Znalecky posudek ¢islo 3631 - 301/07

O cené nemovitosti:
Rodinny dim &.p. 942
Vendryné

katastralni Gzemi: Vendryné
okres: Frydek-Mistek

Objednatel znaleckého posudku: )
EXEKUTORSKY URAD Mgr. Pavla FUCIKOVA
Podébradova 41, OSTRAV A

Vlastnik nemovitosti:
SIMRUCKI Jarodaving. aOlga ing.
VENDRY NE ¢p.942

Uéel posudku:
zji&eni ceny nemovitosti se stavem ke dni 12.11.2007

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:

Oceitovana nemovitost je novéjsi rodinny dim s venkovnimi Gpravami a pozemky, ktery je veden nalistu
vlastnictvi ¢islo 1379 pro katastrélni Gzemi a obec Vendryné v byvalém okrese Frydek - Mistek aje ve
spolesném jmeéni manzelt ing. Jarosava RUCKEHO aing. Olgy RUCKE, ktefi v rodinném domg bydli.
Prohlidku a zaméteni nemovitosti jsem provedl dne 12.11.2007 za G¢asti obou manzelii a byla mi zapajcena
gastetna projektova dokumentace ke stavbé rodinného domu.

Ve skutednosti se jedna o rodinny dam ¢p. 942, ktery je postaveny na zastavéném pozemku parcelni ¢islo
2702/3, piilenlym pozemkem je parcela 2702/2 orna pida. Zbylé dvé parcely pozemku ato parcelni ¢islo
2702/1 - orna pada a parcelni ¢islo 2702/4 - orné pada jsou die Uzemniho plénu pro obec Vendryng ureny
pro piipadnou vystavbu rodinnych domu.

Dum je cely podsklepeny a je v ném jednogeneracni bytova jednotka s kuchyni, tiemi pokoji a socialnim
zatizenim v prizemi atiemi pokoji se socialnim zafizenim v podkrovi pod sedlovou stiechou.

Technicky stav rodinného domu je primeérené dobry pievazné se standardnim vybavenim.

Na piilehlém pozemku 2702/2 jsou venkovni Gpravy k rodinnému domu.

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

Fucikové ¢.j. 024 EX 1002/06-26 ze dne 6.9.2007 a bude dlouzit jako podklad pri exekuci majetku
povinného ing. Jaroslava RUCKEHO.

Sestaveni posudku:

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny dim ¢p.942

2) Venkowni Upravy (810)
a) Venkovni Upravy

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

4) Ovocné direviny, vinna a chmelova réva a okrasné rostliny (838, §38a)
a) Ovocné a okrasné dieviny

5) Jiné pozemky (831)
a) Ostatni pozemek

B) Ocenéni nemovitosti:

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

a) Rodinny dim ¢&p.942

Rodinny dim ¢&p. 942 je prizemni podsklepena stavba zdéné konstrukce se sedlovou stiechou, pod kterou je
obytné podkrovi.

Dum byl postaven v letech 1989 - 1994, kdy byl kolaudovan a jeho technicky stav je dobry, odpovidajici
Star.

Podsklepeni je pod celym domem ajsou zde tti sklady, dilna, vodarna a pracovna. Do piizemi je vstup z
vychodni strany pies krytou terasu anasleduje zadveti a chodba, ze které je vstup do kuchynég, pokoje s
jidelnou a odpocinkovym prostorem, pokoje a socid niho zarizeni. Stredovym schodi&tém je vystup do
podkrovi, ve kterém jsou tii pokoje s jednim balkonem a socidlni zatizeni.

Vybavenost domu je velmi dobrda s ptevahou standardnich prvki.



