Znalecky posudek ¢islo
3655 — 325/07

O cené nemovitosti: Rodinn\'/ dam ¢.p. 48

M or avsky Beroun

katastralni Gzemi: Sedm Dvora
byvaly okres. Olomouc

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednatea znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD Mgr. Pavla FUCIKOVA
Podébradova 41
OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

SVANDA Jaosav
Sedm Dvori ¢p.48
MORAVSKY BEROUN

Uée posudku:

Zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 3.12.2007

Zpracovatel znaleckého posudku:

KRENEK Ladidav

soudni znalec

Kungice pod Ondrejnikem ¢p.497
73913

Cenovy predpis:

Zéakon ¢ido 151/1997 Sh. ze dne 17. 6.1997 o ocenovani majetku a vyhlaska Minigterstva financi ¢ido
540/2002 Sh., kterou se provadgji néktera ustanoveni tohoto zakona, ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sh. &.
640/2004Sb. a ¢. 617/2006.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Ocefiovana nemovitost je velmi stary rodinny diam s minimem venkovnich Uprav a dvéma malymi
pozemky, ktery je veden nalistu vlastnictvi ¢islo 38 pro katastralni Gzemi Sedm Dvort v obci Moravsky
Beroun v byvalém okrese Olomouc a je ve vyluéném vlastnictvi pana Jaroslava SYANDY,, ktery v domé
bydli se svou rodinou.

Jednd o rodinny diim ¢p.48, ktery je postaveny na zastavéném pozemku parcelni ¢ido 3/2, parcela80/2 k
nému tvori pozemek piilehly, celkova plocha obou parcel je pouhych 496 m2. Dim majen maly sklep v
suterénu, v prizemi je bytova jednotka s verandou, komorou, chodbou, kuchyni, spizi, koupelnou a ttemi
pokoji, v ¢asteéném podkrovi jsou dva jednoduché pokoje s nedostatesnou tepelnou i zol aci.

Piwvodni rodinny dim byl postaven zigimé pied 120 lety, v sougasné dobé jsou z&kladni nosné konstrukce v
pavodnim stavu s piimétenou Udrzbou a ¢asteénou modernizaci, aby splnily moznosti obyvani pro rodinu v
kraji, kde je nedostatek pracovnich prilezitosti.

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

Fucikové ¢.j. 024 EX 638/06-32 ze dne 29.10.2007 a bude slouZit jako podklad pii exekuci majetku
povinnych manzeli Jarodava a Katetfiny SYANDOVY CH.

Sestaveni posudku:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny dim ¢p.48

2) Sudny (89)
a) Studna

3) Venkowni Upravy (§10)
a) Venkovni Upravy

4) Savebni pozemky neuvedené v cenové mapé (828)

a) Zastavény pozemek
b) Prilehly pozemek

B) Ocenéni nemovitosti:

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

a) Rodinny dim &p. 48

Rodinny dim ¢p.48 je piizemni ¢astedné podsklepena stavba zdéné konstrukce se sedlovou stiechou a
dvémarezality.

Postaven byl pied 120 lety, po celou dobu byl jen ¢astecné udrZzovan a minimané modernizovan. Technicky
stav domu je piimeieny, technicky popis je v tabul ce vybavenosti domu.

Vstup do domu je ze severni strany pies verandu, ve které jei nizka komora. Nas eduje chodba pies celou
§ifi domu a v této jsou schody do malého suterénu s kotelnou a spiz. V prizemi je ddle kuchyng, tii pokoje,
koupelna s WC a schody na ptadu, kde jsou dva pokoje s nedostate¢nou tepelnou izolaci. Zbytek ptdy sl ouzi
jako skladi&é nepotiebného materialu. Pri vychodni &itové sténé domu je Uzka kilna, slouzici jako sklad
paliva

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: do 1/3
Koeficient podkrovi: 1,0500
Umisténi domu: samostatny
Koeficient umisténi: 1,0000
Zakladni cena: 2 404,50 K&
Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. _podil na K4
1 Z&klady podstandard 8,2000 -1,000 -0,0820
- kamenné zaklady bez svislé izolace suterénu proti zemni vihkosti

2 Zdivo standard 21,2000 0,000 0,0000
- cihelné tl.45 cm - 75 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 je sedlového tvaru dfevéné vaznicové konstrukce

5 Krytina standard 3,4000 0,000 0,0000
- eternitové Sablony na bednéni z prken

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

7 Vnitfni omitky podstandard 5,8000 -1,000 -0,0580
- vapenné na radkosu

8 Fasadni omitky standard 2,8000 0,000 0,0000
- vapenné Stukové

9 Vnéjsi obklady chybi 0,5000 -1,852 -0,0093
10 Vnitini obklady podstandard 2,3000 -1,000 -0,0230
- pouze casteény obklad

