ZNALECKY POSUDEK

¢. 3385/2016

0 cené nemovitosti

v katastralnim uzemi Dolni Kounice, obec Dolni Kounice, okres Brno-venkov:
rodinného domu ¢.p. 541 na pozemku parc. ¢. 3085,
s pozemKky parc. ¢. 2823/2, 3085, 3086, 4626, 4750, véetné piislusenstvi

Objednatel posudku:

Ucel posudku:

Posudek vypracoval:

Datum mistniho $etieni:

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni:

Zvlastni pozadavky
objednatele:

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v pl. znéni.

Datum vyhotoveni:

Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
Exekutorsky titad Brno-mésto
Kone¢ného nam. 2, 611 18 Brno

Zjisténi ceny obvyklé (trzni)

jako podklad k prodeji nemovitych véci povinného
v ramci exekuce ¢.J. 006 EX 1043/04

Ing. Tomas Hudec, znalec v oboru ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti,

kancelaf: Riegrova 44, 612 00 Brno, tel.: 543 245 341

25. kvétna 2016, 6. Cervna 2016

6. Cervna 2016 — k datu mistniho Setfeni

ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona 0
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
a €. 345/2015 Sb.

16. ervna 2016

Tento posudek obsahuje 26 stran véetné piiloh a piedava se ve 3 vyhotovenich




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1043/04-146 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitosti - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 ve vlastnictvi
povinného pana Ladislava Olejnicka.

Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setieni, t.j. k datu 6. ¢ervna 2016.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
VvV obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby. Mimordadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vypordadani podilového spoluviastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech ma cena zjisténa podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktuadlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptdavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ..Obecné zasady oceniovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ..Ocefniovani nemovitosti*):

1. Ocenéni €asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v souCasné cenové Urovni
(snizené¢ o priméeiené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkd. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jeZ pfimétené upravuji zdkladni cenovou troven 1994 na
uroven soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejti obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné ivahy znalce, na zékladé zvazeni
vSech okolnosti a vyse vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1534 vyhotoveny dne 7.3.2016 pro k.u. Dolni Kounice:

A Vlastnik: Podil:
Olejnicek Ladislav, ¢.p.30, 66464 Pravliov 1/6
Probostova Ivana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni Kounice 1/3
Vencalkova Hana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni Kounice 1/2

Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyiezy z katastralni mapy pro k.u. Dolni Kounice z http://nahlizenidokn.cuzk

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni $etfeni spojené s prohlidkou, métenim a fotodokumentaci rodinného domu bylo
provedeno dne 25.5.2016. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze
povinny Ladislav Olejni¢ek neumoznil ptistup do objektu (i kdyz byl pfitomen pti mistnim
Setfeni). Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci pozemk bylo provedeno dne
6.6.2016 bez ucasti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné¢ - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, 0.s. 2013 (WwWw.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro oceniovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:
- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.


http://www.sreality.cz/

1.2 Situace oceriované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Rodinny dam ¢&.p. 541 na pozemku parc. ¢. 3085

e Pozemek parc.¢. 2823/2 — zahrada o vyméie 123 m?

e Pozemek parc.¢. 3085 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 107 m?
e Pozemek parc.¢. 3086 — zahrada 0 vyméie 427 m?

e Pozemek parc.¢. 4626 — zahrada o vyméie 823 m?

e Pozemek parc.¢. 4750 — zahrada o vyméte 1289 m?

Nemovitost — rodinny dim - se nachazi ve mésté Dolni Kounice, na ulici Antoninska, ¢islo
orientacni 14. Pfimy pfijezd k rodinnému domu neni mozny - ptijezd je po zpevnéné vedlejsi
komunikaci v ul. Antoninska, odtud jen pésky po prudkém asfaltovém chodniku 20 m a dale
po vlastni zatravnéném pozemku 10 m. Ostatni zastavba v okoli je tvoiena pievazné starSimi
rodinnymi domy. Mé&stem protéka feka Jihlava, asi 150 m jizn€ od domu. Dim se nachazi v
kopci nad fekou, kod zaplavy dle programu Aquarius je 2 - zvySené riziko.