Standardni klasifikace produkce (SKP):

Typ:

Konstrukce:

Stfecha:

Podsklepeni:

Pocet nadzemnich podlazi:

Z&kladni cena za 1 m3 obestavéného prostoru:
Vyuzitelné podkrovi:

Koeficient podkrovi:

Umisténi domu:

Koeficient umisténi:

Zakladni cena:

Vypocet koeficientu vybavenosti K4:

46.21.11

C

zdéna

Sikma nebo strméa
podsklepeny

1

2 130,00 K¢
3/3

1,1200
samostatny
1,0000

2 385,60 K¢

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. _podil na K4
1 Zaklady standard 5,4000 0,000 0,0000
- betonové pasy s vodorovnou i svislou izolaci proti zemni vihkosti

2 Zdivo standard 23,4000 0,000 0,0000
- cihelné t1.45 cm a kombinované v hodnoté tl. 45 cm

3 Stropy standard 9,1000 0,000 0,0000
- montované z ocelovych nosnikd a stropnich desek

4 Stfecha standard 5,4000 0,000 0,0000
- stfecha je sedlového tvaru dfevéné vaznicové konstrukce

5 Krytina standard 3,3000 0,000 0,0000
- bonnsky Sindel

6 Klempifské konstrukce standard 0,8000 0,000 0,0000
- UpIné stfechy z plechu titan - zinek véetné parapet(

7 Vnitfni omitky standard 6,1000 0,000 0,0000
- vapenné Stukové

8 Fasadni omitky nadstandard 2,8000 1,000 0,0280
- vapenné Stukové se zateplenim

9 Vnéjsi obklady standard 0,5000 0,000 0,0000
- sokl ma keramicky obklad

10 Vnitini obklady standard 2,2000 0,000 0,0000
- kolem zafizovacich pfedmétl keramické obklady

11 Schody nadstandard 2,3000 1,000 0,0230
- betonové stupné s povrchem PVC do suterénu a s povrchem korku do podkrovi

12 Dvere standard 3,2000 0,000 0,0000
- dfevéné do dfevénych truhlarskych zarubni

13 Okna standard 5,1000 0,000 0,0000
- plastova

14 Podlahy obytnych mistnosti nadstandard 2,1000 1,000 0,0210
- betonova mazanina s cementovym potérem a korkovym povrchem

15 Podlahy ostatnich mistnosti standard 1,3000 0,000 0,0000
- keramické dlazby

16 Vytapéni standard 5,3000 0,000 0,0000
- lokalni na tuhd paliva a elektrické pfimotopy

17 Elektroinstalace standard 4,2000 0,000 0,0000
- svételnd a tfifazova 400 V

18 Bleskosvod chybi 0,6000 -1,852 -0,0111
19 Rozvod vody standard 2,9000 0,000 0,0000
- rozvod teplé a studené vody do kuchyné a koupelny

20 Zdroj teplé vody standard 1,7000 0,000 0,0000
- rozvod z elektrického ohfivace vody

21 Instalace plynu chybi 0,5000 -1,852 -0,0093
22 Kanalizace standard 2,7000 0,000 0,0000

- bézné kameninové a litinové odpady ze vSech zafizovacich predmét(



23 Vybaveni kuchyné standard
- elektricky sporak
24 Vnitfni vybaveni standard

- vana a umyvadlo v pfizemi, sprcha a umyvadlo v podkrovi
25 Zé&chod standard

- splachovaci v pfizemi, splachovaci v koupelné podkrovi
26 Ostatni standard

- bézné vybaveni

Soucet podilu:
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 + 0,0516 x 0,54 =

Koeficient polohovy Kg;:
Koeficient zmén ceny staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:

Z&kladni cena upravena: 2 385,60 K& x 1,0279 x 0,8500 x 1,9460 x 0,9600 =

Obestavény prostor:

OP spodni stavby: (16,00x10,50+2,00x4,50+2,00x4,50-1,70x5,50)x2,30 =

OP vrchni stavby: (10,50x14,30-

0,5000
4,3000
0,3000

4,0000

1,70x5,00)x2,90+2,00x4,50%(2,40+2,90):2+2,00x4,50x(2,60+3,40):2 =

OP zastfeSeni: 8,10x(14,30+12,60):2x(0,50+3,30:2) =
Plocha balkon(: 5,50x1,70+5,00x3,40 =

Obestavény prostor celkem:

Stari:

Zivotnost:

Linearni opotfebeni:

Reprodukéni cena s vliivem Kp: 3 893,87 K& x 1128,51 m3 =
Opotfebeni: 4 394 271,23 K& x 13,00% =

Cena celkem:

2) Venkowni Upravy (810)

a) Venkovni Upravy

0,000 0,0000
0,000 0,0000
0,000 0,0000

0,000 0,0000

0,0516
1,0279

0,8500
1,9460
0,9600
3 893,87 K&

406,29 m3

461,64 m3
234,23 m3
26,35 m2
1128,51 m3

13 rok

100 rokd
13,00%

4394 271,23 K&
571 255,26 K&

3823015,97 K¢

Jedna se 0 inZenyrskeé sité, na které je rodinny dim napojen ( vodovod, kandizace, pripojka NN ) a

venkovni Upravy na piilehlém pozemku zahrady ( zpevnéné plochy, venkovni schody ).

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.942

Cena staveb:
Podil ceny venkovnich Gprav z ceny staveb:

Vypocet ceny venkovnich Uprav: 3 823 015,97 KEx 3,50% =

Cena venkovnich Uprav:

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

3823 015,97 K¢

3823 015,97 K¢
3,50%
133 805,56 K&

133 805,56 K¢



a) Zastavény pozemek

Jednd se 0 jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 2702/3 - zastavénd plocha a nadvori o vymeéie 186 m?2, na
které je postaven rodinny dim ¢p.942.

Z&kladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 3985
Cena pozemku: ZC = (35 + (3985 - 1000) x 0,007414) x 1,00 = 57,13 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9600
Upravy zékladni ceny podle tabulky &islo 1 pfilohy &islo 18: nejsou
Parcela ¢islo: 2702/3
Plocha: 186 m2

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

57,13 x (100 + 0)% x (100 + 0)% x 0,9600 x 1,9460 = 106,73 K&/m?2
Cena za parcelu: 106,73 K&/m2 x 186 m2 = 19 851,78 K&
Cenacelkem: 19851, 78 K¢

b) Prilehly pozemek

Jednd se 0 jednu parcelu pozemku parcelni ¢islo 2702/2 - orna ptida o vyméie 2 108 m?, ktera tvori s
rodinnym domem ¢p. 942 jeden funkéni celek.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce k).

Pocet obyvatel v misté: 3985
Cena pozemku: ZC = (35 + (3985 - 1000) x 0,007414) x 1,00 = 57,13 K&/m?2
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,9460
Koeficient prodejnosti Kp: 0,9600
Upravy zékladni ceny podle tabulky &islo 1 pfilohy &islo 18: nejsou
Parcela ¢islo: 2702/2
Plocha: 2108 m2

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

57,13 x (100 + 0)% x (100 + 0)% x 0,9600 x 1,9460 x 0,4 = 42,69 K&/m?2
Cena za parcelu: 42,69 K&/m?2 x 2108 m2 = 89 990,52 K&
Cenacelkem: 89 990,52 K ¢

4) Ovocné direviny, vinna a chmelova réva a okrasné rostliny (838, §38a)

a) Ovocné a okrasné dieviny

Na prilehlém pozemku zahrady jsou vysazeny ovocné a okrasné dreviny.

Ocenovani ovocnych dfevin a okrasnych rostlin zjednoduSenym zplsobem.
Druh ocefiovaného porostu: smiSené porosty ovocnych dfevin a okrasnych rostlin
Cislo parcely: 2702/2

Cena za 1 m2 podle §28, odst.5): 42,69 K&



Vymeéra parcely s porostem:
Podil porostu na cené pozemku podle 838a:

Vypocet ceny porostu: 42,69 KE x 486 m2 x4 %=

Cena celkem:
5) Jiné pozemky (831)

a) Ostatni pozemek

486 m2
4%

829,89 K¢

829,89 K¢

Jednd se o dvé parcely pozemku ato parcelni ¢ido 2702/1 —orna piida o vymétre 1 957 m2 aparcelni &islo

2702/4 — orna pida o vymére 1 847 m2.

