ZNALECKY POSUDEK
¢islo 6374-102/2020

o cen¢ obvyklé rodinného domu Dobrnd ¢.p.133

NEMOVITA VEC:  rodinny diim na LV 12 v k.i.Dobrna

Katastralni idaje :  Kraj Ustecky, okres D&Ein, obec Dobrna, k.. Dobrna
Adresa: Dobrna 133, 407 41 Dobrna

VLASTNICKE UDAJE:

Ing. Pavel HarSany, Dobrna 133, 407 41 Dobrna, LV: 12, podil: 1 /4
Vladimir Har$any, Zelenicka 494, 405 02 Dé&¢in, LV: 12, podil: 1 /4
MI ESTATE s.r.0., Rohacova 188, 13000 Praha 3, LV: 12, podil: 1/ 8
Helena Schranilova, Razova 147, 407 14 Ruzova, LV: 12, podil: 1/ 8
Pavel Sandor, Dobrna 133, 407 41 Dobrna, LV: 12, podil: 1/ 8
Bozena gpénikové, Lipova 619, 405 02 Décin, LV: 12, podil: 1/ 8

OBJEDNATEL: DrazZebni spole¢nost Morava s.r.o.

Adresa: Dlouha 4433, 76001 Zlin

ZHOTOVITEL.: Ing. Jaroslav Fojti

Avdresa: Bilavsko 31, 768 61 Bystrice p. Hostynem

IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201

| UCEL OCENENI:

odhad obvyklé ceny jako podklad pro draZzbu (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 80 000 K¢ id.1/8

Stav ke dni: 23.9.2020 Datum mistniho Setfeni:  23.9.2020
Za ptitomnosti: znalce




Pocet stran: 17 stran Pocet ptiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 25.9.2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
ocenit rodinny dim ¢.p.133 v obci Dobrna okres DéCin zapsany na LV 12 v k.4. Dobrné jako
podklad pro drazbu

[PFehled podkladii |
1) vypisz LV ¢.12 ze dne 13.8.2020
2) izemni plén obce
3) ZP ¢.15889-757/2017 ze dne 3.5.2017 Ocenovaci a znaleckd kancelat s.r.o.
znalecky ustav Praha

[Mistopis |
Obec Dobrnd na trase D&Cin - Novy Bor asi 5 km vychodné od Décina. V obci zékladni
infrastruktura ( mimo centralni COV ) a minimalni obéanska vybavenost.

Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: X RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna LI nakupni zéna
O ostatni
Piipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
1273/16 Obec Dobrna

|Celk0vy popis |
Jedna se o dievény, ¢astecné podsklepeny rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlazimi

bez vyuzitého podkrovi pod sedlovou stiechou krytou krytinou z bfidlice. Objekt je situovany do
nepravidelného tvaru, nachazi se v zastavéné okrajové ¢asti obce Dobrna, v fadové zastavbé jako
samostatné stojici. Predmét ocenéni se nachézi na adrese: Dobrné 133, 407 41 Dobrna. Parkovani je
mozné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v mirné€ sklonitém terénu, tvoii jednotny funkéni celek s
pfistupem po vetejné zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 1273/16 - ostatni plocha a pres
pozemek p.C. 1346/1 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Obec Dobrna, ¢. p. 26, 40741
Dobrna.

Duim je napojen na inZenyrské sité: elektro, vlastni studnu, vlastni Zumpu na vyvaZzeni.

Objekt sestava ze 2 bytovych jednotek o velikosti 2+1 se spoleénym socialnim zafizenim a
spolecnym vstupem. Pfesnd wvnitini dispozice objektu nebyla zjiSténa, nebot’ znaklci nebyla
umoznéna prohlidka.

Piivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych podkladd z roku 1937. V pribéhu své
celkové zivotnosti objekt prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych
zivotnosti. S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené skutecnosti je




opotiebeni stanoveno odbornym odhadem zpracovatele. Celkovy stavebné technicky stav je velmi
Spatny,objekt vhodny pouze k asanaci.

Na levou piedni ¢ast rodinného domu (pohled ze zpevnéné piistupové komunikace)

navazuje piizemni zdéna vedlejsi stavba pod pultovou stiechou krytou provizorni krytinou z PVC.
Pted touto je situovana zdéna vedlejsi stavba pod pultovou stfechou krytou standardni povlakovou
krytinou IPA. Vlevo od této je situovana piizemni dievéna vedlejsi stavba pod sedlovou a z casti
pultovou stiechou krytou krytinou z btidlice.