11 Schody podstandard 1,0000 -1,000 -0,0100
- do suterénu kamenné, do patra plvodni dfevéné schodisté

12 Dvete podstandard 3,2000 -1,000 -0,0320
- dfevéné do drevénych tesarskych zarubni

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

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

15 Podlahy ostatnich mistnosti podstandard 1,0000 -1,000 -0,0100
- betonova mazanina s cementovym potérem

16 Vytapéni standard 5,2000 0,000 0,0000
- Ustfedni teplovodni topeni s kotlem na tuhda paliva

17 Elektroinstalace podstandard 4,3000 -1,000 -0,0430
- pouze svételna

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 chybi 0,5000 -1,852 -0,0093
22 Kanalizace standard 3,1000 0,000 0,0000
- bézné kameninové a litinové odpady ze vSech zafizovacich predmétd

23 Vybaveni kuchyné podstandard 0,5000 -1,000 -0,0050
- sporak na uhli

24 Vnitfni vybaveni standard 4,1000 0,000 0,0000

- vana, umyvadlo



25 Zachod standard 0,3000 0,000 0,0000

- splachovaci

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

Soucet podilu: -0,3147
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,3147 x 0,54 = 0,8301
Koeficient polohovy Kg;: 1,0000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9310
Z&kladni cena upravena: 2 404,50 K& x 0,8301 x 1,0000 x 1,9460 x 0,9310 = 3 616,16 K&
Obestavény prostor:

OP spodni stavby: 4,60x4,40x2,10 = 42,50 m3
OP vrchni stavby: 8,10x16,45x2,90+2,85x8,75x(2,00+3,00):2 = 448,75 m3
OP zastieSeni: 8,10x16,45x(0,50+4,20:2)+5,00x1,70x2,30:2+5,00x1,90x2,00:2 = 365,71 m3
Obestavény prostor celkem: 856,96 m3

Analyticky zpUsob opotfebeni:

Konstrukéni prvek pfep. FOP z K4 stafi Ziv. opotf.
1 Z&klady 4,5440 120 150 3,64 %
2 Zdivo 25,5391 120 150 20,43 %
3 Stropy 9,5169 120 150 7,61 %
4 Stfecha 8,7941 120 140 7,54 %
5 Krytina 4,0959 60 80 3,07 %
6 Klempifské konstrukce 1,0842 60 80 0,81 %
7 Vnitfni omitky 3,2141 120 140 2,75 %
8 Fasadni omitky 3,3731 60 80 2,53 %
9 VnéjSi obklady 0,0000 0 0 0,00 %
10 Vnitfni obklady 1,2745 12 40 0,38 %
11 Schody 0,5542 120 140 0,47 %
12 Dvefe 1,7733 120 140 1,52 %
13 Okna 6,2643 60 80 4,70 %
14 Podlahy obytnych mistnosti 1,2191 60 80 0,91 %
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0,5542 60 80 0,42 %
16 Vytapéni 6,2643 12 40 1,88 %
17 Elektroinstalace 2,3828 60 80 1,79 %
18 Bleskosvod 0,0000 0 0 0,00 %
19 Rozvod vody 3,8550 12 40 1,16 %
20 Zdroj teplé vody 2,2889 12 40 0,69 %
21 Instalace plynu 0,0000 0 0 0,00 %
22 Kanalizace 3,7345 60 80 2,80 %
23 Vybaveni kuchyné 0,2771 12 40 0,08 %
24 Vnitfni vybaveni 4,9392 12 40 1,48 %
25 Zachod 0,3614 12 40 0,11 %
26 Ostatni 4,0959 12 40 1,23 %
Opotfebeni celkem: 68,01 %
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 3 616,16 K& x 856,96 m3 = 3098 904,47 K&
Opotrebeni: 3 098 904,47 K& x 68,01% = 2 107 564,93 K&

Cena celkem: 991 339,54 K¢



2) Sudny (89)
a) Studna

Jednd se o pavodni kopanou studnu vyzdénou kamenem do hl.5 m.

