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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rozestavéného rodinného domu na parc. €. st. 245 v obci Krahul¢i,
kat. izemi Krahul¢i u TelCe, okres Jihlava, prislusenstvi a parc. ¢. st. 245, 449/8 za i¢elem
konani drazby nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim na parc. €. st. 245 v obci Krahul¢i, okres Jihlava
Adresa pfedmétu ocenéni: Krahul¢i
588 56 Krahul¢i
Kraj: Kraj Vysocina
Okres: Jihlava
Obec: Krahul¢i
Katastralni tizemi: Krahul¢i u Telce
Pocet obyvatel: 644

Zéakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 160,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce - 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Ostatni piipady \Y/ 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, | 1,00

kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusové zastavka 111 0,90
06. Obc¢anska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 293,16 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 10. 10. 2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 15. 10. 2014
- snimek katastralni mapy

- mistni Seteni ze dne 10. 10. 2014

- informace sdé¢lené dne 10. 10. 2014 panem Markem

- inzerce na internetovych realitnich portalech

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnické udaje:

Marek Jaroslav, ¢.p. 159, 58856 Krahul¢i

Nemovitosti: Rozestavény rodinny dim na parc. ¢. st. 245 v obci Krahuléi, kat. (izemi
Krahul¢i u TelCe, okres Jihlava, piislusenstvi a parc. ¢. st. 245, 449/8.



6. Dokumentace a skute¢nost
Predlozené doklady odpovidaji skute¢nému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Stavba se nachazi na okraji souvisle zastavéné ¢asti obce Krahul¢i s pfimou navaznosti na jeji
centrum. Obec se nachazi asi 2 km zapadné od Telce a asi 30 km jizné od Jihlavy. V obci je
pouze omezena ob&anska vybavenost — obchod a prvni stupeii ZS. V obci jsou vedeny veskeré
inzenyrské sit€. Dopravni obsluznost obce je dobra, nachazi se zde autobusovd zastiavka
dalkové linky, ve vzdalenosti asi 250 m. V okoli se nachazi podobné stavby uzivané k
bydleni. Komeréni vyuzitelnost se v tomto piipadé uvazovat neda, poloha je nevyhodna.
Pozemek se nachazi mimo povodnové oblasti. Parkovaci moznosti jsou dobré — na vlastni
pozemku nebo v garazi.

Jedna se o samostatny dvoupodlazni podsklepeny objekt se sedlovou stiechou a mensSim
pudnim prostorem. Dispozicn¢ je feSen jako 6+1. 1. NP je tvofeno tiemi obytnymi
mistnostmi, kuchyni, koupelnou, WC, ptedsini a chodbou. 2. NP je podkrovni a tvofi jej tfi
pokoje, koupelna WC, Satna a chodba.

Rodinny dim byl vybudovan do soucasné podoby Vv roce 2010. V soucasné dobé chybi
dokoncit nékteré dokoncovaci prace. Rozestavénost domu je asi na 90%. Chybi podlahy
Vv obytnych mistnostech, vybaveni kuchyné¢, vybaveni koupelny s WC v podkrovi v¢. tprav
povrchi, povrch schodl a 1/4 zatepleni a fasady (zadni sténa). Celkovy stavebné — technicky
stav budovy Ize hodnotit jako velmi dobry — novostavba pied kolaudaci. Seznam konstrukci je
uveden nize v tabulce.

K domu nalezi garaz, ktera je stavebné spjata jednou zdi s domem, proto je zahrnuta do
pudorysu domu.

Venkovni Gpravy tvoii ptipojky IS (elektfina, voda, plyn), septik, schody ke vstupnim dvefim
a mald terasa pied vstupem.

Pozemek parc. ¢&. st. 245 o vyméfe 120 m? je pozemkem stavebnim, na kterém se nachézi
predmétny rodinny diim s garazi, pozemek parc. &. 449/8 o vyméie 721 m? tvoii zahradu ve
funk¢énim celku se stavbou. Na tomto pozemku se nevyskytuje zadna stavba ani trvaly porost.
Pozemky jsou rovinaté.

gg%lz :rodlnného Typ rodinného domu: samostatny rodinny dim
Pocet nadzemnich podlazi: |2 (v¢. podkrovi), pida
Pocet podzemnich podlazi: |1
Dam byl postaven v roce : 2010
Zaklady : betonové
Konstrukce : zdéna konstrukce
Tloustka zdiva: 40 cm
Stropy : zelezobetonové
Strecha : sedlova
Krytina stfechy : palena taska
Vnéjsi omitky: zatepleni polystyrenem, vnéjsi krytina Stuk




