Znalecky posudek ¢islo
3511 — 181/07

O cené nemovitosti: Budova ¢p. 27
LITULTOVICE

katastrani Gzemi: Litultovice
byvaly okres: Opava

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednatea znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD - Mgr. Pavia FUCIKOVA
Podébradova 41
OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

SIM OCHRANA MirodavaHana
LITULTOVICE ¢p.27

Uée posudku:

Zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 16.7.2007

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:

Oceitovanou nemovitosti je budova ob¢anské vybavenosti ¢p.842, kterd je postavena namirng svazitém
pozemku v centru obce Litultovice v byvalém okrese Opava. Jedné se o budovu prodginy s ¢astesnym
podsklepenim a bytovou jednotkou v patie. V zadni ¢asti budovy jsou dvé garaze, které jsou s budovou
propojeny atvori tim jgich provozni souéast. Budova je napojena nainZenyrské sité mésta a stoji na
zastavéném pozemku parcelni ¢islo 34 o vymeéie 285 m2. Vlastnikem jsou byvali manzelé Miroslav
OCHRANA aHana NADVORNIKOVA, ktefi v budové maji trvalé bydlideé, pani NADVORNIKOVA
vSak v budové v soucasné dobe nebydli.

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

Pavly Fucikove ¢.j. 024 EX 480/04-62 ze dne 12.6.2007 a bude slouZit jako podkiad pi exekuci
nemovitého majetku povinnych byvalych manzeltt OCHRANOVY CH.

Sestaveni posudku:

1) Budowy a haly (83)
a) Budova ¢p. 27

2) Venkovni Upravy (810)
a) Vodovod
b) Kanalizace
) Zpevnéna plocha

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)
a) Zastavény pozemek p.¢. 34

B) Ocenéni nemovitosti:

1) Budowy a haly (83)
a) Budova ¢ép. 27

Budova ¢p.27 je ¢asteéné podsklepena zdéna stavba, kterama v piizemi prodgni jednotku a dvé vétsi
propojené gardze v zadni ¢asti budovy, v patie je bytova jednotka se tiemi pokoji, na padé nizsi
sedlové stiechy je jedna provizorni mistnost amoznost vybudovat podkrovi.

Z&dné doklady se k budové nedochovaly, podie zpaisobu vystavby a pouZitého materidlu se zigmé
jedna o stavbu, postavenou kolem roku 1925 s uréitou modernizaci v letech 1970 - 80.

Manzelé OCHRANOVI budovu koupili v roce 1997 aihned si vyiidili Gvér u Ceské spotitelny, ze
kterého investovali do zprovoznéni budovy pro prodg a vlastni bydleni.

V soucasné dob¢ je provozovna mimo provoz a ve §patném technickém stavu, byt v patie je funkeni.

Typ: budova H
Ucel uziti: obchod (spol. strav.)
Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.14.2..1
Konstrukce: zdéné
Zékladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 2 669,00 K&
Koeficient konstrukce Kq: 0,9390

Podlazi - vypocet zastavénych ploch:



1.PP: 95,92 m2
Zast. plocha podlazi: 10,90x8,80 = 95,92 m2
1.NPa: 167,20 m2
Zast. plocha podlazi: 4,80x8,80+3,60x8,80+10,60x8,80 = 167,20 m2
1.NPb: 95,92 m2
Zast. plocha podlazi: 10,90x8,80 = 95,92 m2
2.NP: 187,48 m2
Zast. plocha podlazi: 10,90x17,20 = 187,48 m?
Priimérna zastavéna plocha podlazi: 182,17 m2
Koeficient pfepoctu zéakladni ceny podle primérné zastavéné plochy podlazi Ko:
Ks=0,92+6,60:182,17 = 0,9562
Podlazi - vysky:

Oznaceni podlazi konstrukéni srovnavaci

1.PP 2,50 0,00

1.NPa 4,00 0,00

1.NPb 3,00 0,00

2.NP 3,20 0,00

Primérna vyska podlazi: 3,46 m
Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle prdmérné vysky podlazi Ks:

