Znalecky posudek cislo
3191 - 81/06

O cené nemovitosti: Rodinny diim ¢.p. 288 s prisluSenstvim
Horni BeneSov

katastralni izemi: Horni Beneov
okres: Bruntal

Objednatel znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD - Mgr. Pavla FUCIKOVA
Podébradova4l ,OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

CILECEK Josef r.&. 490823/251
Polni 288, Horni BeneSov

Uéel posudku:

zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 4.4.2006

Zpracovatel znaleckého posudku:

KRENEK Ladislav

soudni znalec

Kunéice pod Ondiejnikem &p.497
73913

Cenovy predpis:

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



A) Nilez - celkovy popis nemovitosti:

Ocefiovanou nemovitosti je véechen nemovity majetek, zapsany na listu vlastnictvi ¢islo 68 pro katastralni uzemi
obce Horni Benesov, ktery je dle katastru nemovitosti veden ve vlastnictvi p. Josefa CileCka, bytem ul. Polni 288
Horni BeneSov.

Konkrétnd se jedné o stavbu rodinného domu &p.288 s pfislusenstvim, ktery je postaven na oploceném pozemku
pobliZ centra obce Horni Benegov, s piijezdem po mistni asfaltové komunikaci.

Rodinny diim &p.288 je nepodsklepend zdéna stavba se dvéma nadzemnimi podlaZimi a sedlovou stfechou, pod
kterou neni vytvofeno obytné podkrovi. Celkove je uvnitié domu situovana jedna bytova jednotka 4-+1 s
pfislugenstvim, kterd zabird ob& nadzemni podlaZi. Pro znatné stéfi domu, se jiz nedochovala témét Zadna
piivodni stavebni dokumentace, ale dle informaci podanych vlastnikem a dle zjisténi, byl rodinny dim postaven
kolem roku 1900 s tim, Ze v letech 1968 - 1969 byla provedena jeho celkovd generalni oprava. Jeho soucasny
technicky stav je odpovidajici stafi a provedené rekonstrukei.

Soucasti ocendni bude dale piislusenstvi domu, tvofené nékterymi venkovnimi uipravami jako vodovodni
pfipojkou, kanalizadni pfipojkou do méstské kanalizace a oplocenim s plotovou podezdivkou a plotovou
brankou.

Rodinny diim &p.288 je spoledné se svym piilehlym dvorem postaven na parcele stavebniho pozemku parcelni
gislo 1097 - zastavéna plocha a nadvofi.

Dle katastru nemovitosti a dle zjisténi se k oceflovanému nemovitému majetkn z LV €.68 nevdZou zidn4 préva
ani vécna bfemena, ktera by méla vliv na vyslednou cenu,

Ocenéni je provedeno na zaklad€ Usneseni Soudniho exekutora Exekutorského ufadu Ostrava Mgr. Pavly

Fuikové &.j. 024 EX 336/04 ze dne 27.1.2006 a bude slouZit jako podklad pfi exekuci vySe uvedencho
nemovitého majetku z LV &.68, ktery je ve vlastnictvi povinného,

Sestaveni posudku: '

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (3 3)
a) Rodinny diim ¢.p.288

2) Venkovni upravy (§ 10)
a) Vodovodni pfipojka
b) Kanaliza¢ni pfipojka
c) Plot
d) Plotova podezdivka
¢) Plotovi branka

