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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1042/04-97 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi
povinného pana Vlastimila Neubauera. Obvykla cena je stanovena k datu vyhotoveni
posudku, t.j. k datu 22. prosince 2016.

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

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipadé€ 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
V obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zakladem pro stanoveni primerené ndahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovaini. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce 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 ocennovani majetku“
a Znaleckvm standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové trovni
(snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jeZ pfiméfené upravuji zdkladni cenovou urovenn 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zptisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceniovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zdklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1354 vyhotoveny dne 7.3.2015 pro k.u. Dolni Kounice:
A Vlastnik: Neubauer Vlastimil, Bezrucova 588/57, 66464 Dolni Kounice  Podil 1/2
Neubauerova Vlasta, Bezrucova 588/57, 66464 Dolni Kounice Podil 1/2
B: Nemovitosti: Parcela: 1211/3 - 34 m? trvaly travni porost
1212 - 106 m? zastavéna plocha a nadvofi
Soucasti je stavba: Dolni Kounice, ¢.p. 588, rod. dim
Stavba stoji na pozemku: p.¢. 1212
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo soudcovské
Zahajeni exekuce
Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni exekuce
Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

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

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 22.8.2016. Prohlidka nemovitosti byla provedena za ucasti povinného a spoluvlastnice
pani Vlasty Neubauerové.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

— Znalecky standard ¢&. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoke uceni technické
V Brn¢ - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

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

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

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro ocenovani 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 cenéach 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 nemovité véci
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Rodinny dim ¢.p. 588 na pozemku parc. ¢. 1212

Vedlejsi stavby na pozemku parc.¢. 1212

Venkovni Gpravy na pozemku parc.¢. 1211/3, 1212

Pozemek parc.¢. 1211/3 — trvaly travni porost o vyméfe 34 m?
Pozemek parc.¢. 1212 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 106 m?

Nemovitost se nachazi ve mésté Dolni Kounice, na ulici Bezru¢ova, ¢islo orientacni 57.
Ostatni zastavba v okoli je tvofena pfevazné star$imi rodinnymi domy. Ptijezd k nemovitosti
je po vetejné uzivané vedlejsi zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Dum stoji na pozemku parc.¢. 1212, pfistavénd vstupni ¢ast ale stoji na pozemku parc.¢. 1215,
ktery je jiného vlastnika — LV 88, SJM Schoftovi.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Mésto

Pocet obyvatel: 2 395

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

Me¢stsky urad: Ano

Postovni ufad: ANno

Skoly: 7S, MS

Obchod potravinami a sluzby:

Sir$i nabidka obchodt a sluzeb

Obcanska vybavenost:

Sirsi obcanska vybavenost

Poptavka nemovitosti:

Poptéavka je niZsi nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Asi 200 m jihozapadné od stfedu mésta

Dopravni podminky:

Ptijezd po vedlejsi komunikaci

Konfigurace terénu:

Terén ¢lenity, dim i dvir jsou zapustény v prudkém
svahu

Pievladajici zastavba:

Prevazné starsi rodinné domy

Parkovaci moznosti:

Na ulici pfed domem

napojeni ocenovaného arealu:

InZenyrské sité v obci S moznosti

Elektro, vodovod, kanalizace, zemni plyn, telefon

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby

Diim samostatné stojici

PiisluSenstvi

Vedlejsi stavby, venkovni Gipravy

Dostupnost jednotlivych podlazi

1.NP — z ulice a ze dvora

Moznost dalsiho roz$ifeni

V pldnim prostoru

Technicka hodnota

Objekt v podprimérném stavebné-technickém stavu se
zanedbanou udrzbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

Vodovod:

Ptipojka k vefejnému vodovodu

Kanalizace:

Ptipojka do vetejné kanalizace




Elektricka sit’: 230/400 V
Plyn: Zaveden
Telefon: Neni zaveden

2. Posudek | -ocenéni éasovou cenou (vécha hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové 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 zji§tovana 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 dum
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi ve mésté Dolni Kounice, na ulici Bezrucova, ¢islo or. 57. Dim je
samostatné stojici, nepodsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stifechou, bez
obytného podkrovi.