Dalsi nemovitosti - zeméd¢lské pozemky (zahrady) - se nachazi ve 3 lokalitach v k.4. Dolni
Kounice, severné od zastavéné ¢asti mésta.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Mésto

Pocet obyvatel: 2 395

Poloha obce: Mésto Dolni Kounice se nachazi 15 km jihozapadné
od Brna. Nachazi se v ¢lenité krajiné s vinohrady, poli
a lesy.

Méstsky trad: Ano

Postovni trad: Ano

Skoly: 7S, MS

Obchod potravinami a sluzby: Sir§i nabidka obchodu a sluzeb

Obcanska vybavenost: Sirsi ob&anska vybavenost

Poptavka nemovitosti: Poptavka je niz8i nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: 500 m severovychodné od centra mésta

Dopravni podminky: Ptijezd po zpevnéné vedlejsi komunikaci, dale jen
pesky 30 m.

Konfigurace terénu: Terén Clenity, vlastni pozemek je pred domem mirné
svazity, za domem v prudkém svahu

Prevladajici zéstavba: Star$i rodinné domy

Parkovaci moznosti: Nad domem v ul. Antoninska

Inzenyrské sité€ v obci s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, zemni plyn, telefon
napojeni ocefiovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dim samostatn¢ stojici (zhorseny technicky stav)

PtisluSenstvi Vedlejsi stavba, venkovni upravy
(zhorSeny technicky stav)

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP- ze zahrady

Moznost dal$iho rozsifeni Neni




Technicka hodnota Podle posouzeni objektu zven¢i a dle ustnich
informaci od povinného je objekt v podpramérném
stavebné-technickém stavu se zanedbanou udrzbou a
s vysokym stupném moralniho opotiebeni.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Dle ustnich informaci povinného:

Vodovod: Neni zaveden

Kanalizace: Neni zavedena

Elektricka sit”: 230V (ptipojen vzdusny kabel)
Plyn: Neni zaveden

Telefon: Neni zaveden

2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni casoveé ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o pfimétené
opotfebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjistovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim

2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v mésté Dolni Kounice, na ulici Antoninska, ¢islo or. 14. Obhlidka
nemovitosti byla provedena pouze zvenci. Pro ocenéni se predpoklada, ze jde o dim
samostatné stojici, nepodsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stfechou bez
obytného podkrovi.

Vymeéry domu a materidlové a konstrukéni vybaveni domu bylo zji§téno pii mistnim Setfeni,
¢astecné odbornym odhadem.

Objekt Rodinny diim samostatné stojici
Pidorys Obdélnikovy

Podsklepeni Neni

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Neni

Zaklady Zakladové pasy kamenné
Izolace Neni

Nosné konstrukce Zdéna z cihel palenych tl. 45 cm
Stecha Krov dfevény, stfecha sedlova
Krytina Betonové a palené tasky
Klempitské konstrukce Pozinkovany plech (bez parapetit)
Fasadni omitky Véapenné hladké

Vn¢éjsi obklady Sokl z lomového kamene
Bleskosvod Chybi




2.2.2 Popis objektu

Dum je samostatné stojici, vstupni fasada i okna mistnosti jsou orientovany k jihu. Pozemek
kolem domu neni oploceny, pfed domem je mirné svazity, za domem je v prudkém svahu.
Neni udrzovany, nachazi se zde naletové dieviny a jeden vzrostly strom. K domu je z levé
strany pristavéna vedlejsi stavba — kiillna, kolem domu je kamenné dlazba, vedle domu zdéné
suché¢ WC. Vedlejsi stavba i venkovni tpravy jsou ve zhorSeném technickém stavu, nejsou

proto ocenény.

Dum je zdény z cihel palenych plnych, primérna tloustka zdiva 45 cm. Je zastresen sedlovou
stiechou, krov je dievény, krytina z betonovych a palenych tasek. Fasada je vapenna hladka,
Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu (bez parapetit). Okna jsou dievéna dvojita.

V kuchyni je sporak na P-B, vytapéni je kamny na tuha paliva. V domé neni koupelna ani
WC, neni zaveden vodovod ani kanalizace. Voda je odebirana ze studny na sousednim
pozemku (pozemek jiného vlastnika).

