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V Praze 28. 9. 2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 539 na pozemku st. p. €.
279/2, zapsané na LV 1007, k.4. Jarométice nad Rokytnou, obec Jarométice nad Rokytnou,
okres Ttebi¢

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dam ¢. 539
Adresa pfedmétu ocenéni: Stromotadi 539
675 51 Jarométice nad Rokytnou
LV: 1007
Kraj: Kraj Vysoc€ina
Okres: Ttebic
Obec: Jarométice nad Rokytnou
Katastralni tzemi: Jaroméfice nad Rokytnou
Pocet obyvatel: 4199

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 7. 9. 2017 za piitomnosti vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro kraj Vysocina, Katastralni pracovisté Tiebi¢, ze dne
23.1.2017, pro k.u. Jarométice nad Rokytnou, LV - 1007

- kopie katastralni mapy k.. Jarométice nad Rokytnou, oblast ocefilované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- skute¢nosti a vymery zjisténé na misté

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnici stavby a  Jana JaroSova, Ke Spravedlnosti 851, 675 51 Jaroméfice nad Rokytnou,
pozemku: vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1 /2
Lubos Serych, €. p. 54, 675 51 Dolni Lazany, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjistény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Jde o rodinny dim ¢&p. 539
zapsany na LV 1007, ktery je situovan v ulici Stromofadi, pfimo na hranici mistni
komunikace. Objekt je soucasti pozemku stejného vlastnika, respektive vlastnikt a je zapsan
v KN jako zastavéna plocha a nadvofi. Nemovitosti jsou ve spoluvlastnictvi dvou subjekti,
pticemz kazdy vlastni podil idealni 1/2. Pani JaroSova Jana, ktera je vlastnikem 1/2
nemovitosti, je insolvenénim dluznikem. Nemovitosti na LV ziskala na zakladé Smlouvy
(dohody) V1 1980/1994 kupni ze dne 19. 8. 1994, uc¢inky vkladu vznikly dnem 30. 8. 1994,
POLVZ:315/1994, Z-6600315/1994-710.

Nemovitost neni obyvana a neni obyvatelna. Jeji mocnost po celou dobu Zivotnosti zlstala
nezménéna.




7. Celkovy popis nemovité véci

Jde o koncovy fadovy rodinny dim ¢&p. 539, ktery je situovan uprostied obce v tésném
sousedstvi barokniho zamku a zameckého parku. Obec je vzdalena cca 7 km od Moravskych
Budéjovic a 12 km od Tiebice. Historické centrum obce je méstskou pamatkovou zdénou.
Me¢sto ma pres 4 tisice obyvatel, jsou zde veskeré inzenyrské sité, Cisticka odpadnich vod,
zakladni a matefska Skola, 1ékarskd péce vcetné specialistti, dim s pecovatelskou sluzbou. Je
zde autobusova doprava i Zelezni¢ni doprava.

Ptijezd k rodinnému domu je zajistén po mistni zpevnéné komunikaci, pfistup do domu je v
brankou ve zdéné plotové zdi. Nemovitost nema zadnou zahradu, pouze zpevnény dvorek -
pro ptistup do domu, ktery v souc¢asné dob¢ nema vymezeny hranice vlastnictvi. Chybi zde
plot z pravé a zadni strany. Nemovitost je napojena na elektriku, vodovod i kanalizaci, chybi
v8ak vnitini rozvod v domé. V obci je plyn.

Radovy koncovy diim je pfizemni, ma nevyuzité podkrovi, bez podsklepeni. Konstrukce
domu je zdéna z masivniho smiSen¢ho zdiva, zastteSeni objektu sedlové s taSkovou palenou
krytinou, klempifské konstrukce pozinkované, ptivodni dfevéna Spaletova okna. Dim ma v
podstaté dv€é mistnosti. V prvni je v soucasné dobé sklad a ptiprava dieva, druhd je
skladistém. Do podkrovi l1ze vylézt po zebiiku z bo¢ni strany domu. Dim je bez jakéhokoli
vybaveni. Stafi domu je odhadovan cca zacatek minulého stoleti. Jde de facto o hrubou
stavbu.