Objekt Rodinny diim samostatné stojici
Padorys Obdélnikovy

Podsklepeni Neni

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Neni

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Neni

Nosna konstrukce Zdéna z cihel palenych prim. tl. 45 cm
Stiecha Krov dievény, stfecha sedlova
Krytina Cementové tasky

Klempitské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Vapenné hladké

Vng&jsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dim je samostatné stojici, uli¢ni fasada je orientovana k severovychodu. Dim stoji na vysoké
podezdivce, vstup je z ulice do chodby pfistavéné u pravé strany domu, odtud po nékolika
schodech do mistnosti v 1.NP. Dim obsahuje 1 bytovou jednotku 3+1, sklada se z téchto
casti:

1.NP — 3 pokoje, kuchyn, koupelna, WC, chodba

Za domem je maly dvir, ktery je zapuStény oproti sousednimu terénu. Po pravé strané a proti
domu jsou dvé vedlejsi stavby, které jsou pfistavény ke skale.



Dam je zdény z cihel palenych pramérné tl. 45 cm. Krov je dievény, stiecha sedlova je kryta
cementovymi taSkami. Fasada je vapenna hladka, klempiiské konstrukce z pozinkovaného
plechu. Okna jsou dievéna dvojita, dveie hladké. Stropy jsou rovné, vnitini omitky vapenné
hladké, keramické obklady jsou v koupeln¢, na WC, v kuchyni. Podlahy mistnosti tvoii prkna
na sraz, keramicka dlazba a PVC. Vnitini vybaveni tvoii v umyvadlo, sprchovy kout, WC
splachovaci, v kuchyni je el. sporak. Ohtev vody zajist'uje el. zasobnikovy bojler. Vytapéni je
lokalni plynovymi topidly. Diim je pfipojen na elektiinu, vefejny vodovod, kanalizaci a zemni

plyn.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku

1920 (dle odborného odhadu, plivodni staii objektu neni zndmo)

Provedené upravy

- 1977 — pristavba vstupni chodby
- 1996 — vnitini vybaveni kuchyné&, koupelny, WC
- 2012 — vnéjsi omitka (do ulice)

Zjisténé zavady

- viditelné trhliny v obvodovém i vnitinim zdivu

- vnéj$i omitky do dvora jsou prestarlé a z ¢asti opadané
- prestarla stfesni krytina

- zvySena vlhkost zdiva

Celkovy technicky stav

Objekt je v podprimérném stavebné-technickém stavu se
zanedbanou udrZbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

1.NP délka Sitka vyska 7P (0)Y
0 Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 8,10 8,30 3,15 67,23 211,77
vstupni chodba v¢. zastfeSeni 8,10 2,30 3,50 18,63 65,21
Celkem 1.NP 85,86 276,98
ZastieSeni délka Sitka vyska 7P 0]
Cast m m m m? m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 8,10 8,30 67,23
- vyska pdni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,00 100,85
Celkem zastieSeni 94,85
Rekapitulace 7P OP
m? m’
1. nadzemni podlazi 85,86 276,98
zastteSeni 100,85
Celkem 85,86 377,83




UZitna plocha domu

vymera

1. NP )(7m2)

pokoj 17,35
pokoj 12,46
jidelna 7,50
kuchyi 6,25
koupelna 1,00
wcC 1,00
chodba 13,30
Celkem 58,86

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Dam splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydlent,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,

e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny diim. Konstrukce objektu je zdénd, jedna se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu niakladovym zplisobem

Vypocet ceny - rodinny diim zdény nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,s 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN16