Dum je piipojen jen na elektiinu. Je mozné piipojeni na verejny vodovod a zemni plyn v ulici

Antoninska.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku

1920 (dle odborného odhadu, ptivodni staii objektu neni znamo)

Provedené Gpravy

Duim je bez zdsadnich modernizaci.

Zjisténé zavady

- ZvySena vlhkost zdiva (viditelna na severni fasad¢)
- Poskozena stfesni krytina

- Viditelné trhliny v obvodovém zdivu

- Pfestarla a misty chybéjici vnéjsi omitka

Celkovy technicky stav

Podle posouzeni objektu zven¢i a dle ustnich informaci od
povinného je objekt v podprimérném stavebné-technickém stavu se
zanedbanou udrzbou a s vysokym stupném moralniho opotiebeni.

V domé neni koupelna ani WC, neni zaveden vodovod ani
kanalizace. Dim je vhodny k demolici.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

1.NP délka Sitka | vyska 7P op
0 Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 9,40 5,80 3,20 54,52 174,46
Celkem 1.NP 54,52 174,46
ZastieSeni délka Sitka | vyska 7P 0)Y
Cast m m m m? m?
1. ¢ast - zastaveéna plocha (obdélnik) 9,40 5,80 54,52
- vyska pudni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 2,40 65,42
Celkem zasti‘eSeni 65,42
Rekapitulace 7P OP
m? m?
1. nadzemni podlazi 54,52 174,46
zastreSeni 65,42
Celkem 54,52 239,88




Uzitna plocha domu
Uzitna plocha domu je vypocitana ze zastavéné plochy - vyndsobenim koeficientem 0,8.

¥ . Zastavéna plocha - Uzitna plocha
Cast (m?) koeficient (m?)
1.NP 54,52 0,80 43,62
Celkem 43,62

2.2.5 Nakladova cena rodinného domu

Vzhledem ke zhorSenému stavebné-technickému stavu, neprovadéné tdrzbé a chybéjicimu
vnitinimu vybaveni by eventualni rekonstrukce domu nebyla ekonomickd, diim je vhodny k
demolici.

Cena stavby ur¢ené k odstranéni se ur¢i jako obvykla cena pouzitelného materialu z jejiho
odstranéni a sniZi se o nezbytné néklady na zbourani a odklizeni materidlu, ptipadné i o
naklady na upravu terénu. Pievysi-li naklady na zbourani a odklizeni materialu, pfip. i
naklady na upravu terénu obvyklou cenu pouzitelného materialu, je cena stavby nulova.

V tomto ptipadé je cena stavby nulova, protoze materialy ze stavby (palené plné cihly,
dievéné tramy, prkenné podlahy, dievéna okna) budou z velké ¢asti nepouzitelné.
Naklady nutné k odstranéni stavby budou odecteny od ceny pozemku stanovené

porovnavacim zptisobem.

Odborny odhad ndkladi na odstranéni stavby

Obestavény Demolice - Demolice - | Naklady na | Cenacelkem | Cena celkem
prostor jednotkova cena cena odvoz suti (K¢) zaokrouhleno
(m®) (K&/m® OP) (K&) (K¢) (Ko
240 350 84 000 30000 114 000 110 000

2.3 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptusobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkt ve srovnatelnych lokalitdch z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — cerven 2016.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 1 909 m?, Dolni Kounice, okres Brno-venkov

Okres Brno-venkov. Prodej stavebniho pozemku v Dolnich Kounicich. Celkova vyméra
pozemku je 1 909 m2. Elektfina u hranice pozemku, voda a plyn vzdalena 40 m od hranice.
Uli¢ni §ife pozemku je 17,5 m. V nejuzs§im misté je pozemek Siroky ptiblizné 12,5 m.
Pozemek je v piedni ¢asti svazity. Dle izemniho planu je pozemek urcen k zastavbé RD. V
sousedstvi pozemku je jiz zastavba zapocata. Ptijezd k pozemku po asfaltové komunikaci. Na
pozemku je spousta ovocnych stromil, zavedena obecni voda, klilna na natradi, maringotka.
Celkova cena:954 500 K¢ za nemovitost

Cena za m* 500 K¢

Aktualizace:27.05.2016


http://www.sreality.cz/

Prodej stavebniho pozemku 1 947 m?, Medlov, okres Brno-venkov

Nabizime vam k prodeji stavebni pozemek v obci Medlov (okr. Brno - venkov).