Druh studny: kopana
Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.25.22.2
Primér: 100,00 cm
Hloubka: 500m
Vypocet ceny:
5 x 1950,00 = 9 750,00 K¢&
Koeficient polohovy Kg;: 1,0000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9400
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9310
Cena upravena koeficienty:
9 750,00 K¢ x 1,0000 x 1,9400 x 0,9310 = 17 609,87 K&
Stari: 120 roku
Zivotnost: 140 rokd
Linearni opotfebeni: 85,00%
Opotfebeni: 17 609,87 K& x 85,00% = 14 968,39 K¢
Cena celkem: 264148K¢
3) Venkowni Upravy (§10)
a) Venkovni Upravy
Jednd se piipojku vody s ¢erpadlem, odvod splaskt do Zumpy, zpevnéné plochy a oploceni.
Venkovni Gpravy jsou ocenény podle 8§10, odstavec 2) procenty z ceny stavby.
Seznam staveb vybranych pro stanoveni ceny venkovnich Gprav:
stavba cena
Rodinny ddm ¢p.53 991 339,54 K¢&
Cena staveb: 991 339,54 K¢
Podil ceny venkovnich Gprav z ceny staveb: 2,00%
Vypocet ceny venkovnich Uprav: 991 339,54 K& x 2,00% = 19 826,79 K&
Cena venkovnich Uprav: 19 826,79 K¢

4) Savebni pozemky neuvedené v cenové mapé (828)

a) Zastavény pozemek

Jedna se 0 jednu parcelu pozemku parcelni &islo 3/2 - zastavéna plocha a nadvori o vymere 297 m2, nakteré
je postaven rodinny dam ¢p.48.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 3309
Cena pozemku: ZC = (35 + (3309 - 1000) x 0,007414) x 1,00 = 52,12 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460

Koeficient prodejnosti Kp: 0,9310



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

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
4 Nemoznost napojeni na vefejny vodovod -5
5 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
Upravy podle poloZek 1, 2, 15 a 16: nejsou
Upravy podle polozek 3 az 11, 14, 17 az 19: srazka 12%
Upravy podle polozek 12 a 13: nejsou
Parcela ¢islo: 3/2
Plocha: 297 m2

Ocenéni podle odstavce: 2) zastavénd plocha a nadvofi nebo pozemek k tomuto G€elu jiz uzivany
Z&kladni cena upravena:

52,12 x (100 + 0)% x (100 - 12)% x 0,9310 x 1,9460 = 83,10 K&/m?2
Cena za parcelu: 83,10 K&/m2 x 297 m2 = 24 680,70 K¢
Cena celkem: 24 680,70 K ¢

b) Prilehly pozemek

Jednd se o jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 80/2 - zahradu o vyméie 198 m?2, kteratvori s rodinnym
domem ¢p.48 jeden funkeni celek.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 3309
Cena pozemku: ZC = (35 + (3309 - 1000) x 0,007414) x 1,00 = 52,12 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9310

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

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
4 Nemoznost napojeni na vefejny vodovod -5
5 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
Upravy podle poloZek 1, 2, 15 a 16: nejsou
Upravy podle polozek 3 az 11, 14, 17 az 19: srazka 12%
Upravy podle polozek 12 a 13: nejsou
Parcela ¢islo: 80/2
Plocha: 198 m2

Ocenéni podle odstavce: 5) zahrada nebo pozemek ostatni plochy, ktera tvofi jednotny funkéni celek se stavel
Z&kladni cena upravena:

52,12 x (100 + 0)% x (100 - 12)% x 0,9310 x 1,9460 x 0,4 = 33,24 K&/m?2
Cena za parcelu: 33,24 K&/m?2 x 198 m2 = 6 581,52 K&
Cenacelkem: 6 581,52 K¢

C) Rekapitulace zjisténych cen




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

a) Rodinny dim ¢p.48 991 339,54 K¢
2) Sudny (89)

a) Studna 2 641,48 K&
3) Venkowni Upravy (§10)

a) Venkovni Gpravy 19 826,79 K&
4) Savebni pozemky neuvedené v cenové mapé (828)

a) Zastavény pozemek 24 680,70 K¢

b) Prilehly pozemek 6 581,52 K&

Cena nemovitosti celkem: 1 045 070,00 K ¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢&)

Slovy: Jedenmiliénétyficetpéttisicsedmdesat korun ¢eskych

OBVYKLA CENA RD ¢&p.48

Pt stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku z listu viastnictvi ¢islo 38 pro katastrélni Uzemi Sedm
Dvort v byvalém okrese Olomouc, ktery je dle katastru nemovitosti veden ve vyluéném vlastnictvi pana
Jarodava SVANDY, vyjdu jednak z ceny, vypodtené die oceniovaciho predpisu, kterym je zékon ¢.151/1997
Sh., jednak z tiskové a internetové nabidky obdobnych nemovitosti, nabizenych k prodei realitnimi
kancelatemi v dané lokalité ataké vyjdu z vlastni databaze trznich cen.

Konkrétné se jedna o rodinny dim &p. 48 bez vedlgSich staveb, postaveny na mirné svazitém pozemku v
centru katastralniho Uzemi Sedm Dvort, coz je piilehla ¢ast mésta Moravsky Beroun, s piistupem po mistni
zpevnéné obsluzné komunikaci bez moznosti napojeni na inzenyrské sité obce.

