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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu €. p. 187, obec Nova Ves, kat. izemi Nova Ves u
Oslavan, okres Brno-venkov, ptislusenstvi a parc. ¢. 370, 371/1 za uc¢elem konani drazby
nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny daim ¢. p. 187, obec Nova Ves, okres Brno-venkov
Adresa ptredmétu ocenéni: Nova Ves 187
664 12 Nova Ves
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-venkov
Obec: Nova Ves
Katastralni tizemi: Nova Ves u Oslavan
Pocet obyvatel: 780

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 840,00 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

0O4. Technickd infrastruktura v obci - V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce - Integrovana doprava a Zelezni¢ni I 0,95
zastavka, nebo autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci - Rozsifend vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a poSta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv* O1* O2* O3* O4* Os* Op = 534,47 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 29. 09. 2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 02. 10. 2014

- snimek katastralni mapy

- mistni Setfeni ze dne 29. 09. 2014

- informace sdélené dne 02. 10. 2014 panem Ing. LapeSem — vedoucim stavebniho ufadu v
Oslavanech

- inzerce na internetovych realitnich portalech




5. Vlastnické a evidencCni udaje
Vlastnické udaje:

Forisova Jana, ¢.p. 187, 66491 Nova Ves

Nemovitosti: Rodinny dim ¢. p. 187, obec Nova Ves, kat. izemi Nova Ves u Oslavan, okres
Brno-venkov, piislusenstvi a parc. ¢. 370, 371/1.

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

7. Celkovy popis nemovitosti

Rodinny dim se nachazi na okraji souvisle zastavéné casti obce. V obci je Siroka obcanska
vybavenost (obchody, Skola, kulturni a sportovni vyziti, poSta) a jsou zde vedeny veskeré
inzenyrské sité. V okoli se nachazi podobné stavby uzivané prevazné k bydleni. Dostupnost
hromadné dopravy je dobra, piiméstské autobusy jezdi asi v hodinovych intervalech.
Komer¢ni vyuzitelnost se v tomto pfipadé uvazovat neda. Objekt se nachdzi mimo povodnové
oblasti.

Rodinny dim byl postaven ve 30. letech 20. stol. a jeho stafi je tedy asi 80 let. V roce 1962
probéhla piistavba verandy do vnitrobloku. V roce 1983 probéhla nadstavba 2. NP a s ni
souvisejici zna¢na rekonstrukce celého domu. V roce 1996 probéhla plynofikace objektu.
V poslednich letech nebyl dim obydlen a celkovd tUdrzba je znacné zanedband a dim
vykazuje zna¢né znamky opotiebeni, viditelnymi vadami jsou piedev§im misty poskozena
podlaha, provlhlé zdivo, silné provlhlé stropy od protékajici stfechy, opadana omitka -
obnazené zdivo Vv zadni Casti, dérava stiecha, vadné a nekompletni instalace rozvodu, Spatné
tésnéni oken, koupelny ve Spatném stavu, systém ohievu vody ve Spatném stavu, systém
vytapéni ve Spatném stavu, zaslé omitky, zasla fasada. Jde tedy 0 podstandardni rodinny dim
k zasadni rekonstrukci, v sou¢asnosti neobyvatelny. Cast 1. NP a veranda jsou ve stavu
zapocaté rekonstrukce, provedeny pouze n€které bouraci prace.

Jedna se o fadovy dvoupodlazni nepodsklepeny objekt se sedlovou stfechou bez vyuzitého
pudniho prostoru. Dispozicné je feSen V1. NP tfemi obytnymi mistnostmi, kuchyni,
koupelnou, WC, piedsini, chodbou, schodistém a verandou. Ve 2. NP se nachazi 3 pokoje,
kuchyné, chodba, koupelna, WC, balkon. Tvar ptudorysu je obdélnikovy. Seznam konstrukci
je uveden nize v tabulce.

Soucasti je neudrZzovana oplocena piedzahradka a za domem neudrZovana zahrada. Na
zahrad€ se nachazi dilna z roku 1969 a hospodaisky ptistavek v havarijnim stavu podobné
stary jako dim. Venkovni Gpravy maji minimalni podstandardni rozsah.

