ZNALECKY POSUDEK
¢. 106/6/2017

O cené1/4 Rodinného domu - Krahul¢i 36 s pisluSenstvim

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky ufad Litoméfice, JUDr. Ondiej
Mares, LL.M.
Masarykova 679/33
412 01 Litom¢fice

U¢el znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového
predpisu a ceny obvyklé pro ucely exekucniho
fizeni C.j.: 124 EX 6683/16-104

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
303/2013 Sb., & 340/2013 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., podle stavu ke dni 16.5.2017 znalecky posudek vypracovala:

p( _ﬁ( p( p(

Jana GryCova

Bednérecek 80

37842 Nové Vcelnice

telefon: +420 607 959 158

e-mail: jana.bednarecek @seznam.cz

Pocet stran: 10 vcetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.
V Bednérecku 21.5.2017



A.NALEZ

1. Znalecky kol

Zjisténi ceny 1/4 Rodinného domu v obci Krahul¢i €.p.36 s pfislusenstvim, do kterého spada
stavebni pozemek p.€.2/1 - zastavéna plocha a naddvoii o velikosti 219 m? (stavba RD na
ném). Souddsti je zahrada ve funkénim celku p.& 13/2 o vyméfe 546 m?, vie v K. Krahul&i
u Telée (672203). Znalecky posudek je proveden pro ucel exekuéniho fizeni C.j.:124 EX
6683/16-104 proti povinnému MiloSi Vltavskému. Nemovitosti jsou zapsany na LV 427,
vedené Katastrdlnim ufadem pro VysocCinu, Katastrdlnim pracovistém Jihlava.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: 1/4 Rodinného domu - Krahul¢i 36 s ptisluSenstvim
Adresa pfedmétu ocenéni: Krahul¢i 36
58856 Krahul¢i
Kraj: Kraj Vysocina
Okres: Jihlava
Obec: Krahul¢i
Katastralni dzemi: Krahul¢i u Telce
Pocet obyvatel: 624

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 163,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00

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

O4. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka III 0,90

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

zdravotni stfedisko a Skola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Og = 388,00

K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.5.2017 za pfitomnosti pana Vltavského
Milose.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV 427 vcetné jednotlivych vypisi parcel ze dne 21.5.2017
- podklady soudniho exekutora
- informace pana Milose Vltavského

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnici stavby: Milos Vltavsky, sidlisté JanStejn 147, 588 52 Horni Dubenky, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/4
Stanislav Stérba, Martinkova 463, 378 53 Strmilov, vlastnictvi: podilové,




vlastnicky podil: 3 /4

Vlastnici pozemku: Milo$ Vltavsky, sidlisté JansStejn 147, 588 52 Horni Dubenky, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/4
Stanislav Stérba, Martinkova 463, 378 53 Strmilov, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 3 /4

6. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovanou nemovitosti je 1/4 rodinného dvoudomu s bytovou jednotkou 3+1 s kamennymi
zéklady. Objekt je podsklepeny, neni provedeno podkrovi. Obvodové zdivo smiSené
t1.600mm, izolované, stiecha polovalbovd ve sklonu 35°. Konstrukce krovu je vazana,
krytinou jsou pélené tasky na latovani,, okna jsou dievénd, dvojitd. Povrchy podlah jsou
castecné foSnové, v chodbé, kuchyni a socidlnim zafizeni je dlazba.Vné¢j$i omitky jsou
Stukové. Celkovy OP 671 m’. Staii RD je dle pouZitého materidlu, provedeni a informace
pana Vltavského na misté¢ odhadovano kolem roku 1935. V pfizemi je bytova jednotka 3+1,
castecné v rozestavéném stavu, koupelna a kuchyniska linka je nefunkcni, bez pfipojeni. Na
zahradé€ se nachazi 3 jablon¢ stafi 30 rokt a 6 thuji staii 20 rokda.

Objekt je pripojen na el. energii, vefejnou kanalizaci a vodovod, vytapéni je ustiedni plynové.
Parkovat 1ze pfed vjezdem nebo na p.¢. 2/1.

7. Obsah znaleckého posudku

1. 1/4 Rodinného domu
2. Pozemky - LV 427
3. Porosty




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni €.
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 provadéji n€ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

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

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

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela 'V 1,00

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

9. Obcanska vybavenost obce: Zikladni vybavenost (obchod a I 1,00
zdravotni stfedisko a Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
piilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Iyt =Pg *P; *Pg * Pg * (1 + z P;)) = 0,900
i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps *P;*Pg* Py * (1 + 3 P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00



Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci,
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD —
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérni nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Oceflované pozemky

se nachéazeji ve svahu, ale feSeni stavby a pristupu je bez problému.

11
Ip=P; *( + z P) =1,010

i=2

Index polohy

I 0,00
VI 0,00
II -0,03
II 0,00
II 0,00
II 0,00
II 0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznidmce pod tabulkou ¢.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,909

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,010

1. 1/4 Rodinného domu

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kraj Vysocina, obec do 2 000 obyvatel

Stéfi stavby: 82 let

Zékladni cena ZC (pfiloha ¢. 24): 1 547,- K¢/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi

sklep: 7%9,2 = 64,40 m*
prizemi: 10,6%9,2 = 97,52 m*
podstiesnié prostor: 10,6%9,2 = 97,52 m’
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

sklep: 64,40 m” 2,40 m

piizemi: 97,52 m* 3,10 m

podstiesnié prostor: 97,52 m* 2,20 m

Obestavény prostor

sklep: (7%9,2)*(2,40) = 154,56 m®
prizemi: (10,6%9,2)*(3,10) = 302,31 m’
podstiesnié prostor: (10,6*%9,2)*(2,20) = 214,54 m’
Obestaveny prostor - celkem: = 671,41 m’

Podlaznost:



Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 97,52 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: /P = 259,44 m’
Podlaznost: ZP /| ZP1 =2,66

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou sttechou I typ C

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo III 0,00

3. Tloust’ka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03

4. PodlaZnost: hodnota vétsi nez 2 I 0,02

5. Napojeni na sité (piipojky): piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etizové, dalkové I 0,00

7. Z4Kkl. ptisluSenstvi v RD: tplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m?2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: mirn¢ sniZujici cenu - V objektu chybi 1I -0,01
zékladni vybavenost koupelny a kuchyné.