Jedna se o mirn¢ svazity pozemek s celkovou plochou 1947 m2 a uli¢ni §ifi 15 metra.
Pozemek je ur€eny k vystavbé samostatné stojiciho rodinného domu.

K pozemku vede obecni zpevnéna piijezdova cesta, kterou obec planuje upravit na asfaltovou.
Ptistup na pozemek obec garantuje z piijezdové cesty a ptes obecni pozemek, popft. je mozno
toto oSetfit i smlouvou o vécném bfemeni.

Elektfina, plynovod a vodovod jsou v dosahu. Kanalizaci obec bude budovat. V horizontu 2 -
3 let obec planuje protazeni siti az k tomuto pozemku, jedna se tedy o vyhodnou investici.
Medlov poskytuje svym obyvatelim zakladni ob¢anskou vybavenost, moznost kulturniho i
sportovniho vyziti a dobrou dopravni dostupnost do mésta Brna.

Celkova cena:1 148 730 K¢& za nemovitost

Cena za m*:590 K¢

Aktualizace:25.05.2016

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Plocha pozemku:1947 m?

£ COLOSEUM £ COLOSEUM

Prodej stavebniho pozemku 819 m?, Brat¢ice, okres Brno-venkov

K prodeji nabizime stavebni pozemek 819 m2, v nové budované ulici v obci Bratcice.
Pozemek se nachdzi v mirné svazitém, témef rovinatém terénu. Do lokality jsou pfivedeny
vSechny sité a je jiz vypracovana studie na vystavbu piijezdové cesty, jejiz vystavba by méla
byt zrealizovana v pfistim roce. Uli¢ni §ife pozemku je 9 m. Obec Bratcice je dobie ob¢ansky
vybavend, vzdalena 12 km. od Brna.

Celkova cena:859 950 K¢ za nemovitost

Cena za m*:1 050 K¢

Aktualizace:12.04.2016

Plocha pozemku:819 m?



Prodej stavebniho pozemku 900 m?, Ivan¢ice, okres Brno-venkov

Nabizime vam ke koupi stavebni pozemek u Ivancic. U pozemku jsou elektiina, voda a plyn,a
kanalizace se za¢ina v obci budovat. Site pozemku je 10,75 m, délka 96,96 m. Pozemek je
rovinaty a slunny.

Celkova cena:990 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:1 100 K¢

Aktualizace:08.04.2016

Plocha pozemku:900 m?

Prodej stavebniho pozemku 166 m?, Zamecka, Dolni Kounice

P&kny rovinaty, stavebni pozemek, urceny k vystavbé rodinného domu se zahradkou, k
bydleni ¢i k rekreaci. Pozemek je na pe¢kném slunném misté v Dolnich Kounicich. Uli¢ni Site
9 m, délka 17.5 m. Voda, plyn, elektfina a kanalizace jsou k dispozici na hranici pozemku. Ve
meésté Dolni Kounice je veskera obcanska vybavenost.

Celkova cena:220 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:1 325 K¢é

Aktualizace:12.04.2016

Plocha pozemku:166 m?

Na zékladé nabidek stavebnich pozemkii pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 500 — 1 325 K¢&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a
moznostem vyuziti (pozemek bez piimého piijezdu, pod prudkym svahem, jen s ptipojkou
elektro) stanovuji cenu stavebniho pozemku na 800 K&/m?.
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Ocenéni stavebnich pozemki

Pgirsclegla Druh pozemku Umisténi Vymf ra Kf/?nz Cél;a
3085 | zastavéna plocha a nadvofi gﬁ;ﬁ;p"d rodinnjm 107 800,00 85 600,00
3086 |zahrada zahrada kolem domu 427 800,00 341 600,00
Celkem parcely 534 427 200,00

