ZNALECKY POSUDEK

€. 4272 - 043h/2010

o cené nemovitosti - obytného domu &.p. 1010, 1011 na parc.€. 1029/1 a 1029/2 dle LV &.1 pro k.0.
Nové Mésto na Moravé, obec Nové Mésto na Moravé, okres Zd'ar nad Sazavou

Objednatel posudku: Mésto Nové Mésto na Moravé
zastoupené Méstskym Gfadem
Vratislavovo ndm. 103
592 31 Nové Mésto na Moravé

Ukel posudku: zjisténi ceny nemovitosti podle zdkona &. 151/97 Sb.
o oceflovani majetku, vyhl.&. 3/2008 Sb, ve znéni
vyhl.&. 456/2008 Sb. a vyhl.&. 460/2009 Sb.

Dle zdkona &. 151/1997 Sb. o ocefiovini majetku ve znénf zakona & 121/2000 Sbh., & 237/2004
Sb. a & 257/2004 Sb. a & 296/2007 Sb. a vyhla$ky Ministerstva financi Ceské republiky &
3/2008 Sb. ve znéni vyhladek & 456/2008 Sb. a & 460/2009 Sb., podle stavu ke dni 3.5.2010
posudek vypracoval:

Ing. Karel Straka
U Hrazek 14
591 01 Zd’ar nad Sazavou

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 10 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Ve Zd'aru nad Sazavou 15.5.2010



A. Nalez

1. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: bytovy diim
Adresa nemovitosti; K¥ickova 1010, 1011
592 31 Nové Mésto na Moravé

Kraj: Vysodina
Okres: Zd4r nad Sazavou
Obec: Nové Mésto na Moravé

Katastrilni uzemi: Nové Mésto na Morave

Pocet obyvatel: 10 708

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 106,9751 K&/m?
kde a je podet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouZije se a = 1000)

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism.j): ZC=Cp*2,0=213,95 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 10.1.2010 a nasledné 3.5.2010 za piitomnosti

znalce a zastupce mésta Nové Mésto na Morave .

3. Podklady pro vypracovini posudku

- vypis z katastru nemovitosti - vypis z LV &. 1 pro k.ai.Nové Mésto na Moravé, obec Nové Mésto
na Moravé, okres Zd'ar nad Sazavou, vyhotoveny KU pro Vysodinu, KP Zdér nad Sézavou
dalkovym pfenosem
- snimek z katastralni mapy
- idaje poskytnuté objednavatelem, Gdaje o stafi nemovitosti, provedenych opravach,
ndjemném, pojiiténi, nakladech o spravé objekti, &asteéna projektovd dokumentace

- prohlidka a zamétfeni nemovitosti provedena na mist¢ samém za udasti zdstupce objednavatele
dne 10.1.2010 a 3.5.2010

- z4k. &. 151/97 Sb., vyhl.&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl.&. 456/2008 Sb. a ve znéni vyhl.&.460/2009
Sb.

-kolauda¢éni rozhodnuti vydané MENV v Novém Mésté na Mor. dne 28.3.1977 a kolaudaéni
rozhodnuti na ndstavbu ze dne 23.12.1998

- projektové4 dokumentace na stavbu

- obecnd metodika o ocetiovani majetku

- pomocné ocefiovaci podklady

- mé&fi¢ské pomicky : ocelové pasmo, dvoumetr, niveladni laf, laserovy méFi¢

4. Vlastnické a eviden¢ni adaje

vypiszLV &, 1

Mésto Nové Mésto na Moravé
Vratislavovo nam. 103

Nové Mésto na Moravé



5, Celkovy popis nemovitosti

Na zakladé poZadavku objednavatele jsem za jeho uZasti dne 3.5.2010 prohlédl ocefiovanou
nemovitost, proved! jeji zamé&Feni a stanoveni potfebnych technickych dat a parametrii. Nemovitost
je ocenéna na zéklad® prohlidky, vybaveni a stav jednotlivych konstrukci posuzuji na zikladé
skute&nosti, odborného odhadu a na ziklad dlouholetych zkusSenosti s ocefiovanim nemovitosti, K
ocenéni jsou rovnéZ vyuZity idaje z dokumentace uloZené na stavebnim odboru.