Vnitini omitky:

vapenocementoveé

Vybaveni rodinného domu:

dievéna okna, sprchovy kout, splachovaci toaleta,
keramicka umyvadla, dfevéné zarubné, dfevéné dvere

Rok rekonstrukce RD

/

Rozsah rekonstrukce RD

/

Dispozice rodinného domu:

6+1

Popis mistnosti podle
podlazi:

1. NP: 3 pokoje, kuchyné, WC, koupelna, chodba,
predsin

2. NP: 3 pokoje, satna, koupelna s WC, chodba

Energie vyuzivané v
rodinném domé:

rozvod elekttiny, rozvod zemniho plynu, rozvod vody,
splasky svedené do septiku

Reseni vytapéni v domé:

kombinovany plynovy kotel, ¢astecné podlahové
vytapéni s napojenim na plynovy kotel

Reseni ohfevu vody v domé:

centralni — kombinovany plynovy kotel

Podlahy v domé:

v obytnych mistnostech cementovy potér (pfiprava pro
plovouci podlahy), v koupelné a WC keramicka dlazba,
v kuchyni keramicka dlazba, v predsini/chodbé
keramicka dlazba

Popis stavu rodinného domu:

novostavba s nutnosti nékterych dokon¢ovacich praci

Vady rodinné¢ho domu:

/

Zahrada:

/

Venkovni stavby:

garaz stavebné spjata s domem

Pristupova cesta k domu

ptistup bezproblémovy po obecni cesté

Popis okoli :

Obcanska vybavenost:

omezena — obchod, Skola

Zivotni prostiedi:

klidna lokalita, zelen v dochazkové vzdalenosti, oblast
se zanedbatelnym rizikem vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci
moznosti:

dobra dostupnost hromadné dopravy (zastavka 250 m),
dobré parkovaci moznosti (gardz)

Sousedé a lidé v okoli:

se sousedy vztahy dobré¢, bezproblémové, v misté neni
zvySeny pohyb nepfizptisobivych mensin ani zvySena
kriminalita

Vécna bremena

bez vécnych biemen

Vypocet
obestavéného
prostoru:

1. PP
1. NP

ZastteSeni

Obestavény prostor - celkem:

PP 99,59 m?
NP 277,22 m®
NP 46,20 m®
Y4 92,41 m?
4 164,28 m®
Y4 31,42 m?

711,12 m?




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 10. 10. 2014 pouzivaime mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zakon o
ocenlovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby ocenovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného poptipadé 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky 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 piiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle
platného cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového piedpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
predpisu ke dni 10. 10. 2014. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocetiovani majetku ve znéni zédkont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb. a ¢.
344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb. Cena
zjiSténa ma dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni
charakter.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni
hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych
nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametra
a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.



9. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni dle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Piipojka vody DN 40 mm
1.2.2. Septik do 15 m3 OP
1.2.3. Plynova ptipojka do DN 40
1.2.4. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi
1.2.5. Schodiste betonové
1.2.6. Terasa vyska do 2,1 m na tfech zdech

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

II) ocenéni srovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a ¢. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve

znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Negativni - Omezeni I -0,04
vlastnického prava - Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva I 0,00

6. Povodnové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Ps* (1 + D Pi) = 0,960

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob.
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi - I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce ] 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,02
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti - Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl I 0,00



11
Index polohy lp=P1*(1+3 Pi)=1,020

i=2
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,979

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:
Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:
Pocet nadzemnich podlazi:

§ 13, typ D

zdéna

podsklepena

ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

se Sikmou nebo strmou stfechou

se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 111
Vypocet jednotlivych ploch
Niazev Plocha [m?]
1. PP 8,15* 4,70 = 38,31
1. NP 11,10 * 9,25 = 102,68
5,60 * 3,30 = 18,48
Podkrovi 11,10 * 9,25 = 102,68
Zastavéné plochy a vysky podlazi
. Zastavéna. Konstr. vy$ka
Nazev
plocha
1.PP 38,31 m? 2,30 m
1. NP 102,68 m? 2,40 m
18,48 m? 2,30m
Podkrovi 102,68 m? 2,40 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [mq]
1.PP (8,15 * 4,70)*(2,30 + 0,30) = 99,59 m®
1. NP (11,10 * 9,25)*(2,40 + 0,30) = 277,22 m®
(5,60 * 3,30)*(2,30 + 0,20) = 46,20 m3
Zastteseni (11,10 * 9,25)*(0,90) = 92,41 m3
(11,10 * 9,25)*(3,20/2) = 164,28 m*
(5,60 * 3,30)*(1,70) = 31,42 m?