2.4 Rekapitulace ocenéni casovou cenou
Soucasny stav
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)
Rodinny dim &.p. 541 0,00
Néklady na odstranéni stavby -110 000,00
Stavby celkem -110 000,00
Pozemky :
3085 85 600,00
3086 341 600,00
Pozemky celkem 427 200,00
Celkem 317 200,00
Celkem po zaokrouhleni 317 200,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychéazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu

ocenéni volné€ prodavanymi vécmi, na zaklade¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spoivda vtom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexti jednotlivych
objektii odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objekt

respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena prumeérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitiach z vlastni databaze

realizovanych prodeji nemovitosti a z realitni inzerce na internetovych strankach

www.sreality.cz — 06/2016.
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3.1 Cenové porovnani — rodinny dum s pozemky

Vzhledem ke zhorSenému stavebné-technickému stavu oceilovaného domu, neprovadéné
udrzbé a chybéjicimu vnitinimu vybaveni by eventualni rekonstrukce domu nebyla
ekonomicka, dim je vhodny k demolici - cena stavby je nulova (viz kap. 2.2.5, str. 7).

Porovnévaci hodnota nemovitosti je tedy stanovena jako porovnavaci cena stavebnich
pozemkii, od které jsou odecteny naklady nutné k odstranéni stavby.

V tomto piipad¢ je porovnavaci hodnota nemovitosti stanovena shodnym zptisobem jako jeji
nakladova cena — viz kap. 2.3, str. 7 a kap. 2.4, str. 10 (rekapitulace).

Porovnavaci cena pozemki 427 200
Naklady na odstranéni stavby -110 000
Porovnavaci cena 317 200
Porovnavaci cena - zaokrouhleno 317 000

3.2 Cenové porovnani — zemédélské pozemky

Zemédélské pozemky: nachazi se ve 3 lokalitach v k.0. Dolni Konice, severné od zastavéné
¢asti obce, asi 500 — 900 m. Pozemky jsou druhu zahrada.

Pozemky parc.¢. 4626 a 4750 jsou od sebe vzdaleny asi 700 m, jsou sklonité k jihozapadu,
pfijezd k nim je ze severni strany po zpevnéné asfaltové cesté. Nejsou udrzované, nachazi se
na nich stary ovocny sad, ktery je husté prorostly naletovymi kefi a stromy. Pozemky jsou
oploceny jen ze severni strany, nejsou zde zavedeny zadné inZzenyrské sité.

Cast pozemKu parc.¢. 2823/2 (asi 92 m?) je uzivana jinym vlastnikem jako zahrada - je
spole¢né oplocena se zahradou parc.¢. 2823/1, na které se nachazi chata ¢.ev. 320 na parc.¢.
2823/3 (LV 1791). Pozemek je zatravnény, nachazi se zde nékolik okrasnych dfevin a maly
devény sklad. Dalsi ¢ast pozemku parc.¢. 2823/2 (asi 31 m?) tvofi cestu pied vjezdem do
zahrady. Ptijezd je po nezpevnéné cesté, u pozemku je ptipojka elektro a ptipojka vodovodu.

Porovnavané nemovitosti — zahrady — realizovany prodej:

Lokalita Okres Brno-venkov, Zidlochovice

Popis lokality Na okraji obce mimo zastavéné uzemi

Z4Kkladni popis | Rovinaty pozemek, nepravidelny tvar, na pozemcich se nenachizi zadné stavby, jen porosty. Pozemek
se nachazi u mistni komunikace. Dle skutecného stavu se jedna o neobhospodaiovanou ornou ptidu,
zemédélsky padni fond.

