ZNALECKY POSUDEK
¢. 3255-145/2013

O cerg obvyklé rodinného doméLp. 62, vedlejSi stavby, venkovnich Gprav, trvhlyc
porosfi a pozemit v katastralnim tzemi MarSovice u Novehodth na Moray

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 299/26
60200 Brno
Uéel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé préely drazby

Dle zakona¢. 151/1997 Sh., o oé@vani majetku ve zréni zakona ¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sbh.¢. 188/2011 Sb. &. 350/2012 Sh. a vyhlasky MER ¢&.
3/2008 Sh. ve zéni vyhlaSeké. 456/2008 Sb¢. 460/2009 Sb.¢. 364/2010 Sb¢. 387/2011 Sh. a
¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 17.7.2013 zn&lpposudek vypracovala:

Ing. Jana Jurakova

Pikarec 11

592 53 Strazek

telefon: +420 603 156 800
e-mail: ingjurakova@atlas.cz

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textetm titulniho listu a 11 stranifloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Pikarci dne 17.7.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cémemovitosti, zapsanych na listu vlastnictiglo 1985 pro katastralni
Uzemi MarSovice u Novéhoddta na Mora¥ a obec Nové Nsto na Moray

2. Zakladni informace

Néazev pedmetu ocerni: Rodinny dm ¢.p. 62, vedlejSi stavby, venkovni Upravy , trvalé
porosty a pozemky

Adresa pedmétu ocerni: MarsSovice
592 31 MarSovice

Kraj: Kraj Vysctina

Okres: 4Par nad Sazavou

Obec: Nové Msto na Moraw

Katastralni tzemi: MarSovice u Novéh@&sdth na Moray

Paet obyvatel: 10 247

Vychozi cena stavebniho pozemky=35 + (a - 1000) * 0,007414 = 103,5578/i6*
kde a je poet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se E00)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. j): ZCy= €,0 = 207,11 K/m?

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se zadiienim byla provedena dne 11.7.2013 #isomnosti znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z listu vlastnictvéislo 1985 pro katastralni tzemi MarSovice u Novilsta na Moray a
obec Nové Msto na Moraw

- snimek mapy

- zakongislo 151/1997 Sb., o otevani majetku

- vyhladka Ministerstva financ€R &islo 3/2008 Sb., ve 2ni vyhlasky ¢islo 456/2008 Sb.,
vyhlaskycislo 460/2009 Sb., vyhlaskyslo 364/2010 Sb. a vyhlaskislo 387/2011 Sb., kterou se
provadiji n¢ktera ustanoveni zakowg#slo 151/1997 Sb., o otevani majetku (dale jen vyhlaska)

- vysledky mistniho S&ni a zaréfeni nemovitosti ze dne 11.7.2013

- ¢ast projektové dokumentace RD

- souvisejici pravniiedpisy

5. Vlastnické a evidefini daje

Vypis z listu vlastnictvi ¢islo 1985 pro katastralni uzemi MarSovice u Novéhdlésta na
Morav é a obec Nové Msto na Moraw

Vlastnik:
SIM - Fiala Radek, r¢. 720309/4712, Fialova Simona, 755310/4088arSovice 62, 592 31 Nové
Mésto na Moraw

Pozemi
92 266 M  zastaéna plocha a nadvd
93 316 M  zahrada



Budovy
MarSovice, rodinny @im ¢.p.62 na pozemku parceisslo 92

Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo smluvni

Exekwni prikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni exekuce

Zastavni pravo exekutorske

Nabyvaci listiny:
Kupni smlouva V 508/2002-747 ze dne 9.10.2004rpr&inky vkladu prava ke dni 9.10.2002.

Vyhotoveno dne: 19.6.2013

6. Dokumentace a skuténost
Skuteny stav souhlasi se stavem vedenym v katastru nevstly

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o rodinnyach ¢.p.62 v obci MarSovice. iBstup po zpewné mistni komunikaci.
Dum je napojen na ¥ejny vodovod, vieejnou kanalizaci a eletiu.