Nemovitost je postavena na pozemcich parc.¢. 1029/1 a 1029/2 v k.i. Nové Mésto na Morave,
obec Nové Mésto na Morave, okres Zd'ar nad Sézavou, tj. podle vyhl. 460/2010 Sb.v mé&st& s
poétem obyvatel 10 708.

Umisténa je na sidliiti bytovych domd na ulici K¥itkova, proti obchodnimu domu . Jedna se o
samostatné stojici diim s celkovym po&tem 25 bytovych jednotek, nemovitost se skladd z vlastni
obytné &asti, venkovnich iiprav a pozemku.

Nemovitost je napojena na vefejné rozvody inZ. siti, tj. rozvod el. energie, vodovod, kanalizaci.
Ptistup k nemovitosti je z mistni zpevnéné komunikace. Nemovitost byla dokon¢ena v roce 1977, v
roce 1998 byla dokonéena néstavba patra, jinak se dum nachézi v pivodnim stavu, md b&Znou
udrZbu, ktera je u spoleénych &asti domu mimé zanedbana.

Ke zpracovani poZadovaného znaleckého posudku nebyla piedloZena tadna projektova
dokumentace ovéfena ve stavebnim Fizeni. Stanoveni ceny vychazi ze zjisténych udaji, skutetného
stavu a Gidaji podanych vlastnikem nemovitosti.

6. Obsah posudku

a) Hlavni stavby
a;) Bytovy dam
b) Venkovni dpravy
by) Piipojka vody DN 50 mm
b;) Piipojka kanalizace DN 200 mm
¢) Ocenéni kombinaci nikladového a vynoesového zpiisobu
c¢1) Bytovy dum
d) Pozemky
d,) Pozemky



B. Posudek

Popis objektii, viméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhladky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sh. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb. a & 460/2009 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni
zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

a) Hlavni stavby

2;) Bytovy dim -§3

Ocefiovana nemovitost je samostatng stojici, je nepodskiepend, vicepodlaZni s nizkoun sedlovou
stiechou, jedna se o diim provedeny z celoplo3nych panelii, prefabrikovana jadra.
Diim je obdélnikového phidorysu, ma celkem 5 nadzemnich podlaZi, dispozice obsahuje v 1. NP
technické podlazi + byt 1+1, v2 NP aZ v 5. NP bytové prostory, celkem 25 bytovych jednotek.
Celkové podlahova plocha viech byth je 1388,91 m®. Nemovitost je piistupna po vefejné zpevnéné
komunikaci. Stavba je napojena na inZenyrské sité: elektfinu, vodovod z vefejného fadu, kanalizaci
a centralni rozvod tepla. Nemovitost je postavena na pozemku parc.&. 1029/1 a 1029/2, celkova
vyméra pozemku je 430 m’. Nadstavba je feSena jako montovana dievostavba. Priléhajici pozemky
jsou v majetku mésta.
Objekt je feden stavebn& z celoplo$nych panelii a b&Znych materidlu bez mimofadného vybaveni.
Vytah neni
Popis kci a vybaveni domu a bytu:
Zaklady : zakladové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti
Zdivo : z panelii
ZastfeSeni : stfecha nizka sedlova, krytina plechova
Klempitské kce : z pozinkovaného plechu kompletni véetné oplechovani parapetii
Stropy : rovné Zelezobetonové s omitnutym podhledem
Podlahy obytnych mistnosti : vlysky, PVC
Podlahy ostat. mistnosti : PVC, dlaXba, betonova mazanina
Schody : Zelezobetonové s teracovym povrchem
Vniténi Gprava stén : vapenné Stukové omitky
Venkovni Gprava stén ; b¥zolit
Okna : plastova
Dvere : drevéné hladké plné a prosklené
Elektroinstalace : svételna i motorova
Rozvod vody : studené i teplé, zdroj teplé vody
Kanalizace : z kuchyné, z koupelny, WC do vetejné kanalizace
Vytapéni : UT,
Vybaveni kuchyné : elektricky sporak, nékteré bez vybaveni
Hygienické vybaveni : ocelova smaltovana vana, umyvadio, WC v kazdém byt

Technicky stav :

Diim je uZivan od roku 1977. Stavebni provedeni i technicky stav je odpovidajici stafi domu a bytu,
udrzba je béZna - vyhovujici,



Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod CZ - CC: 1122

Zastavéné plochy a vySky podlazi:
1.NP: 36,45*11,40 = 415,53 m*
2.NP: 36,45%11,40+6*2,50*0,90 = 429,03 m?
3.NP: = 429,03 m’
4.NP: B 429,03 m?
5.NP: 36,45%11,40 = 415,53 m®
Nazev podlaZi Zastavéna plocha  Konstrukéni vyika Soudin
1.NP: 415,53 m® 2.86m 118842 m’
2.NP: 429,03 m? 2,80 m 1201,28 m®
3.NP: 429,03 m? 2,80 m 120128 m’
4.NP: 429,03 m® 2,86 m 122703 m’
5.NP: 415,53 m* 2.85m 1184,26 m>
Soucet 2118,15m” 6 002,27 m’
Prim&ma vy3ka podlazi: PVP=600227/2118,15=283 m
Primé&mé zastavéna plocha podlazi: PZP =2 118,15/5 =423,63 m’

Obestavény prostor:
1.NP: (36,45%11,40)%(2,86) - 1188,42 m’
2.NP: (36,45%11,40)*2,80+6*2,50*0,90*1,00 - 1176,98 m’
3.NP: (36,45%11,40)*2,80+6%2,50*0,90*1,00 = 1176,98 m*
4.NP: (36,45*11,40)*2,86+6*2,50%0,90*1,00 = 1201,92 m’®
5.NP: (36,45%11,40)*(2,85) = 118426 m*
zasteSend : 36,45%11,40%1,815/2 B 377,09 m’®

Obestavény prostor — celkem: = 6 305,65 m’

Vypotet koeficientu K,:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu %] [%]) podil

1. Zaklady véetné zemnich praci: S 5,40 100,00 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce: S 18,20 100,00 1,00 18,20
3. Stropy: S 8,40 100,00 1,00 8,40
4. Krov, stfecha: S 4,90 100,00 1,00 4,90
5. Krytiny stfech: S 2,30 100,00 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrch: S 5,70 100,00 1,00 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchii: S 2,90 100,00 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické: C 1,30 160,00 0,00 0,00
10. Schody: S 2,90 100,00 1,00 2,90
11. Dvefie: S 3,30 160,00 1,00 3,30
13. Okna: S 5,30 100,00 1,00 5,30
14. Povrchy podlah: S 3,060 100,00 1,00 3,00



15. Vytapéni: S 4,80 100,00 1,00 4,80
16. Elektroinstalace: S 510 100,00 1,00 5,10
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100,00 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod: C 0,40 100,00 0,00 0,00
21. Ohfev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: S 1,90 100,00 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,90 100,00 1,00 3,90
24, Vytahy: C 1,30 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: S 5,70 100,00 1,00 5,70
26. Instala&ni prefabrikovana jadra: S 3,70 100,00 1,00 3,70
Soudet upravenych objemovych podila: 97,00
Hodnota koeficientu vybaveni K4: 0,9700

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. &, 2): 1 950,- K&¢/m®

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. &. 4): & 0,9390
Koeficient K = 0,92+(6,60/PZP) : = 0,9356
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : b 1,0420
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 0,9700
Polohovy koeficient K (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. &. 38): * 2,1620
Zakladni cena upraven# = 3 743,57 K&/m'
Plna cena: 6 305,65 m’ * 3 743,57 K&/m® = 23 605 642,17 K&
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 33 rokd .

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 67 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii

Opotfebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 33 / 100 = 33,000 % - 7 789 861,92 K&
Bytovy diim - zji$t¢n4 cena = 1581578025 K&

b) Venkovni Qipravy

b;) PFipojka vody DN 50 mm - § 10

Z venkovnich tprav, podle pfedioZené projektové dokumentace, které budou v roce 2010
vybudoviny k domu patti pfipojka vody PE 50 v délce 11,50 m.

Déle k nemovitosti patfi ptipojka kanalizace v délce 90,00 m, dale k nemovitosti patfi venkovni
schody pfed hlavnim vstupem do domu ( 1975 ).