Druh pozemku | Orna piida Uzemni plan Plochy zemé&dé&lské

KN

Stuperni Neni Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské sité | zadné

Kupni cena 302460 | Vyméra (m?) 20 164 | Datum 09/2015 | Prodavajici | Fyzicka osoba
(K¢ Cena za (K&/m?) 15 | prodeje

Pozniamka Zdroj KC KS-NV
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Porovnavané nemovitosti — zahrady — realitni inzerce:

Prodej zahrady 2 711 m?, Blu¢ina, okres Brno-venkov

Nabizime ke koupi tirodnou zahradu s moznosti vyuziti i jako vinohrad nebo ornou pidu 0
vymeéte 2711 m2. Pozemek je 11 m Siroky a 245 m dlouhy a vede k nému asfaltova
komunikace. Obec Blucina je vzdalena 6 km od HruSovan u Brna. Zahrada je svoji polohou a
kvalitou ptidy vhodna k zahradkatskym tceltiim.

Celkova cena:150 000 K¢ za nemovitost

Cena za m?:55 K¢

Aktualizace:28.04.2016

Umisténi objektu:Okraj obce

Plocha pozemku:2711 m?

Komunikace:Asfaltova

8 COLOSEUM

Prodej zahrady 1 950 m?, HruSovany u Brna, okres Brno-venkov

Prodej udrZzované zahrady o celkové plose 1950 m2 nachazejici v k.u. HruSovany u Brna.
Zahrada byla vyuzivana pievazné jako ovocny sad, v soucasnosti potfebuji nékteré stromy
omladit. Na pozemku je zahradni domek a funk¢ni studna. Cely pozemek je oplocen. Piistup
k zahradé je mozny ze dvou stran po nezpevnéné komunikaci.

Celkova cena:156 000 K¢ za nemovitost,

Cena za m*80 K¢
Aktualizace:29.02.2016
Plocha pozemku:1950 m?
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Prodej sadu, vinice 1 712 m?, Ném¢ic¢ky, okres Brno-venkov

prodam pozemek, ktery lze vyuzit jako ovoceny sad, pristup pies obecni pozemek
Celkova cena:152 368 K¢ za nemovitost,

Cena za m*:89 K¢

Aktualizace:11.5.2016

Plocha pozemku:1712 m?

Prodej zahrady 2 216 m?, Zamecka, Dolni Kounice

nabizime p&knou, udrZzovanou zahradu v Dolnich Kounicich, Brno venkov o CP 2 216 m2.
Pozemek je rovinaty, ¢astecné svazity, ¢aste¢né oploceny, orientovany na jih. Na pozemku
neni voda a elektiina (moZno zfidit). Stoji zde maringotka, kterou lze vyuzit az pro 4 osoby.
Na pozemku jsou ovocné stromy merufiky, jabloné. Ptijezd je po zpevnéné cesté z obou stran.
Celkova cena: 270 000 K& za nemovitost

Cena za m*:122 K¢

Aktualizace:15.6.2016

Plocha pozemku:2216 m?

Stanoveni porovnavacich cen zemédélskych pozemki

Ceny zemédélskych pozemkl (zahrad) ve srovnatelnych lokalitdich se pohybuji v rozmezi
15 - 122 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a stavu pozemku stanovuji jednotkovou cenu:

- 40 K&/m? - neudrzovany sad se starymi stromy, bez inzenyrskych siti, bez staveb

- 100 K&/m? - zahrada, inz. sité — elektro, vodovod

Porovnavaci cena pozemkii
Parcela Vyuziti — . Vyméra ZC Cena
Cislo Druh pozemku dle skute¢ného stavu Lokalita m2 K¢&/m2 K¢
2823/2 zahrada zahrada, cesta (mala ¢ast) 1 123 100,00 12 300,00
4626 zahrada ovocny sad neudrZzovany 2 823 40,00 32 920,00
4750 zahrada ovocny sad neudrZovany 3 1289 40,00 51 560,00
Celkem 2235 96 780,00
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4.  Prava a zavady

Povinny pan Ladislav Olejni¢ek nesdélil, zda jsou oceniované nemovitosti pronajimany. Pro
ucely ocenéni je tedy na nemovitosti pohlizeno tak, jako by nebyly zatizeny najemnim
vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 1534 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo
vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zddné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které¢ by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny dim ¢&.p. 541 s pozemKy parc.¢. 3085, 3086

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 317 200,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 317 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 317000,00 K¢
Idealni 1/6 z obvyklé ceny 52 833,00 K¢
e ST e

Obvykla cena - slovy: tiistasedmnacttisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/6 - slovy: tficetsedmtisickorunceskych

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 ( tj. 52 833,00 K¢ )

vypocitana z celkové ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi
prodejnosti idealniho spoluvlastnického podilu nemovitosti (rodinného domu s pozemky).

