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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1350/12-170 je tfeba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/4 nemovitych véci ve vlastnictvi povinné pani
Zdenky Prochazkové. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 1. bfezna
2018.

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 ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovéna nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklem 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 poméru prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvidstni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primérené ndahrady pri vyporadani podilovéeho spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvyklda v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjisténa podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zdasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni 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 (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI .,Obecné zasady ocennovani majetku“
a Znaleckvm standardem €. VII ..Oceniovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v soucasné cenové trovni
(snizené¢ o pifiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkil. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni 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 zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zakladé 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
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti LV 1295 vyhotoveny dne 10.01.2017 pro k.u. Bilovice nad

Svitavou:

A: Vlastnik:

Prochazkova Zdenka, Houbalova 2090/9, LiSen, 62800 Brno Podil 1/4
Svoboda Milos, Popelakova 2306/5, Lisen, 62800 Brno Podil 3/4

B: Nemovitosti: Parcela: St. 343 - 200 m? zastavéna plocha a nadvoii

jehoz soucasti je stavba RD: Bilovice nad Svitavou ¢.p. 384,
bydleni

Stavba: Bilovice nad Svitavou, ¢.p. 384 rod. dim, na pozemku parc.¢.St.
343 LV 1295:

Omezeni vlastnického prava: Natizeni exekuce

Podrobnosti viz. pfiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy pro k.u. Bilovice nad Svitavou z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 1.3.2018. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze povinna Zdenka
Prochazkova nebyla pfitomna, nebot’ si neptevzala zasilku s informacemi o mistnim Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

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

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

Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadci CR, o.s. 2013 — vpl
Znéni(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 cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.



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

1.2 Situace oceriované nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

Pozemek parc. ¢. 343 jehoz soucasti je stavba RD Bilovice nad Svitavou, ¢.p. 384
Zahrada parc. ¢.719/30

Rodinny Bilovice nad Svitavou, ¢.p. 384
Vedlejsi stavba, navazujici na dvorni kiidlo domu (pfedpoklad z fotomapy)

Nemovitost se nachdzi v obci Bilovice nad Svitavou Cislo popisné 384, v katastralnim
uzemi Bilovice nad Svitavou. Obec Bilovice nad Svitavou se nachédzi v Jihomoravském
kraji, v okrese Brno-venkov, cca 10 km severné od Brna. Ostatni zastavba v okoli je tvofena
zastavbou rodinnych domii. Ocenovany dim lezi v severni ¢asti obce cca 300 m od centra
v prudkém kopci a je ptistupny z vedlejsi cesty ve vlastnictvi obce Bilovice nad Svitavou.
Dtim je orientovan fasadni stranou na jihozapad. Parcela, na které stoji diim je rovinatého
charakteru, avSak okolni terén je prudce svazity smérem k jithovychodu.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 3 646

Poloha obce: Obec Bilovice nad Svitavou se nachazi cca 10 km severn¢
od Brna v kopcovitém terénu, obklopena lesy.

Obecni tirad: Ano

Postovni ufad: Ano

Skola: 7S, MS, ZUS

Obchod potravinami a sluzby: Supermarket

Obcanska vybavenost: Sportovni aredl, sokolovna, kurty

Poptavka nemovitosti: Poptavka v daném segmentu nemovitych véci je
v rovnovaze s nabidkou

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Centrum obce, severozapadné od centra
Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi komunikaci

Konfigurace terénu: Terén kopcovity

Pievladajici zastavba: Prevazné starsi rodinné domy, nova zastavba
Parkovaci moZnosti: Na komunikaci pfed domem

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, plyn
napojeni ocenovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Duim samostatny s 1.NP a sklonitou stfechou
PrisluSenstvi Venkovni Gpravy, vedlejsi stavba
Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP—z ulice

Moznost dal$iho rozsiieni ano

Technickéa hodnota Podle posouzeni objektu zven¢i je objekt v

podprimérném stavebné-technickém stavu se znacné
zanedbanou udrzbou.




