Znalecky posudek - Odhad obvykle ceny

nemovitostli
&islo 1833/108/2015/4

Adresa nemovitosti: Strednice 18, Vysoka - Stfednice

Katastralni udaje: Kraj Stfedocesky, okres Mélnik, obec Vysoka, k.u. Stfednice, kod k.u. 787965, LV 777
Ostatni stavby:
Pozemky: 84
Vlastnik stavby: SJM Roman Berky, Straznice 18, 277 24 Vlysoka, spoluvlastnicky podil: 1 /1

SJM Angelika Berkyova, Straznice 18, 277 24 Vysoka, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: SJM Roman Berky, Straznice 18, 277 24 Vlysoka, spoluvlastnicky podil: 1/1

SJM Angelika Berkyova, Straznice 18, 277 24 Vlysoka, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

OBJEDNATEL : EURODRAZBY.CZ a.s.

Adresa objednatele: Cimicka 780/ 61, 181 00 Praha 8
IC: 25023217 telefon: 800900490 e-mail: info@eurodrazby.cz
DIC: fax:

52

C.j. 699/2015-A

ZHOTOVITEL : Ing. Miroslav Bazant

Adresa zhotovitele: Jasminova 2750, 470 01 Ceska Lipa
IC: telefon: 605858917 e-mail:

5 miroslav.bazant@seznam.cz

DIC: fax:

UCEL OCENENI: Jiné (ocenéni stavajiciho stavu)

Ugel avéru: O koupé [Ovystavba [ zménastavby [Orekonstrukce O leasing X
jiné

Soucasny stav Budouci stav

OBVYKLA CENA 400 000 Ké&
Datum mistniho Setfent: 8.9.2015 Datum zpracovani : 8.9.2015
Pocet stran: 9 stran Pocet priloh: 3

Ceské Lipé, dne 8.9.2015 Otisk razitka Ing. Miroslav Bazant



STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI stavba dokonéena v r. 1975

rekonstrukce v r.

[0 zménastavbyvr. [

Rekonstrukce stavby: [ celkovd [ dil¢i [ stfecha [ zatepleni, fasada I okna, dvefe O
ostatni
Rekonstrukce jednotky: [ celkova [ diléi [ socialni zafizeni [J kuchyriska linka [ podlahy 1 okna [ dvefe

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Konstrukce: [ zdéné O betonové % montované  Konstrukce: (1 zdéné [ betonové [0 montované
1 kovové 1 dfevéné O jiné [ kovové [J dfevéné [ jiné
VyuZiti: [ bydleni [x] pronajem 1 podnikani Vyuziti: I bydleni I pronajem [ podnikani
[0 bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt [ bydl., podn. [ éast. obsazen [ volny objekt
Okoli: bytova zéna [ primyslova zéna Okoli : [ bytova zéna [ prdmyslova zéna
O ostatni O nékupni zéna [ ostatni [0 nakupni zona
Pripojky: voda [ kanalizace O plyn Pripojky: O voda O kanalizace O plyn
[x] elektro [ telefon zp. prijezd [ elektro [ telefon [ zp. pfijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD [ Zeleznice autobus

dalnice/silnice I. tf

okrajova Cast - ostatni

869 (rlst)

neudrzovana - k ¢asteéné rekonstrukci

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): silnice I1.,lIL.tF
Poloha v obci:

Pocet obyvatel:

Stavebné technicky stav stavby:

Stavebné technicky stav jednotky:

Vytapéni: Ustfedni / etdZové - elektfina
Prodejnost nemovitosti:
Pocet podlaZi celkem: z toho podzemni: z toho nadzemni: Pocet bytl/nebytd Ij
Bytova jednotka
C.p/Cjedn. Podlazi Typ PPbytu Balkon, Sklad Garaz. Celkova Zapocitatelnd Podil Obvykla cena
Lodzie, Sklipek stani plocha plocha na spole¢nych
Terasa jednotky jednotky Castech domu a
pozemku
m? m? m? ks m? m? K&/m?
52 1 2+1 60,22 457 2,24 67,03 63,63 171 6 286 K&/m?
KUPNi CENA VYHODNOCENI KUPNi CENY
0 K¢
REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI
Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 406 723 K¢ 0 KE
Viynosova hodnota 393 083 K¢ 0 K&
Vécna hodnota 559 422 K¢ 0 K¢
Obvykla cena 400 000 K¢
- Z toho hodnota pozemku 11 066 K& 0 K¢
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovitosti 0 K¢ X
Reprodukéni cena pro pojisténi 913 927 K¢ 0 Ké
Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti a vhodnosti zastavy
Obvykla cena byla stanovena na zakladé porovnani s nemovitostmi na trhu v dané lokalité.
Porovnavaci metoda nejpfesnéji urCuje cenu obvyklou, nebot nejvérnéji zobrazuje stav na trhu s nemovitostmi v
daném regionu.
PFi vypoCtu nebyla vzata v Uvahu zastavni prava, protoze zaniknou provedenim drazby.
PFi stanoveni obvyklé ceny bylo pfihlédnuto k technickému a moralnimu opotfebeni objektu.