Obg parcely jsou dle Uzemniho plénu pro obec Vendryné uréeny pro zéstavbu rodinnymi domy a mohou

byt odprodany samostatné bez ohledu na nemovitost s rodinnym domem ¢p.942.

Upravy zékladni ceny podle tabulky &islo 1 piilohy ¢islo 18:
Parcela ¢islo:

Plocha:
Ocenéni je provedeno podle odstavce:
Cena ur¢ena podle 828 odst. 2 se nasobi koeficientem 0,30.

Z&kladni cena:
Koeficient prodejnosti Kp:

Koeficient inflace K;:

Cena podle 8§28, odst. 2: 57,13 x (100 + 0)% x (100 + 0)% x 0,9600 x 1,8280 =
Uprava ceny podle §31, odst. 1: 100,26 K&m?2 x 0,30 =

Cena parcely: 1957 m2 x 30,08 K&m?2 =
Parcela ¢islo:

Plocha:
Ocenéni je provedeno podle odstavce:
Cena ur¢ena podle 828 odst. 2 se nasobi koeficientem 0,30.

Z&kladni cena:
Koeficient prodejnosti Kp:

Koeficient inflace K;:

Cena podle 8§28, odst. 2: 57,13 x (100 + 0)% x (100 + 0)% x 0,9600 x 1,8280 =
Uprava ceny podle §31, odst. 1: 100,26 K&m?2 x 0,30 =
Cena parcely: 1847 m2 x 30,08 K&m?2 =

Cena celkem:

C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky (85)
a) Rodinny diim ¢p.942

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

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

4) Ovocné direviny, vinna a chmelova réva a okrasné rostliny (838, §38a)
a) Ovocné a okrasné dfeviny

nejsou
2702/1

1957 m2
1

57,13 K&/m?2
0,9600

1,8280

100,26 K&/m?2
30,08 K&/m?2

58 866,56 K&
2702/4

1847 m2
1

57,13 K&/m?2
0,9600

1,8280

100,26 K&/m?2
30,08 K&/m?2
55 557,76 K&

114 424,32 K ¢

3823 015,97 K¢

133 805,56 K&

19 851,78 K&
89 990,52 K¢&

829,89 K¢



5) Jiné pozemky (831)
a) Ostatni pozemek 114 424,32 K&

Cena nemovitosti celkem: 4 181 920,00 K ¢

OBVYKLA CENA RD ¢&p.1111

Pt stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku z listu viastnictvi ¢islo 1379 pro katastrani Gzemi
Vendryné v byvalém okrese Frydek - Mistek, ktery je dle katastru nemovitosti veden ve spolegném jmeéni
manzelt ing. Jaroslava RUCKEHO aing. Olgy RUCKE, vyjdu jednak z ceny, vypoctené dle ocenovaciho
piedpisu, kterym je zékon ¢.151/1997 Sh., jednak z tiskové a internetové nabidky obdobnych nemovitosti,
nabizenych k prodgi realitnimi kancelatemi v danélokalité ataké vyjdu z vlastni databaze trznich cen.
Konkrétné se jedna o rodinny diam ¢p. 942 bez vedigSich staveb, postaveny namirné svazitém pozemku v
okrajové ¢asti obce Vendryné s pristupem po mistni zpevnéné obsluzné komunikaci a s moznosti napojeni
nainzenyrské sité obce.

Rodinny dim ¢&p. 942 je podsklepena stavba zdéné konstrukce s jednim nadzemnim podlazim a se sedlovou
stiechou, pod niz je vyuZito podkrovi a jednogeneradni byt ma v piizemi kuchyni s jidelnou, dvéma pokaji a
sociélnim zatizenim, v podkrovi pak dal$i tfi pokoje se socialnim zafizenim a balkony.

Dum byl postaven v letech 1989 - 1994 a jeho technicky stav je velmi dobry s pravidelnou Gdrzbou, mnohé
prvky vnitfniho vybaveni jsou nadstandardni. Diim je napojen na obecni vodovod arozvod NN ana
piilehlém pozemku zahrady jsou potiebné venkovni Upravy.