1.2.4 Pripojeni objektii na inZenyrské sité
Skute¢né piipojeni k inZenyrskym sitim nebylo moZné piesné zjistit, jedna se o predpoklad:

Vodovod: Pravdépodobné vetejny vodovod
Kanalizace: Pravdépodobné do veiejné kanalizace
Elektricka sit™: Ano, vzdus$né vedeni

Plyn: Ano, plynomér odpojen

Telefon: Pravdépodobné ne

2. Posudek | -ocenéni ¢asovou cenou (vécnha 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), snizend u staveb o piiméiené
opottebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

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

2.2 Rodinny dum
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny dim se nachazi v obci Bilovice nad Svitavou €.p. 384. Obhlidka nemovitosti byla
provedena pouze zven¢i. Pro ocenéni se predpoklada, Ze jde o diim fadovy, koncovy,
jednopatrovy, nepodsklepeny, se sklonitou stfechou.

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu byly zjistény pii mistnim Setfeni, obhlidkou
zvenci a pudorysné vnéjsi rozméry objektu byly ziskany z katastralni mapy, fotomapy nebo
odbornym odhadem.

Objekt Rodinny diim fadovy, koncovy
Pudorys Pravidelny, ptiblizné do pismene L
Podsklepeni Pravdépodobné nepodsklepeny
Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ne

Zaklady Pravdépodobné ne

Izolace Pravdépodobné chybi

Nosna konstrukce Zdéné

Stiecha Sklonita

Krytina Pélena taska

Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech,

Fasadni omitky Chybi

Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu
Dum je fadovy, koncovy, ¢elni §tit je orientovan k jihozapadni stran€. Vchod je z ¢elniho Stitu
z pozemku. Za domem, z levé strany je pravdépodobné vedlejsi stavba, navazujici na jeho



dvorni ¢ast. Kolem domu jsou zpevnéné plochy a je oplocen.

Diim je zdény, zastieSen sklonitou stiechou. Krytina je z palenych taSek. Fasada chybi,
klempiftské konstrukce z pozinkovaného plechu, v¢. parapeti. Okna jsou dieveéna, dvojita., ve
fasadni sténé€ jedno okno chybi. Vytapéni je plynem, na WAW. Diim je pfipojen na elektiinu,
pravdépodobné na vetejny vodovod, kanalizaci a plyn. Dim je podprimérném stavebng-
technickém stavu se znacné zanedbanou udrzbou.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku 1920 (dle odborného odhadu, ptivodni staii objektu neni zndmo),
Zjisténé zavady - chybgjici fasada

-porusend stfecha
-trhliny v obvodovém zdivu

Celkovy technicky stav | Podle posouzeni objektu zvenéi je objekt v podprimérném
stavebné-technickém stavu se zanedbanou idrzbou

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla pfistupna jen z ulice, materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry byly
zjistény pfi mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka sitka vyska 7P op
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 1. 9,78 6,24 3,00 61,03 183,08
Zakladni ¢ast II. 5,22 2,81 3,00 14,67 44,00
Celkem 1.NP 75,70 227,08
ZastteSeni délka Sirka vyska ZP OP
Cast m m m m’ m
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 9,78 6,24 61,03
- vy$ka pidni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,50 106,80
2. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 5,22 2,81 14,67
- vy$ka padni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,50 25,67
Celkem zastieSeni 132,47
Rekapitulace 7P OP
m’ m’
1. nadzemni podlazi 75,70 227,08
zastieSeni v¢. podkrovi 132,47
Celkem 75,70 359,55

Odhad uzitné plochy domu
Uzitna plocha domu je vypocitana ze zastavéné plochy 1.NP vynasobenim koeficientem 0,8.