3) Stavebni pozemky neuvedené v cenové mapé (§ 28)
a) Pozemek p.€.1097

B) Ocenéni nemovitosti:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacnt domky (s 3)

a) Rodinny diim &.p.288

Rodinny diim &p.288 je nepodsklepend zdén4 stavba se dvéma nadzemnimi podlaZimi a sedlovou stfechou, pod
kterou neni vytvoieno obytné podkrovi. Celkové je uvnit domu situovana jedna bytova jednotka 4+1 s
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piivodni stavebni dokumentace, ale dle informaci podanych vlastnikem a dle zji§téni, byl rodinny diim postaven
kolem roku 1900 s tim, Ze v letech 1968 - 1969 byla provedena jeho celkova generélni oprava, pii které byly
nové provedeny nékteré prvky kratkodobé Zivotnosti, jako okna, dvefe, socidlni zafizeni, elektroinstalace,
vodoinstalace apod. V roce 1975 byly nové provedena stfesni krytina, klempiiské konstrukce a istiedni
vytapéni. Jeho soudasny technicky stav je odpovidajici stafi a provedené rekonstrukci,

Podrobny popis vybavenosti stavby je uveden niZe v samostatné tabulce.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.11
Typ: B
Konstrukce: zdéna
Strecha: Sikma nebo strma
Podsklepeni: nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1.NP
Pocet nadzemnich podlaZi: , 2
Zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru: 1 975,00 K&
VyuZitelné podkrovi: neni
Koeficient podkrovi: 1,0000
Umisténi domu: samostatny
Koeficient umisténi: 1,0000
Zakladni cena; 1 975,00 K&

Rozdéleni konstruk&nich prvk(

Konstrukéni prvek % z celku FOP
3 Stropy 50,0000 4,2000
3 Stropy - jiny druh ' 50,0000 4,2000

Vypodet koeficientu vybavenosti Ky:

Konstrukcni prvek vybavenost FOP koef.  podil na K4
1 Zaklady podstandard 7,1000 -1,000 -0,0710
- zaklady smiSené betonové a kamenné bez dostateéné izolace proti vihkosti

2 Zdivo podstandard 22,3000 -1,000 -0,2230
- zdivo t.45 cm smi$ené kamen, cihla palend i nepalena

3 Stropy standard 4,2000 0,000 0,0000 -
- dievéné tramové s podhledem

3 Stropy - jiny druh podstandard 4,2000 -1,000 -0,0420
- dfevéné tramy bez podhledu se zaklopem nad 2.NP

4 Stiecha standard 5,2000 0,000 0,0000
- stfecha je sedlového tvaru dievéné vaznicové konstrukce

5 Krytina standard 3,2000 0,000 0,0000
- plechové hlinikové $ablony na latich

6 Klempirske konstrukce standard 0,8000 0,000 0,0000
- (ipIné stiechy z pozinkovaného plechu véetné parapeti

7 Vnitfni omitky standard 6,2000 0,000 0,0000
- vapenné Stukové

8 Fasadni omitky standard 3,1000 0,000 0,0000
- vapenné Stukové omitky fasady

9 Vnéjsi obklady chybi 0,4000 -1,852 -0,0074
10 Vnitfni obklady standard 2,3000 0,000 0,0000
- kolem zafizovacich prfedmétl keramické obklady

