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ZNALECKY POSUDEK
¢. 02/2012

O cené rodiného domu &.p. 111 na zastavéné plose a nadvoti, st.p. €. 36/3 0 206 m? s ostatni
plochou, manipula&ni plochou na par.§. 222/4 o0 157 m? v okrese Bruntél, obci Dolni Moravice,
katastrdlnim Gzemi Dolni Moravice.

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky tfad Ostrava, soudni exekutor JUDr.
Vlastimil Porostly
Stojanovo nam. 873/7
709 00 Ostrava

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového predpisu.

Dle zakona & 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkont & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhla$ky Ministerstva financi Ceské

. republiky & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a & 364/2010 Sb.,

podle stavu ke dni 14.12.2011 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Dalibor Vojkovsky
Seifertova 637/16

794 01 Krnov

telefon: 775 375 968

e-mail: d.vﬁjknvsky@:;emmmcz

Znalecky posudek obsahuje 15 stran textu v&etné titulntho listu a 14 stran pfiloh. Objednateli se
predava v 3 vyhotoveni.

V Kmové, 31.1.2012



A. Nalez

1. Znalecky tikol
()cenéni nemovitosti se souéastmi a piisluSenstvim.

2. Informace 0 nemovitosti

Nizev nemovitosti: Rodinny dim &.p. 111

Adresa nemovitosti: Dolni Moravice 111
795 01 Dolni Moravice

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Bruntal

(bcc: Dolni Moravice

Katastralni Gizemi: Dolni Moravice

Pocet obyvatel: 435

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 K¢&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouZije se a = 1000)
7akladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) :  35,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti
I’rohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 15.01.2012 za piitomnosti pana Horacka.

4. Podkladyv pro vvpracovani znaleckého posudk

lIsneseni soudniho exekutora JUDr. Vlastimil Porostly, Exekutorského Gfadu Ostrava o ustanoveni
snalce &.j. 069 ED 03/11-10 ze dne 14.12.2011

Vypis z katastru nemovitosti Katastralniho )afadu pro Moravskoslezsky kraj,Katastralni pracovisté
Bruntal ze dne 13.12.2011

Kopie Katastralni mapy
Skute€nosti zjisténé znalcem Setfenim na misté samém.

I'otodokumentace pofizena znalcem.

: idendni udaje
Vlastnik stavby: Pan Jaroslav Remes8, Mongolska 1465/30, 70800 Ostrava, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Pan Jaroslav Remes, Mongolska 1465/30, 70800 Ostrava, vlastnictvi: vyhradni

Na listu vlastnictvi &. 43, pro okres Bruntil, obec Dolni Moravice, katastralni Gzemi Dolni Moravice
je jako vlastnik zapséan :

Remes Jaroslav, Mongolska 1465/30, Poruba, 708 00 Ostrava 8
Identifikator: 430408/489



®

entace a skutecnost

Od nemovitosti se nedochovala plivodni projektova dokumentace, proto nemohl znalec posoudit
skutedny stav se stavem v projektové dokumentaci. V elaboratech evidence nemovitosti je stavba ve
7plsobu vyuZiti vedena jako rodinny diim a jako rodinny dim je takeé ocenéna.

¢ v popis nemovitosti
Odhadovand nemovitost je samostatné stojici rodinny dim, ¢aste€n€ podsklepeny, pfizemni se
sedlovou stiechou s vyuZitim podkrovi.

Nemovitost je pfistupna ze zpevnéné, bezprasné mistni komunikace. V mist& je moZnost napojeni na
vedkeré vefejné inZenyrskeé sit&, el. energii, vodu, kanalizaci, zemni plyn a telekomunikacni sit’.

I’livodni stavba rodinného domu je dle pouZitych konstrukénich prvki a dispozice minimalné stara
120 let. V roce 1995 byla zahijena rekonstrukce, kterd nebyla dokoncena. V tomto roce byla k
piivodnimu rodinnému domu provedena pfistavba verandy a v t&sné blizkosti provedena stavba
paraze, ktera neni k dne$nimu dni kolaudovana, ale uZivana. Dle nazoru znalce, je stavba garaZe
&astedné postavena na cizim pozemku. Tuto skutecnost je nutno potvrdit geometrickym zamefenim
stavby.