Cast Zastavenzzl plocha Kkoeficient Uzitna lz)locha
(m?) (m”)

1.NP - obytna Cast 75,70 0,80 60,56

Celkem 60,60




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Dtim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,
e objekt nemad vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlaZzi a podkrovi,

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

Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rekrea¢ni chalupa nebo domek zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rekreacni chalupa nebo rekr. domek podle § 13 a prilohy ¢. 11 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. typ A nepodsklepeny

Strecha bez podkrovi

Z&kladni cena dle typu z pfilohy ¢. 11 vyhlasky zC 2 290,00

Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000

Zakladni cena po 1. Gpraveé = ZC/ x ppod zC 2 290,00

Obestavény prostor objektu OP m? 359,55

Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90

Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 2,157

Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (pP;glll ) % | Pod.¢. |Koef. | Uprav. podil

€)) 2) A3) “) ©) () ) ®) (€]

1 Zéklady bez izolace P 0,08200 | 100 | 0,08200 | 0,46 0,03772

2 Zdivo cihelné tl. 45 cm S 0,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200

3 Stropy s rovnym podhledem jakékoliv S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900

4 Stiecha krov dfev. vazany, stfecha sedlova S 0,07300 | 100 | 0,07300| 1,00 0,07300

5 Krytina palend S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempitské konstrukce | uplné z pozink. plechu v¢. parapetl S 0,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900

7 Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800

8 Fasadni omitky chybi C 0,02800 | 100 | 0,02800 | 0,00 0,00000

9 Vnéjsi obklady chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000

10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300

11 Schody betonové S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

12 | Dvefe dievéné hladké S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

13 Okna dievéna dvojitd S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

14 Podlahy obytnych mistn. | pvc, vlysky S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200

15 Podlahy ostatnich mistn. | keramicka dlazba, PVC, teraco S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

16 | Vytapéni WAW P 0,05200 | 100 | 0,05200 | 0,46 0,02392

17 | Elektroinstalace 220/380V, jisti¢e S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300

18 Bleskosvod chybi C 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, plynovy pritokovy ohtiva¢ S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900

21 Instalace plynu zaveden zemni plyn S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

22 | Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100

23 Vybaveni kuchyni plynovy sporak S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

24 Vnitini vybaveni umyvadla, vana ocelova S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

25 Zachod standardni 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 0,85464

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ky - 0,85464

Z4Kkl. cena upravend ZC x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K&/m? 3799,37

Rok odhadu 2018

Rok pofizeni 1920

Stafi S rokll 98

Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné

Celkova predpokladana zivotnost Z roktl 100

Opotiebeni O % 85,00

Vychozi cena CN K¢ 1 366 063,48

Stupen dokonceni stavby D % 100,00




Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 1366 063,48
Odpocet na opotiebeni 85,00 % O K¢ -1 161 153,96
Cena ke dni odhadu ‘ (0\) K¢ 204 909,52

2.3 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy a vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi domu jsou ocenény zjednodusenym

zpusobem, venkovni upravy tvoii ptislusenstvi stavby. Jedna se o oploceni a zpevnéné

lochy.

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 oceriovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny diim
Cena
Hlavni stavba K¢ 204 909,52
Vedlejsi stavby tvotici piislusenstvi K¢ 0,00
Garaze tvorici piisluSenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby piislusenstvi celkem K¢ 204 909,52
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 3.59%
odst. 2 pro dany typ objektu ’
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 10.0 %
2 pro dany typ objektu ’
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov 3,5% az 10% 9,0 %
Cena venkovnich tuprav zjednodu§enym zptisobem K¢ 18 441,86

2.4

Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpiisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitich z databaze archivu znalce.
Realizovany prodej — stavebni pozemky:

Lokalita Brno-venkov — Kanice

Popis lokality Lokalita novych rodinnych domi na okraji obce

Zikladni popis Znacné svazity pozemek (S), obdélnikovy tvar

Druh pozemku Orna ptda Uzemni plan Rodinné domy

KN

Stupeii dokument. | Pfiprava Zaplavova oblast Ne

InZenyrské sité Kpl. u pozemku, novéa zpevnénd komunikace

Omezeni (rizika)