11 Schody standard 2,4000 0,000 0,0000
- difevéné schodisté s podstupnicemi

12 Dvefe standard 3,3000 0,000 0,0000
- dfevéné piné a naplilové do ocelovych zarubni

13 Okna standard 5,2000 0,000 0,0000
- dfevéna dvojita okna

14 Podlahy obytnych mistnosti podstandard 2,2000 -1,000 -0,0220

- pavodni prkenné podlahy



15 Podlahy ostatnich mistnosti standard 1,1000 0,000 0,0000
- betonova mazanina s cementovym potérem a keramické dlazby

16 Vytapéni standard 4,4000 0,000 0,0000
- istfedni teplovodni topeni s kotlem na tuha paliva

17 Elektroinstalace standard 4,1000 0,000 0,0000
- svételn4 a tfifazova 400 V

18 Bleskosvod standard 0,6000 0,000 0,0000
- je instalovan

19 Rozvod vody standard 3,0000 0,000 0,0000
- rozvod teplé a studené vody do kuchyné a koupelny

20 Zdroj teplé vody standard 1,8000 0,000 0,0000
- rozvod z elektrického ohfivage vody

21 Instalace plynu standard 0,5000 0,000 0,0000
- propan - butan ke kuchyfiskému sporaku

22 Kanalizace standard 2,8000 0,000 0,0000
- bézné odpady ze vSech zafizovacich pfedmétli do méstské kanalizace

23 Vlybaveni kuchyné standard 0,5000 0,000 0,0000
- plynovy sporak

24 \nitini vybaveni standard 5,1000 0,000 0,0000
- vana, umyvadlo

25 Zachod standard 0,4000 0,000 0,0000
- splachovaci WC

26 Ostatni standard 3,6000 0,000 0,0000
- b&Zné vybaveni pro rodinny dim

Soudet podilG: -0,3654
Koeficient vybaveni stavby K4 1 - 0,3654 x 0,54 = 0,8027
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K 1,8280
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6130
Zakladni cena upravena: 1 975,00 K¢ x 0,8027 x 0,8500 x 1,8280 x 0,6130 = 1 510,00 K&
Obestavény prostor:

OP vrchni stavby: 7,65x8,55x(2,80+2,40)+1,75x4,60x2,50 = 360,24 m°
OP zastfedeni: 7,65x8,55x(0,90+3,40:2) = 170,06 m>
Plocha balkon(i: 1,75x4,60 = 8,05 m?
Obestavény prostor celkem: 538,35 m*

Analyticky zplisob opotiebeni:

Konstrukéni prvek piep. FOP z K4 stari Ziv. opotr.
1 Zaklady 4,0689 106 140 3,08 %
2 Zdivo 12,7797 106 140 9,68 %
3 Stropy 5,2325 106 140 3,96 %
3 Stropy - jiny druh 2,4069 106 140 1,82 %
4 Stfecha 6,4783 106 140 4,90 %
5 Krytina 3,9866 31 65 1,90 %
6 Klempii'ské konstrukce 0,9967 31 65 0,48 %
7 Vnitini omitky 7,7241 37 71 4,03 %
8 Fasadni omitky 3,8621 37 71 2,01 %
9 Vnéjsi obklady 0,0000 0 0 0,00 %
10 Vnitini obklady 2,8654 37 50 212 %
11 Schody 2,9900 106 140 2,26 %
12 Dvefe 41112 37 71 214 %
13 Okna 6,4783 37 71 3,38 %
14 Podlahy obytnych mistnosti 1,2608 37 71 0,66 %
15 Podlahy ostatnich mistnosti 1,3704 37 71 0,71 %
16 Vytapéni 5,4816 31 50 3,40 %
17 Elektroinstalace 5,1079 37 50 3,78 %



18 Bleskosvod 0,7475 31 50 0,46 %

19 Rozvod vody 3,7375 37 50 2,77 %
20 Zdroj teplé vody 2,2425 20 30 1,50 %
21 Instalace plynu 0,6229 20 30 0,42 %
22 Kanalizace 3,4883 20 54 1,29 %
23 Vybaveni kuchyné 0,6229 20 30 0,42 %
24 Vnitini vybaveni 6,3537 37 60 3,92%
25 Zachod 0,4983 37 60 0,31 %
26 Ostatni 4,4850 37 71 2,34 %
Opotiebeni celkem: 63,72 %
Reprodukéni cena s viivem Kp: 1 510,00 K& x 538,35 m® = 812 908,50 K&
Opotiebeni: 812 908,50 KE x 63,72% = 517 985,30 K&
Cena celkem: 294 923,20 K¢

2) Venkovni upravy (§ 10)

a) Vodovodni pripojka

Vodovodni pfipojka pitné vody z mistniho vodovodniho fddu.