Dalsi ptislusenstvi:- oploceni - dievéné laté na ocelovych sloupcich,draténé pletivo na betonovych
sloupcich, kovova vrata s draténym pletivem v kovovych rdmech, kovova vratka s draténym
pletivem v kovovych ramech, zumpa, studna, vésak na pradlo, pfistupovy chodnik - betonovy a
ptipojky IS.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: - viz.LV

Ostatni rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentaf: objekt zdevastovany ke kompletni rekonstrukci nebo asanaci - viz. fotodokumentace
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| OCENENI |

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim ¢.p.133

| Vécna hodnota dle THU |
Zaklady — smiSené bez funk¢ni izolace,dfevéné nosné konstrukce vcetné stropli,vaznicova sedlova
sttecha, bridlicova krytina, klempitské konstrukce pozinkované (zZlaby, svody) a  plastové
(parapety)

Vnitini omitky Stukové,fasadni omitky stfikané hladké, bez vnéjsiho obkladu, bélninové v vnitini
obklady, dfevéné schody, dfevéné vnitini dvefe, okna dievéna zdvojend a kastlova, standartni
vnitini podlahy, Gstfedni topeni kotlem na TP, rozvody 400/240 V, standartni zafizovaci piedmétyv
koupeln¢ a na WC, standartni zdravotechnika a vybaveni kuchyné.Objekt ve velmi Spatném ST
stavu k asanaci nebo nakladné rekonstrukci. Jednotlivé vyméry ptevzaty z vySe uvedené¢ho ZP

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nizev Obestavény prostor [m°]

NP celkem 1507 = 1 507,00
Obestavény prostor - celkem: 1507,00 m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 0

Obestavény prostor (OP) [mq] 1 507,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 4000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?3] 4000

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 028 000

Stari rokil 120

Dalsi zivotnost roktli

Opotiebeni % 95,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 301 400

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy
pfizemni zdéné vedlejsi stavby,oploceni, Zumpa, studna, v€$dk na pradlo, pfistupovy chodnik a
ptipojky IS, vSe zdevastované ve Spatném ST stavu.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 301 400,00
Procento piislusenstvi % 20,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 60 280,00

3. Hodnota pozemki

3.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Obvykla cena stavebnich pozemki v misté a ¢ase: 700,- K&/m?. Ostatni pozemky za cenu 100,-
K¢&/m?



Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Dobrna

Popis: Prodej stavebniho pozemku 2 913 m2 Dobrnd, okres Décin
1 990 000 K¢ (683 K¢ za m2)
Nabizim k prodeji stavebni pozemek o celkové vymeére 2.913 m2 v centru obce
Dobrna. Pozemek je mirné svazity, ¢astecné oploceny, na pozemku je k dispozici
studna a ptipojka elektiiny. Odpad je potieba fesit COV, plyn neni k dispozici

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - podobny pozemek 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K¢&/m?] Kc [ K&/m?]

1990 000 2913 683,14 0,81 553,34
Nazev: pozemek Dobrna

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 236 m2 Dobrna, okres Dé€in
1 483 200 K¢ (1 200 K¢ za m2)
k prodeji stavebni pozemek o vyméte 1236 m2, v obci Dobrnd, katastralni izemi
Dobrna, okres DéCin. Vlastni pozemek se nachazi nedaleko od mistni komunikace a je
podle tizemniho planu soucasti obytného uzemi.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - podobny pozemek 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
1483 200 1236 1 200,00 0,81 972,00
Zjisténa primérna jednotkova cena 762,67 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ ]
zastaveéna plocha a 169 1231 700,00 861 700
nadvofi
zahrada 828 1169 100,00 116 900
trvaly travni porost 831/2 687 100,00 68 700




Celkova vyméra pozemkii 3087 Hodnota pozemki celkem 1047 300
4. Vynosova hodnota
4.1. rodinny dim na LV 12
Objekt je nevhodny k prondjmu
Analyza trzniho ndjemného
Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory  celkem 8 000 96 000 6,00
2.0bytné prostory 0 0 0 0 6,00
Celkovy vynos za rok: 96 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 6 028 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m?*ro
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢&/rok 96 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 91 200
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 3 000
Pojisténi 0,20% * RC Kd¢&/rok 12 056
Opravy a udrzba 1,50 % * RC Kc/rok 90420
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC Kd¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem \ K¢/rok 105 476
Cisté rocni najemné N=Nh-V K¢/rok 0
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0




REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dim ¢.p.133 301 400,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy 60 280,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. pozemky 1047 300,- K¢
4. Vynosova hodnota

4.1. rodinny dim na LV 12 0,- K¢

Vécna hodnota 1 408 980 K¢
z toho hodnota pozemku 1 047 300 K¢

ISilné stranky |
- rozlehlé pozemky o celkové vyméte 3 087 m? v klidné lokalité

ISlabé stranky |
- objekt ve velmi Spatném ST stavu k asanaci

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny |

Vzhledem ke stavebnétechnickému stavu objektu je dle ndzoru znalce jeho oprava neekonomicka.
Obvyklou cenu odhaduji nasledovné:

1) naklady na asanaci:

1 600 m® OP objektii x 150,- K&/m® = 240 000,- K&

odvoz a uloZeni stavebni suté: 1 600 m® x 20% = 320 m® suté x 1,5 t/m® =480 t
480 t x 500,- K¢/t =240 000,- K¢

Celkem: 480 000,- K¢

2) cena volného pozemku: 1 100 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny: 620 000,- K¢ z toho 1d.1/8: 77 500,- K¢

Obvykla cena
80 000 K¢ 1d.1/8

slovy: Osmdeséttisic K¢
zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.10.14

V Bystfici pod Hostynem 25.9.2020

Ing. Jaroslav Fojt

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz



Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy 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. €. 6374-102/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem ¢. 6374.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
snimek z PM 1
situovani 3
foto 1
vypis z LV 1
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