Znalecky posudek ¢islo
3788 — 128/08

OBVYKLA TRZNI CENA

O cen& nemovitosti: Rozestavény rodinny dam
LOMNICE

katastralni Gzemi: Lomnice u Rymarova
byvaly okres: Bruntdl

Objednatea znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD - Mgr. Pavia FUCIKOVA
Podebradova 41
OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

SIM M ORA PeraVliadimira
Lidicka 1760/29 a Na Vyhlidce 1378/11
BRUNTAL

Uée posudku:

Zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 16.7.2008

Zpracovate znaleckého posudku:

KRENEK Ladidav

soudni znalec

Kungice pod Ondrejnikem ¢p.497
73913

Cenovy predpis:

Zakon ¢ido 151/1997 Sh. ze dne 17. 6.1997 o ocenovani majetku a vyhlaska Minigterstva financi ¢ido
3/2008 Sh. o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdéjSich predpisi.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Oceitovana nemovitost je rozestavény rodinny dam, ktery je postaveny na zastavéném pozemku parcelni
&ido <. 425 aprilenlym pozemkem je dalSich pét parcd trval ého travniho porostu o celkové vymeéte 3 816
2
m<.
Nemovitost |eZi uprostied obce Lomnice u stétni silnice &islo 45 z Bruntd u na Stemberk a je zde moznost
napojeni na obecni vodovod arozvod NN.
Pti prohlidce namisté samém jsem zjistil, Zerodinny dim mé provedenou hrubou stavbu a to zaklady bez
podsklepeni sizolaci zdi a podlah proti zemni vihkosti, kompletni svislé konstrukce s rozdélovacimi
prickami, dievény krov sedlového tvaru s bednénim z prken a hruby rozvod vnitini elektroinstal ace.
Zasadni problém je v tom, Ze stiecha ztistala bez jakékoliv byt i provizorni krytiny a tak po celou dobu
tohoto rozestavéni v délce péti let do domu prosakuje dest’'ova voda pres Fidké dievéné bednéni stiechy, coz
zapricinuje vsakovani této vody do stén z palenych zdicich bloki, které se naslednymi mrazy zadinaji
rozpadat atim naruduji statiku domu do havarijniho stavu, ktery nastane zitgimé v pii&tim roce 2009.
Prohlidkou rozestavéného domu jsem zjistil, Ze dim bude nepodsklepeny s malym prohloubenim kotelny, v
pravé ¢asti prizemi bude vstup se socidlnim zakizenim, kuchyné a pokoj s jidelnou a venkovni krytou
terasou, v levé ¢asti je gardz a katelna. V podkrovi bude Sest pokojti, z toho dva budou mit lodzie, a socidni
zakizeni.
Stavba rodinného domu probihalav letech 2002 a 2003, kdy byly veSkeré prace pieruSeny atento stav trva
dosud. V soucasné dobg je téZkeé posoudit, kdy miiZe dojit alespoi k provizornimu zakryti stiechy a preruseni
zatékani destovych vod do nosnych zdénych konstrukci. Teprve pak je mozné po vyschnuti zdiva posoudit,
které zdivo bude potieba zcela vybourat a které bude mozné pouze vyspravit.
Celanemovitost je ve spoleéném jméni manzeli Petraa Vladimiry MOROV'Y CH, ktefi dle vyjadieni
sousedii jsou jiZ Udajné rozvedeni a bydli kazdy na jiné adrese v byvalém okresnim mésté Bruntdl ve
vzdalenosti cca 10 km od Lomnice.
Ocenéni je provedeno na zékladé Usneseni Exekutorskéno Gradu Mgr. Pavly FUCIKOVE z Ostravy ¢.j. 024

EX 2132/07-75 ze dne 28.4.2008 a bude slouZit pro exekuci spolecneho majetku povinnych byvalych
manZzelt pana Petra MORA a pani Vladimiry MOROVE z Bruntdu.

Sestaveni posudku:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rozestavény rodinny dam

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

a) Zastavény pozemek . 11
b) Prilehly pozemek

B) Ocenéni nemovitosti:

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

a) Rozestavény rodinny dim

Rozestavény rodinny dam je piizemni nepodsklepena stavba zdéné konstrukce se sedlovou stiechou.