Kupni cena (K¢) 2952500 | Vyméra (m?) 1643 | Datum 10/17 Prodavajici | Fyzicka osoba

Cena za (K¢/m?) 1930 | prodeje

Pozniamka Jedna se o 1413 m2 pozemku pro vystavbu a 221 m2 pozemku se
nachdzi na pristupové komunikaci. Pfi Uvaze, Ze cena na pfistupu by | Zdroj KC BKS
byla 1000,- K&/m2, pak cena pro vystavbu by ¢inila cca 1930,- K¢/m2




Lokalita Okres Brno-venkov, Hosténice
Popis lokality Severni ¢ast obce Hosténice - posledni pozemek u lesa na okraji obce
Zakladni popis Jihozapadni svah, obdélnikovy tvar, fadny piijezd po statni silnici, na pozemku se nachazi stavba

staré zahradkarské chaty pred zbouranim a trvalé porosty. Stavba ZCH je neobyvatelna a neni
ptipojena na zadnou z inzenyrskych siti. Stavba ZCH nema vliv na cenu pozemku. Vedle pozemku je

jiz zéastavba rodinnych domd, z druhé strany pozemku je les.

Druh pozemku Orna piida a zastavéna plocha | Uzemni plan PLOCHA BYDLENI a PLOCHA

KN SIDELNI ZELENE SOUKROME

Stupen dokument. | Neni k dispozici Zaplavova oblast Ne

InZenyrské sité Kanalizace, vodovod, elektro, plyn

Omezeni (rizika) Na ¢ast pozemku ochranné pasmo lesa

Kupni cena (K¢) 2094 750 | Vyméra (m?) 855 | Datum 05/2017 | Prodavajici | Soukroméa osoba

Cena za (K&/m?) 2 450 | prodeje

Poznamka o . , - VT
Prlsturl> Iflplozerr)ku je vhodny a to po pfimo ze statni silnice Zdroj KC KS-smlouva
prochazejici obci

Autor Ing. Dan Vrbka, 607 971 810, dan.vrbka@seznam.cz GPS | 49.2431461N, 16.7636564E

rli“x

Na zakladé realizovanych prodeji stavebnich pozemk pro bydleni ve srovnatelnych
lokalitach, které se pohybuji v rozmezi 1930 — 2 450 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci
terénu a kvalité okoli, stanovuji cenu stavebniho pozemku na 2 000 K¢&/m?,

Pft’rcela Druh pozemku Umisténi Vymzera ZC K&/m? Cena K¢
¢islo m
St 343 zz%stav?’na plocha a plocha pod rodinnym 200 2 000,00 400 000,00
nadvofi domem a dvorem
719/30 zahrada plocha za domem 185 2 000,00 370 000,00
Celkem parcely 385 770 000,00
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2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

2.6 Rodinny dim

Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)

Rodinny dim ¢&.p. 604 204 909,52
Venkovni upravy 18 441,86
Stavby celkem 223 351,38
Pozemek:

St. 343 400 000,00
719/30 370 000,00
Celkem 993 351,38
Celkem po zaokrouhleni 993 350,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnadnim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spocivda vtom, ze z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexti jednotlivych
objektd odvozena trzni cena oceflovan¢ho objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objekti
respektuji jejich rozdil oproti ocefilovanému objektu.

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

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 03/2018.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Okres Blansko, obec Sebranice

Podlazi 1.PP/1.NP | Typ | 3+1

Tech. stav Rodinny diim pochazi z roku 1936. Prosel modernizaci v 60.-70.letech min. stoleti (UT s kotlem na ZP,
uli¢ni fasada, okna do ulice, vybaveni koupelny a WC, kuchyné).

