Znalecky posudek ¢islo
3859 — 199/08

O cené nemovitosti: Rodinn\'/ dam ¢p. 2365
OPAVA

katastralni Uzemi: Opava-Predmésti
byvaly okres. Opava

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednatea znaleckého posudku:

EX. URAD - Mgr. Pavla FUCIKOVA
Slévarenska 410/14 , OSTRAVA - Marianské Hory

Vlastnik nemovitosti:

SIMFUCHSIK Josef aJarmila 12
Ovocnd 2365/12, OPA V A - Predmesti
SIMFUCHSIK PetraEva 12

Ovocnd 2365/12, OPA V A - Predmesti

Uée posudku:

ZjiSténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 14.10.2008

Zpracovatel znaleckého posudku:

KRENEK Ladidav

soudni znalec

Kungice pod Ondrejnikem ¢p.497
73913

Cenovy predpis:

Zé&kon ¢ido 151/1997 Sh. ze dne 17. 6.1997 o ocenovani majetku a vyhlaska Ministerstva financi ¢islo
3/2008 Sh. o ocefiovani majetku a 0 zméné nekterych zakoni, ve znéni pozdéjSich predpisi.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Oceiiovana nemovitost je rodinny diam ¢p. 2365 s piiduSenstvim, ktery je postaveny na rovinatém
pozemku v okrajové ¢asti mésta Opavy - najeho Predmésti v Ovocné ulici.

Jedna se 0 podsklepeny zdény diim se dvéma nadzemnimi podlazimi, ktery byl pivodné postaven pred
40 lety a tato stavba byla kolaudovana dodate¢né az v roce 1984. V této dobé dod o k piistavbé domu
tak, ze vznikly dvé samostatné bytové jednotky ai kolaudace této pristavby se opozdilaa probehlaaz v
roce 2007. V soucasné dobé je celd nemovitost ve spoluvlastnictvi dvou rodin a to starSich a mladSich
manzelt FUCHSIKOVY CH. Dle prohldSeni spoluvlastniki je k dnednimu dni manzelstvi mladSich
FUCHSIKOV'Y CH jiZ rozvedeno zatim bez majetkového vyporadani.

Rodinny dim &p. 2365 je vlastné dvojdomek, nebot” svou zapadni sténou je piistavén k domu sousedi.
Je cely podsklepeny s jednou garazi a sklep je uzivan spolesng, Vstup do domu je ze severni strany av
kazdém podlazi jsou dvé samostatné bytové jednotky s vlastnim socidlnim zafizenim.

Dum je postaven na zastavéném pozemku parcelni ¢islo 1027/14 o vymére 147 m?, prilehlym

pozemkem je parceni ¢islo 1027/4 - zahrada o vyméie 474 m2, na které jsou vSechny potiebné
venkovni Upravy a ovocné a okrasné porosty.

Ocenéni je provedeno na zékladé Usneseni soudniho exekutora Mgr. Pavly FUCIKOVE, Slévérenska

410/14 v Ostravé - Marianskych Horach ¢j. 024 EX 340/04-39 ze dne 22.8.2008 a bude douzit k
vymozeni povinnosti zaplatit pohledavku povinného Petra FUCHSIKA.

Sestaveni posudku:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny diam &p. 2365

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

3) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (§28)
a) Zastavény pozemek
b) Prilehly pozemek

4) Oceriovani porosti ziednoduSenym zpiisobem (842)
a) Ovocné a okrasné porosty

B) Ocenéni nemovitosti:

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

a) Rodinny dim ¢&p. 2365

Rodinny dam ¢&p. 2365 je podsklepena stavba zdéné konstrukce se dvéma nadzemnimi podlazimi a
rovnou strechoul.

Pivodni dim byl stavén v letech 1968 - 1984, kdy probéhla kolaudace a soucasné byla zahgjena
piistavba domu se vznikem dvou samostatnych bytovych jednotek, jgichz kolaudace probéhla v roce
2007. V soucasné dobe je diim v dobrém technickém stavu s pfimeétenou Udrzbou.

Vstup do domu je z jeho severni strany do chodby se spole¢nym schodistovym prostorem. V kazdém
podlazi je samostatny byt s kuchyni, étyfmi pokoji a socidlnim zatizenim. Suterén je uzivan spolecné a
je zde stani pro jedno osobni vozidio a sklady a dilna.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.11



Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Typ: B
Konstrukce: zdéna
Stfecha: plocha
Podsklepeni: nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1.NP
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Z&kladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru: 2 150,00 K¢&
Vyuzitelné podkrovi: neni
Koeficient podkrovi: 1,0000
Zakladni cena: 2 150,00 K¢&

Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. podil na K4
1 Z&klady podstandard 7,1000 -1,000 -0,0710
2 Zdivo standard 22,3000 0,000 0,0000
3 Stropy standard 8,4000 0,000 0,0000
4 Stfecha podstandard 5,2000 -1,000 -0,0520
5 Krytina standard 3,2000 0,000 0,0000
6 Klempifské konstrukce standard 0,8000 0,000 0,0000
7 Vnitfni omitky standard 6,2000 0,000 0,0000
8 Fasadni omitky standard 3,1000 0,000 0,0000
9 Vnéjsi obklady podstandard 0,4000 -1,000 -0,0040
10 Vnitfni obklady standard 2,3000 0,000 0,0000
11 Schody standard 2,4000 0,000 0,0000
12 Dvefe standard 3,3000 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 1,1000 0,000 0,0000
16 Vytapéni standard 4,4000 0,000 0,0000
17 Elektroinstalace standard 4,1000 0,000 0,0000
18 Bleskosvod chybi 0,6000 -1,852 -0,0111
19 Rozvod vody standard 3,0000 0,000 0,0000
20 Zdroj teplé vody standard 1,8000 0,000 0,0000
21 Instalace plynu standard 0,5000 0,000 0,0000
22 Kanalizace standard 2,8000 0,000 0,0000
23 Vybaveni kuchyné standard 0,5000 0,000 0,0000
24 Vnitfni vybaveni standard 5,1000 0,000 0,0000
25 Zé&chod standard 0,4000 0,000 0,0000
26 Ostatni standard 3,6000 0,000 0,0000
Soucet podilu: -0,1381
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,1381 x 0,54 = 0,9254
Koeficient polohovy Kg;: 1,1000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9500
Z&kladni cena upravena: 2 150,00 K& x 0,9254 x 1,1000 x 2,0310 x 0,9500 = 4 222,74 K&
Obestavény prostor:

OP spodni stavby: (6,60x10,90+9,00x7,15+1,65x4,85)x2,30 = 331,87 m3
OP vrchni stavby: (10,90x6,60+9,00x7,15+4,85x1,65)x5,30 = 764,75 m3
OP zastieSeni: (10,90x6,60+9,00x7,15+4,85x1,65)x0,25 = 36,07 m3
Obestavény prostor celkem: 1132,69 m3

Stari: 40 rokl



Zivotnost; 110 rokd

Linearni opotfebeni: 36,36%
Reprodukéni cena s vliivem Kp: 4 222,74 K& x 1132,69 m3 = 4 783 055,37 K¢
Opotfebeni: 4 783 055,37 K& x 36,36% = 1739 118,93 Ke
Cena celkem: 3043936,44 K¢

2) Venkowni Upravy (§10)

a) Venkovni Upravy

K venkovnim Upravam patii piipojka vody, plynu, kanalizace, zpevnéné plochy, opérné zdi a oploceni
pozemku.

Venkovni Gpravy jsou ocenény podle 8§10, odstavec 2) procenty z ceny stavby.

Seznam staveb vybranych pro stanoveni ceny venkovnich Gprav:

stavba cena
Rodinny dam ¢p. 2365 3043 936,44 K¢
Cena staveb: 3043 936,44 K¢
Podil ceny venkovnich Uprav z ceny staveb: 3,50%
Vypocet ceny venkovnich Uprav: 3 043 936,44 KEx 3,50% = 106 537,78 K&
Cena venkovnich Uprav: 106 537,78 K¢

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

a) Zastavény pozemek

Jednd se o jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 1027/14 - zastavéna plocha a nadvori o vymeéie 147
m?2, na kterém je postaven rodinny dim ¢p. 2365.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce €) 800,00 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9500

Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
2.11 Pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu +10
Qpravy podle tabulky 1: nejsou
Upravy podle tabulky 2: pfirdzka 10%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela ¢islo: 1027/14
Plocha: 147 m2

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

800,00 X (100 + 0)% x (100 + 10)% x 0,9500 x 2,0310 = 1 697,92 K&/m?2
Cena za parcelu: 1 697,92 K&m2 x 147 m2 = 249 594,24 K&

Cena celkem: 249 594,24 K ¢



b) Prilehly pozemek

Jednd se o jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 1027/4 - zahrada o vyméie 474 m2, kteratvori s
rodinnym domem a jeho zastavénou plochou jeden funkéni celek.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce €) 800,00 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,0310
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9500

Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
2.11 Pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu +10
Qpravy podle tabulky 1: nejsou
Upravy podle tabulky 2: pfirdzka 10%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela ¢islo: 1027/4
Plocha: 474 m2

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

800,00 x (100 + 0)% x (100 + 10)% x 0,9500 x 2,0310x 0,4 = 679,17 K&/m?2
Cena za parcelu: 679,17 K&/m2 x 474 m2 = 321 926,58 K¢
Cena celkem: 321 926,58 K ¢

4) Oceriovani porosti ziednoduSenym zpiisobem (842)

a) Ovocné a okr asné por osty

Jednd se 0 ovocné a okrasné porosty na prilehlém pozemku u rodinného domu.

Ocenovani ovocnych dfevin a okrasnych rostlin zjednoduSenym zpuasobem.

