ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6471-74/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ rodinného domu ¢.p.36 v k.. Kiiva obce Dlouha Loucka okres Olomouc

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtl
Bilavsko 31
768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201
Zadavatel: Insolvenéni kancela Kaplan Mlnafik a spol.

Politickych vézit 1597

110 00 Praha

Cislo jednaci: 6471

OBVYKLA CENA 1 250 000 K¢

Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 23.6.2021 Vyhotoveno: V Bystfici pod Hostynem 28.6.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
ocenit rodinny dim ¢.p.36 v obci Dlouha Loucka mistni ¢asti Ktiva jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.6.2021 za pfitomnosti znalce a objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) vypiszLV €.36 ze dne 18.5.2021
2) tuzemni plan obce

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Z4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdé4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Olomouc, obec Dlouhd Loucka, k.u. Kfiva
Adresa nemovité véci: Dlouha Loucka 36, 783 86 Dlouha Loucka

Vlastnické a evidencni udaje
Ing. Jaroslav Kanécka, Kiiva 36, 783 86 Kiiva, LV: 36, podil 1/ 1

Mistopis

Obec Dlouha Loucka na trase Uni¢ov - Bruntal asi 7 km SV od Unicova. V obci zakladni obCanska
vybavenost a kompletni infrastruktura. Mistni ¢ast Kiiva asi 2 km severné¢ d kmenové obce. V
mistni ¢asti pouze rozvody silnoproudu a jednotna kanalizace, rozvod obecniho vodovodu. V mistni
¢asti neni zadna obcanska vybavenost. Ocenovany objekt po pravé strané slepé mistni komunikace
- viz. situace v piiloze. V misté moznost napojeni pouze na rozvod silnoproudu.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [0/ kanalizace O /0 plyn
veft. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
406/1 Obec Dlouha Loucka,1. maje 116, 78386 Dlouha Loucka

Celkovy popis nemovité véci
a) Rodinny dim &.p. 36 a pozemKky p.¢. St. 35 a zahrada p.¢.55/1

Jednd se o pfizemni, zdény, nepodsklepeny rodinny diim se sedlovou stfechou a volnym pidnim
prostorem. Objekt obdélnikového pidorysu ma pouze jednu bytovou jednotku a je situovany na
pozemku p.¢.st.35

Zaklady pravdépodobné kamenné, smiSené zdivo ( palena a nepalena cihla, kamen, tvarnice ) bez
funkéni izolace. V ¢asti klenbové stropy, v ¢asti pravdépodobné dfevéné stropy s omitanym
podhledem, sedlovy krov a eternitova krytina. Klempiiské konstrukce z FeZn plechu,cast chybi.
Venkovni omitky kombinace btizolitu a hladké, ze Z podélné strany chybi. Vnitini hladké omitky,
betonové podlahy a krytina PVC, ker. dlazba a cementovy potér. Vnitini obklady minimalniho
rozsahu v koupelné bélninové. Nova eurookna, dievéné dveie do ramovych a ocelovych zéarubni.
Vnitini rozvody provizorni,silnoproudé,rozvod studené a teplé vody z boileru. Vytépéni
ustfedni,kotel na TP, radiatory. V koupelné¢ umyvadlo a vana samostatny spl. WC.
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Objekt ve velmi Spatném ST stavu k asanaci nebo kompletni a ndkladné rekonstrukci a to véetné
prvka dlouhodobé Zivotnosti. Obvodové stény v ¢asti popraskané, popraskané klenbové stropy.
Poskozené krovy viditelné prohnuté ke kompletni vyméné !!

Duim je napojen na inzenyrské sité: pouze ptipojka elektro, ptipojka vody samospadem z vetejné
studny, objekt napojen na domovni COV s odpadem do vodotede.

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych material, mistniho Setfeni a dle odborného
odhadu zpracovatele ptes 80 roku.

Ptislusenstvi objektu tvofi pfistavény sklad, venkovni upravy chybi - pouze zchéatralé oploceni
kolem casti zahrady.

Pozemek pod stavbou p.¢.st.35 o vyméie 436 m2. a pozemek zahrady p.¢.55/1 o vyméie 2 059 m?,

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ 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 Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tuzemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentat: - viz.LV

Ostatni rizika:

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

3.2. Obsah



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky
Porovnavaci metoda

Obvykla cena stavebnich pozemkll v misté a ¢ase: 500,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a 35 436 500,00 218 000
nadvori
lesni pozemek 55/1 2 059 500,00 1 029 500
Celkova vyméra pozemkii 2495 Hodnota pozemkii celkem 1247 500

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim €.p.66

| Vé&cna hodnota dle THU |
Vstup ptes pristavenou verandu do pticné chodby,po pravé strané WC, v ¢ele vstup do kuchyné, z
kuchyné vpravo koupelna a vlevo ob. pokoj.Z OP vstup do loZnice. Velikost 2+1.

Uzitna plocha
Nézev Uzitna plocha
I.NP
12,00*8,00*0,8 = 76,80 m?
76,80 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska




I.NP 22,00*8,00 = 176,00 2,70m

176,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP vrchni ¢ast 176,00*2,80 = 492,80

Z stiesni Cast 176,00*3,00/2 = 264,00
Obestavény prostor - celkem: 756,80 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 176

Uzitna plocha (UP) [m?] 77

Obestavény prostor (OP) [mq] 756,80

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 7 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 7 000

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 5297 600

Stari rokt 90

Opotiebeni % 80,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 1 059 520
Vypocet porovndavaci hodnoty
Rodinny dim na LV 36

Ocenovana nemovita véc

Utzitna plocha: 76,80 m?