Vybaveni RD je vytapén ustfednim topenim s radiatory, rozvody v oceli a s nasténnym kotlem na zemni plyn.
Dispozice RD:
1.PP: dom. dilna (pfistupna ze dvora).
1.NP: predsin (terac. dlazba), komora, WC (umyvatko, WC splachovaci), koupelna (litin. vana, el. bojler,
nastén. kotel na ZP+TUV, ker. umyvadlo, ker. dlazba), komora, kuchyn (uhel. sporak, el. pritok ohfev
vody, diez, PVC, terac. dlazba), pokoj 1 (prkna, dfev. dvoj. okna do ulice), pokoj 2 (loznice, prkna), pokoj
3 (prkna, dfev. dvoj. okna do dvora), schodisté na pidu, balkon.

Zastav. pl. RD 127 | Podl plocha celkova 160,35 Obest. prostor 746 Cena za m® 0.p 1743

(m?) (m?) () (Ke¢)

Pozemek (m?) 616 | Napojeni na sité |

PrisluSenstvi Prislusenstvi k RD tvofri kolna, pripojky siti, oploceni dvoru.
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Kupni cena (K¢)

1300 000 | cena za m’ podl. plochy (K&) | 8107 | Datum prodeje 12/2017

Poznamka

KS-PU

Zdroj KC

Lokalita Okres Blansko, Cernovice

Podlazi 1.PP/INP Typ 4+1, prijezd

Tech. stav Postaven pred r. 1900, sedlova stfecha, krytina eternit. §ab|ony, pribézna modernizace , 1960 ar,
2000 zaveden plyn, smiSené zdivo

Vybaveni Nizsi standard, podlahy pokoju parkety, jinak keramicka dlazba, vytapéni — kotel plynovy kombinovany

zavésny, kotel elektricky, kotel na TP, fasada brizolit, okna drevéna dvojita, kuchyn plynovy sporak +
spordk na TP + udirna, koupelna vana a umyvadlo, vana, WC.

Zastav. pl. RD (m?) | 159,0 Podl. pl. celkova (m?) 138,1 | Obest.prost. (m3) 795,1 Cena za m? 1069
0.p. (KS)
Pozemek (m?) 316 | Napojeni na sité el. 220/380 V, voda + studna, septik, plyn
Prislusenstvi Vedlej$i stavba — zdéna kolna ZP 80m?, pultova stfecha
Kupni cena (Kc¢) 850 000 | cena za m? celk. podl. plochy (Kg) ‘ 6 155 Datum prodeje 11/2017
Poznamka Kuchyn je podstandard — neni odpad, spise technicka mistnost .
Zdroj KC KS

Lokalita Okres Brno-venkov, Viniéné Sumice

Podlazi 1NP Typ 3+1

Tech. stav Stari domu asi 100 rokd, pred kompletni rekonstrukci ¢i demolici

Vybaveni Smisené zdivo, podlahy — beton, ker. dlazba a prkna, okna df. Spaletovad a df. zdvojend, koupelna —

vana s umyvadlem, zdchod v domé neni — pouze suchy na dvote, UT na zemni plyn, ¢ast radiatord je
odstranéna.

Zastav. pl. RD (m?) | 107 Podl. plocha celkova (m?) | 73,26 | Obest. prostor (m3) | 482
Pozemek (m?) 2233 | Napojeni na sité | Voda, kanalizace, plyn, elektfina
Ptislusenstvi Vedl. stavba - sklad, komora, chlivek
Kupni cena (Kc¢) 1150 000 | cena za m? celk. podl. plochy (Kg) | 15 697 Datum prodeje 1/2018
Poznamka Za domem je velmi svaZitd zahrada, vinice a trvaly travni porost. .
5 Zdroj KC KS
Stav. pozemek s domem a dvorkem pouze 195 m~ .