NALEZ

Situace

Prehled podkladu

Vypis z katastru nemovitosti - list viastnictvi €. 777
Kopie katastralni mapy

Charakteristika obce

Vlysoka je obec s 869 obyvateli cca 10 km severovychodné od okresniho mésta Mélnik s
minimalni infrastrukturou a s miniméalni pracovni nabidkou Stfednice je odlou¢end mistni Cast
bez infrastruktury..

Poloha nemovitosti

Stavba BD je u mistni komunikace na okraji odlou¢ené mistni ¢asti obce v zastavbé rodinnych
domd.

RIZIKA

Rating rizika:

RIZIKO Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: nejsou
NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

RIZIKO Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou

RIZIKO Vécna biemena a

obdobna zatizeni: nejsou

NE Bez vécnych bfemen
RIZIKO Ostatni rizika: nejsou
NE Né&jemni smlouvy uzavfené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentaf: Najemni smlouva do ¢ervence 2015.

Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis stavby

Popis bytové/nebytové jedn.
Dispozicni feSeni
Popis tech. stavu stavby

Jedna se o samostatné stojici bytovy dim s 1.PP a 3.NP, cca z roku 1975. BD ma plochou
stfechu. Svislé nosné konstrukce jsou montované Zelezobetonové.

Bytova jednotka 2+1 v 1.NP

2+1

Zaklady jsou betonové. Svislé i vodorovné konstrukce jsou Zelezobetonové montované.
Stfecha je plocha s bleskosvodem s Zivi€nou krytinou, klempifské prvky z pozinkovaného
plechu, fasada je pohledovy beton, okna jsou plastova, vnitfni konstrukce jsou standardni,
topeni je Ustfedni s vlastnim elektrickym kotlem, elektroinstalace tfifazova, vodoinstalace
studena i tepla, TUV - elektricky boiler, schody Zelezobetonové, podlahy PVC, koupelna se
sprchou a umyvadlem, samostatné WC, sporak elektricky. Stav objektu zanedbany.

Konstrukce Popis

1. Zaklady vCetné zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce panelové

3. Stropy Zelezobetonové montované
4. Krov, stfecha plocha

5. Krytiny stfech Ziviéné

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné

8. Uprava vnéjsich povrch chybi

9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady

10. Schody Zelezobetonové montované s béznym povrchem
11. Dvefe hladké

12. Vrata chybi

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah PVC

15. Vytapéni Ustfedni

16. Elektroinstalace tfifazova

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod studena i tepla

19. Vnitfni kanalizace standardni

20. Vnitfni plynovod chybi




21. Ohrev teplé vody bojler

22. \lybaveni kuchyni béZny elektricky sporak

23. Vnitfni hygienické vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty
24. \lytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra instalaCni Sachty

Popis pozemkii
Zakladni popis Pozemek p.¢. st. 84 o velikosti 229m2 evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori.
ocenovanych pozemkii

OCENENI

Vypocet hodnoty pozemkl porovnavacim zptisobem

Stanoveni a zdivodnéni  Cena pozemkd v okoli se v souasné dobé pohybuje od 400,-KE do 1.000,- K&. V tomto
jednotkové ceny pozemki:  pFipadé byla cena s pfihlédnutim k poloze stanovena ve vysi 400,-K&/m2,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Spoluvlastnicky Celkova cena

m2 Ké/m?2 podil pozemku Ké

zastavéna plocha a nadvofi 84 229 400 6322/52 332 11 066
Celkova vyméra pozemkii 229  Hodnota pozemku celkem 11 066

Vypocet vécné hodnoty (bytova jednotka, nebytova jednotka)