Ocefovana nemovitost se nachazi v obci Dolni Moravice, kterd se stdvd vyznamnym centrem
cestovniho ruchu v této ¢asti Jeseniku.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Rodiny diim ¢&.p. 111
1.2. Garaz |

2. Ocenéni pozemki
2.1. Poz.par.&. 36/3
2.2. Pozemek par.€. 222/4



B. Znalecky posudek
Popisy objektii, vyméra, hodnoceni

Ocendni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.
ve znéni vyhladek €. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a ¢. 364/2010 Sb. kterou se provadeji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

I. Ocenéni staveb

1.1. Rodiny dum &.p. 111

Popis:

Ocenovand nemovitost, rodinny dim je ¢asteéné podsklepeny, pfizemni s obytnym podkrovim.
Mivodni stafi objektu podle pouZitych konstrukénich prvki a dispozice se odhaduje na 120 let. V
roce 1995 byla na objektu zah4jena rekonstrukce véetné piistavby verandy.Rekonstrukce nebyla
dokonéena a od té doby je objekt neuZivan, nebo jen sporadicky a to za uelem skladovani
nepotiebnych pfedméti.

Podzemni podlaZi se sestava ze schodidtového prostoru a jedné sklepni mistnosti z roubeného
kamene a kamenné klenby.

Do rodinného domu se vchézi z nové pfistavéné verandy. Z ni vlevo je vstup do pivodni
nemovitosti. Z chodby v které je provedena keramicka dlaZzba se vpravo vejde do socidlniho zafizeni
(voteného splachovacim WC, sprchovym koutem a dvéma umyvadly. Tato &ast je po rekonstrukei s
provedenim keramickych dlazeb a obkladi veetné zafizovacich pfedméti. Dale vpravo je vstup do
kuchyné bez vybaveni a zafizovacich pfedméti, je zde pouze instalovano umyvadlo. Z chodby
vpravo je pak vstup do podkrovi. Z chodby pfimo je pak samostatny vstup na zahradu.

7. chodby vlevo je vstup do obytné mistnosti, z ni pak do druhé obytné mistnosti. V t&€chto
mistnostech, které jsou piivodni jsou prkenné podlahy kryté linem.

Podkrovi se sestava ze schodistového prostoru, hlavni podesty z které jsou vstupy do dvou obytnych
mistnosti orientovanych do $titu domu. Tato ¢ast véetn€ ptivodni &asti v I. NP jsou znaCné
rancdbané.

Rodinny diim je postaven na m&lkém zaloZeni bez izolace. Obvodové zdivo je smiSené tloustky 70
cm. Pivodni dfevéna okna jsou ven a dovnitf otevirava. Stfecha sedlové s vazanym krovem, stfeSni
krytina provedena v roce 1995 z bonského Sindele. Fasada je vapenocementova, sokl kamenny,
vnilini omitky vapenné.

Na celkovy nevyhovujici stav ma vliv dlouhodobého neuzivani pfedmétné nemovitosti.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

T'yp objektu: Rodinny diim § 26a
I’oloha objektu: Moravskoslezsky kraj, do 2 000 obyvatel
SLAFT stavby: 120 let

Indexované prim&ma4 cena IPC (pfiloha &. 20a): 3 347,- K&/m?
_4-



Zastaviné plochy a vySky podlazi:

Nizev podlaZzi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
L P 24,00 m? 2,10 m
I NI’ 115,83 m? 2,70 m
Podkrovi: 96,33 m? 2.15m

Obestavény prostor:

1. PP 2,10%24,00 = 50,40 m3
I NI’ 2,70*%115,83 = 312,74 m?
Podkrovi: 0,55%12,35*7,80+(7,80+5,30 = 133,87 m?
V221235
Zastieseni: 5,30%12,35%1,90/2+6,50*3,0 = 69.98 m?
0*0,80/2
Obeslavény prostor - celkem: = 566,99 m?
PodlaZznost’
Zustavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 24,00 m?
Zastavena plocha vSech podlaZi: Zp = 236,16 m?
Podlaznost: ZP / ZP1 =984
Vypolet indexu cenového porovnani
Index vybaveni:
Nizev znaku L. Vi
(). T'yp stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stiechou
|. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I 0,00
2. ’'rovedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. 'I'loust’ka obvod. stén - vice jak 45 cm I 0,03
4. PodlaZnost - Hodnota vét$i nez 2 | 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Z4dné nebo pouze p¥ipojka elektr. I -0,10
cnergie - V souasné dobé je nemovitost odpojena od viech
inZenyrskych siti.
0. 7plsob vytapéni stavby - Lokalni na tuha paliva I -0,08
7. 74K, pFisluSenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - Zanedbatelného rozsahu I -0,05
10). Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi k RD - Bez vedlejSich staveb  II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
| |. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2  1I 0,00

celkem
-5-



|2, Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0,00
I3, Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koelicient pro staii 120 let: 0,60

12

Index vybaveni Iy = (1 + S Vi) * V3 * 0,60 = 0,408

E=]

Index polohy:
Nizey znaku [ Vi
|. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti - na okraji zastavéného izemi obce II 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni a rekreaci, III 0,05
parky, vyznaéné pfirodni lokality

4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obchodil nebo sluzeb, I 0,03
pohostinské a kulturni zafizeni - V obci se nachazi obchod s
potravinami, pét restauraénich zafizeni, Obecni diim a tfi
spoleCenské saly pro konani kulturnich akei.

5. Skolstvi a sport - z4kladni 8kola a sportovni zafizeni - V mist&€ je Il 0,03
malotfidni zakladni Skola, matefska Skolka a sportovni zafizeni.

6. Zdravotni zafizeni - pouze ordinace praktického lékafe - V misté je 1I 0,00
ordinace praktického lékafe pouze pro dospélé.

7. Vefejna doprava - omezené dopravni spojeni - V obci je moZnost 11 0,00

dopravniho spojeni pouze autobusy s péti spoji denné.
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost II 0,00
0. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - pozitivni zmény - V IV 0,01
katastru obce jsou budovana rozsahle rekreani zafizeni.
[ 1. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii I 0,00

11

Index polohy Ip=(1 + S P;) = 1,120

i=1



Index trhy s nemovitostmi:
Nazev znaku &, V;

|. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi II -0,05
nc” nabidka - V soucasné dobé je v nabidkéach realitnich kancelafi
dlouhodobé sedm novostaveb chat k prodeji.

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve II 0,00
spoluvlastnictvi)
1. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - Na nemovitosti I -0,01

viiznou zastavni pravo smluvni, zastavni pravo soudcovské a
sAstavni pravo z rozhodnuti statniho organu jak vyplyva z
pfiloZzeného Vypisu z katastru nemovitosti.

3

Index (rhu Iy = (1 + S T;) = 0,940

i=]

Celkovy index I=1Iy * Ip * I+ = 0,408 * 1,120 * 0,940 = 0,430

Oc¢enéni:
(‘ena upravena CU = IPC * I =3 347,- K&/m?3 * 0,430 = 1 439,21 K&/m?
('’ - CU*0OP=143921 K&m3 * 566,99 m> =816 017,68 K&

('ena stanoveni porovnavacim zpusobem 816 017,68 K¢



P2 Garaz

iiilili-‘i-:

e ? postavena a uZivana od roku 1995, stavba nebyla dosud kolaudovéana a dle nazoru znalce se
A dvene nachdzi na cizim pozemku je stavbou obdélnikového padorysu, nepodsklepenou, pfizemni
= uallovou stfechou umozZiujici vyuZiti podkrovi.

i b je postavena v t&sné blizkosti verandy rodinného domu. Stavba ma betonove zaklady,

«liovnou izolaci. Je vyzdéna na tl. 30 cm s vnéjsi a vnitini vapennou omitkou. Vrata jsou dfevéna,
poeovetlend je zajisténo luxfery. Podlaha je betonova, strop vodorovny. Do objektu je zavedena el.
-seipie, Krov stiechy je dfevény, kryty lepenkou.

