ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo 6322-50/2020

o cen¢ rodinného domu Rozhrani ¢.p.3

NEMOVITA VEC: rodinny dim s pozemky na LV 52 v k.i. Rozhrani

Katastralni idaje :  Kraj Pardubicky, okres Svitavy, obec Rozhrani, k.i. Rozhrani
Adresa: Rozhrani 3, 569 03 Rozhrani

VLASTNIK: 8952051636, Miroslava Riizickova

Adresa: Politickych véznit 285, 261 01 Piibram

OBJEDNAVATEL: DrazZebni spoleCnost Morava s.r.o.

Adresa: Dlouha 4433, 76001 Zlin
ZHOTOVITEL: Ing. Jaroslav Fojtiu
Adresa: Bilavsko 31, 768 61 Bysttice 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)

OBVYKLA CENA 500 000 K¢ id.1/10 50 000 K¢
Stav ke dni: 12.5.2020 Datum mistniho Setfeni: =~ 12.5.2020
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 19 stran Pocet priloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 18.5.2020




| NALEZ

|Znalecky ukol

ocenit rodinny dim ¢€.p.3 v obci Rozhrani okres Svitavy zapsany na LV 52 v k.. Rozhrani jako
podklad pro drazbu

IP¥ehled podkladi

1) wvypisy z LV €.52 ze dne 7.10.2019
2) izemni plan obce

[Mistopis

Obec Rozhrani na trase 1/43 mezi Brnem a Svitavami asi 18 km jizn¢€ od Svitav a 6 km severné od
Letovic. Ocenovany objekt po pravé stran¢ hlavni silnice v mistni ¢asti Htib asi 2 km jizn€ od
centra obce Rozhrani - viz. situace v ptiloze.V misté oceniovaného rodinného domu moznost
napojeni pouze na rozvod NN a vetejny vodovod.

Typ pozemku: (¥l zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O] byty [ rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: O] bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vert. / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,IIL.tt.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku: [Xl zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
12/36 Obec Rozhrani, €. p. 74, 56903 Rozhrani
|Celk0vy popis
Rodinny dim ¢.p.3:

Ptizemni, nepodsklepeny objekt se sedlovou stiechou a volnym pltidnim prostorem ve velmi
Spatném stavebnétechnickém stavu k asanaci nebo kompletni a finanéné naro¢né rekonstrukei
véetné prvkl dlouhodobé Zivotnosti. Piivodni objekt postaveny pravdépodobné po I. sv. valce
neudrzovany.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

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




Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: - viz.LV

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

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dam ¢&.p.3

znalci nebyl umoznén vstup do objektu, ocenéni provedeno ndhradni metodikou z venkovni
prohlidky a ptedpokladanému ST stavu

Zattidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepenti:

Podkrovi:
Stiecha:
Pocet nadzemnich podlazi:

Zastavéné plochy a vysky podlazi

§ 13, typ A
zdénd

nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi
nema podkrovi

se Sitkmou nebo strmou stfechou
s jednim nadzemnim podlazim
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nazev Zastavéna plocha [m’]  vyika

I.PP 0,01 0,00m

I.NP 19,60*9,10 = 178,36 2,70 m

podkrovi 0,01 0,00 m
178,38 m’

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP spodni cast 0,001 = 0,00
NP vrchni cast 178,36*2,80 = 499,41
Z stteSni Cast 178,36*2,40/2 = 214,03

Obestavény prostor - celkem: 713,44 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady kamenné bez funkéni izolace P 100
2. Zdivo smiSené zdéné tl. 60 P 100
3. Stropy dfevéné s omitanym podhledem S 100
4. Strecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytina cementova taska P 50
5. Krytina palena krytina S 50
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 50
6. Klempiiské konstrukce chybi C 50
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky hladka S 100
9. Vné¢jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady koupelna P 100



11. Schody drevéné S 100

12. Dvete hladké plné dvere S 100

13. Okna drevéna Spaletova, zdvojena S 100

14. Podlahy obytnych mistnosti PVC S 50

14. Podlahy obytnych mistnosti volné koberce P 50

15. Podlahy ostatnich mistnosti cem.poter P 100

16. Vytapéni lokalni na TP P 100

17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100

18. Bleskosvod chybi C 100

19. Rozvod vody pouze studena P 100

20. Zdroj teplé vody chybi,nefunkéni C 100

21. Instalace plynu chybi C 100

22. Kanalizace ¢aste¢né odkanalizovani P 100

23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak s plotynkami S 100

24. Vnitini vybaveni WC, sprchovy kout (vana) v ramci P 100
kuchyné

25. Zachod splachovaci S 100

26. Ostatni chybi C 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] ?(;(Et Koef. ggagsgg

1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77

2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina P 3,40 50 0,46 0,78

5. Krytina S 3,40 50 1,00 1,70

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 50 1,00 0,45

6. Klempiiské konstrukce C 0,90 50 0,00 0,00

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vn¢jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06