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrZzbou — I 0,85

(predpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 82 let:
s=1-0,005*82=0,590
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iy=(1+ > V) * V3 *0,600 = 0,566
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni
Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 547,- K&/m® * 0,566 = 875,60 K&/m®
CSp=OP *ZCU * It * Ip = 671,41 m® * 875,60 K&/m” * 1,000 * 1,010= 593 765,46 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 593 765,46 K¢
1/4 Rodinného domu - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 593 765,46 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

1/4 Rodinného domu - zjiSténa cena = 148 441,36 K¢

2. Pozemky - LV 427

Ocenéni




Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku nad 15 %; 1 -0,03
orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky III 0,00

4. Chranénd izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Io=1+3 P =0,970

i=1

Index omezujicich vliva

Celkovy index I = It * I * Ip = 1,000 * 0,970 * 1,010 = 0,980

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

ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e 1% Z4Kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 388,- 0,980 380,24
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P Sislo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 2/1 219,00 380,24 83 272,56
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 13/2 546,00 380,24 207 611,04
Stavebni pozemky - celkem 765,00 290 883,60
Pozemky - L'V 427 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 290 883,60 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Pozemky - LV 427 - zjiSténa cena = 72 720,90 K¢
3. Porosty
Ovocné dieviny: priloha ¢. 36.
Intenzivni typ ovocnafstvi
Nazev )
Stafi [rokd] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena
Vymeéra [KC / jedn.] [KC / jedn.] [K¢]

jablon - vysokokmen nebo polokmen (jablon) na pozemku p.c¢.: 13/2




30 18,00 m* 6,54 6,54 117,72

Soucet: = 117,72 K¢

Celkem - ovocné dieviny: = 117,72 K¢

OKkrasné rostliny: priloha ¢. 39.

Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢C]
okrasné thuje na pozemku p.c.: 2/1 20 rokt 6,00 ks
Jehli¢naté kete | 1 090,- 1 090,- 6 540,-
Soucet: 6 540,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. €. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pril. €. 20) * 0,800
Celkem - okrasné rostliny = 3924,- K¢
Porosty - celkem: 4 041,72 K¢
Porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 4 041,72 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Porosty - zjiSténa cena = 101043 K¢



C. REKAPITULACE

1. 1/4 Rodinného domu 148 441,40 K¢

2. Pozemky - LV 427 72 720,90 K¢

3. Porosty 1 010,40 K&
Vysledna cena - celkem: 222 172,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 222 170.- K¢

slovy: Dvéstédvacetdvatisicjednostosedmdesat K¢

V Bednarecku 21.5.2017

Jana Grycova

Bednarecek 80

37842 Nova Velnice
telefon: +420 607 959 158

e-mail: jana.bednarecek@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6.



Stanoveni ceny obvyklé :
Obvykla cena nemovitosti je urena v souladu s § 2 zédkona ¢. 151/97 Sb.
Zjisténa cena v misté a Case obvyklém nemovitosti :

1. Radovy rodinny diim 3+1 se zahradou — Krahul&i

Popis : Radovy rodinny diim v z4stavbé v obci Krahuléi. Dim je z poloviny 20 stoleti, zdivo
smiSené, objekt napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, vytapéni plynové. Celkovy stav je
dobry, 1ze provést drobné tipravy.

PoZadovana kupni cena ................ 1 630 000.- K¢ - 1/4 ceny je 407 500,- K¢

2. Rodinny diim 4+1 - Krahuléi

Popis : Rodinny diim o dispozici 4+1 v klidné ¢asti obce Krahul¢i. Obvodové zdivo je
smiSené, okna dvojita, krytina z palenych taSek. Objekt je celkoveé ve velmi dobrém stavu
PoZadovana kupni cena ................ 1260 000,- K¢ - 1/4 ceny je 315 000,- K¢

3. Rodinny diim - ¢ast dvoudomu - Mrakotin u Telce

Popis : Rodinny dim 4+1, nepodsklepeny s podkrovim, zdény ze smiSeného zdiva s
valbovou stfechou. Diim je osazen na svaZitém terénu se zahradou 540 m?’, vzdaleny 4 km od
Krahul¢i. Objekt napojen na veSkeré sité v obci, vytapeni dstifedni.

PoZadovana kupni cena ................ 1520 000.,- K¢ - 1/4 ceny je 380 000.- K¢

Stanovena trzni cena RD Krahuléi 36 s pfisluSenstvim v dané oblasti je stanovena na 1 470
000,- K¢.

Stanovena trzni cena 1/4 RD Krahuléi 36 s prislusenstvim v dané oblasti je
stanovena na 367 500.- K¢.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ceskych Budégjovicich ze dne 15.12.2010 ¢€..Spr.456/2010 pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 106/6/2017 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu néklada uctuji dokladem ¢. O-6/2017.
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