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1. PP PP 99,59 m?
1. NP NP 277,22 m®
NP 46,20 m®
Zastieseni Z 92,41 m?
Z 164,28 m®
4 31,42 m3
Obestavény prostor - celkem: 711,12 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidanéd konstrukce, X = nehodnoti se) 5
. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo zdéné tl. 40 S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Stfecha krov dievény, vazany S 100
5. Krytina betonova krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové S 100
8. Fasadni omitky zatepleni polystyrenem, vnéjsi krytina N 100
Stuk
9. Vngjsi obklady sokl - kamenné obkady S 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100
11. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
12. Dvete hladké plné dvete S 100
13. Okna dfevéné s izolaCnim dvojsklem S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci podlaha N 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni plynovy kotel S 50
16. Vytapéni podlahové vytapéni N 50
17. Elektroinstalace svételna, trifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody centralni ohiev S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace Zumpa P 100
23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak se sklokeramickou N 100
deskou
24. Vnitini vybaveni umyvadla, 2x sprchovy kout, 2x WC N 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100



Vypocet koeficientu vybaveni Kz a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K uP PP Roz Dok
’ [%] [%] 6]  [%] %]  [%]
1. Zaklady S 430 100 1,00 4,30 4,22 100,00 4,22
2. Zdivo S 2430 100 1,00 24,30 23,81 100,00 23,81
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30 9,11 100,00 9,11
4. Strecha S 420 100 1,00 4,20 4,12 100,00 4,12
5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00 2,94 100,00 2,94
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70 0,69 100,00 0,69
7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40 6,27 100,00 6,27
8. Fasadni omitky N 330 100 1,54 5,08 4,98 75,00 3,74
9. Vngjsi obklady S 040 100 1,00 0,40 0,39 100,00 0,39
10. Vnitini obklady S 240 100 1,00 2,40 2,35 50,00 1,18
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90 3,82 100,00 3,82
12. Dvete S 340 100 1,00 3,40 3,33 100,00 3,33
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30 5,19 100,00 5,19
14. Podlahy obytnych mistnosti N 2,30 100 1,54 354 3,47 0,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40 1,37 80,00 1,10
16. Vytapéni S 420 50 1,00 2,10 2,06 100,00 2,06
16. Vytapéni N 4,20 50 154 3,23 3,17 100,00 3,17
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00 3,92 100,00 3,92
18. Bleskosvod C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Rozvod vody S 280 100 1,00 2,80 2,74 100,00 2,74
20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60 1,57 100,00 1,57
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50 0,49 100,00 0,49
22. Kanalizace P 2,90 100 0,46 1,33 1,30 100,00 1,30
23. Vybaveni kuchyné N 0,50 100 1,54 0,77 0,75 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni N 5,00 100 154 7,70 7,55 50,00 3,78
25. Zachod S 040 100 1,00 0,40 0,39 100,00 0,39
26. Ostatni C 3,00 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 102,05 Rozestavénost: 89,31
Koeficient vybaveni Ka4: 1,0205
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 11) [K&/m®): = 1 900,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,
1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0205
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1150
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3608,77
Plna cena: 711,12 m® * 3 608,77 K&/m® = 2 566 268,52 K¢
Vypocet nedokoncené stavby
Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,8931

Nedokonéena stavba
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 4 roky 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 90 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 94 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% *4/94=4,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 4,3 % / 100) * 0,957
Nékladova cena stavby CSn = 2193 405,79 K¢
Koeficient pp * 0,979
Cena stavby CS = 2 147 344,27 K¢
Rodinny dim - zjiSténa cena = 2 147 344,27 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Pfipojka vody DN 40 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 1.1.2. Pfipojka vody DN 40 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

360,-
0,8000
2,2930

* % |l

Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 10,00 m * 660,38 K¢/m

660,38
6 603,80 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 4 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 4 / 50 = 8,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 8,0 % / 100) * 0,920