Rodinny diim podle § 13 a p¥ilohy &. 11 vyhlasky &. 441/2013 Sh. typ A nepodsklepeny
Strecha sklonita bez podkrovi
Zékladni cena dle typu z piilohy & 11 vyhlagky | ZC/ K¢/m® 2290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. upravé = ZC/ x ppod ZC K¢&/m3 2 290,00
Obestaveény prostor objektu OP m? 377,83
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha &. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) | Ki - Cz-CC: 111 2,137
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (]I;;gill ) % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
) ) @) (4) ®) © O (8) 9)
1 | Zaklady betonové pasy bez izolaci S 0,08200 | 100 |0,08200| 1,00 0,08200
2 | zdivo cihly palené tl. 45 cm S 0,21200 |100 |0,21200| 1,00 0,21200
3 | Stropy s rovnym podhledem S 0,07900 | 100 | 0,07900| 1,00 0,07900
4 Stiecha krov dfevény, stfecha sedlova S 0,07300 |100|0,07300| 1,00 0,07300
5 | Krytina cementové tasky S 0,03400 | 100 | 0,03400| 1,00 0,03400
6 | Klempiiské konstrukce Egg‘f) :t ff’ozmkova“éh" plechu ve. S | 0,00900 |100|0,00900| 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky vapenné hladké S 0,05800 | 100 | 0,05800| 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky vapenné hladké S 0,02800 | 100 | 0,02800| 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady koupelna, WC, kuchyii S 0,02300 | 100 |0,02300| 1,00 0,02300
11 | Schody betonové (v chodbg) P 0,01000 | 100 | 0,01000| 0,46 0,00460
12 | Dvefe hladké S 0,03200 | 100 |0,03200| 1,00 0,03200
13 | Okna dfevéna dvojita S 0,05200 | 100 |0,05200| 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. | prkna na sraz P 0,02200 | 100 |0,02200 | 0,46 0,01012
15 | Podlahy ostatnich mistn. | PVC, keram. dlazba S 0,01000 |100|0,01000| 1,00 0,01000




16 | Vytapéni lokalni plyn. topidla P 0,05200 | 100 |0,05200 | 0,46 0,02392
17 | Elektroinstalace 230/400V, jisti¢e S 0,04300 | 100 | 0,04300| 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi Cc 0,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03200 |100 |0,03200| 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody el. bojler S 0,01900 |100 |0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu zemni plyn S 0,00500 | 100 |0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace z kuchyng, koupelny, WC S 0,03100 |100 |0,03100| 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni el. sporak S 0,00500 | 100 | 0,00500| 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout S 0,04100 |100|0,04100| 1,00 0,04100
25 | Zachod WC splachovaci S 0,00300 |100 |0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni chybi C 0,03400 | 100 |0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 |100 |0,00000| 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,90964
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,90964
Z4Kkl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi K¢/m® 4 451,53
Rok odhadu 2016
Rok potizeni 1920
Stafi S rokd 96
Opotiebeni - odborny odhad ¢} % 65,00
Vychozi cena CN K¢ 1681 921,58
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokondeni stavby CND K¢ 1681 921,58
Odpocet na opotiebeni 65,00 % 6] K¢ -1 093 249,03
Cena po odpoctu opotieben K¢ 588 672,55
Cena ke dni odhadu (O] K¢ 588 672,55

2.3 Vedlejsi stavby

Za domem je maly dvir, ktery je zapustény oproti sousednimu terénu. Po pravé strané a proti
domu jsou 2 vedlejsi stavby, které jsou pristavény ke skale. Jejich technicky stav je zhorSeny,

nejsou proto ocenény.

2.4 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednoduSenym zpusobem (plot z draténého pletiva, zpevnéné
plochy betonové, opérna zidka).

Venkovni upravy ocenéné zjednodusSenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 ocefovaci vyhlasky

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba K¢ 588 672,55
Hlavni stavby + stavby piisluSenstvi celkem K¢ 588 672,55
Spodni hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov 3,5%
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov 5,0 %
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich iprav ve vztahu k cené budov 3,5% az 5% 3,5%
Cena venkovnich tiprav zjednoduSenym zpiisobem K¢ 20 603,54




2.5 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptsobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkt ve srovnatelnych lokalitdch z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 04-12/2016.

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 vymeéra
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 nejuz§im misté€ je pozemek Siroky piiblizné 12,5 m.
Pozemek je v pfedni ¢asti svazity. Dle uzemniho 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 stromt, zavedena obecni voda, ktilna na nafadi, maringotka.
Celkova cena:954 500 K¢ za nemovitost

Cena za m* 500 K¢
Aktualizace:15.12.2016
Plocha pozemku:1909 m?