Obestavény prostor: 756,80 m®

Zastavéna plocha: 176,00 m?

Plocha pozemku: 2 495,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Ujezd ’

Popis: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 130 m2 Ujezd, okres Olomouc

1 950 000 K¢

Dim o dispozic 4+1, se nachdzi v klidné casti obce a je urCeny k celkové

rekonstrukci

Pozemek: 130,00 m?

UZitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v horsi vybaveni a ST stavu 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,40




K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v horsi vybaveni a ST stavu;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 950 000 120,00 16 250 1,02 16 575
Nazev: RD Lipinka
Popis: Prodej rodinného domu 76 m2, pozemek 396 m2 Lipinka, okres Olomouc
990 000 K¢

rodinny diim 2+1 v obci Lipinka u Nové Hradecné. Jedna se o starSi jednopodlazni
dim ke kompletni rekonstrukci. Nachazi se na okraji obce, pod lesem, kousek od|
Bradla. Celkova plocha pozemku ¢ini 396 m2

Pozemek: 396,00 m?

UZitna plocha: 76,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabdka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v podobném ST stavu 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,40
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabdka RK; Velikosti objektu -
ocetiovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném ST stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

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

990 000 76,00 13 026 1,26 16 413
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16 413 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 16 494 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 16 575 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 16 494 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 76,80 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1266 739 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Rodinny diim na LV 36

Objekt v soucasném ST stavu velmi téZko pronajimatelny.

4.2. Vysledky analyzy dat



Porovnavaci hodnota 1266 739 K¢
Vécna hodnota 2307 020 K¢
z toho hodnota pozemku 1 247 500 K¢

Silné stranky
- pomérné velky pozemek v klidném misté vhodny k rekreaci

Slabé stranky
- objekt ve velmi Spatném ST stavu k nédkladné rekonstrukci nebo asanaci

Obvykla cena
1250 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstépadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Odhad obvyklé ceny: 1 250 000,- K&

Vzhledem ke stavebnétechnickému stavu objektu je dle nazoru znalce jeho oprava neekonomicka.
Obvyklou cenu mozno propocitat také jako cenu volného pozemku tzn. cca 1 250 000,- K&
1) naklady na asanaci:

750 m® OP objekti x 100,- K&/m® = 75 000,- K&

odvoz a uloZzeni stavebni suté: 750 m3 x 20% = 150 m® suté x 1,5 t/m® = 225 t
vyuzitelnost na misté cca 80%

225t x 0,20 x 500,- K&/t = 22 500,- K¢
Celkem cca: 100 000,- K¢
2) cena volného pozemku: 1 250 000,- K¢

Cena pozemku po odpoctu nékladl na asanaci: 1 150 000,- K¢

V daném pripadé navrhuji asanaci objektu a prodat uvolnéné stavebni misto !!



5. ODUVODNENI
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

ocenit rodinny dim ¢.p.36 v obci Dlouha Loucka mistni ¢asti Kfiva jako podklad pro drazbu

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 1250 000 K&

slovy: Jedenmiliondvéstépadesattisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

snimek z PM
situovani

foto

vypis z LV - Ll.str.

PN W
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6471.

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 ¢islem 6471-74/2021 evidence posudk.

V Bystfici pod Hostynem 28.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bystfice p. Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6471-74/2021

pocet stran A4 v ptiloze:

snimek z PM 1
situovani 3
foto 2

1

vypis z LV - L.str.
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koupelna | pokoj
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zahrada p.¢.55/1

domovni COV prijezdova komunikace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.05.2021 10:35:03
Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Irzsmi gzeni, &J.: KSOL 10 INS 3842 /2021 pro Vaclav Minarik,
r., Ph.D.

Okres: €z0712 Olomouc Obec: 501476 Dlouhd Loucka
Kat.tzemi: 626465 Kfiva List vlastnictvi: 36

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprédvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

Kanédka Jaroslav Ing., Kfiva 36, 78386 Dlouha Loudka

521203/256
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zpisob ochrany
st. 35 436 zastavéna plocha a

nadvori
Souédsti je stavba: K¥iva, &.p. 36, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 35
55/1 2059 zahrada

zemédélsky pidni
fond

Bl Vé&cna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vé&cna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vCetné souvisejicich udaju
Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni

pohledavka meziuvér do vy3e 600.000,- K& a budouci pohledavka avér do vyse 360.000,- K&
Opravnéni pro

CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: St. 35, Parcela: 55/1

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho préava podle ob&.z. ze dne 09.01.2003. Pravni
Géinky vkladu prava ke dni 13.01.2003.

V-144/2003~805
Pofadi k datu podle pravni Gpravy tcéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orxrganu
dluh ve vy3i 210 532,-K& s pfisludenstvim
Opravnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Olomouc, tf.
Kosmonautli 1151/6¢c, Hodolany, 77911 Olomouc
Povinnost k

Parcela: St. 35, Parcela: 55/1

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zfizeni zastavniho prava (§

104i zakona &. 582/1991 Sb.) OSSZ Olomouc, &.3j. 48006-220/8030/30.11.2016-
04414/KB-1

ze dne 30.11.2016. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 30.11.2016
13:58:37. Zapis proveden dne 29.12.2016.

Vv-20387/2016-805
Poradi k 30.11.2016 13:58

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravnihe organu
k zajisténi dluhu ve vy3i 435 052,- K& s pfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpedeni Olomouc, tE.
Nemovitosti jsou v fizemnim ockvodu, ve kterém vvkondvé stétn
Katastraini ufad pro Olomouc

7

¥ kraj, Katastralni pr
strana 1
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