Zaklady jsou betonové. Svislé i vodorovné konstrukce jsou zelezobetonové montované. Stfecha je plocha s
bleskosvodem s Zivi€nou krytinou, klempifské prvky z pozinkovaného plechu, fasada je pohledovy beton, okna jsou
plastova, vnitfni konstrukce jsou standardni, topeni je Ustfedni s vlastnim elektrickym kotlem, elektroinstalace tfifazova,
vodoinstalace studena i tepla, TUV - elektricky boiler, schody Zelezobetonové, podlahy PVC, koupelna se sprchou a
umyvadlem, samostatné WC, sporak elektricky. Stav objektu zanedbany.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha  Koeficient ~ Zapogitana plocha

pokoj byt 20,36 m? 1,00 20,36 m?
pokoj byt 16,24 m? 1,00 16,24 m2
kuchyn byt 12,08 m2 1,00 12,08 m?
koupelna byt 2,16 m2 1,00 2,16 m2
WC byt 0,75 m2 1,00 0,75 m?
chodba byt 6,05 m2 1,00 6,05 m2
komora byt 2,59 m2 1,00 2,59 m2
lodzie nezasklena byt 4,57 m? 0,50 2,28 m2
sklep byt 2,24 m2 0,50 1,12 m2
Celkova podlahova plocha 67,03 m? 63,63 m2

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Soucasny stav Budouci stav

Podlahova plocha [m2] 67,03

Jednotkova cena (JC) [K&/m2] 13635

Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 913 927

Rozestavénost % 100,00

Stafi rok 40

Dalsi Zivotnost roku 60

Opotiebeni % 40,00

Vécna hodnota (VH) Ké 548 356

-4-



Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita / Popis Zdavodnéni koeficientu K¢
Typ stavby Plocha Podlazi  Dispozice Pozadovana cena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena
m’ Ke K&/m? Kc Ke/m?
Ocenovana jednotka
Stavba RD je v odlou¢ené mistni ¢asti Stfednice X
Bytova jednotka
panelovy bytovy 63,63 1NP 2+1 X X X X
ddm
Srovnavané jednotky
Nebuzely

3+1 v panelovém domé, po rozsahlé rekonstrukci.

panelova 89,00 2.NP 3+1 950 000 10 674 0,61 6 469

Nebuzely
3+1 v panelovém domé, po rekonstrukci

panelova 69,00 2.NP 3+1 1299 000 18 826 0,34 6 367

Kokofin
1+1 v panelovém domé, dobry technicky stav

panelova 34,00 2.NP 1+1 249 000 7 324

Variacni koeficient pfed upravami: 39,35 % Varia¢ni koeficient po upravach: 0,86 %
Priimérna cena 6 392 K&/m?

Celkova uzitna plocha oceriované nemovitosti 63,63 m?
Porovnavaci hodnota 406 723 Ké

Vypocet vynosové hodnoty

Analyza trzniho najemného
Prehled pronajimanych plocha a jejich vynosut

¢. plocha - ucel podlazi podlahova plocha najem najem najem
[m2] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1.0bytné prostory 1.NP 64 943 5000 60 003
Celkovy vynos za rok: 60 003




Vypocet hodnoty vynosovym zpliisobem

Konstantni zisk po neomezenou dobu

Podlahova plocha PP m2 64
Reprodukéni cena RC K¢ 913 927
Vynosy (za rok)
Dosazitelné rocni najemné za m? Nj KE/(m2rok) 943
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj x PP KE/rok 60 003
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 51003
Naklady (za rok)
Darl z nemovitosti Ké/rok 0
Pojisténi 0,00 % xRC Ké&/rok 0
Opravy a udrzba 3,00 % xRC Ké&/rok 27418
Sprava nemovitosti 0,00 % xRC Ké/rok 0
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem v Ké/rok 27 418
Cisté roéni najemné N=Nh-V KE/rok 23585
Mira kapitalizace % 6,00
Doba urogeni n let 20
Vynosova hodnota Cv Ké 393 083

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m” zapogitatelné plochy

Obvykla cena: 400 000K¢

Z toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: OK¢

Z toho obvykla cena pfedzahradek: OK¢

Upravena obvykla cena: 400 000K¢

Zapoditatelna plocha: 63,63m°

Jednotkova cena zapocitatelné plochy: 6 287K&/m’
Seznam priloh: pocet stran A4 v pfiloze:
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti. 1
Mapa oblasti. 1

Koncesni listina: | Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 8.12.2004 , €.j. Spr. 6118/2004 pro zakladni obor ekonomika, ceny a odhady se
zvlastni specializaci ocenovani nemovitosti.
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