K3=0,30+2,10: 3,46 = 0,9065
Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. podil na K4
1 Z&klady podstandard 6,1000 -1,000 -0,0610
2 Svislé konstrukce standard 15,3000 0,000 0,0000
3 Stropy standard 8,1000 0,000 0,0000
4 Krov, stfecha standard 6,2000 0,000 0,0000
5 Krytiny stfech standard 2,9000 0,000 0,0000
6 Klempiiské konstrukce standard 0,6000 0,000 0,0000
7 Uprava vnitfnich povrchd standard 7,3000 0,000 0,0000
8 Uprava vnéjSich povrchu standard 3,3000 0,000 0,0000
9 Vnitfni obklady keramické standard 3,2000 0,000 0,0000
10 Schody podstandard 2,7000 -1,000 -0,0270
11 Dvere standard 3,7000 0,000 0,0000
12 Vrata podstandard 0,0000 -1,000 0,0000
13 Okna podstandard 5,8000 -1,000 -0,0580
14 Povrchy podlah standard 3,3000 0,000 0,0000
15 Vytapéni standard 4,8000 0,000 0,0000
16 Elektroinstalace standard 5,9000 0,000 0,0000
17 Bleskosvod standard 0,3000 0,000 0,0000
18 Vnitini vodovod standard 3,2000 0,000 0,0000
19 Vnitni kanalizace standard 3,1000 0,000 0,0000
20 Vnitfni plynovod chybi 0,4000 -1,852 -0,0074
21 Ohrev vody standard 2,0000 0,000 0,0000
22 Vybaveni kuchyni standard 1,9000 0,000 0,0000
23 Vnitfni hygienicka vybaveni standard 4,2000 0,000 0,0000
24 \/ytahy chybi 1,3000 -1,852 -0,0241
25 Ostatni podstandard 4,4000 -1,000 -0,0440
26 Instala¢ni prefabrikovana jadra standard 0,0000 0,000 0,0000



Soucet podilu: -0,2215

Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,2215 x 0,54 = 0,8804
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460
Koeficient prodejnosti Kp: 0,5790
Z&kladni cena upravena:

2 669,00 K¢ x 0,9390 x 0,9562 x 0,9065 x 0,8804 x 0,8500 x 1,9460 x 0,5790 = 1 831,69 K¢
Obestavény prostor:

OP spodni stavby: 95,92 x 2,50 = 239,80 m3
OP vrchni stavby: 167,20 x 4,00 + 95,92 x 3,00 + 187,48 x 3,20 = 1556,50 m3
OP zastfeSeni: 10,90x17,20x(0,70+3,30:2) = 440,58 m3
Obestavény prostor celkem: 2236,88 m3
Stari: 82 roky
Zivotnost: 122 roky
Linearni opotfebeni: 67,21%
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 1.831,69 K& x 2236,88 m3 = 4097 270,73 K&
Opotfebeni: 4 097 270,73 K& x 67,21% = 2 753 775,66 K¢
Cena celkem: 1343 495,07 K¢

2) Venkowni Upravy (810)
a) Vodovod
Jednd se o pripojku vody z obecniho rozvodu.

Vodovody - vodovodni pfipojka ocel - DN 50 mm (polozka 1. 1. 3. pfilohy &islo 11
ocenovaciho predpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.41.1
Cenazam 420,00 K¢
Mnozstvi: 3,00 m
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0590
Koeficient prodejnosti Kp: 0,5790
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 420,00 K& x 3,00 x 0,8500 x 2,0590 x 0,5790 = 1 276,80 K&
Stafi: 25 roku
Zivotnost: 60 roku
Linearni opotfebeni: 41,67%
Opotfebeni: 1 276,80 K& x 41,67% = 532,04 K¢
Cena celkem: 744,76 K¢
b) Kanalizace

Odpadni vody jsou svedeny do obecni kanalizace.

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: 6,00 m
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0590
Koeficient prodejnosti Kp: 0,5790
Reprodukéni cena s vlivem Kp: 1 180,00 K& x 6,00 x 0,8500 x 2,0590 x 0,5790 = 7 174,42 K&
Stari: 25 roku
Zivotnost: 80 roku
Linearni opotfebeni: 31,25%
Opotfebeni: 7 174,42 K& x 31,25% = 2 242,01 K&
Cena celkem: 493241 K¢

c) Zpevnéna plocha

Cast pred budovou k ulici je zpevnénaatvori pristupovy chodnik.