Niakladova cena stavby CSn = 6 075,50 K¢
Koeficient pp * 0,979

Cena stavby CS = 5947,91 K¢

Pripojka vody DN 40 mm - zjiSténa cena = 5947,91 K¢
1.2.2. Septik do 15 m3 OP

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tGprava § 18: 2.4.1. Septik do 15 m3 OP
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Vyméra: 8,00 m® obestavéného prostoru
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

8,00 m® * 6 395,20 K&/m®

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 4 roky
Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 86 roki

3 500,-
0,8000
2,2840

* % 1l

6 395,20
51 161,60 K¢

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90 rok
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *4/90=4,4 %

Koeficient opotiebeni: (1- 4,4 % / 100)
Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Septik do 15 m3 OP - zjisténa cena

* 0,956

= 48 910,49 K&
* 0,979

= 47 883,37 K¢

= 47 883,37 K¢

1.2.3. Plynova pripojka do DN 40

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Délka:

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

10,00 m * 553,64 K&/m

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 4 roky
Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 36 roki

4.1. Plynova piipojka do DN 40
2221

10,00 m

305,-
0,8000
2,2690

% 1l

553,64
5 536,40 K¢

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 4 /40 =10,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 10,0 % / 100)
Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plynova pripojka do DN 40 - zjiSténa cena

* 0,900

= 4 982,76 K¢
* 0,979

= 4 878,12 K¢

= 4 878,12 K&
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1.2.4. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 3.1.1. Ptipojky elektro 3fazove, kabel Al 16 mm2 v
zemi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 140,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1990

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 246,29

PIna cena: 10,00 m * 246,29 K¢&/m = 2 462,90 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 4 roky 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 roki

Predpokladand celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 4 /50=8,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 8,0 % / 100) * 0,920

Nakladova cena stavby CSn = 2 265,87 K¢

Koeficient pp * 0,979

Cena stavby CS = 2 218,29 K¢

Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi - zji§téna cena = 2 218,29 K¢
1.2.5. Schodisté betonové

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 12.4. Schodisté betonové

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Délka: 9,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m] = 225,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2690

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 408,42

Plna cena: 9,00 m * 408,42 K&/m = 3 675,78 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 4 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 roki
Piedpoklddana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 4 / 50 = 8,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 8,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Schodis$té betonové - zjiSténa cena

1.2.6. Terasa vySka do 2,1 m na tiech zdech

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Vyméra: 2,00 m?
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m?]

Plna cena: 2,00 m? * 7 278,95 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 4 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 rokt
Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 4 /50 =28,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 8,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Terasa vyska do 2,1 m na tfech zdech - zjiSténa cena

14

0,920

3 381,72 K¢
0,979

3 310,70 K¢

* % 1l

3 310,70 K¢

34.8. Terasa vyska do 2,1 m na tfech zdech

4 010,-
0,8000
2,2690

7278,95
14 557,90 K¢

0,920

13 393,27 K¢
0,979

13 112,01 K¢

13 112,01 K¢



2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% I 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani [ 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva I 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960
Index polohy pozemku Ip = 1,020

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 0,960 * 1,000 * 1,020 = 0,979

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni z[alg ot Index  Koef, %p(rc hacs
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 4 odst. 1 293,16 0,979 287,00

Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 245 120,00 287,00 34 440,-

nadvori

§ 4 odst. 1 orna pida 449/8 721,00 287,00 206 927 -

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii - celkem 241 367,-

PozemKky - zjiSténa cena = 241 367,- K¢
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I1) ocenéni srovnavaci metodou

Rozestavény rodinny diom na parec. €. st. 245 v obci Krahul¢i, okres Jihlava
(srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze)

K4 - K5 - dalsi
¢ K1 - poloha K2 - velikost K3- stav pozemek | vlastnosti
obestavény prostor 711 m3,
Oceifovany patrovy, bez vyuzitého pidniho | novostavba, rozestavénost
objekt Krahul¢i (okres Jihlava) prostoru, podsklepeny 90% 841 m2 garaz

obestavény prostor 750 m3,

patrovy, bez vyuzitého pidniho
1 Krahul¢i (okres Jihlava) prostoru, podsklepeny dobry, udrzovany 1251 m2 3x garaz, ktilna
obestavény prostor 850 m3,
patrovy, s obytnym podkrovim, | velmi dobry, peclivé

