Znalecky posudek ¢islo
3539 — 209/07

O cené nemovitosti: Rodinn\'/ dam ¢.p. 234

)4 7
Cerna Voda
katastrani Gzemi: Cerna Voda
byvaly okres: Jesenik

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednateal znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD Mgr. Pavla FUCIKOVA
Podebradova 41
OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

ORSAG Pave
CERNA VODA p.234

Uée posudku:

Zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 1.8.2007

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 ¢.87/2007



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Ocefiovanou nemovitosti je rodinny diim ¢p.234 - ¢ast dvojdomku, zapsany nalistu vlastnictvi ¢islo
282 pro katastralni izemi a obec Cerna Vodav byval ém okrese Jesenik, ktery je dle katastru
nemovitosti veden ve vyluéném vlastnictvi pana Pavia ORSAGA, bytem Cerna Voda &p.234.
Jmenovité sejednao rodinny dim ¢p.234, ktery je situovan na rovinatém pozemku v Cerné Vodg, v
misté svelmi fidkou rozptylenou vystavbou starych rodinnych domi, mensich zemédél skych usedl osti
arekreacnich staveb.

Rodinny dim ¢p.234 je leva strana dvojdomku bez podsklepeni zdéné konstrukce s jednim nadzemnim
podlazim a sedlovou stitechou s vyuzitym podkrovim. Uvnitt domu je situovana jedna bytova jednotka
s kuchyni, obytnym pokojem a socialnim zafizenim v piizemi a dvéma pokaji v podkrovi.

Dum byl dle predlozené dochoval € stavebni dokumentace postaven kolem roku 1928, v roce 1986 byl
na zakladé platné stavebni dokumentace rozdélen na dva samostatné rodinné domy, jgichz soucasny
technicky stav je pfiméteny stéri a provadéné Udrzbe.

Rodinny dim ¢p.234 je postaven na stavebnim pozemku parcelni ¢ido st.210/2 - zastavéna plocha a
nadvori, coZ je jediny pozemek v okoli ve vlastnictvi pana Pavia ORSAGA. Venkovni Upravy
rodinného domu jako Zumpa, kanalizace, vodovod jsou na pozemcich, které jsou ve viastnictvi pani
Jarmily ORSAGOVE

Dle katastru nemovitosti a dle zji&téni, se k ocefiovanému nemovitému majetku z LV ¢.282 nevazou
Zadna prava ani vécna biemena, ktera by méla vliv na jeho vyslednou cenu.

Ocenéni je provedeno na zakladé Usneseni Soudniho exekutora Exekutorského Ukadu Ostrava Mgr.

Pavly Fucikove ¢.j. 024 EX 1424/06-21 ze dne 13.6.2007 a bude slouzit jako podklad pri exekuci
majetku povinného Pavia ORSAGA.

Sestaveni posudku:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny dim ¢.p.234

2) Venkovni Upravy (810)
a) Vodovodni piipojka
b) Zumpa
¢) Kandlizace

3) Savebni pozemky neuvedené v cenove mape (§28)
a) Zastavény pozemek p.¢. st.210/2

B) Ocenéni nemovitosti:

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

a) Rodinny diam ¢&.p.234

Rodinny dim ¢p.234 je leva ¢ast dvojdomku, ktera je bez podsklepeni, ma smiSenou zdénou konstrukci
scihel akamene v tl. 80 cm, je piizemni se sedlovou stiechou, pod kterou je obytné podkrovi.

Dum byl v pivodni podobé Udajné postaven v roce 1928, ¢emuz konstrukce a zpisob provedeni
odpovidaji. V roce 1986 byla vypracovana projektova dokumentace, na zakladé které byl pivodni dim
rozdélen na dva samostatné rodinné domy a veskeré prvky vnitiniho vybaveni byly opraveny a
modernizovany. Soucasny technicky stav je piiméteny stéri, provedené stavebni Upravé a piiméiené
Udrzbé. Technicky popis je v tabulce vybavenosti domu.