Lokalita Okres Brno-venkov, obec Hluboké Dvory

PodlaZi 1.PP/1.NP [ Typ [ 2+1

Tech. stav Rodinny dim je odhadem pres 150 roku. V roce 1985 probéhla modernizace RD - dfevéna dvojita
okna+fasada, splachovaci WC, plynofikace-kamna WAW v jednom obytném pokoji,rozvod st.vody do
kuchyné s el.pritok. ohfivacem. Chybi koupelna.

Vybaveni Rodinny dim je vytapén kamny na tuha paliva a plyn.kamny WAW.

Dispozice RD: stavajici stav

1.PP: sklad, byv. chlév, chodba, sklep, sklep, beton. schody

1.NP: vstupni chodba (dlazba, prosklené vstupni dvete, typ. hladké dvete), pokoj 1 (prkna, kamna na
tuha paliva), komora, schodisté na piidu, WC (kombi, ker. dlazba), kuchyn (kachlova kamna,
prkna+PVC), pokoj 2 (beton, PVC, plyn. kamna WAW).

Zastav. pl. RD
(m’)

116 | Podl. plocha celkova (m?) 131,6 Obest. prostor (m?) 839

Pozemek (m?)

806 | Napojeni na sité RD je napojen na sité EL. 230/400V, vefejny vodovod,

verfejna kanalizace destovou s prepadem do potoka a zemni
plyn.

PrisluSenstvi Prislusenstvi k RD tvofi pripojky siti, plot, trvalé porosty a vedlejsi stavba drfevéné kllny zakreslend v KM
avsak samostatné neevidovana v KN o ZP=55,60m?2

Kupni cena (K¢) 1160 000 | cena za m? podl plochy (K¢) ‘ 8 815 | Datum prodeje 5/2017

Poznamka Zdroj KC | KS-PU
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Stanoveni porovnavaci ceny pro dum Bilovice nad Svitavou ¢.p. 384
Uzitna plocha domu je 60,60 m” — viz str. 6

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
Pocet
¢ | Lokalita | Mistnosti |, 4y | Pozemek Jiné
(pokoje + m
kuchyn¢)
N Bilovice . ; ar «
Ocen. . RD asi 1920, 1.NP s pidou, vedlejsi stavba za domem, mensi pozemek v
objekt pad asi 2+ ne 385 prudkém kopci, podprimérny tech. Stav
Svitavou ’ )
Q)] 2) 1 “) () (6)
Rodinny diim pochazi z roku 1936. Prosel modernizaci v 60.-70.letech min.
1 Sebranice 3+1 ne 616 stoleti (UT s kotlem na ZP, uli¢ni fasada, okna do ulice, vybaveni koupelny a
WC, kuchyné).
x . Postaven pred r. 1900, sedlova stiecha, krytina eternit. Sablony, prubézna
2 Cernovice 4t ne 316 modernizalljce , 1960 UT, 2000 zaveden plzltn, smisené zdivo .
3 \§/111rrlrll(1:2: 3+1 ne 2233 | Stafi domu asi 100 roku, pfed kompletni rekonstrukei ¢i demolici.
Rodinny diim je odhadem ptes 150 rokt. V roce 1985 probéhla modernizace
4 Hluboké 241 ne 206 RD - dfevéna dvojita oknatfasada, splachovaci WC, plynofikace-kamna WAW
Dvory v jednom obytném pokoji,rozvod st.vody do kuchyné s el.prutok. ohfivacem.
Chybi koupelna.
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Cena
Y . Koef. . B )
¢ pozadovana re-dukee Cena po redukci K1 1o K3 K4 K5 K6 It ocenqvaneho
resp. na pramen ceny objektu
zaplacena na odvozena
. stav a , ze
K¢ pramen Ke polo- | veli- garaz | vyba- | pozemek tvaha | K7> .. srovnavaciho
ceny ha kost . znalce x K6 <
veni K¢
€)) @) () ) ao | dn | a2 | d3 d4) ds) ae) a7n
1 1.300 000 1,00 1300 000 0,80 | 1,07 | 1,00 | 1,07 1,05 1,00 0,96 1354167
2 850 000 1,00 850 000 0,80 | 1,05 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 0,84 1011905
3 1150 000 1,00 1 150 000 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,97 1,10 1,00 1,07 1074 766
4 1 160 000 1,00 1 160 000 0,90 | 1,05 | 1,00 | 0,92 1,07 1,00 0,93 1247312
Celkem primér K¢ 1172 038