2 Mrakotin (okres Jihlava) | nepodsklepeny udrzovany 569 m2 garaz, bazén
obestavény prostor 950 m3,
3 patrovy, bez vyuzitého piidniho garaz, vyhodny k
3 Rasna (okres Jihlava) prostoru, nepodsklepeny dobry, udrzovany 665 m2 podnikani
Cena
Cena Koef. ocefiovaného
poZadovana | Redukce | Cena po K-6 K1 x objektu

resp. na redukci na K1 - K2 - K3 - K4 - K-5dalsi | dvaha | ...x | odvozena ze
¢ | zaplacena pramen pramen poloha | velikost stav pozemek | vlastnosti | odhadce | K6 srovnavaciho
1 2199 000 0,9 1979100 1,00 1,02 0,85 1,04 1,04 096| 0,90 2198 420
2 2490 000 0,95 2365500 0,97 1,07 0,90 0,97 1,02 101| 093 2534 146
3 3120000 0,9 2808000 0,94 1,12 0,85 0,98 1,10 1,06 | 1,02 2746 045
Celkem pramér 2492 871
Minimum 2198 420
Maximum 2 746 045
Smérodatna vybérova odchylka - s 276 136
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 2216 735
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 2769 006

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentar: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na 2.500.000,-K¢
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C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle cenového predpisu

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny diim 2 147 344,30 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Ptipojka vody DN 40 mm 5947,90 K&

1.2.2. Septik do 15 m3 OP 47 883,40 K¢

1.2.3. Plynova ptipojka do DN 40 4 878,10 K¢

1.2.4. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi 2 218,30 K¢

1.2.5. Schodisté betonové 3310,70 K¢

1.2.6. Terasa vyska do 2,1 m na tiech zdech 13112,- K&
1. Ocenéni staveb celkem 2 224 694,70 K¢
2. Ocenéni pozemki

2.1. Pozemky 241 367,- K¢
2. Ocenéni pozemku celkem 241 367,- K¢
Celkem 2 466 061,70 K¢

I1) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody

Srovnavaci hodnota nemovitosti 2 500 000,- K¢
Zaveér:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu predmétné nemovitosti v daném misté a
case na

2 500.000,-K¢

Slovy: Dvamilionypétsettisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Mgr. Tomas Dolezal

V Praze, dne 20. 10. 2014

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdé&jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdg&jsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 1296-568/2014 znaleckého deniku.
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E. Prilohy
I.  Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé
Il.  Fotodokumentace
I1l.  Srovnavané nemovitosti

I. Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni gislo: st. 2454

CObec: Krahuléi [587435]4
Katastralni dzemi Krahuléi u Telée [672203
Cislo LV: 328

Vyméra [m2]: 120

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni viyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba

Rozestavéna budova: bez zphsobu wyuiti

Stavba stoji na pozemku: p.C. 5t. 245
Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlasinické pravo Podil

Marek Jaroslav, &p. 159, 58856 Krahulci

Parcelni cislo: 440/84

Obec: Krahulci [587435]2
Katastralni Gzemi: Krahulci u Telée [672203
Cislo LV: 338

Vyméra [m]: 721

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vymeéry: Jinym éiselnym zpdsobem
Druh pozemku: orna plda
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1. Fotodokumentace
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I11. Srovnavané nemovitosti

Lo -

Krahulci (okres Jihlava)

2 199 000 K¢

Nabizime samostatné stojici dvougeneracni RD 3+1 a 2+1 s garaZemi a zahradou v kiidné casti obce
Krahuléi. Jedna se o celopodskiepenou cihlovou stavbu s dievénymi okny a sedlovou strechou krytou
taskami, zastavéna plocha éini 341 m2, obytna je cca 180 m2. Dim je v dobrém udrZovaném stavu po

Castecné rekonstrukci.

M T

B A~ T
-WEREITV.CZ

D

( V Zobf;zn25 fo;ogral'vgalerii i _ 5
Prodej rodinného domu 180 m?

Ve zvySenem prizemi se nachazi zadvefi, chodba, schodisté, kuchyni, obyvaci pokoj, loZnice, pokoj,
koupeina s vanou, toaleta a komora. V patre je chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, loZnice, koupelna s
vanou, toaleta a vstup na plidu.
Majitelé v domé ponechaji kuchyniske linky, ostatni die dohody.
O vytapéni se stara kotel na tuha paliva s rozvody Ustredniho topeni. Voda je k dispozici obecni a =
viastni studny, odpady jsou svedeny do septiku. Plynova pripojka je na pozemku.