Stavba hrubé stavby domu probehla v letech 2002 a 2003, kdy byla zcela pieruSena a tento stav trva dosud.
Provedeny jsou zéklady s vodorovnou izolaci stén a podlah, nosné zdivo veetné rozdélovacich pricek, stropy
nad ptizemim a konstrukce sedlového vaznicového krovu s bednénim stiechy prkny. Natéchto prknech
bednéni viak neni Zadni stieini krytina atak deStové vody na vSech mistech stiechy pronikaji dovnitt a
vsakuji do v&ech cihelnych konstrukci, které jsou jiz znatné naruSeny mrazy v zimnich obdobich. Pro stav ke
dni odhadu budu povaZovat pouze polovinu téchto konstrukci, nebot’ jsem presvédéen, Ze nez dojde k drazbe
této nemovitosti aziskaji novy majitel, bude nutno ngméné polovinu téchto konstrukci vybourat a nahradit



novymi. Mimo tyto préce je provedena hruba montaz vnitini elektroinstalace, kterd ziejmé bude muset byt
nahrazenanovou a v cené sni nebudu poditat.

V pravé obytné ¢asti prizemi je vstup se socidnim zatizenim, kuchyné a pokoj sjidelnou a venkovni terasou,
v levé ¢adti je garaz a katelna. V podkrovi je vedle schodisté a socidlniho zatizeni Sest pokojii, z nichz dva
jizni &itové maji lodzZie.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.11
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Typ: A
Konstrukce: zdéna
Stfecha: Sikmé nebo strmé
Podsklepeni: nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1.NP
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Zékladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 2 290,00 K&
Vyuzitelné podkrovi: 3/3
Koeficient podkrovi: 1,1200
Zakladni cena: 2 564,80 K&

Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. _podil na K4
1 Z&klady standard 8,2000 0,000 0,0000
2 Zdivo standard 21,2000 0,000 0,0000
3 Stropy standard 7,9000 0,000 0,0000
4 Stfecha standard 7,3000 0,000 0,0000
5 Krytina standard 3,4000 0,000 0,0000
6 Klempifské konstrukce standard 0,9000 0,000 0,0000
7 Vnitfni omitky standard 5,8000 0,000 0,0000
8 Fasadni omitky standard 2,8000 0,000 0,0000
9 Vnéjsi obklady standard 0,5000 0,000 0,0000
10 Vnitfni obklady standard 2,3000 0,000 0,0000
11 Schody standard 1,0000 0,000 0,0000
12 Dvefe standard 3,2000 0,000 0,0000
13 Okna standard 5,2000 0,000 0,0000
14 Podlahy obytnych mistnosti standard 2,2000 0,000 0,0000
15 Podlahy ostatnich mistnosti standard 1,0000 0,000 0,0000
16 Vytapéni standard 5,2000 0,000 0,0000
17 Elektroinstalace standard 4,3000 0,000 0,0000
18 Bleskosvod standard 0,6000 0,000 0,0000
19 Rozvod vody standard 3,2000 0,000 0,0000
20 Zdroj teplé vody standard 1,9000 0,000 0,0000
21 Instalace plynu standard 0,5000 0,000 0,0000
22 Kanalizace standard 3,1000 0,000 0,0000
23 Vybaveni kuchyné standard 0,5000 0,000 0,0000
24 Vnitfni vybaveni standard 4,1000 0,000 0,0000
25 Zé&chod standard 0,3000 0,000 0,0000
26 Ostatni standard 3,4000 0,000 0,0000
Soucet podilu: 0,0000
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 + 0,0000 x 0,54 = 1,0000
Koeficient polohovy Kg;: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6830
Z&kladni cena upravena: 2 564,80 K& x 1,0000 x 0,8500 x 2,0310 x 0,6830 = 3024,15 K&

Obestavény prostor:



OP spodni stavby: 5,50x2,20x0,80 = 9,68 m3

OP vrchni stavby: (10,70x10,40+2,85x1,25)x3,20+9,50x5,50x3,00 = 524,25 m3
OP zastfeSeni: 11,95x10,40x(1,55+4,00:2)+9,50x5,50x(1,25+3,30:2) = 592,72 m3
Obestavény prostor celkem: 1126,65 m3

Stavba neni dokoncena:

Konstrukéni prvek pifepoC FOP z K4 % nedok. dokon¢. FOP
1 Z&klady 8,2000 0,00 8,2000
2 Zdivo 21,2000 0,00 21,2000
3 Stropy 7,9000 30,00 5,5300
4 Stfecha 7,3000 0,00 7,3000
5 Krytina 3,4000 100,00 0,0000
6 Klempifské konstrukce 0,9000 100,00 0,0000
7 Vnitfni omitky 5,8000 100,00 0,0000
8 Fasadni omitky 2,8000 100,00 0,0000
9 Vnéjsi obklady 0,5000 100,00 0,0000
10 Vnitfni obklady 2,3000 100,00 0,0000
11 Schody 1,0000 100,00 0,0000
12 Dvefe 3,2000 100,00 0,0000
13 Okna 5,2000 100,00 0,0000
14 Podlahy obytnych mistnosti 2,2000 100,00 0,0000
15 Podlahy ostatnich mistnosti 1,0000 100,00 0,0000
16 Vytapéni 5,2000 100,00 0,0000
17 Elektroinstalace 4,3000 100,00 0,0000
18 Bleskosvod 0,6000 100,00 0,0000
19 Rozvod vody 3,2000 100,00 0,0000
20 Zdroj teplé vody 1,9000 100,00 0,0000
21 Instalace plynu 0,5000 100,00 0,0000
22 Kanalizace 3,1000 100,00 0,0000
23 Vybaveni kuchyné 0,5000 100,00 0,0000
24 Vnitfni vybaveni 4,1000 100,00 0,0000
25 Zé&chod 0,3000 100,00 0,0000
26 Ostatni 3,4000 100,00 0,0000
Finanéni objemovy podil dokonéenych konstrukci (celkem 9%): 42,2300
Koeficient dokon&enosti stavby: 0,4223
Stafi: 5 roku
Zivotnost: 50 roku
Linearni opotfebeni: 10,00%

Reprodukéni cena s vliivem Kp a nedokonéenych konstrukci: 3 024,15 K¢ x 1126,65 m3 x 0,4223

- 1438 843,08 K&
Opotrebeni: 1 438 843,08 K& x 10,00% = 143 884,31 K&

Cena celkem: 1294 958,77 K¢

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

a) Zastavény pozemek st. 425

Jednd se o jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo st. 425 - zastavéna plocha anadvori o vymeéie 160 m?2, na
které je postaven rozestavény rodinny dam.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce j).
Pocet obyvatel v misté: 543



Podle odstavce 1b) se pro vypocet ceny pozemku pouzije poc¢et obyvatel 1000.

Cena pozemku: ZC = (35 + (1000 - 1000) x 0,007414) x 2,00 = 70,00 K&/m2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6830

Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
2. 3 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
Qpravy podle tabulky 1: nejsou
Upravy podle tabulky 2: srazka 7%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela ¢islo: st. 425
Plocha: 160 m2

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

70,00 x (100 + 0)% x (100 - 7)% x 0,6830 x 2,0310 = 90,30 K&/m2
Cena za parcelu: 90,30 K&/m2 x 160 m2 = 14 448,00 K&
Cena celkem: 14 448,00 K ¢

b) Prilehly pozemek

Jednd se o pét parcel pozemku parcelni &ido 1574/3 - TTP o vyméte 697 m2, parcelni ¢ido 1574/24 - TTP o
vyméte 294 m2, parcelni &iso 1574/25 - TTP o vyméie 366 m2, parcelni ¢ido 1574/30 - TTP o vymeie 1

937m?a parcelni ¢ido 1575 - ostatni plocha o vyméie 362 m?, které tvori s rozestavénym rodinnym domem
jeden funkéni celek.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce j).

Pocet obyvatel v misté: 543
Podle odstavce 1b) se pro vypocet ceny pozemku pouzije poc¢et obyvatel 1000.

Cena pozemku: ZC = (35 + (1000 - 1000) x 0,007414) x 2,00 = 70,00 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,6830

Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
2. 3 Nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7
Qpravy podle tabulky 1: nejsou
Upravy podle tabulky 2: srazka 7%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela ¢islo: 1574/24
Plocha: 294 m2

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

70,00 x (100 + 0)% x (100 - 7)% x 0,6830 x 2,0310x 0,4 = 36,12 K&/m?2
Cena za parcelu: 36,12 K&/m2 x 294 m2 = 10 619,28 K&
Parcela ¢islo: 1574/25
Plocha: 366 m2

Ocenéni podle odstavce: 5) zahrada nebo pozemek ostatni plochy, ktera tvofi jednotny funkéni celek se stavek



Z&kladni cena upravena:

70,00 x (100 + 0)% x (100 - 7)% x 0,6830 x 2,0310x 0,4 = 36,12 K&/m?2
Cena za parcelu: 36,12 K&/m2 x 366 m2 = 13 219,92 K&
Parcela ¢islo: 1574/3
Plocha: 697 m2

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

70,00 x (100 + 0)% x (100 - 7)% x 0,6830 x 2,0310x 0,4 = 36,12 K&/m?2
Cena za parcelu: 36,12 K&/m2 x 697 m2 = 25 175,64 K¢
Parcela &islo: 1574/30
Plocha: 1937 m2