Koeficienty | Je-1i porovnavana nemovitost lepsi nez oceflovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
Kl Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient tpravy na velikost objektu
K3 Koeficient Gpravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné tivahy znalce

4,

Prava a zavady

Povinny nesd¢lil, zda je nemovitost zatizena ndjemnim vztahem. Pro ucely ocenéni je tedy na
nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyla zatizena najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 1295 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k oceflovanym
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bfemeno.

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

Rodinny dim Bilovice nad Svitavou 384

Zpiisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 933 350,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 1 172 040,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1170 000,00 K¢
Ideélni 1/4 z obvyklé ceny 292 500,00 K¢
o T e s

Obvykla cena - slovy: jedenmilionstosedmdesattisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/4 - slovy: dvéstépéttisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 (tj. 292 500,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,7 vzhledem k hors$i prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 7. bfezna 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 207-015/2018.

V Brné dne 7. bfezna 2018 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1295
Vyiez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti

Podaci listek

Dorucenka
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Fotodokumentace nemovitosti
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VYPIS % FATASTRI NEMOVITOSTI
prokazujlicl stav evidovaoy k datu 10.51.5018 14:5
Wyhofoveno bepiaing dalkowym pifstupem oo S0e Proveden! exekuce, ). 1350012 po JUDT. Alena Blafkava, FhuD.
SoLT SrsALr
Exewutorsky ofad Bmo - mésto
CED543 Broo-wvenkow Cpmc: 582824 Brlowice nad Swvitawon
Hat . toe=i: 604551 Pilowice nad Swvitawvon

o

-9
e

i=% wlastnictwriz 1295

cizelnyeh radach (5&. = ctavebnl parcela)

g K

A Tdentifikator Podal
Prochiskova Bdefika, Hombalowa 2000/9, LiZed, 62B00 Broo  S360037035 Li4
Svoboda Milof, Popelakowa 2306/5, Lifed, 62ED0 Broo 4505137161 374

B

rmesa Im?] Drni cose=xkn Sptizok wyrufits Zofsch ochoany

200 mastavens plochs a
nadworl
Erlovice pad Svitawvom, ©.p. 364, bydlenl
ki pof.: St 343
185 zahrmda semadsloky padni
omd

orinnosT . K

& Nafimen: exekncs
povereny soundnil ewekutor: JUDr. Aleos Blaskowa Ph.D., Honecneho nam. 2, 611 18 Broo
Prochazkova Ededka, Houbalowva 200040, Lifec, 62800
Broo, BRESICO: 5360037035

B-38L/2018-703
Iirrinz Uooscenl sondn o peaflcenl sxekoce Hectszkeho zsondn + Brme 81 EXE-4598,/2012 -11 ==
doe 15,12, 2013 . Pravo: wmoc ke doi 26.02.2013. Prawvol Ofinky sapisu ke daoi
0% 0L.201E. Bapis prowedsn doe 10.01.2016: nlofeno o= prac. Broo-veaokow
E-38L/2018-703

+ - Bex zapisa

o Peava kB snemovitostan jaow dorfans ssiaos

E-165/2018-703

= Topesenl soudn we weci projedneni dedietwr O 562/1997 Okresoibo soudu Broo-weckow 13 O
562797, Bd 93/37 ze doe
25 101997 pravol moci oabylo do= 312 L1957 - id.1/4.