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 metrt.
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 ptijezdové cesty a ptes obecni pozemek, popf. je mozno
toto oSetfit i smlouvou o vécném biemeni.

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

K prodeji nabizime stavebni pozemek 819 m2, v nov€ budované ulici v obci Bratcice.
Pozemek se nachazi v mirn¢ svazitém, témef rovinatém terénu. Do lokality jsou privedeny
vSechny sité a je jiz vypracovana studie na vystavbu ptijezdové cesty, jejiz vystavba by méla
byt zrealizovana v piistim roce. Uli¢ni Sife pozemku je 9 m. Obec Bratc¢ice je dobie obfansky
vybavena, 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?, Ivanéice, okres Brno-venkov

Nabizime vam ke koupi stavebni pozemek u Ivancic. U pozemku jsou elektfina, voda a plyn,a
kanalizace se za¢ina v obci budovat. Sife 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 pékném slunném misté v Dolnich Kounicich. Uli¢ni §ife
9 m, délka 17.5 m. Voda, plyn, elektiina a kanalizace jsou k dispozici na hranici pozemku. Ve
mésté Dolni Kounice je veSkera obCanska vybavenost.

Celkova cena:220 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*1 325 K¢

Aktualizace:12.04.2016
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Plocha pozemku:166 m?

Na zédkladé nabidek stavebnich pozemki pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuiji v rozmezi 500 - 1325 K&/m?, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 900 Ké&/m?.

Ocenéni stavebnich pozemku
Parcela o Vyméra ZC Cena
Sislo Druh pozemku Umisténi m2 K&/m? Ke
121173 trvaly travni ploocha vedle domu - prichod na 34 900,00 30 600,00
porost dvur
1212 zastavéné plochaa | v 504 domem a dvorem 106| 900,00 95 400,00
nadvori
Celkem parcely 140 126 000,00

2.6 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Soucasny stav
Po odpoc¢tu opoti‘ebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)

Rodinny dim ¢&.p. 142 588 672,55
Venkovni upravy ocenéné zjednoduSenym zplisobem 20 603,54
Stavby celkem 609 276,09
Pozemky :

1211/3 30 600,00
1212 95 400,00
Pozemky celkem 126 000,00
Celkem 735 276,09
Celkem po zaokrouhleni 735 280,00
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3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zédklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani piedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spo¢iva vtom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indexii jednotlivych
objektll odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objekti
respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu.

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

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodeji nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 12/2016.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Brno-venkov, obec Medlov, k.i. Medlov
Podlazi 1.NP | Typ [ 3+1
Tech. stav RD z r. 1964. Provadéna minimalni tdrzba. 2007 novy plynovy kotel. Diim je sice v obyvatelném stavu,

ale jeho vybaveni je moraln¢ zastaralé, n€které prvky kratkodobé Zivotnosti jsou na hranici maximalniho
opotiebeni (instalace, okna, dvefte, hygienické vybaveni, rozvody vytapéni, podlahy).

Vybaveni Zékladové pasy betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné cihelné. Dvete dievéné
plné a prosklené. Okna dieveéna kastlova. Povrch podlah je palubkovy s koberci a z keramické dlazby.
Vytapéni Gstiedni, teplovodni, radiatory. Kotel plynovy + kotel na TP. Ohiev TUV zajistén el. bojlerem.
Elektroinstalace svételna a motorova, vnitini rozvody teplé a studené vody. Vnitini hygienické zafizeni
tvofi 1x vana, umyvadlo, 1x WC.

Zastav. pl. RD 169,60 Podl. plocha celkova (m?) 133,48 Obest. prostor (m°) 848
(m?)

Z celkové p.p. 0 | z celkové p.p. pl. 0 z celkové p.p. plocha 0,00 | Navic podl.pl.

pl.sklepa (m?) garaze (m?) pritjezdu (m?) B/L/T (m?)

Pozemek (m?) 666 | Napojeni na sité Voda, kanalizace, el. , plyn

Piislusenstvi Hospodaiska stavba navazujici na RD. ZP=82 m2

Kupni cena 1700 000 | cena za m? podl. plochy (K&) | 12 736 | Datum prodeje 12/2015
(K©)

Poznamka | Zdroj KC | KS - PU
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Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 91 m?, pozemek 984 m?, Dolni Kounice, okres Brno-venkov
Rodinny diim ¢€.p. 701 na parcele ¢. 1714 s nepravidelnym piidorysem a dispozici bytové
jednotky 3+1 v obci Dolné Kounice nedaleko Brna.