(Ij)g%l Z :rOdinného Typ rodinného domu: fadovka
Pocet nadzemnich podlazi : 2
Pocet podzemnich podlazi : 0
Duim byl postaven v roce : 30. 1éta 20. stol.
Zaklady : kamenné
Konstrukce : zdéna konstrukce




Tloustka zdiva:

45 cm

Stropy : dievéné tramové
Stiecha : sedlova

Krytina stfechy : palena taska
Vnéjsi omitky: brizolit

Vnitini omitky: vapenocementové

Vybaveni rodinného domu:

drevéna okna, 2x klasicka vana, 2x splachovaci toaleta,
keramick4 umyvadla, ocelové zarubng, dievéné dvete,
dievéné prosklené dvete

Rok rekonstrukce RD

1962 /1983 / 1996

Rozsah rekonstrukce RD

ptistavba verandy do vnitrobloku / nadstavba 2. NP a
rekonstrukce 1. NP / plynofikace

Dispozice rodinného domu:

3+1, 3+1

Popis mistnosti podle podlazi:

1. NP: 3x pokoj, kuchyné, koupelna, WC, piedsin, chodba,
schodisté, veranda

2. NP: 3x pokoj, kuchyné, chodba, koupelna, WC, balkon

Energie vyuzivané v rodinném

domé:

rozvod elekttiny, rozvod vody, napojeni na obecni
kanalizaci, plynovod

Reseni vytapéni v domé:

ustfedni plynové, na TP

Reseni ohfevu vody v domé:

bojler

Podlahy v domé:

v obytnych mistnostech PVC, v obytnych mistnostech
prkenna podlaha, v koupelné a WC dlazba, v kuchyni
PVC, v ptedsini/chodbé dlazba

Popis stavu rodinného domu:

podstandardni rodinny ddm s nutnosti velmi rozsahlé
rekonstrukce

Vady rodinného domu:

poskozena podlaha, provlhlé zdivo a stropy od protékajici
sttechy, opadana omitka - obnazené zdivo, dérava stiecha,
vadné instalace rozvoda, $patné tésnéni oken, koupelna ve
Spatném stavu, systém ohfevu vody ve Spatném stavu,
systém vytapéni ve Spatném stavu, zaslé omitky, zasla
fasdda

Zahrada:

zarostla, neudrzovana

Venkovni stavby:

hosp. pristavek, dilna

Pristupova cesta k domu

ptistup bezproblémovy po obecni cesté

Popis okoli :

Obcanska vybavenost:

obchody, skoly, sportovni i kulturni vyziti, posta

Zivotni prostiedi:

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

Spojeni a parkovaci mozZnosti:

dobra dostupnost hromadné dopravy (zastavka do 500 m),
dobré parkovaci moznosti

Sousedé a lidé v okoli:

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

Vécna bremena

bez vécnych biemen

Vypocet
obestavéného
prostoru:

L. NP: (12,90 * 9,10 + 12,90 * 2,00%(2,00) = 415,25 7
2. NP: (12,90 * 9.10)*(3,00) - 352,17 m°
ZastieSent: (12,90 * 9,10)*(1,55) = 181,95 m?

(12.90 * 2,00)*(0.25) - 6,45 m®
Obestavény prostor - celkem: = 955,82 m®




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 29. 09. 2014 pouzivame mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zakon o
oceniovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocetiovani 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 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢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 pfikladand 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 piedpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
ptredpisu ke dni 29. 09. 2014. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku ve znéni zdkont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a ¢. 340/2013 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb.,. Cena zji§téna ma dle typu zadani objednavatele a dle typu tdelu
posudku pouze pomocny indikacni charakter.

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni 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 (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametra
a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceflované 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. Hospodatsky ptistavek
1.2.2. Dilna

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

IT) ocenéni srovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkont €.
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.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu Il 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Negativni - Exekuc¢ni ptikazk | -0,04
prodeji nemovitosti.

5. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav
4

Index trhu I+ =Ps*(1+ > Pi)=0,930
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 vuziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,00
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové Casti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize 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 - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré¢ parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

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

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,999
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,929



1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnévaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 80 let
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 300,- K¢&/m?®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1. NP: 12,90 * 9,10 + 12,90 * 2,00 = 143,19 m?
2. NP: 12,90 * 9,10 = 117,39 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 143,19 m? 2,90 m
2. NP: 117,39 m? 3,00 m
Obestavény prostor
1. NP: (12,90 * 9,10 + 12,90 * 2,00)*(2,90) = 415,25 m*
2. NP: (12,90 * 9,10)*(3,00) = 352,17 m*
ZastieSeni: (12,90 * 9,10)*(1,55) = 181,95 m®
(12,90 * 2,00)*(0,25) = 6,45 m*
Obestavény prostor - celkem: = 955,82 m®
PodlaZznost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 143,19 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 260,58 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,82
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00
3. Tloust’ka obvod. stén - 45 cm I 0,00
4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné | 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky) - ptipojka elektro, voda, kanalizace a \Y 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby - ustfedni, etazové, dalkové i 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD - uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvotici prislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00

nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
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11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — (ptfedpoklad
provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 31 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (31 +15)=0,770
12
Index vybaveni lv=1+ ) Vi) *Vi*0,770 = 0,526

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,930
Index polohy pozemku Ip = 0,999

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 300,- K&/m® * 0,526 = 1 209,80 K&/m®

I
v

0,00

0,00
0,65

CSp=0P *ZCU * It * Ip = 955,82 m* * 1 209,80 K&/m3* 0,930 * 0,999= 1 074 331,06 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Hospodarsky pristavek

Zatridéni pro potieby ocenéni

1074 331,06 K¢

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nizev Plocha [m?]