Celkova plocha pozemku je 72 m2, pudorysné ma dim nepravidelny obdélnik o rozmérech
6,8 m délky a Sitky od 6 do 7 m, zastavéna plocha rodinnym domem je cca 44 m2.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocemuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodévajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zakladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vetejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zji§téné trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odliSovat.
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kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostfedi
kolem ni, dopravu a fadu dal§ich faktori. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokovéd mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nékladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nakladovy zpiisob vychazi z nékladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
predmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (nakladovy zplisob ocenéni) vychazi u pozemkil z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemk, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkl lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku pfipadné dalsi metody.

Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,, asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi muize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaji, resp. ndkladi, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemkit).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsifené¢ obchoduji). Vyse ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich Gprav na pozemku, pozemku a porostu jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v sou¢asné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrd, je tieba na
zaklad¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptisobl ocenéni.

B. ZNALECKY POSUDEK

Vzhledem a atypicnosti ocefiované nemovitosti jsou pro stanoveni mozné trzni hodnoty
pouzity vSechny metody nakladové a porovnavaci. Za atypicnost je povaZzovana minimalni
zastavéna plocha, absence pozemku, stavebné technicky stav nemovitosti (neobyvatelnost v
soucasném stavu) a dale podilové vlastnictvi.




B. 1 Ocenovaci predpis - nakladovy zpusob

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., &.303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Nakladovy zplsob je pouzit ptedevSim z divodu vypoctu koeficientu vybaveni a dale
opottebeni nemovitosti.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 080,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni a autobusova zastavka 1 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (pené¢zni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC=ZCv * O1* 02* 03 * 04* Os * O = 483,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 1 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - insolvence I -0,01

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05

sluzby, zdravotnick4 zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
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ptilohy €. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=0,748
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je primer v kraji | -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vliva 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pj)=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1
ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,785

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,040

Rodinny diam ¢p. 539

Konstrukce zdénd ze smiSené¢ho zdiva, sedlové zastieSeni s taskovou palenou krytinou,



klempifské konstrukce pozinkované, dievéna Spaletova okna, dievéné vchodové dvete. Dim
bez vybaveni, bez vnitinich omitek. Stati cca 100 rokd.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13,typ A

Svisla nosné konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vyska

Nazev plocha

NP 44,00 m? 2,70 m
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m]

NP (44)*(2,70) = 118,80 m®
ZastteSeni 6,5*2,5*0,5*6,8 = 55,25 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
NP NP 118,80 m?
ZastieSeni Z 55,25 m®
Obestavény prostor - celkem: 174,05 m
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
. . . Cast Upraveny
0
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky C 5,80 100 0,00 0,00
8. Fasaddni omitky S 2,80 100 1,00 2,80



9. Vn¢jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvete S 3,20 50 1,00 1,60
12. Dvete P 3,20 50 0,46 0,74
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,00 100 0,46 0,46
16. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00
17. Elektroinstalace C 4,30 100 0,00 0,00
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody C 3,20 100 0,00 0,00
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 C 3,10 100 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni C 4,10 100 0,00 0,00
25. Zachod C 0,30 100 0,00 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 63,51
Koeficient vybaveni Ka: 0,6351

