ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6004-104/2018

NEMOVITA VEC: rodinny diim s pFislufenstvin na LV 83

Katastralni idaje :  Kraj Ustecky, okres Litoméfice, obec Velemin, k.t. Bily Ujezd
Adresa nemovité véci:V Gruntu 34, 411 31 Velemin

Vlastnik stavby: SIJM Beran Miroslav a Beranova Alena, V Gruntu 34, 411 31 Velemin, vlastnictvi: 1
/1

Vlastnik pozemku:  SJM Beran Miroslav a Beranova Alena, V Gruntu 34, 411 31 Velemin, vlastnictvi: 1
/1

OBJEDNAVATEL: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o.

Adresa objednavatele:  Dlouha 4433, 76001 Zlin

ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojti
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:  Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

) 7

&
OBVYKLA CENA 1500 000 K¢
Stav ke dni : 12.7.2018 Datum mistniho Setfeni: 12.7.2018
Za ptitomnosti: vlastnika objektu a znalce
Pocet stran: 19 stran Pocet ptiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystiici pod Hostynem, dne 31.7.2018 Ing. Jaroslav Fojti

NALEZ




[Znalecky iikol |

ocenit rodinny diim s pfislu§enstvim zapsany na LV 83 v k.t. Bily Ujezd obce Velemin jako
podklad pro drazbu

[Piehled podkladii |
1) ZP ¢.1169-20/2016 ze dne 20.10.2016 znalce Ing.Rouse

|Mist0pis |
Obec Velemin na trase Lovosice - Teplice asi 6 km SZ od Lovosic a 2 km od sjezdu z

D 8 - exit 52. V obci zakladni ob¢anska vybavenost a kompletni infrastruktura. Ocenovany dim po
levé stran¢ ulice V Gruntu asi 500 m vychodné od stiedu obce.

- viz. situace v pftiloze.

Blizsi popis viz. vySe uvedeny posudek

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zona O primyslova zona |Okoli : O bytova zona O primyslova zona
O ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Pfipojky: /Ovoda /0O kanalizace X /O plyn |Piipojky: O/Ovoda O/ kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl [ / O elektro (¥ telefon vet. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD X Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. ti. O silnice IT,,IT1.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pristup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace & nezpevnéna komunikace
Ptistup pies pozemky:
1126 Obec Velemin, €. p. 96, 41131 Velemin
|Celk0vy popis |

Viz. vySe uvedeny posudek. V dobé prohlidky uZivan pouze rodinny diim, ostatni prostory
neuzivané z ¢asti opusténé slouzici jako sklady. ( viz. foto v piiloze )

|Silné stranky |
- dostate¢né velké pozemky

[Slabé stranky |
- objekty ve velmi Spatném ST stavu ke kompletni rekonstrukei
- nezkolaudovany objekt byvalé restaurace

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita 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 piimo z vefejné komunikace

Komentai: objekt byvalé hospody neni zapsana v KN

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:



ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana

Komentat: znalci nebyla znama skute¢nost o ptipadném pronajmu nemovitosti
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| OCENENT

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dum na pozemku p.¢.st.86

| Vécna hodnota dle THU

viz. vyse cit. posudek

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

Zastavéna Konstr. vySka

plocha

I.PP 0,00 m? 0,00 m
I.NP 153,66 m? 2,60 m
I1.NP 57,20 m? 2,60 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [mq]
spodni ¢ast 0,0 = 0,00 m®
vrchni ¢ast 548,24 = 548,24 m®
stie$ni Gast 211,21 = 211,21 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor




spodni ¢ast
vrchni Cast
stfeSni Cast
Obestavény prostor - celkem:

0,00 m?
548,24 m®
211,21 m®

759,45 m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 154

Uzitna plocha (UP) [m?] 169

Obestavény prostor (OP) [mq] 759,45

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 5 000

Reprodukéni hodnota [K¢] 3797 250

(RC * OP)

Stari rokd 118

Dalsi zivotnost rokti

Opotiebeni % 70,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 1139175

1.2. stodola na pozemku p.¢.86
| Vécna hodnota dle THU
viz. vyse cit. posudek
Zastavéné plochy a vySky podlazi
. Zastavéna Konstr. vySka
Nazev
plocha
I.NP 55,10 m? 5,30 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
celkem 330,05 = 330,05 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Olr))e"sot;\ée"ny
celkem 330,05 m®
Obestaveény prostor - celkem: 330,05 m®
Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 55

Uzitna plocha (UP) [m?] 28

Obestavény prostor (OP) [md] 330,05

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 2 500



Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 2 500

Reproduk¢ni hodnota [K¢] 825 125
(RC * OP)

Stari rokt 118

Dalsi zivotnost roka

Opotiebeni % 70,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 247 538

1.3. garaZe na pozemku p.¢.86

| Vécna hodnota dle THU

viz. vyse uvedeny posudek

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr. vySka

Nazev
plocha
I.NP 55,20 m? 3,00 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [md]
celkem 165,60 = 165,60 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nzev Typ  Obestaveny
celkem 165,60 m?
Obestaveény prostor - celkem: 165,60 m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 55