Vodovody - vodovodni pfipojka ocel - DN 25 mm (polozka 1. 1. 1. pfilohy &islo 11 ocefiovaciho
piedpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP). 46.21.41.1
Cenazam 340,00 K&
Mnozstvi: 6,5 = 6,50 m
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9320
Koeficient prodejnosti K 0,6130
Reprodukéni cena s vlivem K,: 340,00 K& x 6,50 x 0,8500 x 1,320 x 0,6130 = 2 224,74 K&
Staif: 30 rokdi
Zivotnost: 60 rokl
Linearni opotrebeni: 50,00%
Opotiebeni; 2 224,74 K& x 50,00% = 1112,37 K&
Cena celkem: 1112,37 K&

b) Kanalizani pripojka

Kanalizaéni pfipojka na odpadni a splagkové vody z rodinného domu do mistni kanaliza¢ni sité.

Kanalizace - plastikové kanalizaéni pfipojka DN 150 mm (polozka 2. 1. 4. 1. pfilohy &islo 11
ocefiovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.41.4
Cenazam 1 240,00 K&
MnoZstvi: 6,5 = 6,50 m
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9320
Koeficient prodejnosti Ky 0,6130



Reprodukéni cena s vlivem K: 1 240,00 K& x 6,50 x 0,8500 x 1,9320 x 0,6130 = 8 113,75 K&

Stafi: 1 rok
Zivotnost: 40 rok
Linearni opotiebeni: 2,50%
Opotiebeni: 8 113,75 K& x 2,50% = 202,84 K&
Cena celkem: 7 910,91 K&
c) Plot

Plot ze strojového pletiva na ocelovych sloupcich.

Ploty - plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do betonovych patek, natér (polozka 13. 1.
pfilohy &islo 11 oceriovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.64.4
Cena za m’ pohl. plochy 240,00 K&
MnoZstvi: 38,00x1,20 = 45,60 m? pohl. plochy
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K 1,8280
Koeficient prodejnosti K;: 0,6130
Reprodukéni cena s vlivem K 240,00 K& x 45,60 x 0,8500 x 1,8280 x 0,6130 = 10 423,93 K&
Stari: 20 rok
Zivotnost: d 30 rok{
Linearni opotrebeni: 66,67%
Opotiebeni: 10 423,93 K& x 66,67% = 6 949,63 K&
Cena celkem: 3 474,30 K¢§

d) Plotova podezdivka

Betonova plotova podezdivka pod plotem.

Ploty - podezdivka plotu z monolitického betonu, vySka do 60 cm (polozka 13.15. pfilohy Cislo 11
ocefovaciho pfedpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.64.4
Cenazam 950,00 K&
MnozZstvi: 38,00 = . 38,00 m
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K; 1,8280
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6130
Reprodukéni cena s vlivem K, 950,00 K¢ x 38,00 x 0,8500 x 1,8280 x 0,6130 = 34 384,51 K&
Star: 20 rokd
Zivotnost: 40 rokdl
Linearni opotiebeni: 50,00%
Opotiebeni: 34 384,51 K& x 50,00% = 17 192,25 K&
Cena celkem: 17 192,26 K¢



¢) Plotovéi branka

Plotova branka je pfimou soucdsti plotu,

Plotova vratka - vratka ocelova s difevénou vyplni {polozka 14. 3. 1. pfilohy &islo 11 ocefiovaciho

piedpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.64.6
Cena za kus 1 500,00 K&
Mnozstvi: 1,00 kus
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,8280
Koeficient prodejnosti K;: 0,6130
Reprodukéni cena s viivem Kp: 1 500,00 KE x 1,00 x 0,8500 x 1,?280 x 0,6130 = 1428,72 K&
Stafi: 20 rok(
Zivotnost: 30 rok(
Linearni opotiebeni: 66,67%
Opotiebeni: 1 428,72 K& x 66,67% = 952,53 Ké
Cena celkem: 476,19 K¢