Pozemek u domu je oplocen. Na zakiraa domem jsou ovocné stromy.

Vedle domu je sklad.

Pro nekontaktnost vlastriije ocerni provedeno na zakladgrojektové dokumentace a mistniho
Seteni - prohlidky domu z ulice.

V ¢asténé dokumentaci, kterou se mi pditta zajistit na Méstském @adu v Novém Mst na
Morawé je nemovitost popsana, je zde uvedeasi€nc i vybaveni. Z vijSiho ohledani jeiejmé,
Ze od roku 1984, kdy byl popis vyhotoven, se nznmilo.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dm ¢.p. 62

2. Oceréni pozemki
2.1. Stavebni pozemky

3. Ocer¥ni trvalych porosta
3.1. Trvalé porosty




B. Znalecky posudek

Oceiovaci predpis

Ocereéni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sh. & 350/2012 Sh.
a vyhlasky MFCR &. 3/2008 Sb. ve zmi vyhla3eks. 456/2008 Sb¢. 460/2009 Sbé. 364/2010
Sb.,¢. 387/2011 Sh. &. 450/2012 Sb., kterou se pro¥fich¢ktera ustanoveni zakota 151/1997
Sbh.

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢.p. 62

Popis

Rodinny dim ¢.p.62 je casté&n¢ podsklepena stavba s jednim nadzemnim podladkiady bez
izolaci proti zemni vlhkosti, svislé konstrukceémd - tl. 45 cm, stropy s rovnym podhledem,
sttecha sedlova, krytina taSka palena, klask@ konstrukce Uplné - pozinkovany plechgjsn
omitky vapenné, \jSi obklady chybi, bleskosvod chybi, unit vybaveni stanoveno pro
nemoznost prohlidky pouze odhadem a&ast€éné dokumentace, kde je nemovitost popsana:
vytapeni lokalni na tuha paliva, odpady svedeny do jimliyvyvazeni a do vejné kanalizace,
elektroinstalace, rozvod studené vody.

V done jsou ti pokoje, kuchys, WC, koupelna, zadviea hala. Podsklepena je pou#st 2,7x3,6
m.

Dle dokumentace se jedna éavpdni rodinny dm, ke kterému bylaijstavena jedna mistnost a
socialni zézeni. V roce 1987 byla provedeniaspavba verandy. Naich navazuje kolna.

Pavodni cim - st&i stanoveno odhadem na 80 #olristavba kolny byla povolena v roce 1971,
kolaudace provedena v roce 1976, stav nemovitdgidwida sté, udrzba zcela chybi.

Venkovni Upravy u domd.p. 62:
- vodovodni pipojka

- kanaliz&ni piipojka

- elektrogipojka

- oploceni pozemku

- plotova vratka a vrata

Vedlejsi stavba kolna - zastma plocha 16 fm

Zatridéni pro potreby oceréni

Typ objektu: Rodinny dim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stai stavby: 80 let

Indexovana pimérna cena IPC (flohas. 20a): 2 816,- K/m®

Zastawvéné plochy a vySky podlazi



1.NP: 14*7 = 98,00

1.PP: 3,6%2,7 = 9,72 nf

Nazev podlazi Zasta¥na plocha Konstrukeni vySka

1.NP: 98,00 M 3,10 m

1.PP: 9,72 1h 2,05m

Obestawny prostor

1.NP: (14*7)*(3,10) = 303,80 ni

1.PP: (3,6%2,7)*(2,05) = 19,93 m

ZasteSen: 98*2,9/2 = 142,10 M

Veranda: 7%2%2.6 = 36,40 ni

Obestaxny prostor - celkem: = 502,23 m

Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 98,00 N

Zasta¥na plocha vSech podlazi: ZP 107,72 M

Podlaznost: ZP/Z7ZP1=1,10

Vypocéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepenyotto/my I typ A
zasta¥né plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmdedtou

1. Druh stavby - samostatny rodinngna 1] 0,00

2. Provedeni obvodovychest- cihelné nebo tvarnicové zdivo 1] 0,00

3. Tlou¥’ka obvod. sin - 45 cm I 0,00

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 doc2twe I 0,01

5. Napojeni na sit(pfipojky) - péipojka elektro, voda, napoj. naieg IV 0,04
kanal. nebo domovristirna

6. Zpisob vyt4gni stavby - lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Zakl. gisluSenstvi v RD - pouz&st&né ve stavdnebo uplné I -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni 0,00

9. Venkovni Upravy - miniméalniho rozsahu Il -0,03

10. VedlejSi stavby tuici prislusenstvi k RD standardni fasluSenstv Il 0,05
- vedlejSi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve furidnim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Staveb#- technicky stav - stavba ve Spatném stavu — énutn ~ V 0,40

rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro sté 80 let:0,70

12
Index vybavenly = (1 +_Zl\/i) *V13*0,70 =0,263
|=

Index polohy



Nazev znaku ¢. P

1. Vyznam obce - bezt8iho vyznamu I 0,00

2. Urady v obci -obecni tiad, pop. méstsky Fad se stavebnimiaden || 0,02
nebo banka nebo policie nebo posta

3. Poloha nemovitosti - okrajova uzemi obce Il 010,

4. Okolni zastavba a zivotni priedi - grevazujici objekty pro bydlenilll 0,00

5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti dég obchod nebo | -0,03
pouze se z&kladnimi potravinami

6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zadnaladhki Skola ani I -0,04
sportovni z&izeni

7. Zdravotni z&zeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost 1] 0,05
zdravotnické pé&e

8. Verejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 5A@@80 m s |l 0,00
vice jakétyfmi pravidelnymi dennimi spoji

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezamistnanost v obci - imérnd nezansstnanost Il 0,00

11. Zmeny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1] 0,00

12. Vlivy neuvedené - bez dalSich wiv I 0,00

12
Index polohylp = (1 +'21P') =0,990
| =

Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku

€<
A

1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostnpoeptavka je niz: |
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnimgroku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu Il 0,00
3
Index trhul+ = (1 +_ZlTi) =0,950
i=

-0,05

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,263 * 0,990 * 0,950 8,247
Ocenreni
Cena upravend CU = IPC * | = 2 816¢/k° * 0,247 = 695,55 K/m’
CP = CU * OP = 695,55 ¥m® * 502,23 i = 349 326,08 K
Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 349 326,08 k
2. Oceréni pozemki
2.1. Stavebni pozemky
Ocereni
Stavebni pozemky oce#éné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odené
Uprava ceny - filoha¢. 21 - polozka:. 1:

1.1. Pozemek v obci uvedené v 8§ 28 odst. 1 pisthgn-20 %
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d), f), h), j), se eetelem na jeji vyznamnost z hlediska
zenepisneho, hospodskéhoci kulturniho:

Uprava cen: -20 %
Uprava ceny - filoha¢. 21 - dalsi polozky:
2.11. MoZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozkyl, paitaji se dalSi polozky z jiz takto upravené cer .
Uprava cen celkem: -20% + 10% * (100 % + -20%) -12,00 %

Zduvodreni pouziti¢i nepouziti pirdzek a srazek:
Pouzita srazka 20% tabulka 1, pol. 1.1.

Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adélu uziti) 0,9140
Koeficient zngény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk
Zatrideéni Zakl. cena Koef. Ki Kp Uprava Upr. cena
[K&/m? [%6] [K&/m?]
8§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastaa plocha a nadvdi
8§28 odst. 1a?2 207,11 1,00 2,1460 0,9140 -12,00 357,49
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo gdbcha ve funi€énim celku
8§ 28 odstavec 5 207,11 0,40 2,1460 0,9140 -12,00 142,99
Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 28 odst. 1 a 2 zasta¥na plocha a 92 266,00 357,49 95 092,34
nadvai
§ 28 odstavec 5zahrada 93 316,00 142,99 45 184,84
Stavebni pozemky - celkem 140 277,18
Stavebni pozemky - zjiSna cena = 140 277,18 K

3. Ocereni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty

Ovocné dreviny a ostatni vinna réva oceéné zjednoduSenym zfisobem: § 42

Celkova cena pozemku: K¢ 140 277,18
Celkova vyngra pozemku m? 582
Celkova pokryvna plocha trvalych porést m? 120
Cena pokryvné plochy pordst K¢ 28 923,13
Cena porostu je ve vySi 4,5 % z ceny pokryvné plqubrosti: * 0,045
Cena ovocnychigvin a ostatni vinné révy: = 130154

Trvalé porosty - zjiSténé cena 1301,54 K




C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny dm ¢.p. 62 349 326,10 K
1. Oceréni staveb celkem 349 326,10 k
2. Oceréni pozemki

2.1. Stavebni pozemky 140 277,20 K
2. Oceréni pozemki celkem 140 277,20 K
3. Oceréni trvalych porosta

3.1. Trvalé porosty 1 301,50 K
3. Oceréni trvalych porostia celkem 1301,50 K
Celkem 490 904,80 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 490 904,8@ K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 490 910,- K

slovy: Ctyiistadevadesattisicdétsetdeset K




D. Posudek Il. — Stanoveni obvyklé ceny nhemovitosti

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno dosdhmnaazhodné doba misé za konkrétni ¥c
jako predmet prodeje.
Urovei obvyklych cen je odrazem Zpnérovanych dosaZzenych cen z&ivsrovnatelného druhu,
vlastnosti, std a podob®. Fxi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji ealwcvliv, avsak
negihlizi se  k mim#adnym okolnostem (stav tisnprodavajiciho, osobni pamy mezi
prodavajicim a kupujicim, cena zvlastni obliby).
Vlastni trzni cena se tyioaz i konkrétnim prodeji a fite se od zjighé hodnoty i znimé
odliSovat. Jeieba mit na pa#ti rozdil mezi hodnotou a cenou. Hospistai ma swj cyklus
s obdobimi recese a konjunktury, liSi se kmghopnost obyvatelstva. Nemovitosti jsotcmi
dlouhodobého charakteru, cena Zadesahovana #ize byt v jistych obdobich i velmi odlisna od
jejich hodnoty.
Zavazna metodika pro stanoveni obvyklé ceny nageist
Pro tSinu odhad nemovitosti Ize dopotit nasledujici schéma:

1. ocereni dle cenovehoipdpisu

2. vynosova metoda

3. porovnavaci metoda

Vynosova hodnota nemovitosti

Je to sotet vSech pedpokladanych budoucickistych g@ijma z prondjmu diskontovanych
(oduratenych) na satasnou hodnotu.fifem z nemovitosti je nutno pidat z najemného, které by
bylo mozno realeh dosahnou. Od®vané nemovitosti nebyly nikdy v pronamu, vynosmvo
metodu jsem proto nepouzila.

Srovnavaci metoda

Je jednim ze ZAsohi oceiovani, ktery vychazi z porovnanfeuinttu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedn®tem a cenou sjednanoii prodeji.
Porovnéni se provadi na zalkdaddy hledisek:

- druh a @el vci

- velikost

- vyuzitelnost

- umisgni

Dle podklad: ziskanych od realitnich kanc#laz vlastni databaze znalce a na internetu jsestilaj
nabizené obdobné nemovitosti v daném ¢rdashse.

Rodinny diam Oby¢tov, 2+1,na vlastnim pozemku 296 m2 s malym ueaym dvorkem, tim je
v pavodnim stavu k rekonstrukci, maly klenuty sklepyerdena obecni vodajgnl domem vede
kanalizace - moznost napojeni, suché WC, slek220 + 380 V, lokalni topeni, néqg je jeSt 1
letni mistnost, menSi stodola, zastad plocha 250 m2, celkem 296 nE&na 299.000,--K.