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

70,00 x (100 + 0)% x (100 - 7)% x 0,6830 x 2,0310x 0,4 = 36,12 K&/m?2
Cena za parcelu: 36,12 K&/m2 x 1937 m2 = 69 964,44 K&
Parcela ¢islo: 1575
Plocha: 362 m2

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

70,00 x (100 + 0)% x (100 - 7)% x 0,6830 x 2,0310x 0,4 = 36,12 K&/m?2
Cena za parcelu: 36,12 K&m2 x 362 m2 = 13 075,44 K¢&
Cena celkem: 132 054,72 K¢

C) Rekapitulace zjisténych cen

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

a) Rozestavény rodinny dum 1294 958,77 K&
2) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)

a) Zastavény pozemek st. 11 14 448,00 K&

b) Prilehly pozemek: 132 054,72 K&

Cena nemovitosti calkem: 1441 460,00 K ¢




OBVYKLA TRZNI CENA

Na z&kladé Usneseni soudniho exekutora Mgr. Pavly FUCIKOVE z exekutorského Giradu v
Ostravé ¢j. 024 EX 2132/07-75 ze dne 28.4.2008 je potieba stanovit obvyklou trzni cenu
nemovitosti v majetku povinnych manzelti PetraMORY a Vladimiry MOROVE, kteti jsou Gdajné
rozvedeni a bydli kazdy samostatné a oceiiovany majetek maji dosud ve spolecném jmeni manzelt
aten je veden nalistu vlastnictvi ¢islo 211 pro obec a katastrélni izemi Lomnice u Rymatrovav
byvalém okrese Bruntal.

K oceiovanému majetku patii rozestavény rodinny dim, na kterém je provedena hruba stavba
véetné krovu, avsak bez stiesni krytiny, coZ zapricinuje devastaci cihelného zdiva svislych
konstrukci. Dtim je postaven na zastavéném pozemku parcelni ¢islo st. 425 o vymeie 160 m2,
prilehly pozemek tvoii pét parce travniho porostu o celkové vymete 3 656 m2. Budouci rodinny
dam je moZné napojit na obecni rozvod vody a NN, na pozemek je primy pristup se statni silnice
&islo 45 z Bruntalu do Stemberku.

Technicky stav rozestavéného domu je na pokraji Zivotnosti ato piedevsim u nosnych zdi, které
stale piijimaji dest'ovou vodu a v zimnim obdobi pak dochézi k jejich namrzéni a droleni. Tento
stav se miize zna¢né zhorSit v priabéhu pristiho roku 2009. Hlavni nepiiznivou skutednosti se stal
Udajny rozvod manzelstvi vliastnika.

Dle podkladt z listu vlastnictvi nevyplyvaji Zadné pravni zavady, které by mély vliv najgi cenu.

Cena rozestavéné nemovitosti dle zakona 151/97 Sh. je - 1 441 460 K &, obvykla trzni cena bude
niZsi, nebot’ se jedna o naruseny rodinny dam v Gzemi s velkou nezaméstnanosti.

Obvyklou cenu rozestavéného rodinného domu nebude mozné stanovit béZnou porovnavaci
metodou, nebot’ vyskyt nabidek prodeje rozestavénych nemovitosti je pouze sporadicky a v daném
piipadé se navic jedna o velmi naruSenou statiku svislych konstrukci.

Na zékladé podkladi z internetové nabidky na prodel obdobné nemovitosti, pokud by byla
dokon¢ena bez zavad, se pohybuje v ¢astce kolem tii milioni K ¢. Nedokonéenost domu die
objemovych podili je cca 60 %, z ¢ehoz vyplyva ¢astka kolem 1,2 milioni K €. Tuto cenu snizim
s ohledem na narusené cihelné zdivo o 35 % a dostavam se k ¢astce 800 000 K ¢.

S ohledem na vy3e uvedené skute¢nosti a informace ziskané na trhu s nemovitostmi v
misté a ¢ase, stanovuji obvyklou cenu rozestavéného rodinného domu se zastavénym
a piilehlym pozemkem z LV ¢islo 211 ve vyS

= 800 000 K¢=

slovy : osmsettisic korun ¢eskych




Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢idlo 211 pro katastralni izemi a obec Lomnice u Rymarova, vyhotoveny dne 13.2.2008
- kopie katastrélni mapy

- usneseni Exekutorského Uiradu mgr. Fucikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX 2132/07-75 ze
dne 28.4.2008

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 16.7.2008 za (¢asti soudniho znalce

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 16.7.2008

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 ).