Rodinny dim &p. 942 je postaven na zastavéném pozemku parcelni ¢islo 2702/3 — zastavéna plochaa
nadvoii o vymeéie 186 m2, prilehlym pozemkem je parcelni ¢idlo 2702/2 — orna ptida o vymeie 2 108 m2.
DalSi dva pozemky navazujici nanemovitost ato parcelni ¢islo 2702/1 — orna pada o vymeéie 1 957 m2 a
parcelni ¢ido 2702/4 — orné ptida o vymeéie 1 847 m2 mohou rovnéz tvorit piilehly pozemek k rodinnému
domu &p.942 a nebo mohou byt zastavény rodinnymi domy v souladu s Uzemnim plénem obce Vendryné.

Dle zaznamu v katastru nemovitosti se k ocefiovanému nemovitému majetku z LV ¢&islo 1379 nevazou
Z&dné préavni povinnosti.
Cena nemovitosti z LV &ido 1379, vypoétena dle oceiiovaciho predpisu, €ini - 4 181 920 K ¢.

Pro por ovnani vychazim pfedevsim z nabidky konstrukéné, velikostné, vékové i dispoziéné
podobnych rodinnych domi a objektii k bydleni, kteréjsou nabizeny k prodegji realitnimi
kancelafemi v misté ocefiované nemovitosti. P tomto porovnani beru v Gvahu tak é sou¢asny
technicky stav domu.

Uvedené ceny por ovnavanych objekti jsou cenami nabidkovymi, pfi¢emz p¥i pi¥ipadném prodeji se
dosahuje bud’to préavé téchto cen nabidkovych nebo cen o néco nizsich :

- rodinny dam DOL NI DOMASLAVICE - 3675000K¢
- rodinny dam BYSTRICE - 4000000 K¢
- rodinny dam TRINEC - Old¥ichovice - 3045000 K¢
- rodinny dam TRINEC - Old¥ichovice - 3040000 K¢

Priamérnéa cena téchto nemovitosti €éini - 3440 000 K¢, sniZeni pramér né vypoétené ceny o navySeni
nabidek natrhu s nemovitostmi 010—-15% pak €ini - cca 2950 000 K &.

S ohledem na vy3e uvedené skuteénosti a infor mace ziskané na trhu s nemovitostmi v misté a ¢ase,
stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku z LV €ido 1379 pro katastralni tzemi Vendryné v
byvalém okrese Frydek —Mistek, tedy rodinného domu &p. 942 s venkovnimi Upravami a pozemky
par celni ¢ido 2702/3 o vymére 186 m2, par celni ¢ido 2702/2 o vymeéie 2 108 m2, par celni ¢islo 2702/1/
o vyméie 1 957 m2 a par celni ¢ido 2702/4 o vymére 1 847 m2 ve vyS :



= 2800000 K¢ =

dovy : dvamilionyosmsettisic korun ¢eskych

V piipadé, Ze by doSok prodeji pouze dvou p¥ilehlych pozemki a to par celni ¢ido 2702/1 o vyméie
1957 m2 a parcelni ¢ido 2702/4 o vyméie 1 847 m2, stanovuji obvyklou trzni cenu za 1 m2 tohoto
pozemku, ktery umoziiuje vystavbu rodinného domu, ve vys 120 K¢&.
Obvyklatrzni cena by pak ¢&inila u pozemku

par celni ¢islo 2702/1 - 235 000 K ¢&

par celni ¢islo 2702/4 - 222 000 K ¢

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢&ido 1379 pro katastrélni Gizemi a obec Vendryné, vyhotoveny KU v Tiinci dne
16.4.2007

- kopie katastrdni mapy oceiiované nemovitosti

- usneseni Exekutorského Uradu Mgr. Fucikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX 1002/06-26 ze
dne 6.9.2007

- prohlidka a zaméteni nemovitosti dne 12.11.2007 za Géasti soudniho znal ce manzelit RUCK Y CH

- Zji&éni ceny nemovitosti je ke dni 12.11.2007

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 ).