Vstup do domu &p.234 je ze severozpadni strany do vstupni haly, ze které je vstup do vSech mistnosti
piizemi t.j. WC, 1aznég, kuchyné o obytného pokoje. Z kuchyné je mozny vystup do dvorku za domem,



kdejei vstup do dilny, slouzici i jako ¢erna kuchyné. Po direvéném schodisti je vystup do podkrovi, ve
kterém jsou dva pokoje.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.11
Typ: A
Konstrukce: zdéna
Stfecha: Sikmé nebo strmé
Podsklepeni: nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1.NP
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Z&kladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 2 290,00 K¢&
Vyuzitelné podkrovi: 1/3 - 2/3
Koeficient podkrovi: 1,0900
Umisténi domu: koncovy
Koeficient umisténi: 0,9500
Zakladni cena: 2 371,30 K&

Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. podil na K4
1 Z&klady podstandard 8,2000 -1,000 -0,0820
- kamenné bez dostate¢né izolace proti zemni vlhkosti

2 Zdivo standard 21,2000 0,000 0,0000
- smiSené zdivo z cihel a kamene v tl. 80 cm

3 Stropy standard 7,9000 0,000 0,0000
- dfevéné tramové s podbitim a zaklopem

4 Stfecha standard 7,3000 0,000 0,0000
- stfecha sedlového tvaru bez vaznic s hambalky

5 Krytina standard 3,4000 0,000 0,0000
- vInity eternit na bednéni

6 Klempifské konstrukce standard 0,9000 0,000 0,0000
- Zlaby a svody z pozinkovaného plechu

7 Vnitfni omitky standard 5,8000 0,000 0,0000
- vapenné Stukové a na rédkosu

8 Fasadni omitky standard 2,8000 0,000 0,0000
- stfikany bfizolit

9 Vnéjsi obklady standard 0,5000 0,000 0,0000
- sokl je z lomového kamene s oblozenim a odvétranim, ¢ast drevéné obklady

10 Vnitini obklady standard 2,3000 0,000 0,0000
- kolem zafizovacich pfedmétl keramické obklady

11 Schody podstandard 1,0000 -1,000 -0,0100
- dfevéné schodisté na pldu bez podstupnic

12 Dvere standard 3,2000 0,000 0,0000
- dfevéné pIné a naplfiové do ocelovych zarubni

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

14 Podlahy obytnych mistnosti podstandard 2,2000 -1,000 -0,0220
- dfevotfiska na betonové mazaniné

15 Podlahy ostatnich mistnosti standard 1,0000 0,000 0,0000
- keramické dlazby a cementovy potér

16 Vytapéni standard 5,2000 0,000 0,0000
- etdzové Ustfedni topeni na tuha paliva

17 Elektroinstalace standard 4,3000 0,000 0,0000
- svételnd a tfifazova 400 V

18 Bleskosvod chybi 0,6000 -1,852 -0,0111
19 Rozvod vody standard 3,2000 0,000 0,0000
- rozvod teplé a studené vody do kuchyné a koupelny

20 Zdroj teplé vody standard 1,9000 0,000 0,0000

- rozvod z elektrického ohfivace vody



21 Instalace plynu podstandard 0,5000 -1,000 -0,0050
- pouze propan - butan

22 Kanalizace standard 3,1000 0,000 0,0000
- bézné kameninové a litinové odpady ze vSech zafizovacich predmét(

23 Vybaveni kuchyné standard 0,5000 0,000 0,0000
- plynovy sporék na PB

24 Vnitfni vybaveni standard 4,1000 0,000 0,0000
- vana a umyvadlo

25 Zé&chod standard 0,3000 0,000 0,0000
- splachovaci

26 Ostatni standard 3,4000 0,000 0,0000
- bézné vybaveni

Soucet podilu: -0,1301
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,1301 x 0,54 = 0,9297
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6230
Zakladni cena upravend: 2 371,30 K¢ x 0,9297 x 0,8500 x 1,9460 x 0,6230 = 2 271,84 K&