3) Stavebni pozemky neuvedené v cenové mapé (§ 28)

a) Pozemek p.¢.1097

Jde o jednu parcelu pozemku parcelni &islo 1097 - zastavéna plocha a nadvoii s vym&rou 207 m?, Tato plocha je
zastavéna samotnou stavbou rodinného domu ¢p.288 a pfilehlym dvorem.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 2450
Cena pozemku: ZC = 35 + (2450 - 1000) x 0,007414 x 1,00 = 45,75 K&/m?
Stavba umisténa na pozemku:

stavba koeficient K, koeficient K;

Rodinny diim ¢&.p.288 0,6130 1,8280

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

Diivod Upravy ceny pozemku Uprava %
15 MoZnost napojeni na plynovod pfirazka 10
Upravy podle polozek 1, 2, 12 a 13: nejsou
Upravy podle polozek 3 az 11, 14, 16: pfirazka 10%
Parcela ¢islo: ) 1097
Plocha: 207 m?

Ocenéni podle odstavce: 1) zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemek k tomuto G&elu jiz uzivany
Zakladni cena upravena:

45,75 x (100 + 0)% x (100 + 10)% x 0,6130 x 1,8280 = 56,39 K&/m?
Cena za parcelu: 56,39 Ké&/m? x 207 m® = 11 672,73 K&
Cena celkem: 11 672,73 K&



'

C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (§ 5)
a) Rodinny diim ¢.p.288 294 923,20 K&

2) Venkovni upravy (§ 10)

a) Vodovodni pipojka 1112,37 K&
b) Kanalizatni pfipojka 7 910,91 K&
c) Plot 3 474,30 K&
d) Plotové podezdivka 17 192,26 K&
e) Plotova branka 476,19 KC

3) Stavebni pozemky neuvedené v cenové mapé (s 28)

a) Pozemek p.¢.1097 11 672,73 K&

Cena nemovitosti z LV ¢.68 celkem: 336 760,00 K&

(Zaokrouhleno na desitky K¢)

Slovy: TristatficetSesttisicsedmsetSedesat korun &eskych

Podldady pro vypracovani posudku:

- vypis z KN - LV &islo 68 pro katastralni izemi obce Horni Benesov, vyhotoveny katastrdlnim tfadem v
Bruntdile dne 14.6.2006

- kopie katastrilni mapy ocefiované nemovitosti

- ¢ast stavebni dokumentace k nemovitosti z LV €.68

- studium dochovalé dokumentace k rodinnému domu ¢p.288 a k nemovitosti z listu vlastnictvi ¢.68 u vlastnika
nemovitosti

- usneseni Exekutorského ifadu mgr. Fuéikové v Ostraveé o ocenéni nemovitosti &j. 024EX336/04 ze dne

27.1.2006
- prohlidka a zamé&feni nemovitosti dne 4.4.2006 za ui€asti soudniho znalce a vlastnika

- zji§téni ceny nemovitosti je ke dni 4.4.2006

Tento znalecky posudek obsahuje 9 listli textu + pfilohu a pfedava se objednateli ve ctyfech vyhotovenich.



OBVYKLA CENA RODINNEHO DOMU &p. 288

Pfi stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢p.288 s piisluenstvim, ktery se nachizi v katastralnim tizemi obce
Horni BeneSov a je dle katastru nemovitosti veden ve vlastnictvi p. Josefa Ciletka, bytem ul. Polni &.288 Horni
Bene3ov, vyjdu jednak z ceny, vypoctené dle ocefiovaciho predpisu, kteryin je zdkon €.151/1997 Sb., jednak

z tiskové a internetové nabidky obdobnych nemovitosti, nabizenych k prodeji realitnimi kanceldfemi v dané
lokalité a také vyjdu z vlastni databaze trZnich cen.

Rodinny diim ¢p.288, je postaven na oploceném pozemku pobliZ centra obce Horni BeneSov, s pfijezdem po
mistni asfaltové komunikaci.