11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00

12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50 1,00 1,10

14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 50 0,46 0,51

15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,00 100 0,46 0,46

16. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39

17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30

18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00

19. Rozvod vody P 3,20 100 0,46 1,47

20. Zdroj teplé vody C 1,90 100 0,00 0,00

21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00

22. Kanalizace P 3,10 100 0,46 1,43

23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50

24. Vnitini vybaveni P 4,10 100 0,46 1,89

25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30



26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 65,06
Koeficient vybaveni K4: 0,6506
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 11) [K&/m®]: = 2 290,
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,6506
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2540
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 2 686,54
Plna cena: 713,44 m® * 2 686,54 K&/m® = 1916 685,10 K¢&
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stari objektu: 100 rokt

Opotiebeni: 70,000 % - 1 341 679,57 K¢
Rodinny diim €.p.3 - zjiSténa cena = 575 005,53 K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni dpravy
ze S strany pravdépodobné ptivodni hospodaiska ¢ast ve Spatném ST stavu k rekonstrukci, dale z J
strany zdéné oploceni a ve dvofe rozpadlé chlévy vSe zdevastované k asanaci a bezcenné

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 575 005,53
Procento pfisluSenstvi % 20,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 115 001,11

3. Hodnota pozemkii

3.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Pouze Gzké pozemky v §itce kolem 10 m podél silnice I.tf. a Zelezni¢niho koridoru Brno - Ceské
Ttebova silné zatizené hlukem a prachem z dopravy. Z hlediska platného SUP v zoné pro zastavbu
ale pouze v uzkém pruhu kolem silnice navic v ochranném silni¢nim a draznim pasmu. Svah nad
objektem p.€.12/36 v pasmu plochy smiSené nezastavéného uzemi - ptirodni vodohospodaiské,
ochranné a protierozni ( nezastavitelné)

Obvykla cena podobnych pozemk pro vystavbu RD v mist€ a case: 200,- K¢

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Brezova

Popis: Prodej stavebniho pozemku 4 951 m2 Btezova nad Svitavou
495 000 K¢ (100 K¢ za m2)
Prodej stavebniho pozemku v Bfezové nad Svitavou o rozloze 4.951 m2.
Dle uzemniho planu je zde moZnost postavit 1 rodinny diim o 2 patrech + obytné
podkrovi o ptidorysu cca 13 x 10,5 m. IS v hlavni komunikaci, elektfina na hranici
pozemku.Pozemek je vyskove ¢lenény

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 o ) R .
vybavenost pozemku - 1,00 e T R W
uvaha zpracovatele ocenéni - pozemek v ochranném pasmu
0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&¢/m® ] Kc [ K&/m? ]
495 000 4 951 99,98 0,81 80,98

Zjisténa prumérna jednotkova cena 80,98 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&

zastaveéna plocha a 39 417 100,00 41 700
nadvofi

zahrada 13/2 155 100,00 15 500

0 0,00 0

0 0,00 0

0 0,00 1/2 0

0 0,00 1/2 0

0 0,00 1/2 0

0 0,00 1/2 0

0 0,00 1/2 0

0 0,00 1/2 0

0 0,00 1/2 0

0 0,00 1/2 0

Celkova vyméra pozemkii 572 Hodnota pozemki celkem 57 200

4. Vynosova hodnota

4.1. rodinny dim na LV 52
Objekt v sou¢asném ST stavu nepronajimatelné

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&/mdsic] [K&/rok] [%]

1.0Obytné prostory 0 0 0 7,50

Celkovy vynos za rok: 0
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m® 0
Reprodukéni cena RC K¢ 1916 685




Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m” Nj K&/(m”’ro

K)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 0
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é&/rok 0
Naklady (za rok)
Daii z nemovitosti K¢/rok 3000
Pojisténi 0,20 % * RC  K¢&/rok 3833
Opravy a udrzba 1,50 % * RC K¢&/rok 28 750
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Néklady celkem \Y Ké/rok 35583
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0

5. Porovnavaci hodnota
5.1. rodinny dim na LV 52

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK .Oproti porovnavanym objektl uprava
koeficienty K3 a K7 z davodu situovani :

- nemovitost na uzkém pozemku podél silnice I.tf. a Zel. koridoru bez moznosti dalsi zastavby

- nemovitost v ochranném pasmu silnice I.tf. a zel. koridoru

- nemovitost v podilovém spoluvlastnictvi

Uzitna plocha: 142,00 m*
Obestavény prostor: 1 255,56 m®
Zastavéna plocha: 313,89 m?
Plocha pozemku: 572,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Béla nad Svitavou
Popis: Prodej rodinného domu 60 m2, pozemek 968 m2 B¢la nad Svitavou
600 000 K¢

k prodeji dim v obci Béld nad Svitavou, okres Svitavy. Dim je urCeny k
rekonstrukci. Je napojen na elektfinu a vodu. K domu ndlezi svazitd zahrada s
ovocnymi stromy

Pozemek: 968,00 m’

Uzitna plocha: 60,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,80

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 . o

K6 Vliv pozemku 0,90 .