Obestavény prostor:
OP vrchni stavby: 7,25x10,10x2,50+1,55x2,30x(2,30+3,20):2+3,25x4,60x(2,30+3,20):2 = 233,98 m3

OP zastfeSeni: 7,25x10,10x(0,50+4,20:2)+5,20x2,10x4,00:2 = 212,22 m3
Obestavény prostor celkem: 446,20 m3
Stafi: 79 roku
Zivotnost: 140 rokd
Linearni opotfebeni: 56,43%
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 2 271,84 K& x 446,20 m3 = 1 013 695,01 K&
Opotfebeni: 1 013 695,01 K& x 56,43% = 572 028,09 K&
Cena celkem: 441 666,92 K ¢

2) Venkowni Upravy (§10)

a) Vodovodni pfipojka

Vodovodni pripojka pitné vody z obecniho rozvodu.

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: 0,6230
Reprodukéni cena s vlivem Kp: 360,00 K& x 12,00 x 0,8500 x 2,0590 x 0,6230 = 4710,28 K&
Stafi: 21 rok

Zivotnost: 50 rokd



Linearni opotfebeni: 42,00%

Opotfebeni: 4 710,28 K& x 42,00% = 1978,32 K&
Cenacelkem: 2731,96 K¢
b) Zumpa

Betonova monoalitické jimka na splaskové vody z rodinného domu je spoleéna i pro sousedni dim.

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: 2,20x4,10x2,00 = 18,04 m3 OP
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0590
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6230
Reprodukéni cena s vlivem Kp: 2 300,00 KE x 18,04 x 0,8500 x 2,0590 x 0,6230 = 45 240,53 K¢
Stari: 42 roky
Zivotnost: 80 roku
Linearni opotfebeni: 52,50%
Opotfebeni: 45 240,53 K¢ x 52,50% = 23 751,28 K¢
Cena celkem: 21 489,25 K¢
¢) Kanalizace

Kanaliza¢ni potrubi na splaskovou vodu do Zumpy.

Kanalizace - kameninova kanaliza¢ni pfipojka DN 150 mm (polozka 2. 1. 1. pfilohy ¢&islo 11
ocenovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.41.4
Cenazam 1 180,00 K&
MnoZstvi: 4 = 4,00 m
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0590
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6230
Reprodukéni cena s vlivem Kp: 1 180,00 K& x 4,00 x 0,8500 x 2,0590 x 0,6230 = 5 146,42 K&
Stafi: 21 rok
Zivotnost: 60 roku
Linearni opotfebeni: 35,00%
Opotfebeni: 5 146,42 K¢ x 35,00% = 1 801,25 K¢
Cena celkem: 334517K¢

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

a) Zastavény pozemek p.¢. £.210/2

Jednd se 0 jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo st. 210/2 - zastavéna plocha anadvori o vymeéie 160
m2, na které je postaven rodinny dam ¢p.234.



Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 625
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: 0,6230
Upravy zékladni ceny podle tabulky &islo 1 pfilohy &islo 18:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
3 Pristup po nezpevnéné komunikaci -10
5 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
7 Nepfiznivé dochazkové vzdalenosti od zast. vefejné dopravy -5
Upravy podle poloZek 1, 2, 15 a 16: nejsou
Upravy podle polozek 3 az 11, 14, 17 az 19: srazka 22%
Upravy podle poloZzek 12 a 13: nejsou
Parcela ¢islo: st. 210/2
Plocha: 160 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 - 22)% x 0,6230 x 1,9460 = 33,10 K&/m2
Cena za parcelu: 33,10 K&/m2 x 160 m2 = 5 296,00 K&
Cena celkem: 5296,00K ¢

C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny dim ¢.p.234
2) Venkowni Upravy (810)
a) Vodovodni pfipojka
b) Zumpa: 21 489,25 K¢ - podil 1/2
c¢) Kanalizace

3) Savebni pozemky neuvedené v cenove mape (§28)
a) Zastavény pozemek p.¢. st.210/2

Cena nemovitosti celkem:

441 666,92 K&

2 731,96 K&

10 744,63 K&

3 345,17 K&

5 296,00 K&

463 780,00 K¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢&)



OBVYKLA CENA RD é&p.234

PFi stanoveni obvyklé ceny rodinného domu &p. 234 v katastralnim Gzemi Cerna voda v
byvalém okrese Jesenik Olomouckého kraje, ktery je ve vyluéném vlastnictvi pana Pavla
ORSAGA bytem Cerna Voda &p.234, vyjdu jednak z ceny, vypoétené dle ocefiovaciho
predpisu, kterym je zakon ¢.151/1997 Sbh., jednak z tiskové a internetové nabidky realitnich
kancelafi, nabizejicich k prodeji obdobné nemovitosti v blizkém okoli a také z vlastni
databaze trznich cen podobnych staveb ob&anské vybavenosti.

Rodinny ddm ¢p.234 jako leva ¢ast dvojdomku je zdéna budova z kamene a cihel bez
dostatecné izolace proti zemni vihkosti s pfizemim a ¢asteénym podkrovim pod sedlovou
stfechou v pfiméfené vzdalenosti od centra obce Cerna Voda a z pfistupem po mistnich
Stérkovych komunikacich.

Pavodni dim byl postaven v roce 1928 jako mala zemédélska usedlost a takto slouzila do
roku 1988. V nasledujicich dvou letech na zakladé stavebniho povoleni byl dim rozdélen na
dva samostatné rodinné domy a takto v roce 1989 kolaudovan. Pfi této rekonstrukci doslo k
podstatnému zlepSeni jeho technického stavu s vyménou a modernizaci fady prvkd vnitfniho
vybaveni. V soucasné dobé je diim ¢p.234 v dobrém technickém stavu, velkou nevyhodou je
Spatnd izolace podlah a zdi proti zemni vihkosti.

Vstup do domu je z jeho severozapadni strany do vstupni haly, ze které je vstup do vSech
mistnosti pfizemi, kterymi jsou kuchyné, obytny pokoj, lazeri a WC. S kuchyné je mozny
vychod do dvora za domem. Podkrovi je pfistupné po dfevénych schodech a jsou zde vedle
chodby i dva pokoje.

DUm je napojen na obecni vodovod, splasky jsou svedeny do spole¢né Zzumpy.

Znacénou nevyhodou je skuteénost, Zze ocefiovany rodinny diim je postaven na zastavéném
pozemku parcelni €islo st. 210/2 o vyméfe 160 m2, cozZ je jediny pozemek ve vlastnictvi Pavla
ORSAGA. Okoli s venkovnimi Gpravami tvofi pozemky pani Jarmily ORSAGOVE.

Pro porovnani se mi nepodafilo zjistit zadnou obdobnou nemovitost, ktera by byla v nedavné
dobé nabizena k prodeji. Z tohoto divodu jsem porovnaval cenu nékterych podobnych domu
s Uplnym zazemim venkovnich Gprav a pfilehlych pozemku a zjistil jsem, Ze tyto se pohybuji
od 0,7 mil. K& do 1 mil. K&.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti a informace ziskané na trhu

S nemovitostmi v misté a ¢ase, stanovuji obvyklou cenu rodinného domu ¢p.
234 v Cerné Vodé predevsim v situaci bez vlastniho pfistupu a pfilehlych
pozemku ve vysi :

=400 000 K¢ =

slovy : étyfistatisic korun éeskych




Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢&ido 282 pro katastrélni izemi aobec Cerna Voda, vyhotoveny KU v Bruntéle dne
29.11.2006

- kopie katastrdni mapy oceiiované nemovitosti

- usneseni Exekutorského Gradu Mgr. Pavly Fugikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX
1424/06-21 ze dne 13.6.2007

- prohlidka a zaméteni nemovitosti dne 1.8.2007 za (i¢asti soudniho znal ce a pana Pavia ORSAGA

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 1.8.2007

Tento znalecky posudek obsahuje 8 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 ).