Zpevnéné plochy mimo silnice a letisté - zpevnénd plocha - betonovy monoliticky povrch
tloustky 10 cm
(polozka 8. 2. 1. pfilohy ¢islo 11 ocefiovaciho pfedpisu)

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.23.11.5
Cena za m?2 235,00 K&
MnoZstvi: 22 = 22,00 m2
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0430
Koeficient prodejnosti Kp: 0,5790
Reprodukéni cena s viivem Kp: 235,00 K¢ x 22,00 x 0,8500 x 2,0430 x 0,5790 = 5198,24 K&
Stari: 15 roku
Zivotnost: 60 roku
Linearni opotfebeni: 25,00%
Opotfebeni: 5 198,24 K¢ x 25,00% = 1 299,56 K¢
Cena celkem: 3898,68K¢

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

a) Zastavény pozemek p.¢. 34

Jednd se o jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 34 - zastavéna plocha a nadvori o vyméte 285 m2, na
které je postavena budova ¢p.27.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 758
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: 0,5790



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

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
19 Moznost napojeni na plynovod +10
Upravy podle polozek 1, 2, 15 a 16: nejsou
Upravy podle polozek 3 az 11, 14, 17 az 19: pfirdzka 10%
Upravy podle polozek 12 a 13: nejsou
Parcela &islo: 34
Plocha: 285 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 + 10)% X 0,5790 x 1,9460 = 43,38 K&/m2
Cena za parcelu: 43,38 K&/m?2 x 285 m2 = 12 363,30 K&
Cena celkem: 12 363,30 K ¢

C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Budowy a haly (83)

a) Budova ¢&p. 27 1343 495,07 K&
2) Venkowni Upravy (§10)

a) Vodovod 744,76 K&

b) Kanalizace 4 932,41 K&

c) Zpevnéna plocha 3 898,68 K¢

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)
a) Zastavény pozemek p.¢. 34 12 363,30 K&

Cena nemovitosti celkem: 1 365 430,00 K ¢




OBVYKLA CENA BUDOVY é&p.27

PFi stanoveni obvyklé ceny budovy ¢p. 27 v katastralnim tGzemi Litultovice, ktera je ve
spole¢ném jméni byvalych manzell pana Miroslava OCHRANY a jeho byvalé manzelky pani
Hany NADVORNIKOVE bytem v Litultovicich &p. 27, vyjdu jednak z ceny, vypo&tené dle
ocenovaciho predpisu, kterym je zakon ¢€.151/1997 Sb., 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.

Objekt ob&anské vybavenosti ¢p. 27 je zdéna budova se dvéma nadzemnimi podlazimi v
centru obce Litultovice, ktera v nedavné minulosti slouzila jako prodejna a vyrobna — cukrarna
v pfizemi s bytovou jednotkou v patfe a dvéma gardzemi na konci objektu. Tato prodejna a
vyrobna jiz nékolik let neni v provozu pro Spatnou ekonomickou situaci majitelt a v byté patra
bydli pan Miroslav OCHRANA. PGvodni objekt ma stafi cca 80 let, je v pfiméfeném
technickém stavu a modernizaci zajistili sou¢asni majitelé po roce 1997. Napojen je na
obecni vodovod a kanalizaci, plynova pfipojka je ukonéena u boéni zdi s moznosti napojeni.
Znacnou nevyhodou je skute¢nost, Ze ocefiovany objekt je postaven na pozemku parcelni
¢islo 34 o vymére 285 m2, coz je jediny pozemek ve vlastnictvi, okoli tvofi budto stavba
souseda nebo obecni pozemky.

Pro porovnani se mi nepodafilo zjistit obdobnou nemovitost, ktera by byla v nedavné dobé
nabizena k prodeji. Z tohoto divodu jsem porovnaval cenu nékterych vétSich rodinnych domu
pfipadné nékterych typl komerénich budov a zjistil jsem, ze tyto se pohybuji od 1,2 mil. K& do
2 mil. K¢&.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti a informace ziskané na trhu
S nemovitostmi v misté a ¢ase, stanovuji obvyklou cenu objektu ob&anské
vybavenosti €.p. 27 v Litultovicich ve vySi :

=1 500000 K¢ =

slovy : jedenmilidnpétsettisic korun éeskych

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢&islo 528 pro katastrélni izemi a obec Litultovice, vyhotoveny KU v Opavé dne
25.6.2004

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 16.7.2007 za (¢asti soudniho znalce a pana Mirodlava
OCHRANY

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 16.7.2007

- kopie katastrélni mapy

Tento znalecky posudek obsahuje 7 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 ).