{ atfldéni pro potireby ocenéni:

| | qlhit‘hlll: Garaz §' 24
{edohin objektu: Moravskoslezsky kraj, do 2 000 obyvatel
sl slnvby: 16 let

tbe sovani primérnd cena IPC (piiloha €. 18): 1 753,- K&/m?

¢ autaviné plochy a vysky podlazi:

tiagey podlaZi Zastavéna plocha Konstruk&ni vyska
il 40,42 m? 2,30 m

 thestnvény prostor:

Lo 2,30%40,42 = 92,97 m?
“anlfedeni: 40,42*2,80/2 = 56,59 m?
sbeiluveny prostor - celkem: = 149,56 m?

v jpdet indexu cenového porovnani

fudes vybaveni:

agey snaku W Vi
+ Lypoatavby - Svislé konstrukce zd€né nebo Zelezobetonove se I typ A
stfés hou - krovem umoziiujici zfizeni podkrovi

o Thuh stavby - samostatné stojici II 0,00

b ontrukee - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 -30 cm II 0,00
- le hinické vybaventi - jen pfivod el. napéti 230 V I -0,02
i Prlusenstvi - venkovni Gpravy - bez vyrazného vlivu na cenu I1I 0,00
* b iiterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 111 0,00

-8-



ndezhou

Index polohy:
Nizev znaku

Nazev znaku

Ocendni:

6. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,05
koclicient pro stafi 16 let: 1,00
5
Index vybaveni Iy = (1 + 8 Vi) * Vg * 1,00 = 1,029
i=1
&, Vi
[. Poloha v obci - na okraji souvisle zastavéného tizemi obce I -0,05
"’ Dopravni dostupnost - nejbliz3i zastdvka hromadné dopravy ve II 0,00
vzdilenosti do 300 m vetné
b, Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli II 0,00
1. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazné pozitivni \Y 0,11
+smény trvalého charakteru - Pozitivnim trendem je rozvoj
¢estovniho ruchu a budovani sportovné rekreaénich zafizeni.
%, Vlivy ncuvedené - bez dalsich viivia II 0,00
5
Index polohy Ip = (1 + S P;) = 1,060
i=1
Index trhy s nemovitostmi:
¢. V;i
| Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka III 0,00
odpovida poptavee
. Vlasinictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku - Znalec | -0,05
vychiazel z predpokladu, Ze Cast stavby se nachazi na cizim
pozemku,
i, Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - Dle ndzoru znalce I -0,01
stoji stavba Easteéné na cizim pozemku. Stavba nebyla dosud
kolaudovana.,
3
Index trhu by = (1 + S T;) = 0,940
i=1
Celkovy indexI=Iy * Ip * It = 1,029 * 1,060 * 0,940 = 1,025
('enn upravend CU=IPC * I =1 753,- K&m? * 1,025 = 1 796,82 K&/m?
(" ('U*0P=1 796,82 K&/m? * 149,56 m> = 268 732,40 K&
( ‘cnn stanovena porovnidvacim zpisobem = 268 732,40 K¢



2. Ocendni pozemki

2.1. Poz.par.¢. 36/3

Ocendnl:

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené:
| lpenvin ceny - priloha €. 21 - tabulka 1:

| -h.2. polohy v turisticky vyznamné obci se zvySenou 200 %
nrovni sjednanych cen stavebnich pozemku
| Tpwnvi cen: 200 %
2.11. MoZnost napojeni na plynovod: 10 %
I’Ipmvn Cen: 10 %
[ prava cen celkem: 200% + 10% * (100 % + 200%) 230,00 %
koclicient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ugelu uZiti) 0,5350
Ik oclicient zmény cen staveb K (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1130
I'tehiled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii: y
Zinttldent Zakl. cena  Koef. K Ky, Uprava Upr. cena
) [K&/m?] [%] [K&/m?]
G odst. 1a2 35.- 1,00 2,1130 0,5350 230,00 130,568
l'yp Nizev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
_ ¢islo [m?] [K&/m?] [ K&
BB aodst. | a2 zastavénd plocha a 36/3 206,00 130,568 26 897,01
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 26 897,01

Poz.par.C. 36/3 - zjisténa cena 26 897,01 K¢

2.2. Pozemek par.¢. 222/4
Ocendni:

Stuvebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKky od této ceny odvozené:
L lprava ceny - piiloha €. 21 - tabulka 1: i