Nemovitost je zhruba stejvelka jako ocgovana nemovitost, stejivybavena, zhruba stejstara,
mensi pozemek.



2. Rodinny dim RadsSinskd Svratka, RD 2+1,rodinny dim, jedno nadzemni podlaZi,
v pivodnim stavu, nutné rekonstrukce, elee 230, voda vejny vodovod, kanalizace kana,
zasta¥na plocha 194 m2, celkem pozemek 194 @ena 70.000,--K.

Nemovitost je zhruba stgjnvelka jako ocg&ovana nemovitost, ménvybavena, starSi, mensi
pozemek.

3. Rodinny dim Lhota RD 2+1, jedno nadzemni podlazi, moZzna vestavby podkrovi,
podsklepeny, zthy, elekiina 220/380, voda wejny vodovod, kanalizace obecni, vyaplokalni

na tuha paliva, technicky stav — nutné rekonseukzastaéna plocha 203 m2, celkem pozemek
540 m2.Cena 500.000,--K.

Nemovitost je ¥tSi neZ ocgovana nemovitost, 1épe vybavenda, zhruba &tsfard, steja velky
pozemek.

Odhad ceny rodinného domu cenovym porovnanim 3600,--K¢

E. Rekapitulace cen

Rodinného domué.p. 62, venkovnich Uprav a pozemk, zapsanych na
LV ¢islo 1985 pro k.u. MarSovice u Nového kbsta na Moraw a obec
Nové Mésto na Morawé

Cena podle cenovéhoimedpisu 490.910,--K
Odhad ceny cenovym porovnanim 360.000k¢
Odhad obvyklé ceny 360.000,--K
F. Zavér

Rodinny dim hodnotim jako #i‘e obchodovatelny, jedna se o starSi rodinfgn,dktery je sice
vhodny k trvalému rodinnému bydleni, ale pouze glavé a finatiné nar@né rekonstrukci.

Dum je umisén v obci MarSovice u mistni komunikace. Obec Meic® pati pod obec Nové

M¢ésto na Moraw, nachazi se v krasném piesti Vysa&iny. VesSkera vybavenost v Novémebk
na Moras.
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Na z&klad zjiStnych a uvedenych skut@osti uuji obvyklou cenu nemovitosti dle zakogialo
151/1997 Sb. - o odevani majetku, a to:

Rodinného domué.p. 62 na pozemku . 92, venkovnich Uprav a pozemi parcel ¢islo 92 a
93 v katastralnim GUzemi MarSovice u Nového Kbkta na Moravw a obci Nové Msto na
Morav é v daném misE a ¢ase na:

360.000,--Ké

slovy: tristaSedesatkorueskych

V posudku nejsou zohled#ny zastavy a exekuce vaznouci na nemovitostech gpgané veasti
,C" listu vlastnictvi ¢islo 1985 pro k.. MarSovice u Nového Rkta na Moraw a obci Nové
Mésto na Morave.

Ocereni jsem provedla jako osoba nezavisla

Ing. Jana Jurakova

Pikarec 11

592 53 Strazek

telefon: +420 603 156 800
e-mail: ingjurakova@atlas.cz

V Pikarci dne 17.7.2013

Zpracovano programeNEMExpress AC, verze: 3.1.17.

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanyodnutim Krajského soudu v Brre dne
26.6.2000¢.j. Spr. 3475/99 pro zakladni obor ekonomika, adivceny a odhady se specializaci
nemovitosti, obor stavebnictvi, oftvi stavby obytné, stavby fimyslove.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 3255-145/2013 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 3255-145/2013.
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H. Seznam giloh

pocet stran A4 v filoze:
Vypis z katastru nemovitosti pro L&/ 1985 7
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1

Fotodokumentace nemovitosti 1
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