Uzitna plocha (UP) [m?] 28

Obestaveény prostor (OP) [md] 165,60

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 3500

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 3500

Reprodukéni hodnota [K¢] 579 600

(RC * OP)

Stari rokl 42

Dalsi zivotnost rokd 38

Opotiebeni % 52,50

Vécna hodnota (VH) [K¢] 275 310

1.4. hospoda na pozemku p.¢.1155

| Vécna hodnota dle THU




Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

Zastavéna Konstr. vySka

plocha
I.NP 106,50 m? 3,50m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [mq]
celkem 325,56 = 325,56 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Ol;ersg:tf)er“y
celkem 325,56 m®
Obestavény prostor - celkem: 325,56 m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 107

Uzitn4 plocha (UP) [m?] 53

Obestavény prostor (OP) [mq] 325,56

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 4000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 4000

Reproduk¢ni hodnota [K¢] 1302 240

(RC * OP)

Stari rokti 18

Dalsi Zivotnost rokil 22

Opotiebeni % 45,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 716 232

2. Hodnota pozemkii

2.1. pozemky
Porovnavaci metoda

viz. vyse cit. posudek. Obvykla cena pozemki v misté a ¢ase: 500,- K&/m?, pozemek p.¢.83/6 v

prudkém svahu: 100,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢.
zastavéna plocha a 86
nadvori
zahrada 1155
ostatni plocha 83/6

Vyméra Jednotkova

[ m?] cena
[ K&/m?]
419 500,00
264 500,00
536 100,00

Spoluvlastnicky Celkova cena

podil pozemku
[ K¢
1/1 209 500
1/1 132 000
1/1 53 600




0 0,00 1/1 0
0 0,00 1/1 0
0 0,00 1/1 0
Celkova vyméra pozemkii 1219 Hodnota pozemki 395 100
celkem
3. Vynosova hodnota
3.1. vynosova hodnota
K pronajmuti rodinny diim, ostatni prostory pouze ke skladovani. Vzhledem ke
stavebnétechnickému stavu objektt je jejich vynosova hodnota nulova.
Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.0bytné prostory  rodinny dim 10 000 120 000 7,00
2.Skladovaci stodola 50 100 417 5000 7,00
prostory
3.Ostatni prostory ~ garaz 44 150 550 6 600 7,00
4.Ostatni prostory  byvala 85 100 708 8 500 7,00
restaurace
Celkovy vynos za rok: 140 100
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 179
Reprodukéni cena RC K¢ 6 504 215
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m%ro 783
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 140 100
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 133 095
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 2500
Pojisténi 0,07 % * RC K¢é/rok 4 553
Opravy a udrzba 2,00% *RC Kc/rok 130 084
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \% K¢é/rok 137 137
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 0
Mira kapitalizace % 7,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0

4. Porovnavaci hodnota

4.1. rodinnv dim s prisluSenstvim




Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 277,09 m?
Obestavény prostor: 1 580,66 m®
Zastavéna plocha: 370,46 m?
Plocha pozemku: 1219,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: rodinny dim Chotimér

Popis: Prodej rodinného domu 145 m2, pozemek 155 m2 Chotimét, 1 299 000 K¢
ke koupi rodinny dim s malou zahradou. Pfedmétem nabidky je fadovy dvou
patrovy rodinny diim se zastavénou plochou 155 m2 vcetné zahrady.
Diim prosel celkovou rekonstrukci a nyni je pfipraven na dokoncovaci prace dle
pfedstav nového majitele. Nemovitost je osazena novymi plastovymi okny a
vchodovymi dveimi, stfecha byla nové¢ ud€lana a zateplena. V piizemi se nachazi
jeden samostatny pokoj, dale kuchyn navazujici na obyvaci prostor, jehoZ
dominantu tvoii krbova kamna s bfidlicovym obkladem. Toaleta je samostatna s
osazenym zavésnym WC, koupelna v¢. rohové vany s pfipravou na sprchovy kout.
V prvnim patfe domu se nachazi prostornd a Cistd pluda, kterd lze také vyuzit nal
bydleni. Na pozemku je krasny kamenny krb, pergola a okrasna studna.

Dum je napojen k elektrické rozvodné sit’i a také na vefejnou kanalizaci, vytapéni
objektu feSeno krbem a elektrickym kotlem. Souc¢ésti nabidky je i1 stavebni materiél

v objektu.
Pozemek: 155,00 m?
Uzitna plocha: 145,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocefiovany objekt 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - v horS§im provedeni a ST stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80 -
K6 \/Iiv pozemku - vétsi pozemek 1,10 Zdroj: RK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt 1,00 '

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v horSim provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - objekt Spatné piijezdny;