1.4.2. polohy v turisticky vyznamné obci se zvy$enou 200 %
urovni sjednanych cen stavebnich pozemki

| Tpwava cen: 200 %
2.11. MoZnost napojeni na plynovod.: 10 %
Ulprava cen: 10 %
{prava cen celkem: 200% + 10% * (100 % + 200%) 230,00 %
I.oclicient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ti€elu uZiti) 0,5350

-10 -



I on-licient zmény cen staveb K (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,1130
I*te-hled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki:

Cattident Zakl. cena  Koef. K; K, Uprava Upr.cena
[K&/m?) [%] [K&/m?]
LR odstavee 4 35.,- 0,50 2,1130 0,5350 230,00 65,284
v | Nazev Parcelni Vymé&ra  Jedn. cena Cena
) islo [m?] [K&/m?] [K¢]
o Hoadstavee 4 ostatni plocha, 222/4 157,00 65,284 10 249,59
B manipulagni plocha
“vebni pozemek - celkem 10 249,59

10 249,59 K¢

Poremek par.é. 222/4 - zjisténa cena

-11 -



Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocendni staveb

I | Rodiny dim &.p. 111 816 017,70 K<
| Gt 268 732,40 K¢
. Ocenéni staveb celkem 1084 750,10 K¢

2. Ocentni pozemku

2L Poz.par.€. 36/3 26 897,- K&
22 Pozemek par.g. 222/4 10 249,60 K¢
). Oc¢enéni pozemkii celkem 37 146,60 K¢
(‘elkem 1121 896,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1121 900,- K¢
Vysledna cena nemovitosti €ini celkem 1121 900.- K&

“lovy: Jedenmilionjednostodvacetjednatisicdevétset K¢

Cena obvykld

Vzhledem k tomu, Ze stavebné technicky stav ocefiované nemovitosti neumoZiiuje jeji pronajmuti
neprovedl znalec ocenéni vynosovou metodou.

Fla zikladé provedeného prizkumu v databéazi porovnatelnych nemovitosti, nabidkéach realitnich
| ancelidii a vliastni databdzi znalce nebyl nalezen srovnatelny vzorek.

I"foto znalec vychazel z definice obvyklé ceny majetku obsazené v § 2 zdkona €. 151/1997 Sb., kde
i+ konstatovano, Ze takovou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji stejného,
popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

-12 -



Vyhlaakn Ministerstva financi €. 3/2008., je provadéci vyhlaskou k nékterym ustanovenim zékona &.
5171997 Sh,, o ocefiovani majetku. Tato vyhlaska dostala jiZ trzni charakter tim, Ze do vypo&tu ceny
nemovitostl jsou zapojeny dva koeficienty, koeficient infladni Ki a koeficient prodejnosti Kp.

Fooelicient inflagni Ki, sleduje nérust cen stavebnich praci k jednotlivym typim staveb od roku 1994.

k. oeticient prodejnosti Kp pak upravuje a koriguje cenu nemovitosti o vlivy trznich poméri s
nemovitosimi v daném misté a Case.

I'oloud nebylo mozné jingm zpiisobem zjistit cenu nemovitosti, 1ze povaZovat cenu zjist€nou dle
venovcho piedpisu, s ohledem na vySe uvedené a poméry trhu v daném misté a ¢ase za

cenu obvyklou.

s ohiledem na vySe uvedené, stanovuji obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi &. 43
pio okres Bruntal, obec Dolni Moravice, katastralni izemi Dolni Moravice na

1120 000,- K¢

alovy @ jedenmilionstodvacettisic KE

V lmove, 31.1.2012
Ing. Dalibor Vojkovsky
Seifertova 637/16
794 01 Krnov
telefon: 775 375 968
e-mail: d.vojkovsky@seznam.cz

. ki dolo?

Sninlen hy posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeho soudu v Ostravé ze dne 23.12.1976 pod
i | "qu AN 1176 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady({nemovitosti)

Sunlecky posudek byl zapsan pod pof. €. 02/2012 znaleckého deniku.
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