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv. casti celky
1. Zaklady S 820 100,00 1,00 8,20 12,41 100 200 50,00 6,2050
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 32,07 100 200 50,00 16,0350
3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 7,90 11,95 100 200 50,00 5,9750
4. Strecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 11,04 100 150 66,67 7,3604
5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 5,14 100 100 100,00 5,1400
6. Klempiiské konstrukce S 09 100,00 1,00 0,90 1,36 100 100 100,00 11,3600
8. Fasadni omitky S 280 100,00 1,00 2,80 4,24 100 100 100,00 4,2400
9. Vn¢jsi obklady S 0,50 100,00 1,00 0,550 0,76 100 100 100,00 0,7600
10. Vnitini obklady S 2,30 100,00 1,00 2,30 3,48 100 100 100,00 3,4800
12. Dvete S 3,20 100,00 1,00 3,20 4,84 100 100 100,00 4,8400
13. Okna S 520 100,00 1,00 5,20 7,87 100 100 100,00 7,8700
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100,00 1,00 2,20 3,33 100 100 100,00 3,3300
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,51 100 100 100,00 1,5100
Opotiebeni: 68,1 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6351
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630
Zakladni cena upravena [K&/md) = 3 145,82

PlIna cena:

174,05 m® * 3 145,82 K&/m®

547 529,97 K¢



Koeficient opotiebeni: (1- 68,1 % /100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny dim ¢&p. 539 - zjisténa cena

Pozemek p.¢. 279/2

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

0,319

174 662,06 K¢
1,040

181 648,54 K¢

181 648,54 K¢

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1 0,00

6
lo=1+) Pi=1,000

i=1

Index omezujicich vlivl

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,050 = 1,040

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zatiidéni Z[aél{ /Iile;]la Index  Koef. Légc /ifzria
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 483,- 1,040 502,32
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo i) [K&/m?] IK&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 279/2 72,00 502,32 36 167,04
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 72,00 36 167,04

Pozemek p.¢€. 279/2 - zjisténa cena

36 167,04 K¢



RD ¢p. 539 181 649,- K¢
Pozemek p.¢. 279/2 36 167,- K¢

B. 1 Vysledna cena dle ocefiovaciho predpisu 217 816,

B. 2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

Pro porovnani se v dané lokalité nabizi nékolik nemovitosti jak k pfimému prodeji, tak 1
nemovitost k prodeji formou pronajmu a nasledného ptrevodu.

- K¢

uprav
cena -
Zast. | Pl. | koef. koef | koef navrh ceny
Pl. |Poz.|Nabidky |zast. | vel |koef |koef|srovnatelné
Lokalita m2 |m2 |Ké pl. |poz |stavu|pol |K¢& pozn.
Jaroméfice n R. 69| 75| 720000| 1,03| 0,99| 0,80| 1,00 587 347|1%)
PtiloZzany 132| 365| 520000| 0,70| 0,75| 0,80| 1,30 327 600 | 2*)
Jaroméfice n R. 108| 3341436500/ 0,80| 0,80| 0,70| 1,00 643 552 | 3*)
Jaroméfice n R. 216| 360| 637500| 0,60| 0,76] 1,00/ 1,00 290 700 | 4*)
prameér 462 300
Porovnavana
nemovitost
Jaroméfice n R. 72| 72

KaZzd4 nabidka je zcela individudIni.

2.1 Jarométice nad Rokytnou - nabidka: obdobny Fadovy p¥izemni rodinny dim v centru o

zastavéné plose 69 m2, podlahové plose 50 m2, velikosti 1+1, se dvorkem 6 m2,
celkovou plochou pozemku 75 m2, zavedenou vodou a topenim na tuha paliva. Dim je
urCen k rekonstrukci. Cena je formou pronajmu po dobu 10 rokd za najem 7500
K¢/mésic. Poté bude nemovitost prepsana na nového majitele, tedy jakysi prodej
formou splatek ¢i hypotéky na 10 let.