Cislo parcely: 1027/4
Cena za 1 m2 podle §28: 679,17 K&
Pokryvna plocha porostu: 474 m2
Druh ocefiovaného porostu:smiSené porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin
Koeficient pro stanoveni ceny porostu podle 842; 0,055
Vypocet ceny porostu: 679,17 KEx 474 m?2 x 0,055 = 17 705,96 K¢

Cena celkem: 17 705,96 K &



C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny dim ¢&p. 2365: 3 043 936,44 K¢ - podil 1/2

2) Venkowni Upravy (810)
a) Venkovni Gpravy: 106 537,78 K¢ - podil 1/2

3) Savebni pozemky neuvedené v cenove mape (§28)
a) Zastavény pozemek: 249 594,24 K¢ - podil 1/2
b) Prilehly pozemek: 321 926,58 K¢ - podil 1/2

4) Oceriovani porosti zjednoduSenym zpiisobem (842)
a) Ovocné a okrasné porosty: 17 705,96 K¢ - podil 1/2

Cena nemovitosti celkem:

1521 968,22 K&
53 268,89 K&

124 797,12 K&
160 963,29 K&

8 852,98 K&

1 869 850,00 K¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢&)

Slovy: JedenmiliénosmsetSedesatdevéttisicosmsetpadesat korun ¢eskych

OBVYKLA TRZNI CENA

Na z&kladé Usneseni soudniho exekutora Mgr. Pavly FUCIKOVE z exekutorského Giadu v
Ostravé ¢j. 024 EX 340/04-39 ze dne 22.8.2008 je potieba stanovit obvyklou trzni cenu
podilu % nemovitosti ve spoluvlastnictvi povinného Petra FUCHSIKA v SIM s manZelkou
Evou, druh& polovina je v SIM manzeli Josefa a Jarmily FUCHSIKOV Y CH ato u rodinného
domu ¢p. 2365 na Ovocné ulici v Opavé — Predmeésti spolu s venkovnimi Upravami, porosty a
pozemky — parcelni ¢islo 1027/14 — zastavéna plocha a nadvori o vymeie 147 m2 a parcelni
Cislo 1027/4 — zahrada o vyméte 474 m2, které jsou vedeny na listu vlastnictvi ¢islo 212 pro
katastralni Uzemi a byvalé okresni mésto Opava.

Technicky stav nemovitosti je priméreny svému stari a dobré a veéasné udrzbé. Dam je
standardné vybaven v piiméiené kvalité vSech prvki domu.

Dle podkladi z listu vlastnictvi nevyplyvaji Zadné pravni zévady, které by mély vliv na jgi
cenu.

Cena celé nemovitosti dle zakona 151/97 Sh. je— 3 739 930 K¢&.

Na zakladé podkladi z internetové nabidky na prodej obdobné nemovitosti jsem vybral Sest
nemovitosti, které svym rozsahem, technickym stavem i kvalitou piimétené odpovidaji



nemovitosti domu ¢p. 2365 na Ovocné ulici v Opavé — Predmésti.
Jedna se o tyto nemovitosti:

rodinny dim - OPAVA —KyleSovice - 5500 000 K¢

rodinny dam - OPAVA —Predmésti - 3500 000K ¢

rodinny dim - OPAVA —Predmésti - 5900 000 K ¢

rodinny diam - OPAVA —Krnovska - 5500 000 K ¢

rodinny diam - OPAVA —Krnovska - 5500 000 K ¢

rodinny dim - OPAVA —Katefinky - 4800 000 K¢

Priamér na cena téchto Sesti obdobnych nemovitosti €ini - 5100000 K¢&.

SniZeni této pramérné ceny vlivem navySeni nabidek natrhu s nemovitostmi o cca 10 %
- 4600 000KZ¢.

S ohledem na vySe uvedené skutefnosti a informace, ziskané na trhu s
nemovitostmi v misté a ¢ase, stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku z LV
¢ido 212, coz je rodinny dam ¢&p. 2365 véetné venkovnich Uprav, ovocnych a
okrasnych porosti a zastavéného pozemku parcelni ¢islo 1027/14 o vymére 147
m2 a piilehlého pozemku parc. ¢islo 1027/4 o vyméie 474 m2 ve vyd 4 000 000
K¢, &imz cenu podilu povinného Petra FUCHSIKA, ktery vlastni v SIM s
manzelkou Evou jeho polovinu stanovuji na ¢astku

= 2000 000 Ké=

slovy : dvamiliény korun ¢eskych

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢idlo 212 pro katastralni Gzemi Opava - Predmésti statutarniho mésta OPAVY,
vyhotoveny KU v Opavé dne 28.5.2008

- kopie katastrélni mapy

- usneseni Exekutorského Gradu mgr. Fuéikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX 340/04-39
ze dne 22.8.2008

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 14.10.2008 za (¢asti soudniho znal ce manz.
FUCHSIKOVYCH

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 14.10.2008

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 ).