ZatFidéni pro potfeby ocenéni:

Venkovni uprava: 1.1.6.3 Pfipojka vody DN 50 mm
Kod CZ - CC: 2222
Délka: 14,00 m



Ocenéni:
Zakladni cena (dle piil. €. 11): 14,00 m * 465,- K&/m = 6510,- K&
Polohovy koeficient Ks (ptil. &. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38): b 2,2960
Plna cena: = 14 946,96 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 5 roki
Predpokladand dali Zivotnost (PDZ): 40 rokit
Predpoklddana celkova Zivotnost (PCZ): 45 rokit
Opotfebeni: 100% * S/ PCZ=100%*5/45=11,111 % - 1 660,76 K&
Pripojka vody DN 50 mm - zji$tén4 cena = 13 286,20 K&
b,) PFipojka kanalizace DN 200 mm - § 10
Zat¥idéni pro potieby ocenéni:
Venkovni tiprava: 2.1.4.2 Pipojka kanalizace DN 200 mm
Kad CZ - CC: 2223
Délka: 30,00 m
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pril. €. 11): 30,00 m * 1 555,- K&/m = 46 650,- K¢
Polohovy koeficient K; (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 38): * 2,2940
Plnéa cena: = 107 015,10 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 5 roku
Predpokladana dald{ Zivotnost (PDZ): 75 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opottebeni: 100 % * S /PCZ=100% * 5/80=6,250 % - 6 688,44 K&
PFipojka kanalizace DN 200 mm - zji§tén4 cena = 100 326,66 K&
Rekapitulace niakladovych cen bez odpoétu opotiebeni:
a) Bytovy diim = 23 605 642,17 K&
b) Venkeovni upravy
b1) Piipojka vody DN 50 mm - 14 946,96 K&
b,) Pfipojka kanalizace DN 200 mm = 107 015,10 K¢
Cena nemovitosti bez odpoétu opotiebeni ¢ini celkem 23 727 604,23 K&

Rekapitulace nakladovych cen (bez koeficientu K):

a) Bytovy diim

N 15815 780,25 K&



b) Venkovni dpravy
by) Pfipojka vody DN 50 mm S 13 286,20 K¢
b,) Pripojka kanalizace DN 200 mm 100 326,66 K¢&
Cena nemovitosti véetné odpoétu opotiebeni ini celkem 15929 393,11 K¢&
¢) Kombinace nakladového a vynosového zplisobu ocenéni
c;) Bytovy diim
Zatridéni pro potieby ocenéni:
Druh objektu: Bytové domy
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 16): 5,00 %
Skupina: D)
Vynosy z pronajimanych prostor:
Nizev Plocha[m’]  Néjemné [K&/m’] Vynos [K¢]
bytovy dum 998,06 540,- 538 952,40
267,22 361,92 96 712,26
55,36 414,- 22 919,04
34,09 459,60 15 667,76
34,28 564,- 19 333,92
Vynosy celkem 693 585,38
Ocenéni:
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 693 585,38 K&
Odpodet 5 % z ceny zastavéného pozemku:
Cena stavebniho pozemku: 143 230,43 K¢
Vyméra stavebniho pozemku: 430 m*
Skute¢né zastavéna plocha: 430 m*
Cena skute¢né zastavéné plochy: 143 230,43 K&
Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku: - 7 161,52 K¢
Odpotty nakladii procentem ze zjiSténého ndjemného
693 585,38 * 40 % =277 434,15
Vypoétené odpodty celkem: - 277 434,15 K¢
Roéni najemné upravené dle § 23 odst. 4: = 408 989,71 K&
Mira kapitalizace 5,00 % / 5,00 %
Cena stanoven# vynosovym zpiisobem = 8179 794,20 K&
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

¢) Bytovy diim = 8 954 754,09 K¢
d) Pozemky = 143 230,43 K¢&
Vysledni cena nemovitosti ¢ini celkem 9 097 984,52 K&
Vyslednd cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 &ini 9 097 980,- K&

slovy: Devétmilionidevadesatsedmtisicdevétsetosmdesat K¢

Ve Zd'aru nad Sazavou, 15.5.2010

Ing. Karel Straka
U Hrazek 14
591 01 Zd’ar nad Sdzavou

D. Znalecka doloZzka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Bmé ze dne 16.12.1981 &.j. SPR.5819/81 pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a v oboru stavebnictvi, stavby obytné, primysiové, zemédélské, stavebni odvétvi riznd

se spec. stavby obcanske.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. &. 4272 - 043h/2010 znaleckého deniku.






