd e z internetové a tiskové
nabidky realitnich kancel &, nabizeicich k prodeji obdobné nemovitosti v blizkém okoli ataké z viastni
databaze trznich cen.

Predmétem ocenéni je pozemkova parcela parcelni ¢islo 265/8 v k.U. Volovec obce Dolni Domaslavice, ato
véetné stavby rozestavéného rodinného domu bez ¢isla popisného, ktery se na uvedeném pozemku nachazi.
Rozestavény rodinny dim bez ¢.p. je podsklepena zdéna stavba se dvéma nadzemnimi podlazimi a sedlovou
stiechou, ve které ma byt dle projektové dokumentace situovana jedna bytova jednotka o velikosti 4+1

s piiduSenstvim. Stavba neni dokonéena, provedena je pouze v hrubé stavbé se zastieSenim. Rozestavéna a
nedokonc¢ena je od roku 1993. Podrobny popis dokonéenosti a vybavenosti stavby je uveden vyse v posudku.
Na pozemku p.¢.265/8 nejsou provedeny zadné venkovni Upravy, pouze je nékolik ovocnych stromi.

Dle katastru nemovitosti a dle zjisténi, se k ocefiovanému pozemku p.¢.265/8 a k rozestavénému rodinnému
domu bez ¢.p., ktery se na uvedeném pozemku nachazi, nevézou zadna prava nebo vécna biremena.

P¥i stanoveni obvyklé ceny, vychazim z omezené nabidky podobnych nemovitosti, nabizenych k prodeji
v blizkém okoli. Na trhu s nemovitostmi se vSak podobné r ozestavéné a nedokonéené rodinné domy, jako
v pripadé ocefitovaného domu, obchoduji v omezené miie.
Pro por ovnani vybiram dva r ozestavéné rodinné domy z blizkého okoli Dolnich Domaslavic, kter € jsou
v podobné rozestavéném a nedokonéeném stavu. Oba jsou v3ak postaveny na vétSim pozemku a maji
navic provedeny sité.
- podobné rozestavény RD 5+1 s poz. 1500 m2 v Hornich Bludovicich...... nabizenacena 1230000 K¢&
- podobné rozestavény RD 2*(3+1) spoz. 1280 m2 v Tianovicich............ nabizend cena 1100 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 €.217 pro k.U. Volovec obce Dolni Domasavice, t;.
r ozestavéného r odinného domu bez ¢.p. na p.¢.265/8, pozemku p.¢. 265/8 a por ostia cenou ve vys :

=950 000 K¢=

slovy : devétsetpadesdttisickorunceskych

Znalecka dolozka

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