1.NP 4,00 * 3,80 15,20

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1. NP 15,20 m? 2,60 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
1. NP (4,00 * 3,80)*(2,60) = 39,52 m?
Zastieseni (4,00 * 3,80)*(1,40)/2 = 10,64 m®



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

Nazev Typ Ol;(;s(;;\;iny
1. NP NP 39,52 m?
Zastieseni Z 10,64 m®
Obestaveény prostor - celkem: 50,16 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni ~ Cést
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady kamenné S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30cm S 100
3. Stropy dreveéné S 100
4. Krov dfevény neumoziiujici podkrovi P 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchti vapennd omitka S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvete drevéné svlakové P 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy chybi C 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([?(;)s]t Koef. gt%r.agszili}{
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchl S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvete P 3,00 100 0,46 1,38
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 79,34
Koeficient vybaveni K4: 0,7934
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/md] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7934
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0750
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 646,31
Plna cena: 50,16 m* * 1 646,31 K&/m?® = 82 578,91 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 80 rokt
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokd
Predpokladand celkova zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 80 / 80 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 12 386,84 K¢
Koeficient pp * 0,929
Cena stavby CS = 11 507,37 K¢
Hospodarsky pristavek - zjiSténa cena = 11 507,37 K¢
1.2.2. Dilna
Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m?]
1. NP 8,80 * 3,70 = 32,56
Zastavéné plochy a vysky podlazi
. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev
plocha
1. NP 32,56 m? 3,00 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m3]
1. NP (8,80 * 3,70)*(3,00) = 97,68 m°
ZastieSeni (8,80 * 3,70)*(0,80)/2 = 13,02 m®
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Ol;(;s(;;\;iny
1. NP NP 97,68 m?
Zastieseni Z 13,02 m®
Obestaveény prostor - celkem: 110,70 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni ~ Cést
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30cm S 100
3. Stropy dreveéné S 100
4. Krov dfevény neumoziiujici podkrovi P 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchti brizolitova omitka S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvete dreveéné S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna P 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([?(;)s]t Koef. gt%r.agszili}{
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchl S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podili 92,93
Koeficient vybaveni K4: 0,9293
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/md] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby Ka (dle vypoctu): * 0,9293
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0750
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 928,30
Plna cena: 110,70 m® * 1 928,30 K&/m® = 213 462,81 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 45 rokt
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 roki
Predpokladand celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45/ 60 = 75,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Nakladova cena stavby CSn = 53 365,70 K¢
Koeficient pp * 0,929
Cena stavby CS = 49 576,74 K¢
Dilna - zjiSténa cena = 49 576,74 K¢
2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky

Ocenéni
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% v 0,00

vCetn€; ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00
3. Ochranné pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZziti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivu - - | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi It = 0,930
Index polohy pozemku Ip = 0,999

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 0,930 * 1,000 * 0,999 = 0,929
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Z[agv:' /r(f;]la Index  Koef. lflpgc /fr?%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 534,47 0,929 496,52

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 370 300,00 496,52 148 956,-

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 371/1 176,00 496,52 87 387,52

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoti - celkem 236 343,52

Pozemky - zjiSténa cena = 236 343,52 K¢
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I1) ocenéni srovnavaci metodou

Rodinny diim €. p. 187, obec Nova Ves, okres Brno-venkov
(srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze)