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepeny objekt stojici na vlastnich pozemcich o vyméie
1278 m2. Prislusenstvi tvofi kilna s kotelnou a venkovni tGpravy- ptipojky IS- elektro,
vefejny vodovod, kanalizace do vlastni zumpy, Zzumpa, HUP plyn v plotu.

Konstrukce objektu je zdéna sténova s obvodnimi sténami z cihel. Stiecha je sedlova
dfevéného vazaného krovu s krytinou palend a betonova taSka. Ohtev vody je v objektu
pomoci el. boileru, rozvody elektro, vody a kanalizace jsou po rekonstrukci (1994).
Stavebn¢ technicky stav objektu je dobry, po ¢aste€né€ rekonstrukei a modernizaci v roce
1993- 94. Objekt byl postaven v roce 1950 s dispozici:

1.NP- ptedsin, chodba, 3 x pokoj, kuchyn, koupelna, WC, umyvarna- cca 90,88 m2
Rodinny diim se nachazi na vzdaleném okraji obce Dolni Kounice podél asfaltové
komunikace Ivancicka s pfistupem z této ulice.

Celkova cena:990 000 K& za nemovitost, 10 879 K&/m?

ID zakazky:112/2016

Aktualizace:20.12.2016

Stavba:SmiSena

Stav objektu:Dobry

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha:91 m?

Plocha pozemku:984 m?

Prodej rodinného domu 75 m?, pozemek 106 m?, Zakrany, okres Brno-venkov
Nabizime k prodeji domek v Zaktanech, s vyhodnou polohou 30 km od Brnaa 7 km od
Rosic. V dom¢ je nova koupelna a WC, 2 pokoje a kuchyi. Pfizemi domu tvoii gardz se
sklepem, vrchni ¢ast je obytna s terasou, na které se da vytvoftit zahradka, nebo terasa.
Celkova cena:370 000 K& za nemovitost, 6 727 Ké&/m?

Aktualizace:12.12.2016

Stavba:Cihlova

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha:75 m?

Zapoéitatelna plocha: 55 m? (po odpoétu poloviny vyméry 1.PP)

Plocha pozemku:106 m?

Sklep: ano

Garaz: ano

Voda:Dalkevy vodovod

Topeni:Lokalni tuha paliva, Lokalni elektrické

ElektFina:230V

Komunikace: Asfaltova




Prodej rodinného domu 50 m?, pozemek 371 m?, Zakiany, okres Brno-venkov
Nabizime k prodeji rodinny diim v obci Zaktany (okr. Brno - venkov). Jedna se o pfizemni
samostatné stojici rodinny dim 1+1 o celkové ploSe pozemku 371 m2. Dim je v ptivodnim
stavu, postaveny se smiseného zdiva a je uréeny ke kompletni rekonstrukci nebo vhodny jako
stavebni pozemek. Sedlova stiecha s palenou taskou. Vytapéni je feSeno pomoci kamen na
tuhd paliva. Za domem je k dispozici dvorek. Pfed domem se nachazi pifedzahradka.
Celkova cena:550 000 K& za nemovitost 11 000 K¢&/m?

Aktualizace:20.12.2016

Stav objektu:Pred rekonstrukci

Podlazi:1

Uzitna plocha:50 m?

Plocha pozemku:371 m?

=N E

M
Fmpe =< ".1‘

Stanoveni porovnavaci ceny

UZitna plocha ocefiovaného domu je 59 m? — viz str. 7.