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1299 000 145,00 8 959 0,67 5960
Nazev: rodinny dium Velemin
Popis: Prodej rodinného domu 210 m2, pozemek 390 m2 Velemin 2 850 000 K¢

k prodeji pékny patrovy dim. Bytova jednotka 3+KK se nachédzi v patte domu, V|
pfizemi je restaurace s mistnosti s vy¢epem, kuchyni a socidlnim zatizeni pro damy
a pany. Do bytu se da vchazet z ptizemi nebo pfes terasu, kterd voln€ navazuje nal
zahradu u domu. Z ni se vchazi do velkého obyvaciho pokoje s kuchynskym|
koutem. Dale je chodba, do které se da vejit z ptizemi domu. Zde je vchod do
koupelny s vanou, umyvadlem a WC. Koupelna je dostatecné velkd a lze zde




umistit i pracku. Z chodby je déle vchod do dvou pokojli a na piidu. Zde je moznost
zbudovani dalSich podkrovnich mistnosti. Topeni je zajiSténo automatickym kotlem|
s velkym zasobnikem, s rozvodem do radiatori ve vSech mistnostech domu. V|
topné sezoné je kotlem ohfivana i voda, mimo ni ohfev zajist'uje elektricky bojler.
Kotel lze naprogramovat na automatické zapnuti. Vedle domu pies zahradu je
stodola, ve které lze parkovat auta. Na domé probehla kompletni rekonstrukce
sttechy, kominu, topeni a vyména oken. Je opravena i fasdda domu, zbyva jen

kone¢ny natér.
Pozemek: 390,00 m?
UZitna plocha: 210,00 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 provedeni a ST stavu 0,70
K5 Celkovy stav 0,70 ——
K6 Vliv pozemku - v&tsi pozemek 1,10 ' Zdroj: RK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi nemovitost 0,80 '

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocefiovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 850 000 210,00 13571 0,39 5 267
Nazev: rodinny dim Vchynice
Popis: Prodej rodinného domu 114 m2, pozemek 602 m2 Vchynice, okres Litomé&fice

2 500 000 K¢

RD, dispozi¢n¢ feseny jako 3+kk v obci Vchynice. Dim je zajimavé fesSen, ze
zadveti v pfizemi domu vstoupime do kuchyniské a obyvaci €asti, dale se zde
nachazi koupelna s rohovou vanou a toaletou, komora a technickd mistnost. Z té se
pfes kotelnu dostaneme do prostorné dilny a gardze. V podkrovi se nachéazi 2
loznice. Dim v roce 2010 prosel kompletni rekonstrukci, je nova stfecha, rozvody]
elektriky jsou v médi, voda a odpady v plastu. Okna jsou plastova. K dispozici V|
kuchyni zistavda mycka, v technické mistnosti pracka a suSicka. Vytapéni je
zajiSténo kotlem na tuha paliva, ohfev vody bojlerem. Na dvorku je zastfeSené
posezeni s grilem a prostor pro uloZeni dieva. U domu se rozkladd zahrada o
rozloze 229 m2, kde je umisténo jezirko. Dim po Upravach skyta moZnost rozsiteni.

Pozemek: 602,00 m?

UZitna plocha: 114,00 m?

Pouzité koeficienty: A

K1 Redukce pramene ceny 0,90 &‘

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,70

K5 Celkovy stav 0,70 ) s N

K6 Vliv pozemku 1,00 L LT

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,60 Zdroj: Neuvedeno
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena



[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 500 000 114,00 21 930 0,26 5803
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 5267 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 5677 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 5 960 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci 5 677 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 277,09 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1573 040 K¢
REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim na pozemku p.¢.st.86 1139 175,- K¢
1.2. stodola na pozemku p.¢.86 247 537,50 K¢
1.3. gardZe na pozemku p.¢.86 275 310,- K¢
1.4. hospoda na pozemku p.¢.1155 716 232,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 2 378 254,50 K¢
2. Hodnota pozemki
2.1. pozemky 395 100,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. vynosova hodnota 0,- K¢
4. Porovnavaci hodnota
4.1. rodinny diim s ptislusenstvim 1573 040,- K¢
Porovnavaci hodnota 1573 040 K¢
Vécna hodnota 2 773 355 K¢
z toho hodnota pozemku 395 100 K¢

|Komenté1“~ ke stanoveni vysledné ceny
Obvyklou cenu objektu odhaduji na ¢astku 1 500 000,- K¢

Obvykla cena
1500 000 K¢

slovy: Jedenmilionpétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.9

|Zévér

Nemovitost situovana v pifijemném prostiedi - pfiroda v okoli a blizka cyklostezka. Negativni je
ovSem ST stav objektl, nezkolaudovany a v soucasném stavu také nezkolaudovatelny objekt
hospody, pomérné velka vzdalenost od hlavniho ddlni¢niho tahu. Objekt byl mozna zajimavy v
dobé¢, kdy nebyla dalnice D 35.

V Bystfici pod Hostynem 31.7.2018

Ing. Jaroslav Fojti
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Bilavsko 31

768 61 Bysttice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy

dolozka: Krajského soudu v Brn¢, 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. ¢. 6004-104/2018 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu néklada uctuji dokladem ¢. 6004.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 priloze
snimek z PM 1
situovani 1
fotodokumentace 6

Kopie katastralni mapy ze dne 31.7.2018
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