Rodinny dim ¢&p. 48 je jen ¢astedné podsklepena stavba zdéné konstrukce s jednim nadzemnim podiazim a
se sedlovou stiechou, pod niz je mensi obytné podkrovi pro sezonni uzivani . V suterénu je kotelna, v
piizemi je bytova jednotka se ttemi pokoji, pii vychodni &itové sténé je sklad paliva.

Dum byl postaven Udajné pired 120 lety, v roce 1994 po darovani od matky probéhlajeho posledni oprava a
modernizace. Celkové je rodinny diim pouze jednoduse vybaven a jeho celkova Zivotnost je 140 az 150 | et.
Dum je napojen navlastni studnu arozvod NN, splasky ma svedeny do Zumpy.

K rodinnému domu &p. 48 patti pouze 496 m2 pozemku. Postaven je na zastavéném pozemku parcelni ¢islo
3/2 — zastavéna plocha a nadvori o vymeie 297 m2, pilenlym pozemkem je parcelni ¢idlo 80/2 — zahrada o
vyméie 198 m2. Navazujici pozemky zbouraného statku a zemedélskych pozemki jsou ve vlastnictvi
Pozemkového tradu CR.

Dle zaznamu v katastru nemovitosti se k ocefiovanému nemovitému majetku z LV ¢&ido 38 vaze vécné
bfemeno bytu a uzivani nemovitosti ze dne 25.10.1994 pro pivodni viastnici pani Anezku
SVANDOVOU, spokivajici v moznosti dosmrtného spoluuzivani celé nemovitosti. V sou¢asné dobé
viak pani Anezka SYANDOVA bydli v bytovém domé ép.545 v M or avském Ber ouné a pravo vécného
bi*emene nevyuziva. Pro Géely stanoveni obvyklé ceny nemovitosti ¢p.38 hodnotim toto bi*emeno
¢astkou 80 000K ¢&.

Cena nemovitosti z LV &ido 38, vypottena dle oceiiovaciho predpisu, €ini - 1 045 070 K €.
Pro por ovnani vychazim predevsim z nabidky konstrukéné, velikostné, vékové i dispoziéné



podobnych rodinnych domi a objektii k bydleni, kteréjsou nabizeny k prodegji realitnimi
kancelafemi v misté ocefiované nemovitosti. Pii tomto porovnani beru v Gvahu tak é sou¢asny
technicky stav domu. Jelikoz sejednd o region v oblasti Jeseniki, kde je znaény nedostatek
pracovnich prileZitosti a jsou zde i nékter é necbydlené nemovitosti, je jejich cena pomérné nizkéa.
Uvedené ceny por ovnavanych objekti jsou cenami nabidkovymi, pfi¢emz p¥i piipadném prodeji se
dosahuje bud’to préavé téchto cen nabidkovych nebo cen o néco nizSich :

- rodinny dim M oravsky Beroun - 700000K¢
- rodinny dim M oravsky Beroun - 700000K¢
- rodinny dim M oravsky Beroun - 680000K¢
- rodinny dim Moravsky Beroun - 650000K¢
- rodinny diam M oravsky Beroun - 750000K¢

Pramérna cena téchto péti nabizenych nemovitosti €¢ini - 700 000 K ¢&, snizeni priamér né vypoétené
ceny o navySeni nabidek natrhu s nemovitostmi 0 10 % pak ¢&ini - cca 630 000 K¢.

S ohledem na vySe uvedené skuteénosti a infor mace ziskané na trhu s nemovitostmi v misté a ¢ase,
stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku z LV €ido 38 pro katastralni tzemi Sedm Dvor i v
byvalém okrese Olomouc, tedy rodinného domu &p. 48 sminimalnimi venkovnimi Upravami a
pozemky parcelni ¢islo 3/2 o vyméie 297 m2 a par celni ¢idlo 80/2 o vyméfe 198 m2 ve vySi 630 000 K ¢
a po odpoétu hodnoty vécného b¥emene spoluuzivani nemovitosti ve vy& 80 000 K¢ ¢&ini obvykla cena

= 550 000 K¢ =

dovy : pétsetpadesittisic korun ¢eskych

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢islo 38 pro katastrélni tizemi Sedm Dvort obce Moravsky Beroun, vyhotoveny KU v
Olomouci dne 9.11.2007

- kopie katastrélni mapy ocefiované nemovitosti

- usneseni Exekutorského Uradu mgr. Fucikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX 638/06-29 ze
dne 29.10.2007

- prohlidka a zaméteni nemovitosti dne 3.12.2007 za Gi¢asti soudniho znalce ing. pani Katetiny SYANOVE
- Zji&e&ni ceny nemovitosti je ke dni 3.12.2007

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 ).