Pii Givaze formy "avéru" s fixaci na 10 rokd, primérnou trokovou sazbou 2,29% (Ceska
spofitelna):
- mésicni splatka 7 477 K¢, pijcené finance 800 000 K¢
- po uprave koeficientem poptavky k=0,9 (cena provize je pozadovana samostatn¢), pak
budou pijceny nasledujici finance:

- mésicni splatka 6 730 K¢&, ro¢ni splatka 80 760 K¢&, pljcené finance po odecteni
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urokové sazby 720 000 K¢

Lze tedy konstatovat, Ze pokud by tento prodej byl realizovin za dohodnutou
mésic¢ni splatku 6 730 K¢ po dobu 10 rokii a nasledné nemovitost prevedena na
najemnika, méla by nemovitost hodnotu 720 000 K¢.

2.2 Jarometice nad Rokytnou - Piilozany - drazba: idealni polovina Fadového krajniho
prizemniho rodinného domu 2+1 o zastavéné plose 132 m2, pozemku 365 m2, dim
Caste¢né podsklepeny, uréenymi k rekonstrukci, podstandardni vybaveni (such¢ WC
mimo diim), Pfilozany lezi mimo zastavénou ¢ast obce Jaroméfice nad Rokytnou, cena
stanovena znaleckym posudkem z r. 2011 - 520 tis. K¢ za celek, realitni kancelafi
sdélena moZna trzni cena 600 tis. K¢, vyvolavaci cena poloviny RD - 105 000 K¢.

2.3 Jaroméfice nad Rokytnou - nabidka: rodinny diim o zastavéné plose 108 m2, se dvéma
byty 1+1 a 3+1 - "holobyty" uréenymi k rekonstrukci, celkova plocha pozemku 334
m2, nabidkova cena 1 690 000 K¢

- po upravé koeficientem poptavky k= 0,85 pak ¢ini cena nemovitosti 1 436 500 K¢, v
souctu obytnych mistnosti jde o cca 3 x vét§i nemovitost (s vétSim pozemkem o cca 40
m2, které mohou mit hodnotu cca 20 tis. K¢)

- kazdy byt bude mit jinou hodnotu 1 m2 podlahové plochy, nebot’ cena menSich byt
piepoctena na jednotku je vySsi nez cena vétSich byt

2.4 Jaroméfice nad Rokytnou - nabidka: rodinny dvoupodlazni dim Vv centru obce,
zastavéna plocha 216 m2, celkovad plocha s pozemkem 360 m2, dim je vybydlen a
uréen ke kompletni rekonstrukci, moznost rekonstrukce jediného rodinného domu
nebo pofizeni nékolika (aZ 6 ti) bytovych jednotek o velikosti cca 56 m2. Nabidkova
cena 750 000 K¢

- po upravé koeficientem poptavky k= 0,85 pak ¢ini cena nemovitosti 637 500 K¢,
hodnota jedné bytové jednotky o velikosti 56 m2 uréené k rekonstrukci by pak ¢inila
106 250 K¢

2.5 Jaroméfice nad Rokytnou - nabidka: rezervace bytu 2+kk o ploSe 48 m2 v novostavbé na
okraji mésta, cena 727 000 K¢
- po upravé koeficientem za provizi k = 0,94 pak ¢ini cena nového bytu 683 380 K¢
- po upravé koeficientem vybaveni ky = 0,6351 pak ¢ini cena bytu 434 015 K¢.

Na trhu nemovitosti je v soucasné dobé piimo v obci Jarométice nad Rokytnou nabizeno k
prodeji nékolik nemovitosti, a to jak rodinnych domti, tak bytt. V konkrétnim ptipadu se vSak
nejednd o obvyklou hodnotu, nebot’ obdobné nemovitosti jako je rodinny dim ¢&p. 539, se
bézné neobchoduji. Vysledkem zkoumani realitniho trhu je stanoveni mozné trzni hodnoty, a
to nejen v kontextu moZnosti bydleni v samostatném rodinném domu, ale i kontextu moZnosti
pofizeni bydleni v obytném domg, tedy ceny bytové jednotky. Tato varianta rovnéz ptichazi v
uvahu, protoze ocefiovana nemovitost nema de facto dalsi pozemek zahrady, tedy pozemek
mimo zastavénou plochu.