K domu naleZi tfi garaZe, kiina a pékna udrZovana zahrada s posezenim a ovocnymi stromy o rozloze
910 m2. Nemovitost je oplocena.

Zakladni ob¢anska vybavenost se nachazi ve 3 km vzdaleném mésté Tel.

V piipadé zajmu o tuto nemovitost Vam radi pomiZeme s vyfizenim Gvéru nebo hypotéky.

Ostatni vybavenost:

Kuchyriské linky, ostatni dle dohody.

2 199 000 Kéza
nemovitost, véstns
provize, véetné
popiatkd, véetné DPH,
véetné pravniho servisu
757535349
02.10.2014

Cihlova

Dobry

Samostatny

Kidna &ast obee
Patrovy

3

341 m

180 m?

180 m?

1251 m?

v

2004

Daikovy vodovod
Ustiedni tuhd paliva
Individugini

Septik

Telefon, Intemet, Sateit
230V, 400V

Silnice, Autobus
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Prodej rodinného domu 220 m?

Mrakotin (okres Jihlava)

2490 000 KC

Exkluzivné nabizime k prodeji dvougeneraéni dim v klidné ¢asti obce Mrakotin o celkové plose pozemku
569m2. K domu naleZi velky bazén, dale vedlejsi stavba ve dvore, jenZ je mozZné vyuZit jako dalsi garaz
Ci dilnu. Dispozice domu: 1NP — zadvefi, garaZ, kotelna, .sklep®, dilna, pradeina, WC a schodisté. 2NP -
hala se schodistém, kuchyn, WC, koupelna, 2 x pokoj, obyvaci pokoj s krbem. Podkrovi — hala se
schodistém, 2 x pokoj. Kuchyn, koupelna a WC. Vytapéni je ustredni plynové + na TP, voda + odpady
jsou verejné. Dim je v plvednim, avSak velmi zachovalém stavu. V prvnim patie nova kuchyniska linka.
V obci je veskera obcanska vybavenost. Na tuto nemovitost Vam pomiZeme zajistit financovani. Vice
info v RK.

cens 2 490 000 K& za Uzitna plochs 220 ¥
nemovitost
— - Plocha pozemku 589 m?
Poznamksa k cené SPECHA-PRI |
RYCHLEM JEDNANI Parkovani v
CENA DOHODOU

Garaz v
D zakazky 014-N01121 ~
Topeni: Ustfedni plynové,
Aktusizace 07.10.2014 Ustfedni tuha paliva
Stavba Cihlova Odpad Vefejna kanalzace
Stav objektu Dobry Elekifina 230V, 400V
Poloha domu Radovy Doprava Sinice, Autobus
Viastnictvi Osobni Energeticka narocnost Trida E - Nehospodama
oudovy:
Typ domu Patrovy
Bazen v
Podiazi 3
Plocha zastsvéna 150 m*
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REALITY

Prodej rodinného domu 248 m?

Rasna (okres Jihlava)

3 120 000 K¢

Prodej RD v obci Rasna o zastavéné plose 124 m2 a zahrady o plose 541 m2. V pfizemi domu je garaz,

kotelna, uhelna a dalsi dvé mistnosti. V prvnim patre je byt o dispozici 3+1. RD je mozZno vyuZivat jako
penzion. Obec Rasna se nachazi pod vrchem Javorice, turisty vyhledavana lokalita, 7 km od historické
Telce.

Celkovs cens 3120000 Kéza Uzitna plocha 248 m?
nemovitost, véetnd =
provze Plocha podishova 248 ¥
Poznamks k cené Cena k j2dnani. Plocha pozemku 885 m¢
ID zakazky 401038 Plocha zahrady 541 m?
Aktusizace 15.08.2014 Parkovan 1
Stavba Cihlova Joda Dakovy vodovod
Stav objektu Velmi dobry Topeni Lokalni tuha paliva
Samostatny Odpad Verzjna kanalzace,
Septik
Osobni
Elekinng 120V, 230V, 400V
ybiektu Kidna ¢ast obee
Doprava Viak
Typ domu Patrovy -
Vybaveni Casteéné
Podlazi 2
= - Vytah -
Plocha zastavéna 124 7
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