Pozemky zemédélské

Zpisob ocenéni Cena
Cena zjisténa porovnavacim zplisobem 96 780,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 97 000,00 K¢
Idealni 1/6 z obvyklé ceny 16 167,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu .
o velikosti id. 1/6 - zaokrouhleno 11 000,00 K&

Obvykla cena - slovy: devadesatsedmtisickoruncéeskych
Obvykla cena id. 1/6 - slovy: jedenacttisickorunceskych

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 ('tj. 16 167,00 K¢ )
vypocitana z celkové ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi
prodejnosti idedlniho spoluvlastnického podilu nemovitosti (pozemk).

Celkem

Zpusob ocenéni Cena
Obvykla (trzni) cena rodinného domu s pozemky — podilu id. 1/6 37 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena zemédelskych pozemku - podilu id. 1/6 11 000,00 K¢
Celkem obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 48 000,00 K¢

Celkem - obvykla cena podilu id. 1/6 - slovy: ¢étyFicetosmtisickorunceskych

V Brné dne 16. dervna 2016

Ing. Tomas Hudec
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
V Ostravé ze dne 25. 10. 1996, ¢j. Spr. 3138/96 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny
a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti) a zikladni obor stavebnictvi
(stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3385/2016 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji podle
pripojené likvidace.

V Brn¢ dne 16. ¢ervna 2016 Ing. Tomas Hudec

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 1534 —str. 1, 21, 22

Fotodokumentace nemovitosti - RD

Vytez z katastralni mapy a vyfez z fotomapy - RD

Mapa oblasti

Zakres pozemku (lokalit) do pfehledové katastralni mapy

Vyiezy z katastralni mapy s fotomapou, s fotodokumentaci — zemédélské pozemky
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2015 07:15:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.. 1043/04 pro JUDr. Alena BlaZkova, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky ufad Brno - mésto

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 582956 Dolni Kounice
Kat.dzemi: 629286 Dolni Kounice List vlastnictvi: 1534

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické prdvo
Olejnicéek Ladislav, ¢.p. 30, 66464 Pravlov 500917/106 1/6
Probostova Ivana, Antoninskd 541/14, 66464 Dolni Kounice 675707/1398 1/3
Vencalkovi Hana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni Kounice 725716/4035 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpusob ochrany
2823/2 123 zahrada zemédélsky pudni
fond
3085 107 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Dolni Kounice, &.p. 541, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.d&.: 3085
3086 427 zahrada zemédélsky pudni
fond
4626 823 zahrada zemédélsky pudni
fond
4750 1289 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Jind prdva - Bez zapisu
c Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéeni pro Povinnost k

© Zastavni pravo exekutorské
k zajisténi pohledavky ve vysSi 1.025,- K& s pfislusenstvim a ndkladu f¥izeni, k podilu

id. 1/2

Dopravni podnik mésta Brna,a.s., Vencilkova Hana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni

Hlinky 64/151, Pisarky, 65646 Brno, Kounice, RC/ICO: 725716/4035

RC/ICO: 25508881 Parcela: 2823/2 V-16424/2014-703
Parcela: 3085 V-16424/2014-703
Parcela: 3086 V-16424/2014-703
Parcela: 4626 V-16424/2014-703
Parcela: 4750 V-16424/2014-703

Listina Exekuéni p¥ikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského Gfadu Brno-venkov 137Ex-11855/2014 -16 ze dne 28.08.2014. Pravni
uéinky zapisu ke dni 28.08.2014. Zapis proveden dne 23.09.2014.
V-16424/2014-703
Poradi k 28.08.2014 18:01

© Zastavni pravo exekutorské
k zajisténi pohledavky ve vysi 1 022,00 K¢ s prislusSenstvim a nakladd fizeni, k podilu

id. 1/3
ZANA invest a.s., Opletalova Probostova Ivana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni
1015/55, Nové M&sto, 11000 Praha 1, Kounice, RC/ICO: 675707/1398
RC/ICO: 24843024 Parcela: 2823/2 V-14180/2014-703

