NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 211-019/2018

NEMOVITA VEC: Rodinny diim &.p. 496 (LV 653) na pozemku parc.&. 629/2, s pozemky parc.£.
629/2, 631/3, 632 (LV 442)

Katastralni tidaje : Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.i. Kohoutovice
Adresa nemovité véci: Potocka 496/61, 62300 Brno
Vlastnik stavby: mmj.: Martin Vesely, Husova 165/5, 60200 Brno, vlastnicky podil: 1/6

Vlastnik pozemku:  mmj.: Martin Vesely, Husova 165/5, 60200 Brno, vlastnicky podil: 1/3

OBJEDNAVATEL: Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D., Exekutorsky tirad Brno-
mésto

Adresa objednavatele: Konecného nam. 541/2, 60200 Brno-mésto

ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého tistavu
Adresa zhotovitele: Provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
IC: 255 23 155 telefon: 777 747 939  e-mail: hudec.tomas@volny.cz

| UCEL OCENENI:  Exekuéni fizeni &.j. 006 EX 406/15

Stav ke dni: 14.3.2018 — k datu mistniho Setieni Datum mistniho Setieni: 14.3.2018

Pocet stran: 22 stran Pocet priloh: 9 Pocet vyhotoveni: 1

V Brné, dne 16.3.2018 Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého ustavu




| NALEZ

|Znalecky ukol

Dle usneseni Exekutorského ttadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 406/15-66 je tfeba stanovit obvyklou
cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana Martina Veselého:

- spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 na LV 442 (pozemky)

- spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 na LV 653 (rodinny dim)

Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 14. biezna 2018.

|Zékladn1’ pojmy a metody ocenéni

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.

ObvyKkla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informovanég, rozvazné¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouZitelné v souc¢asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici metodika
(v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku* a Znaleckym
standardem ¢. VII ,,Ocefovani nemovitosti®):

1. Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou) - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné
cenové urovni (sniZzené o piimétené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané
zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemkil. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 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 zpiisobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych prodeju
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné ivahy znalce, na zéklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.
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Piehled podklada

- Vypis z katastru nemovitosti LV 442 vyhotoveny dne 5.12.2017 dalkovym ptistupem

- Vypis z katastru nemovitosti LV 653 vyhotoveny dne 5.12.2017 dalkovym pfistupem

- Vytez z katastralni mapy pro k.i. Kohoutovice z http://nahlizenidokn.cuzk.cz

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni

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

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadct CR, 0.s. 2013, v platném znéni
(Www.azoposn.cz)

- Realitni inzerce na www.sreality.cz a databaze realizovanych prodejli v archivu znalce

- Sdéleni UMC mésta Brna, Brno-Kohoutovice, odbor vystavby a tizemniho planovani,
¢.J.MCBKOH/01467/2018/OVUP/Jas ze dne 13.2.2018 - ve spisovné odboru se nenachazi zadna
dokumentace k rodinnému domu Potockd 496/61.

- Mistni Setieni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne
14.3.2018. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinny pan M. Vesely
neumoznil pfistup do objektu - nepievzal si zasilku s ozndmenim o datu mistniho Setteni.
Doporucenym dopisem byly obeslany i dalsi spoluvlastnice nemovitosti - Alena Vesela ml.
neprojevila soucinnost, Alena Vesela st. - na uvedené adrese neznama.

Dal8im doporuc¢enym dopisem byl jesté obeslan povinny — na adresu Martin Vesely, t.€. Véznice
Kutim, Blanenska 1191. Dopis se vratil zpét, protoze doslo k administrativni chybé — byl obeslan
M. Vesely jiného data narozeni.

[Mistopis |
Charakteristika obce:

Ocenovana nemovitost se nachazi ve statutirnim meésté Brné, v méstské ¢asti Brno-Kohoutovice, v
katastralnim uzemi Kohoutovice. Pocet obyvatel je 377 973. Ve mésté je kompletni sit’ obchodu,
Siroka nabidka sluzeb, Skoly vSech stupiiti.

Meéstska ¢ast Brno-Kohoutovice lezi u zdpadniho okraje mésta, tvoii ji ptivodni 1 novéjsi zastavba
rodinnych domt, panelové bytové domy a chatova osada. Okoli je z velké casti zalesnéno. Spojent
se sttedem meésta zajist'uji trolejbusy a autobusy MHD.

