ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6016-116/2018

NEMOVITA VEC: rodinny diim na LV 618

Katastralni idaje : ~ Kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Mimon, k.i. Mimon

Adresa nemovité véci: Sokolska 175, 471 24 Mimon

Vlastnik stavby: Zdenka Zleb&ikova, Sokolska 175, 471 24 Mimon, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku:  Zdeiika Zleb&ikova, Sokolska 175, 471 24 Mimon, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: DraZebni spole€nost Morava s.r.o.

Adresa objednavatele:  Dlouha 4433, 76001 Zlin

ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojtu
Adresa zhotovitele: Bilavsko 31, 768 61 Bystiice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

| UCEL OCENENI: odhad obvyklé ceny jako podklad pro draZbu (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 1 600 000 K&
Stav ke dni : 10.8.2018 Datum mistniho Setfeni: 10.7.2018
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 17 stran Pocet ptiloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 24.7.2018 Ing. Jaroslav Fojta

NALEZ

|Znalecky ukol

ocenit rodinny diim zapsany na LV 618 v k.a.Mimoi jako podklad pro drazbu

[Pehled podkladi

1) vypisz LV ¢.618 ze dne 31.5.2018




2) ZP ¢&.8/1/2017 ze dne 23.11.2017 znalce Ing.Styblera

|Mist0pis

Mésto Mimon, k.i. Mimon - mésto s kompletni obanskou vybavenosti a kompletni
infrastrukturou. Ocenovany objekt po pravé strané slepé ulice Sokolské asi 1,0 km od namésti - viz.

situace v priloze.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zona O primyslova zona |Okoli : O bytova zona

O primyslova zona

O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona

Piipojky: B /0O voda /O kanalizace B /O plyn [Pfipojky: O /Ovoda O/ 0O kanalizace O /0O plyn
vef. / VL [ / O elektro telefon vetf. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice I, ITL.tf.
Poloha v obci: Sir§i centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku | zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
Pfistup pies pozemky:

1074 Meésto Mimon
|Celk0vy popis

Viz. vyse uvedeny ZP.

|Silné stranky

[Slabé stranky

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Zastavni pravo smluvni a exekuce
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| OCENENI]
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim ¢.p.175
| Vécna hodnota dle THU
viz. vySe uvedeny ZP
Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna Konstr. vySka

Nazev

plocha
I.PP 43,20 m? 2,20m
I.NP 85,50 m? 2,80 m
II.NP 85,50 m? 2,50 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
celkem 740 = 740,00 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
celkem 740,00 m®
Obestaveény prostor - celkem: 740,00 m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 86
Uzitna plocha (UP) [m?] 158
Obestavény prostor (OP) [mq] 740,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 5000
Reprodukéni hodnota [K¢] 3700 000
(RC * OP)
Stari rokl 90




Dalsi Zivotnost roku 60
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 220 000

2. Hodnota pozemku

2.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Obvykla cena volnych pozemki pro vystavbu RD v misté a dase: 1 000,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 1054 86 1 000,00 1/1 86 000
nadvoii
zahrada 1055 802 1 000,00 1/1 802 000
Celkova vyméra pozemkii 888 Hodnota pozemki 888 000
celkem

3. Vynosova hodnota

3.1. rodinny diitm na LV 618
Obvyklé ndjemné v misté a ¢ase: 10 000,- K& mésicné

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]

1.0Obytné prostory 10 000 120 000 7,50

Celkovy vynos za rok: 120 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 3700 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K&/(m%ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 120 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 114 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 2 500




Pojisténi 0,10% *RC K¢/rok 3700
Opravy a udrzba 150 % * RC Kc¢/rok 55 500
Sprava nemovitosti 0,00% * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naéklady celkem \Y K¢&/rok 61 700
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Ké&/rok 52 300
Mira kapitalizace % 7,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 697 333

4. Porovnavaci hodnota
4.1. rodinny dim na L.V 618

Ocenovana nemovita véc

Porovnévaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK .

UZitna plocha: 158,40 m?
Obestavény prostor: 740,00 m®
Zastavéna plocha: 85,50 m?