Parcela: 308 V-14180/2014-703

s Uzemnim obvodu, ve kterém vvko astru nemovitosti CR

Katastralni dfad pro Jihomora v kraj, Katastrélni praco

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2015 07:15:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 582956 Dolni Kounice
Kat.uzemi: 629286 Dolni Kounice List vlastnictvi: 1534

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

dne 15.06.2006; uloZeno na prac. Brno-venkov, prac.Rosice

Z-4252/2006-732
Listina Ohlaseni o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresniho soudu Brno-venkov 19 Nc-
7801/2006 -5 ze dne 15.06.2006. Pravni moc ke dni 29.07.2006; uloZeno na prac.
Brno-venkov

Z-7114/2010-703

© Narizeni exekuce

Vencilkova Hana, Antoninski 541/14, 66464 Dolni
Kounice, RG/IC0: 725716/4035

Z-83/2004-703
Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce Okresniho soudu Brno-venkov &.7j.19Nc-8325/2003 -6
ze dne 22.09.2003; uloZeno na prac. Brno-venkov

Z-83/2004-703

© Narizeni exekuce

Vencilkovi Hana, Antoninski 541/14, 66464 Dolni
Kounice, RG/IC0: 725716/4035
Z-2075/2003-703
Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce Okresniho soudu Brno-venkov &.7j.19Nc-8848/2003 -5
ze dne 07.10.2003; ulozZeno na prac. Brno-venkov

Z-2075/2003-703

Souvisejici zdpisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id. 1/6
Vencilkovia Hana, Antoninski 541/14, 66464 Dolni
Rounice, RE/IC0: 725716/4035

Parcela: 2823/2 Z-9906/2014-703
Parcela: 3085 Z-9906/2014-703
Parcela: 3086 Z-9906/2014-703
Parcela: 4626 Z-9906/2014-703
Parcela: 4750 Z-9906/2014-703

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Brno-mésto 030
EX-1929/2003 -173 ze dne 19.05.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 19.05.2014.
Zapis proveden dne 11.06.2014; ulozZzeno na prac. Brno-venkov

Z-9906/2014-703

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o schvialeni dédické dohody Okresniho soudu Brno-venkov -13D 1356/2003 ze
dne 08.10.2004. Pravni moc ke dni 17.11.2004.

’kondvd std

v tzemnim ol C
astralni pra

» Jih

kterém

Y kraj,
trana 21



19

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2015 07:15:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 582956 Dolni Kounice
Kat.uzemi: 629286 Dolni Kounice List vlastnictvi: 1534

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Listina

Z-5510/2005-732
Pro: Vencalkovia Hana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni Kounice RC/ICO: 725716/4035
Probostovid Ivana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni Kounice 675707/1398

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu Brno-venkov 21D-1536/2012 ze dne 17.12.2013.
Pravni moc ke dni 15.01.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 23.01.2014. Zapis proveden dne

17.03.2014.
v-812/2014-703
Pro: Vencalkova Hana, Antoninska 541/14, 66464 Dolni Kounice RC/ICO: 725716/4035
Olejnicek Ladislav, &.p. 30, 66464 Pravlov 500917/106

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
2823/2 20850 123
3086 20850 427
4626 21000 823
4750 21000 359

22911 9230

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.03.2015 07:31:35
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

trana 22
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Fotodokumentace nemovitosti
Rodinny dim ¢.p. 541
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Vyfez z katastralni mapy pro k.i. Dolni Kounice a vyfrez z fotomapy

Rodinny diim ¢&.p. 541 s pozemky parc.¢. 3085, 3086

> Q .
3092/1
2091

©C0zK
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Mapa oblasti
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Vyrezy z katastralni mapy s fotomapou, s fotodokumentaci

Lokalita 1 — parcela €. 2823/2

zahrada
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parcela ¢. 2823/2
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Lokalita 2 — parcela ¢. 4626
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Lokalita 3 — parcela ¢. 4750