Poloha nemovitosti:

Ocenovany rodinny diim a pozemky se nachdzi v méstské casti Brno-Kohoutovice, na ulici Poto¢ni,
¢. orientacni 61, v zastavbé pivodnich rodinnych domi. Piijezd je po vedlejsi zpevnéné komunikaci
ve vlastnictvi mésta. Uli¢ni fasdda domu je orientovana k jthovychodu, parkovani je mozné na ulici
pfed domem, na nezpevnéném pozemku ve vlastnictvi mésta. Okolni terén je €lenity, ulice je v
udoli, svazuje se k jihovychodu, pak k severovychodu. Pozemek pod domem je rovinaty, dalsi
pozemky zahrady jsou nad domem v jiné vyskové trovni.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O prumyslova zéna
O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zona
Piipojky: /0O voda [ /O kanalizace OO /0O plyn |Pfipojky: [O/0O voda O/0O kanalizace O /0O plyn
vef. / vl / O elektro [ telefon vef. /vl. /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): (%I dalnice/silnice 1. tt. [l silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pistup k pozemku | zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
Ptistup pies pozemky:
624 LV 10001 - Statutdrni mésto Brno
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Celkovy popis
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

LV 442 - pozemky

- Pozemek parc.¢. 629/2 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 132 m?
- Pozemek parc.¢. 631/3 — zahrada o vyméie 9 m?

- Pozemek parc.¢. 632 — zahrada o vyméte 177 m?

LV 653 - rodinny dim véetné prisluSenstvi

- Rodinny diim ¢€.p. 496 na pozemku parc. ¢. 629/2
- Vedlejsi stavba na pozemku parc.¢. 629/2

- Venkovni Upravy na pozemku parc.¢. 629/2, 631/3

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i. Pro ocenéni se predpoklada, ze jde o dim
fadovy koncovy, nepodsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stiechou s obytnym
podkrovim. Podle fotomapy je pudorys obdélnikovy, vstup do domu je z jihovychodni strany ptes
ptistavénou vedlejsi stavbu. Vedle domu z levé strany je pristavba, na jeji ploché stiese je postavena
konstrukce z leSenaiskych trubek s provizorni vytahovou plosinou na horni zahradu za domem -

na zahradu pravdépodobné neni jiny ptistup, za domem je kolmé hlinéna sténa.

Objekt je pravdépodobné napojen na elektiinu, vetejny vodovod a kanalizaci.

Prislusenstvi rodinného domu:
- vedlejsi stavba (sklad a vstup do domu)
- venkovni upravy (zpevnéné plochy dlazdéné, plot z draténého pletiva)

Technicky stav: Dim je asi zr. 1950 (dle odborného odhadu), stavebni upravy (pravdépodobné
nastavba) byly provedeny v r. 1981 - na LV 653 je zapsano Kolauda¢ni rozhodnuti ¢. 2810/1981.
Podle posouzeni zvenci je dim je v prumérném stavebné-technickém stavu se zanedbanou tidrzbou.
Piedpoklada se primérny stav vnitiniho vybaveni.

Materialové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry byly zjiStény pti mistnim Setieni, z katastralni
mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem. Popis konstrukeci - viz. tabulka na str. 7.

Ptistup od silnice k domu je po chodniku na vlastni parcele ¢. 631/3 1 na parcele ¢. 635/2, ktera je

jiného vlastnika (LV 460). Sitka vlastni parcely je 1 m - je tedy dosta¢ujici pro vstup do domu.
Viz ptiloha - vyfez z katastralni mapy.

[Silné stranky |
- lokalita s ptivodni zastavbou rodinnych domi a hezkym zalesnénym okolim
- zastavka MHD ve vzdalenosti 35 m

[Slabé stranky |
- Podle posouzeni zvenci je objekt v primérném stavebné-technickém stavu se zanedbanou udrzbou
- upravy byly asi provadény svépomoci - neodborné

- zahrada za domem (parc.c. 632, ¢ast 629/2) je tézko pfistupnd - nyni jen pomoci provizorni
vytahové ploSiny




| OCENENI

LV 442 — pozemky

|V)’fpoéet hodnoty pozemkii

Jedna se o 3 pozemky uzivané spole¢né s rodinnym domem. Parc.¢. 629/2 tvoii zastavénou plochu
pod rodinnym domem a ¢ést zahrady nad domem, parc.¢. 632 tvofi zahradu nad domem. Parc.¢.
631/3 tvofi ptichod do domu - chodnik.

Zahrada je ve vys§i vySkové urovni - nad domem, za domem je kolma hlinéna sténa. Na zahradu je
pravdépodobné¢ jen ptistup provizorni vytahovou plosinou, kterd je postavena na ploché strese
ptistavby.