K4 - K5 - dalsi
¢. K1 - poloha K2 - velikost K3- stav pozemek | vlastnosti
Rodinny dim ¢. p. 187, obestavény prostor 956 m3,
Ocenovany | obec Nova Ves, okres patrovy, bez vyuzitého pidniho | pfed rozsahlou
objekt Brno-venkov prostoru, nepodsklepeny rekonstrukei 476 m2 tadovy, dilna
obestavény prostor 1.150 m3,
patrovy, bez vyuzitého pidniho | dobry, peclivé udrzovany
1 Dolni Dubnany prostoru, nepodsklepeny stav 1.200 m2 | samostatny, garaz
obestaveény prostor 850 m3,
patrovy, bez vyuzitého pidniho
2 Ketkovice prostoru, nepodsklepeny pted rekonstrukci 1.114 m2 | fadovy koncovy
obestavény prostor 900 m3,
pfizemni, bez vyuzitého ptidniho fadovy, dilna,
3 Oslavany prostoru, ¢ast. podsklepeny dobry, udrzovany 788 m2 zatepleny
Cena
Cena Koef. Cena po ocefiovaného
pozadovana | Redukce | redukci K-6 objektu
resp. na na K1 - K2 - K3 - K4 - K-5dalsi | uvaha | K1x... | odvozena ze
¢ | zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost stav | pozemek | vlastnosti | odhadce | x K6 srovnavaciho
1 1 690 000 0,95| 1605500 0,99 1,10 1,23 1,10 1,06 1,00 1,56 1027 966
2 1500 000 0,95| 1425000 1,02 0,95 1,04 1,08 1,00 1,00 1,09 1309 284
3 945 000 0,9 850500 1,06 0,97 1,09 1,04 1,05 1,00 1,22 694 940
Celkem priumér 1010 730
Minimum 694 940
Maximum 1309 284
Smérodatna vybérova odchylka - s 307 534
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 703 196
Pravdépodobna horni hranice - priamér + s 1318 265
K1 - Koeficient upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient upravy na celkovy stav
K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptiméfené niz§i

Komentat: 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 predmétné nemovitosti na 1.000.000,-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 1074 331,10 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Hospodaisky ptistavek 11 507,40 K¢

1.2.2. Dilna 49 576,70 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1135 415,20 K¢
2. Ocenéni pozemk

2.1. Pozemky 236 343,50 K¢
2. Ocenéni pozemku celkem 236 343,50 K¢
Celkem 1371 758,70 K¢

I1) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody

Srovnavaci hodnota nemovitosti 1.000 000,- K¢

7aveér:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti (predevs§im vysoké nabidce podobnych nemovitosti v okoli)
stanovujeme obvyklou cenu piedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase na

900.000,-K¢

Slovy: Devétsettisic 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 03. 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
pozd¢jsich predpisil, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumocénicich, ve znéni pozdéjsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym c¢islem 1286-558/2014 znaleckého deniku.
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E. Prilohy
I.  Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé
Il.  Fotodokumentace

1. Srovnavané nemovitosti

I. Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 3702

Obec:

Katastralni izemi: Mova Ves u Oslavan [705659]

Cislo LV: 178

Vyméra [m3]: 300

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: MORAVSKY.KRUMLOV,8-3/4

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizovaneé mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: ; €.p. 187; rodinny ddm

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:

Adresni mista:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Foriova Jana, ¢.p. 187, 66491 Nova Ves

Parcelni dislo: 37115

Obec:

Katastralni izemi: Nova Ves u Oslavan [705659]

Cislo LV: 178

Vyméra [me]: 176

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: MORAVSKY.KRUMLOV,8-3/4

Uréeni vyméry: Graficky neba v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada
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1. Fotodokumentace
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I11. Srovnavané nemovitosti

Zobrazit & fotografii

Prodej rodinneho domu 250 m?

Dolni Dubnany (okres Znojmo)

1690 000 KC

Mabizime Vam na prodej velice pékny a udrfovany rodinny ddm v krasné obci, s vedkerou obfanskou
vybavenosti v Dolnich Dubfianech o velikesti 6+kk v klidné ¢asti, s wihledem do poli a lesd. Dim je
mozné vyuZit jako dvougeneracni. Je prostomy a slunny. V piizemi domu se nachazi vchod, zadvef,
garaZ, pradelna, fechnické mistnosti, kotelna, sklep. V 1. podlaZi je kuchyh propojena s obyvacim
pokojem, 2 pokoje , koupelna a WC. Ve 2. podlaZi jou dalsi 2 pokoje + pida.Dim je ve velmi dobrém
stavu. Ihned k nastéhovani. Za domem je zahrada o velikosti 1000 m2. Obec Dolni Dubnany lezi v
poloviné cesty mezi Znojmem a Brmem, vzdalena 30 km od Znojma, 6 km od Moravského Krumilova, 40
km od Brma a 30 km od Trebiée. \/ obei je Skola, posta, obehod, kostel, hostines, kademichvi.