Plocha pozemku: 888,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im St stavu a
vybaveni; Vliv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna

Nazev: rodinny dim Mimon

Popis: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 835 m2 Komenského, Mimoini - Mimoj
\
2 500 000 K¢
Dim byl postaven v roce 1920 a pred deseti lety byla zrekonstruovana stfecha,
fasada, okna a koupelna. Interiér domu je vetSinou v pluvodnim, ale peclivé
udrZzovaném stavu. V pfizemi se nachazi byt 2+1 s prostornou predsini. V prvnim
patie jsou dalsi tfi pokoje (stejna dispozice jako piizemi). VSechny mistnosti jsou
svétlé, prostorné.
Duim je c¢asteéné podsklepen.Topeni na tuha paliva, k domu je vSak ptfivedenal
plynova ptipojka. Ptipojeno na obecni vodovod i kanalizaci.Za domem je velka
zahrada. V blizkosti veskerda ob¢anska vybavenost, vlakova zastavka 3 min. chiize
od domu.

Pozemek: 835,00 m?

UZitna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocefiovany objekt 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im St stavu a vybaveni 0,85

K5 Celkovy stav 0,85 — =

K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00 Zdrbj': RK
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nemovitost;

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 150,00 16 667 0,68 11 380
Nazev: rodinny dim Mimon
Popis: Prodej rodinného domu 180 m2, pozemek 300 m2 Ptikop, Mimon 2 500 000 K¢

Nabizime k prodeji hezky zrekonstruovany dim v klidné ¢asti mésta Mimong. V|
piizemi se nachazi byt 2+kk s koupelnou a WC, chodba a dvorek, ze kterého se
dostaneme do tiech sklept (jeskyni). V prvnim patte je byt 3+kk s koupelnou a WC.
Dalsi prostory lze ziskat rekonstrukci pidy. Dim je po kompletni rekonstrukei -
nové rozvody plynu, vody, elektfiny, odpadi. Na podlahédch je plovouci podlaha,
dlazba, okna jsou plastova. Teplou vodu zajistuje plynovy kotel.

Pozemek: 300,00 m?

UZzitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00 b 1

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu0,85 & |

K5 Celkovy stav 0,85 a &
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05 Zdroj: nabi dka RK

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v horSim provedeni a St
stavu; Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 180,00 13 889 0,68 9483
Nazev: rodinny dim Mimon
Popis: Prodej rodinného domu 225 m2, pozemek 328 m2 Mimont 2 999 000 K¢

Prodej fadového, méstského rodinného domu v secesnim stylu, v lokalité¢ ul
nakupniho centra. Nemovitost po celkové rekonstrukci v nadstandardnim
provedeni, s moZnosti dvougeneracniho uZivani. Majitelé obyvaji druhé nadzemni
podlaZi v prostorném byt€ 4+1 s mezonetovym uspofadanim do podkrovi a s dal§im
piislusenstvim zimni zahrady, terasy a komory. V pfizemi se nachazi nezavisly byt
2+1, ktery l1ze vyuzit také k podnikatelskym aktivitdm.

Pozemek: 328,00 m?

UZitna plocha: 225,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 0,95

Zdroj: RK
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost 1,00




Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.
[K&] [m?] K¢&/m? Kc
2999 000 225,00 13 329 0,69

ocenlovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST
stavu; VIliv pozemku - mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost;

Upravena j. cena
[K&/m?]
9231

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

9231 K¢&/m?
10 031 K&/m?
11 380 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena oceflované nemovité véci
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

10 031 K¢&/m?
158,40 m?

1 588 910 K¢

REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim ¢€.p.175
2. Hodnota pozemku
2.1. pozemky
3. Vynosova hodnota
3.1. rodinny dim na LV 618
4. Porovnavaci hodnota
4.1. rodinny dim na LV 618

2 220 000,- K¢
888 000,- K¢
697 333,30 K¢

1588 910,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota

Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

1 588 910 K¢
697 333 K¢

3108 000 K¢
888 000 K¢

|Komenté1“~ ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 618 v k.u. Mimon odhaduji na ¢astku

1 600 000,- K¢

Obvykla cena
1 600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢

V Bystfici pod Hostynem 24.7.2018

Ing. Jaroslav Fojti

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.8




Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy

dolozka: Krajského soudu v Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 6016-116/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada uc¢tuji dokladem ¢. 6016.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
fotodokumentace 1
snimek z PM 1
situovani 1
vypis z LV 3

Kopie katastralni mapy ze dne 24.7.2018
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