Porovnavaci metoda
Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Brno-Jundrov

Lokalita: Brno-Jundrov

Popis: Pozemky se nachazeji ve mésté Brné€, v Jundrove, v zahradkaiské kolonii a jsou
pristupné jak z ulice Dubova, tak od feky Svratky po zpevnénych komunikacich. Jsou
mirné svazité . Nachazi se zde jiz delsi dobu nevyuzivany rekreacni objekt, ktery je v
zanedbaném stavu - urcen k odstranéni.

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
23092 010 6611 3492,97 1,00 3 492,97
Nazev: Brno-Komarov, ul. Lomena
Lokalita: Brno-Komarov, ul. Lomena
Popis: Pozemek je rovinaty, lichobéZznikového tvaru. Nejsou na ném postavené Zadné stavby.

Na zépadni stran¢ pozemek sousedi s travnatym pasem vetejné zelené podél
komunikaci (ul. Lomend), ve kterém probihaji hlavni fady inzenyrskych siti.
(vodovod, el.NN). V jihozapadnim rohu pozemku je postavena el. rozvodna skiin.

o M ¢
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
3630 000 800 4 537,50 1,00 4 537,50




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
V cenové mapé €. 10 platné do 31.8.2017 se pozemek nachazel v lokalit¢ s jednotkovou cenou
2170 K&/m?, k datu ocenéni dochézi ke stalému riistu cen, meziroéni nardst je priblizné ve vysi

10 %.

Ceny stavebnich pozemki pro bydleni (realizované prodeje z archivu znalce) se ve srovnatelnych
lokalitdch pohybuji v rozmezi 3493 - 4358 K&/m?. Vzhledem ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a
vyuziti (pozemek zastavény domem a obtizné pfistupna zahrada) stanovuji jednotkovou cenu

3000 K¢&/m?.
Druh pozemku Parcela¢. | Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? | pozemku [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 629/2 132 3 000,00 396 000
zahrada 631/3 9 3 000,00 27 000
zahrada 632 177 3 000,00 531 000
Celkova vyméra pozemkii 318 | Celkem 954 000

LV 653 - Rodinny diim ¢&.p. 496

|V)’7poéet vécné hodnoty stavby

Uzitna plocha domu je vypocitana ze zastavéné plochy 1.NP jednotlivych podlazi nasobenych

koeficientem.

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna Konstr. vyska
plocha
1.NP 44,76 m? 2,80 m
Vycet mistnosti: plocha koef. zitna plocha
1.NP 44,76 m* | 0,80 35,81 m’
2.NP | 4386m’>| 3,00m
Vycet mistnosti: plocha koef. |uZitna plocha
2.NP 43,86 m? 0,80 35,09 m*
Podkrovi | 36,12m> | 2,60m
Vycet mistnosti: plocha koef. |uzitna plocha
Podkrovi 36,12 m? 0,50 18,06 m>
UZitna plocha celkem 88,96 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor [m’]
1.NP (5,6%6,45+1,2*7,2)*(2,80) 125,33 m®
2.NP (5,6%6,45+1,2*%6,45)*(3,00) 131,58 m®
Podkrovi (5,6%6,45)*(2,60*0,5) 46,96 m*®
Obestavény prostor - celkem: 303,86 m®




Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy izolované

2. Zdivo zdéné tl. 45 cm

3. Stropy rovné a Sikmé

4. Stiecha krov dievény, sttecha pultova

5. Krytina asfaltové pasy, pozinkovany plech

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné hladké

8. Fasadni omitky vapenné dvouvrstvé omitky

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady- kuchyn, koupelna

11. Schody betonové

12. Dvete hladké pln¢ dvete

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti koberec

15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC, keram. dlazba

16. Vytapéni ustfedni topenti - el. kotel, kamna TP

17. Elektroinstalace svételna

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody ocelové trubky, studena i tepla voda

20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné el. sporak

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady 8,20 124 584 124 584 8,85