Je to nepodsklepend zdéna stavba se dvéma nadzemnimi podlazimi a sedlovou st¥echou, pod kterou neni
vytvoieno obytné podkrovi. Celkové je uvnitf domu situovana jedna bytové jednotka 4+1 s piislugenstvim, kterd
zabird ob& nadzemni podlazi. Pro znacné stafi domu, se jiZz nedochovala témé&f Zadnd piivodni stavebni
dokumentace, ale dle informaci pedanych vlastnikem a dle zjisténi, byl rodinny diim postaven kolem roku 1900
s tim, Ze v letech 1968 - 1969 byla provedena jeho celkova generdlni oprava. Jeho soucasny technicky stav je
odpovidajici stdfi a provedené rekonstrukcei z let 1968 - 1969,

U ocetiovaného rodinného domu jsou provedeny nékteré venkovni upravy jako vodovodni pfipojka, kanalizaéni
piipojka do méstské kanalizace a oploceni s plotovou podezdivkou a plotovon brankou.

Rodinny diim &p.288 je spoletné se svym prilehlym dvorem postaven na parcele stavebniho pozemku parcelni
&islo 1097 - zastavénd plocha a nadvofi.

Cena nemovitosti z LV €.68, vypoctena dle ocefiovaciho piredpisu, ¢ini 336 760 K&,

Dle katastru nemovitosti a dle zji§téni se k ocefiovanému nemovitému majetku z LV €.68 neviZzou Zidn:i
priva ani vécna bi‘emena, ktera by méla vliv na vyslednou cenu.

Ocenovany rodinny diim je pomérné znacné stara stavba k bydleni, kterd byla za dobu své Zivotnosti
Ciastetné zrekonstruovina a zmodernizovina, Pites tyto vipravy a modernizace je viak tirovei piredeviim
vniti'niho vybaveni spiSe niZz8i. Nevyhodou se rovnéz jevi velmi mald vyméra vlastniho pozemku,
zastavéného samotnym domem a piilehlym dvorem.

Pro porovnini vychdzim piedeviim z aktudlni nabidky konstrukéné, velikostné i vékové podobnych
objekti k rodinnému bydleni, které jsou nabizeny k prodeji realitnimi kancelaremi v blizkém okoli
ocefiované nemovitosti.

Uvedené ceny porovndvanych objekti jsou cenami nabidkovymi, pri¢emz pii p¥ipadném prodeji se
dosahuje bud’to téchto cen nabidkovych nebo cen o néco nizsich :

- podobny star8i RD z roku 1930 k rek. s malym pozemkem v Hluéing. .. ....... nabizend cena 750 000 K¢
- podobny starsi RD 2+1 k rekonstr. s pozemkem 1000 m2 v Kravafich......... nabizend cena 790 000 K&

- podobny star$i RD 2+1 k rekonstr. s pozem. 900 m2 v Brumovicich............nabizend cena 750 000 K¢
- podobny starsi RD k rekonstr, s pozem. 200 m2 ve Mésté Albrechticich... ... nabizend cena 600 000 K¢&
- podobny star$i RD 5+1 s pozem. 800 m2 v Lichnov&.................. ... nabizena cena 790 000 K&
- podobny star$i RD z roku 1918 s pozem. 240 m2 v Bruntéle..................... nabizend cena 550 000 K&

S ohledem na vise uvedené skuteénosti a informace ziskané na trhu s nemovitostmi v misté a ¢ase,
stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku z listu vlastnictvi €.68 pro katastralni izemi obce Horni
Benelov, tedy rodinného domu ¢p.288 s prislusenstvim, tvorenym venkovnimi ipravami a pozemkem p.¢&.
1097 cenou ve vysi :

=600 000 K¢=

slovy : Sestsettisickorunceskych

Znalecka dolozka

Znaleckou doloZku jsem obdrzel od Krajského soudu v Ostravé dne 4.10.1977 pod &j. Spr.3510/77 p
obor ekonomika - ceny a odhady ( nemovitosti ).