POLVE - 25 L9908 E-300025/1998-T733
Fro: Svoboda Milos, Popelakowa 2306/5, LiZen, 62800 Broo R&/T80: 4905137161
MarT oy oxt E iAo, e kisrdo TyEEkon | spordrvs katasirz nemovd toatdl CR
Estmatzéln bopocaweky kred!, Esbtsatzidlnl pracavidtd Broo-mohaw,
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VYPIS E EATASTRD HEMOVITOSTI
prokaznjici stav evidovany k datu 1001, I018 1<4:55:02
Okra=: CEJIG43 Broc-venkow Ciemcz: 562824 Bilovice nad Svitawoun

Fat _doemi: 604551 Bilowice oad Svitavon Iimt vlastnictri:: 1295

U kat. fGzemi json posemky wedeny we dwou Siselngpoh fadach  [St. = stavebnl parcela)

T e
=25 il0a

= Uzomsend soudu o potvrzeal oabytl dedictvi Okresalhe soudn v Prerces 22 D-LL24/72007 ==
doe 27.02.2008. Présml moc k= doi 12, 03.2008.
E-S9T786/200E-703
o: Svoboda Milef, Popelakowa 2306/5, LiZed, 62800 Broo /T 4905137161
= Topesenl condo o dedictel HeEstckeho sondon v Bros 59 D-443/2016 47 ze dos 15.05.2017.

Prawonl moc ke dni 16.06.20L7. Prawoi toinky zapisu ke doi O07.12.2007. S&pis proveden doe
16.12.2017.

V-24114/2017-703
Fro: Procharkowa Bdesks, Eonbalowa 205049, LiZes, 62800 Broo & 780: 5360037035

logickyreh jednooek (BPAJ] k papce=lam

BEET Trmans Im%]
20540 1B5

bonitnich dilu parcel menfi mes vimera pdrcely; shrtek pearcelp oeri bopitovan

. 5 5 = i &
Nemrw1 fost JSOU T UISmnam coToaI, Vi omTensm "'E'kf".". 7 STEDnI IODETLE EsCaICIU O8mOTITOSCL £R:

. -

Eatastrdlni trad pro Jibomoravsky kraj, Katastrdlani pracovists Brmo-venkow, kod: 703,
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.u. Bilovice nad Svitavou

.

. O o
339 o 718/40
mxg
: 7
o
719
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Mapa oblasti
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W eemse Podac listek

Wi gD 0B Brng 12 279

AROIFIZZOLBSCY 343 Canz shuiby:  £9.00KC
DR PN, HL

II'.* IJ'! 19 9.007xg dT2érR T 25l

Cema: . 00KE Dabirka: 0.00k8

Sleva IK: 0.00K3 K ohradé:  £9.00K2
Placeno v hatavasti; 69,0058

Ddeibtel womovilost 500, - ZNALECKY (ISTAY, ing Hudec

Ugari pere K2

| o absen e tevesia)

Diuils wraniky Himotrioest Caren shiFy
P 0. 00%kg £9. 00KE

Todac! Sz oA bk bty | Flaceno v hotowvosti

RROJ1IIOIASCT DR, UN, KL 59,0083

Tal-0Gh 03510 " Mepovinny ddn

o
_ Nemovitost s.r.0. - ZNALECKY USTAV.
WElAR '1 £ Ing. Tomas Hudec — jednatel il

612 00 Broo 1C0: 255 23 155

|| Provozovna Brog, Riegrova 448 17 00 BRND2

lew-\) - |
l“'w-! il

I[-:‘::i 39
AR 02133018 5 cZ T T T
by -'..: ..|:- i ;

i

U JEN ADRESATOVI
Delesialet. | NemViL! 500, ~ ZNALECKY USTAY
Ing. Tomat Hudes — jednntel

h Provezovan Breo, Rizgrove 44
b -IIHE G120 Brao Ef?& 18513 ;&5

DODEJKA

Aedregdt:

-

Potvrzull ofevzed élo casiky dre.,._ podis,..