Celkova cena: 1800 000 KE za Plocha zahrady 1000 m?
nemovitost, + provize RK -
- Balkon: I

D zakazky MN42810

Sklep w
Aktuslizace 22.08.2014

Parkovani: o
Stavba Cihbova

Garas: o
Stav objektu Welmi dobry

Voda: Dalkovy wodovod
Poloha domu Samostatny -

i Topeni: Ustredni tuha paliva

Umisténi objektu Klidna Sast oboe

Plyn Plynovod
Typ domu: Patrowvy

Odpad Jimka
Podlazi: 2

_ - Elektfing 230V, 400V
Plocha zastavéna 182 m*
- - Doprava Autobus

Uzitna plocha: 250 m*

Komunikace Asfaltova
Plocha podlahova: 250 m?
Plocha pozembou 1200 m?
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Zobrazit 16 fotografii

Prodej rodinného domu 160 m?

Ketkovice (okres Brno-venkov)

1 500 000 K¢

Dvougeneracni dim, Ketkovice Velky dvougeneracni dim v okrajové ¢asti obce. Dim neni v soucasné
dobé obydlen, bude nutna rekonstrukce. Dispoziéné prizemi 2+1, patro 3+1. Na pozemku septik. studna
- nutno vycistit, pred domem vede obecni vodovod a plyn. Na dvore garaz, hospodarske staveni.
zahrada 704 m2, celkova plocha 1.114 m2. Krasné okoli, lesy, udoli feky Oslavy. zficenina Ketkovského
hradu. V obci zakladni obéanska vybavenost - $kola, Skolka, obchod, restaurace, posta. Brno 30 km,
Oslavany 7 km, Rosice 15 km. Doporucujeme! Sleva pii rychiém jednani!!!

Celkova cena: 1 500 000 K& za Umisténi objektu Klidna ¢ast obes
nemovitost

Typ domu Patrovy
Poznamka k cené: +provize RK

Podiazi 2
D zakazky NB0817

Plocha zastavéna 100 m?
Aktuslizace 17.08.2014

Uzitna plocha 180 m?
Stavba Cihlova

Plocha podiahova 180 m*
Stav objektu Pred rekonstrukel

Plocha pozemku 1114 m?
Polohs domu Samostsatny

Sklep 20 m?
VIastnictvi Osobni
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Zobrazit 14 fotografii

Prode rodinného domu 170 m?

Oslavany (okres Brno-venkov)

945 000 KC

Prodej radového rodinného domu 4+1 se zahradou v Oslavanech, 25 km od Brna. CP 788 m2, z toho
zastavéna 118 m2, zahrada 670 m2 o Sifi 14m je do svahu orientovana zapad. Jedna se o dvoupodlazni
diim ze smiSeného zdiva, v 1. NP zadvefi, chodba, vstup do 2 prichozich pokojl o vwméfe cca 15 m2.
Dale je v 1 MNP mistnost po byvalé kuchyni a funkéni koupelna uréena k modemizaci. Po betonovém
schodigti s podestou vstup do 2. NP, kde jsou daldi 2 pokoje, kuchyné a vstup na terasu a zahradu. Dim
je ¢astetné podsklepeny, ma veskeré |5 — topeni @ ohfev vody piyn. kotlem, obecni voda a kanalizace, v
domé jsou nova plastova okna. Podlahy plvodni dievéné nebo betonové s krytinou. Smérem do ulice je
nova zateplena fasada. DOm stoji v Klidné ulici a je moZné jej ihned obyvat, ale je tfeba pofitat
investici do £astetné rekonstrukce a osazeni radiatoni do mistnosti. Obec je vybavena Skolkou, Skolou,
doprava IDS a veskera dalgi vybavenost v Skm vzdalenych lvancicich (TESCO, nemocnice, gymnazium,
banky atd.) Dalsi podrobnosti v REK. Volny dohodou.

Celkova cena: 845 000 Ke z| Plocha zahrady: 670 m2
nemovitost, wEetné
pravize, vietné puplla‘tkﬁ. Terasa: 15 m?
vietng DPH, wistné
pravnihe servisu Sklep: 12 mé
D zakazky: 00041 Vioda: Dalkovy vodovod
Aktualizace: 22.00.2014 Topeni: Lokalni plynove
Stavba: Smisena Plyn: Plyniovod
Staw objektu: Pred rekonsirukci Odpad: efejna kanalizace
Poloha domu: ﬁadmw_{r Elekifina: 230V
LUmisténi objektu: Klidna &8st obee Doprawva: Silnice, Autobus
Typ domu: Patrowvy Komunikace: Betonova
Podlazi: 2 véeiné 1 pedzemniho Wybaveni: b4
Plocha zastavéna: 118 m* Wytah: x
Zitna plocha: 170 m*
Plocha pedlahova: 125 m*
Plocha pozembu: 788 m?
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