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,70 Zdroj: RK
Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

600 000 60,00 10 000 0,45 4 500
Nazev: RD Chrastavec
Popis: Prodej rodinného domu 72 m2, pozemek 385 m2 Chrastavec, okres Svitavy
750 000 K¢

k prodeji rodinny diim o dispozici 3+1 v obci Chrastavec. Dim je ¢lenény na jedno
nadzemni podlazi, prostornou ptdu a sklep. Dim je pfed kompletni rekonstrukci. K
domu také nalezi zahrada o rozloze 313 m2.

Pozemek: 385,00 m*

UZitna plocha: 72,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,70

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,05 »

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,70 Zdroj: RK
Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

750 000 72,00 10 417 0,46 4792
Nazev: RD Brezova
Popis: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 264 m2 Biezova nad Svitavou
899 000 K¢

Prodej rozsahlého podsklepeného domu (pted rekonstrukci) s terasou a nevyuzitym
podkrovim, ktery se nachazi ve mésté¢ Bfezova nad Svitavou, ul. Prazska. Zastavéna
plocha domu €ini 232 m2 (+ piedzahrddka o velikosti 32 m2), jeho uzitna plocha je
pak 200 m2. Pozemek nalezici k domu ma tak celkovou vyméru 264 m2.

V domé je situovdna rovnéZ Cast vyuZitelnd ke komerénim ucelim (dilna +
prodejna). Dim ma tfi samostatné vchody. Vytapéni je zajisténo kotlem na plyn i
tuha paliva

Pozemek: 264,00 m?

UZitna plocha: 200,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,80

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00 »

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,70 Zdroj: RK
Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

899 000 200,00 4 495 0,50 2 248
Nazev: RD Rozhrani
Popis: Prodej rodinného domu 90 m2, pozemek 1 339 m2 Rozhrani
800 000 K¢

Prodej rodinného domu s ptilehlym pozemkem o celkové vymére 1339 m2 v obci
Rozhrani, okres Svitavy. Dispozice: vstupni veranda, kuchyn, obyvaci pokoj,
loZnice, koupelna, WC a komora. V ptfizemi se nachazi garaZ a technické zazemi. V
podkrovi je mozné vybudovat dal§i obytnou cast.Vytapeni usttednim plynovym
kotlem, ohiev vody zajiStuje el. bojler. Diim je napojen na vetejny vodovod, el.
energii a zemni plyn. Odpady jsou svedeny do septiku

Pozemek: 1 339,00 m®

Uzitna plocha: 90,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,90

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,80 .

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,70 Zdroj: RK

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

800 000 90,00 8 889 0,45 4 000

Minimdlni jednotkové porovnavaci cena 2 248 K&/m*

Primérnd jednotkové porovnavaci cena 3 885 K¢&/m*

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4792 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkové cena 3 885 K¢&/m®

Celkova uzitna plocha ocefilované nemovité véci 142,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 551 670 K¢&

-11-



REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dim ¢.p.3 575 005,50 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy 115 001,10 K¢
3. Hodnota pozemki

3.1. pozemky 57 200,- K¢
4. Vynosova hodnota

4.1. rodinny dim na LV 52 0,- K¢
5. Porovnavaci hodnota

5.1. rodinny dam na LV 52 551 670,- K¢

Porovnavaci hodnota 551 670 K¢

Vécna hodnota 747 207 K¢
z toho hodnota pozemku 57 200 K¢

[Silné stranky |
-nejsou

[Slabé stranky |
- objekt ve velmi Spatném ST stavu
- situovani objektu u rusné komunikace a zel. koridoru

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |

Obvykla cena rodinného domu zapsané¢ho na LV 52 véetné pozemkl by se mohla pohybovat kolem
500 000,- K¢.

Obvykla cena
500 000 K¢

slovy: Pétsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.9

V Bystfici pod Hostynem 18.5.2020

Ing. Jaroslav Fojti

Bilavsko 31

768 61 Bysttice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka doloZka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brng, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 6322-50/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dokladem €. 6322.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 ptiloze

Prilohy
snimek z PM 1
situovani 2
foto 2
vypis z LV 1
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