Z divodu mozného porovnani ceny bytu a ceny domu o cca stejné velikosti, byla zjistovana
rovnéZ cena bytu. Bylo zjisténo, Ze bydleni v bytové jednotce o srovnatelné podlahové plose,
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situované v novostavbe na okraji obce, po Gprave koeficientem vybaveni, by §lo pofidit za cca
434 tis. K¢.

U nemovitosti obecné plati, a to jak u bytii tak rodinnych domt, Ze ¢im mensi plochy, tim je
drazsi. Prepoctem na "srovnatelnou" uroveil velikosti obytné plochy a stavu nemovitosti
vychazi byt 1+1 s podilem na spole¢ném pozemku na cca 460 tis. K& Radovy samostatny
rodinny dim srovnatelné velikosti, de facto i stavu (vybydlen), jakoZ i umisténi v centru obce,
je nabizen formou placeni "splatek" po dobu 10 rokli. Hodnota nemovitosti po upravé za
nabidku trhu a za zapocitani formy "hypotéky" vychazi na 720 tis. K& V drazbé je pak
nabizena v odd¢leni ¢asti Jarométic nad Rokytnou, PtiloZzanech, nemovitost rodinného domu
s cca dvojnasobnou plochou nez je posuzovana nemovitost. Rodinny dim ma rovnéz zahradu.
Cena domu byla v soucasné dobé odhadnuta realitni kancelafi na cca 600 tis. K¢. U této
nemovitosti se v8ak drazi pouze idealni polovina, jejiz vyvolavaci cena je stanovena na 105
000 K¢.

Porovnanim na trhu nemovitosti, s ptihlédnutim ke v§em faktorim ocefiované¢ nemovitosti, je
jako porovnatelnd hodnota nemovitosti rodinného domu ¢.p. 539 v¢etné pozemku p¢. 279/2,
navrzena cena na urovni zjiSténych priimérnych cen upravenych ptislusnymi koeficienty, tj.
po zaokrouhleni

460 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnici stavby a  Jana JaroSova, Ke Spravedlnosti 851, 675 51 Jarométice nad Rokytnou,
pozemkl vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1 /2
Lubog Serych, &. p. 54, 675 51 Dolni Lazany, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2

Pfedmétem prodeje je podil pi JaroSové Jany o vysi 1/2.
Zjisténa cena bude upravena z divodu vlastnictvi dvou subjekti 0 20%.

konecna cena
podil 1/2 v | sniZeni ceny podilu 1/2 po
nemovitosti | celkem K¢ K¢ 0 20% v K¢ | zaokrouhleni v K¢

LV 1007 460 000 230 000 184 000 184 000

Cena podilu 1/2 z nemovitosti uvedenych na LV 1007 ¢ini 184 000 K¢.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenych

Na zéklad¢ dostupnych podkladl a informaci o oceflované nemovitosti 1ze konstatovat, ze
mimo insolven¢ni fizeni, je na majetek dluznika, tj. podil 1/2 na nemovitosti zapsané na
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LV 1007 - rodinného domu ¢p. 539 na pozemku st. p. ¢. 279/2, zapsané na LV 1007, k.u.
Jaroméfice nad Rokytnou, obec Jaroméfice nad Rokytnou, okres Tiebic

uvaleno zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo soudcovské, vydan exekucni prikaz k

prodeji nemovitosti, nafizena a zahajena exekuce. Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou
cenu nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena podilu 1/2 na nemovitosti 184 000 K¢

slovy: Jednostoosmdesatctyfitisic K¢

V Praze 28. 9. 2017

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN Katastr. afadu pro kraj Vysoc€ina, k.i. Jarométice nad Rokytnou, LV - 1007
- kopie katastralni mapy k.. Jarométice nad Rokytnou, oblast ocefilované nemovitosti
- fotodokumentace

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primysloveé.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 755-43/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada Gétuji dokladem ¢. 755-43/17.
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