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku — tab. 1
* . Pocet mistnosti .. | Pozemek .
C. Lokalita (pokoje+ kuchyné) Garaz T2 Jiné
RD 1NP, asi r. 1920. 1977-vstup. chodba, 1996-
Ocen. | Dolni 3+1 ne 140 vnitini vybaveni kuchyné, koupelny, WC, 2012 -
objekt | Kounice omitka do ulice. Podpriim. stav, zanedbana tidrzba.
Jen dviir, 2 vedl. stavby- zhorSeny stav.
) @) 1 (4) ©) (6)
RD 1NP, 1964. 2007- plynovy kotel, jinak ptivod.
vybaveni. Okna dfev., podlahy prkna, ker. dlazba,
1 | Medlov 3+1 ne 666 | 0T Kotel ZP+TP, el. bojler. Koupelna, WC.
Zahrada, ved|. stavba.
Dolni RD INP, 1950. Caste¢. modernizace 1994- rozvody
2 Kounice 1+1 ne 1278 el, V,K, el. bojler, koupelna, WC, kuchyii. kamna
na TP. Zahrada, vedl. stavba.
RD 1PP+INP. Nova koupelna, WC. Kamna TP,
3 Zaktany 2+1 ano 106 koberce, PVC, keram. dlazba. Okna dfev. Jen
terasa, bez zahrady, gardz v domé.
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RD INP. Pivodni vybaveni - kamna TP, podlahy
4 Zaktany 1+1 prujezd 371 prkna, dlazba, okna dfev. Zanedbana udrzba. Jen
dvur a predzahradka.
Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - tab. 2
Cena Cena po
I po?adova- Koef. re- | redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 | CeI.1a oceﬁovanéhf)
naresp. | dukce na pramen objektu odvozena
zaplacena ceny
. ze srovnavaciho
eme | PANED | e (P Ty |y || e | KL
@) () (8 ) (1001 (A1) | (12 | (d3) | (14) | (15 | (16) an
1 12 736 1,00 12736 0,98 1,02 | 1,00 | 1,04 | 106 | 1,03 1,14 11172
2 10 879 0,90 9791 1,00| 1,02 | 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,04 1,23 7960
3 6 727 0,90 6 054 0,98 098 | 102|110 | 1,00 | 1,03 1,11 5454
4 11 000 0,90 9900 098|099 (102|093 | 1,02 | 0,96 0,90 11 000
Jednotkova porovnavaci cena Ké&/m? 8 897
Uzitné plocha m? 59
Porovnavaci cena K¢ 524 923
Porovnavaci cena - zaokrouhleno K¢ 525 000
Koeficienty | Je-1i porovnavana nemovitost lepsi nez ocefiovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na ptislusenstvi objektu
K3 Koeficient Gipravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient Gipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K6 Koeficient tipravy dle odborné ivahy znalce

4.  Prava a zavady

Podle sdéleni povinného pii mistnim Setfeni neni nemovitost zatizena najemnim vztahem. Na
vypisu z katastru nemovitosti LV 1354 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Na nemovitosti tedy nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu ustanoveni

§ 336a Obcanského soudniho tadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 735 280,00 K¢
Cena zji$téna porovnavacim zpisobem 525 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 500 000,00 K¢
Idedlni 1/2 z obvyklé ceny 250 000,00 K¢
O e e i 2000 k¢

Obvykla cena — slovy: pétsettisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: dvéstétisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 250 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 22. prosince 2016 Ing. Tomas Hudec

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 zakladni obor stavebnictvi
(stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3428/2016 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji podle
pripojené likvidace.

V Brn¢ dne 22. prosince 2016 Ing. Tomas Hudec

Seznam priloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1354
Vyftez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti

pohled z ulice
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu

A7 N9
07.03

2015 07:15:02
Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.. 1042/04 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
soudni exekutor

Exekutorsky turad Brno - mésto

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec:
Kat.lzemi:

582956 Dolni Kounice
629286 Dolni Kounice

List vlastnictvi: 1354

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlas

astnik, jiny opravneny

13 Identifikédtor Podil
Viastnické préavo

Neubauer Vlastimil, Bezrucdova 588/57, 66464 Dolni 730629/4028 1/2

Kounice

Neubauerova Vlasta, Bezrucdova 588/57, 66464 Dolni 435813/449 1/2

Kounice
B

Vyméra[m2] Druh pozemku Aptisob vyuZiti Zptisob ochrany
34 trvaly travni porost zemédeélsky pudni
fond
1212 106 zastavéna plocha a
nadvori

stavba:

Dolni Kounice, &.p. 588,
na pozemku p.c.: 1212

rod.dum

Jind prdva

- Bez zapisu

zeni vlastnického prdva

Povinnost k

© Zastavni pravo exekutorskeé

k zajisteni pohledavky ve vysi 240 880,00 K¢ s prislusenstvim a nakladu rizeni, k podilu
id. 1/2.
Den vzniku 13.11.2013.

VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA Neubauer Vlastimil, Bezrudova 588/57,

CESKE REPUBLIKY, Orlicka 2020/4,

66464 Dolni
Kounice, RC/ICO: 730629/4028
Vinohrady, 13000 Praha 3, RC/ICO: Parcela: 1211/3
41197518

Z-34020/2013-703

Parcela: 1212 Z-34020/2013-703
Listina Exekuéni prikaz o zrizenl exekutorského zastavniho prava na nemovitosti

Exekutorského uradu Brno-mésto 030 EX-42934/2013 -17 ze dne 13.11.2013.

Z-34020/2013-703
Poradi k datu podle pravnl upravy ucinné v dobe vzniku prava

© Zastavnl pravo exekutorskeé
k zajisténi pohledavky ve vysi 42 500,00 K&
k podilu id. 1/2.
Den vzniku 27.2.2013.
Neubauerova Nikola, c¢.p. 268, 69124 Neubauer Vlastimil, Bezrucova 588/57, 66464 Dolni
Pfibice, RC/ICO: 906008/4429 Kounice, RC/ICO: 730629/4028
Parcela: 1211/3 Z-4967/2013-703
Parcela: 1212 Z-4967/2013-703
Listina Exekuéni prikaz o zrizenl exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského Gfadu Prerov 103 Ex-36295/2012 -16 ze dne 26.02.2013.

s prislusenstvim a nakladu rizeni,

Z-4967/2013-703
Poradi k datu podle pravnl Upravy ucinné v dobé vzniku prava

o Zastavnl pravo exekutorskeé
k podilu 1/2

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,

sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni pracoviité Brno-venkov, kéd: 703.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazuijici stav evidovany k datu 07.03.2015 07:15:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov

582956 Dolni Kounice
‘at.nzemi: 629286 Dolni Kounice List vlastnictvi: 1354

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v jedné c&iselné radé

Povinnost k

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresniho soudu Brno-venkov 19 Nc-7849/2004 -4 ze
dne 19.08.2004; ulozeno na prac. Brno-venkov, prac.Rosice

Z-623/2005-732
Listina Ohlaseni o nabytli pravni moci rozhodnutli Okresniho soudu Brno-venkov 19-Nc

7849/2004 -4 ze dne 19.08.2004. Pravni moc ke dni 17.02.2005; uloZeno na prac.
Brno-venkov, prac.Rosice

Z-6808/2005-732
Listina Ohlaseni o nabytli pravni moci rozhodnuti Okresniho soudu Brno-venkov 19-Nc

7849/2004 -4 ze dne 19.08.2004. Pravni moc ke dni 17.02.2005; uloZeno na prac.
Brno-venkov, prac.Rosice

Z-6880/2005-732

D Jiné zaplisy - Bez zapisu

Plomby a upozorné

E Nabyvaci tituly

istina

© Usnesenl soudu ve véci projednani dédictvi D 2086/1999 Okresni soud Brno-venkov v Brné ze
dne 19.9.2000.

Pravnl moc ze dne 4.11.2000.

POLVZ:334/2000 Z-1400334/2000-732
Pro: Neubauer Vlastimil, Bezrudova 588/57, 66464 Dolni Kounice “0: 730629/4028
Neubauerova Vlasta, Bezrucova 588/57, 66464 Dolni Kounice 435813/449
F h jednotek (BPEJ) k parcelédm
BPEJ Vymera [mZ2]
1211/3 20810 34
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitost

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist

[0}

Brno-venkov, kéd: 703.

hotoveno: 07.03.2015 07:31:31

I CR
r41ni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracc
strana 4

£té& Brno-venkov, kéd: 703.
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Vyrez z katastralni mapy pro k.i. Dolni Kounice
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