2. Zdivo 21,20 322 096 322 096 22,88

3. Stropy 7,90 120 026 120 026 8,52

4. Stiecha 7,30 110910 110910 7,88

5. Krytina 3,40 51 657 51657 3,67

6. Klempiiské konstrukce 0,90 13 674 13 674 0,97

7. Vnitini omitky 5,80 88 121 88 121 6,26

8. Fasadni omitky 2,80 42 541 42 541 3,02

9. Vn¢jsi obklady 0,50 7597 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 34 944 34 944 2,48

11. Schody 1,00 15193 15193 1,08

12. Dvefte 3,20 48 618 48 618 3,45

13. Okna 5,20 79 005 79 005 5,61

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 33 425 33 425 2,37

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 15193 15193 1,08

16. Vytapéni 5,20 79 005 79 005 5,61

17. Elektroinstalace 4,30 65 331 30 000 2,13

18. Bleskosvod 0,60 9116 0 0,00

19. Rozvod vody 3,20 48 618 48 618 3,45




20. Zdroj teplé vody 1,90 28 867 28 867 2,05
21. Instalace plynu 0,50 7597 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 47 099 47 099 3,35
23. Vybaveni kuchyné 0,50 7597 7597 0,54
24. Vnitini vybaveni 4,10 62 292 62 292 4,42
25. Zachod 0,30 4558 4 558 0,32
26. Ostatni 3,40 51 657 0 0,00
Upravena reprodukcni cena 1 408 023 K¢
Mnozstvi 303,86 m?
Zakladni upravena jedn. cena JO) 4 634 K¢/m®
Ocenéni
Zastavénd plocha (ZP) [m?] 45
Uzitn4 plocha (UP) [m?] 89
Obestaveény prostor (OP) [m’] 303,86
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 4 634
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [K&/m’] 4 634
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢E] 1 408 106
Stari roku 68
Dalsi zivotnost rokli
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 704 053
Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb
Nazev \Popis
Parcelni Cislo ‘ MnoZstvi ’ JC \ RC ‘Opotl‘ebeni ‘ VH
sklad \INP, pultova stfecha, Castecné zdény
629/2 | 15m2 5000 K&/m2 | 75000Ke | 60 % 30 000 K¢&
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 30 000 K¢
Rekapitulace ocenéni vécné hodnoty staveb
Vécné hodnota — RD €.p. 496 [K¢] 704 053
Vedlejsi stavba - sklad [KE] 30 000
Stavby celkem [K¢] 734 053




|V)’7poéet porovnavaci hodnoty

V tomto piipad¢ je provedeno porovnani s podobnymi rodinnymi domy s pozemKky v obdobnych
lokalitach v mésté Brné z realizovanych prodeju v archivu znalce. Pozemky (LV 442) uzivané spolu
s rodinnym domem (LV 653) jsou na jiném listu vlastnictvi a povinny vlastni rtizné podily na téchto
nemovitostech. Proto je nejdfive stanovena obvykla cena domu s pozemky, od které je nasledné
odectena porovnavaci cena pozemkii. Cena pozemkil je stanovena samostatn¢.

Ocenovana nemovita véc

UZitn4 plocha: 88,96 m?
Obestavény prostor: 303,86 m
Zastavéna plocha: 44,76 m?
Plocha pozemku: 318,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Brno-Stary Liskovec, M. Sev¢ika
Lokalita: Brno-Stary Liskovec, M. Sev¢ika
Popis: RD 1+1, 3+1, podlazi 1PP+2NP, asi r. 1935. Asi r. 2007 - modernizace vybaveni a|

vyména vSech prvka kratkodobé zivotnosti(siti el., ZTI, plast.oken, podlah lamino,)
vnitinich omitek a vybaveni soc.zdzemi a kuchyni). Spolecné méfteni elektro, vody,
plynu a spoleéné UT s kotlem na ZP. Terasa.

Pozemek: 114,00 m?

UZitna plocha: 139,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 11/2017 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,02
K3 Poloha - mén¢ vyhodna 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - lepsi 0,97
K6 Vliv pozemku - maly pozemek, ale lepsi 1,02

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyhodn&jsi nemovitost 1,03

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
3 800 000 139,00 27 338 1,01 27 536
Nazev: Brno-Zidenice, Jamborova
Lokalita: Brno-Zidenice, Jamborova
Popis: RD 4+1, 2NP, z r. 1900, rekonstrukce r. 1970. Vytapéni tstfedni s kotlem na zemni

plyn v koupelné, kotlem i1 ohfev vody. Koupelna: vana a umyvadlo, kombi misa
WC. Okna jsou dievénd Spaletova. Podlahy z PVC a keramické dlazby. Velké
moralni opottebeni. Zdény sklad, piistresek.

Pozemek: 531,00 m?

UZitna plocha: 110,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 01/2017 1,00

K2 Velikosti objektu - mirng vetsi 1,01
K3 Poloha - méné vyhodna 1,01
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,09
K5 Celkovy stav - horsi 1,09
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,98

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3426 625 110,00 31151 1,19 36 999
Nazev: Brno-LiSen, NesSverova
Lokalita: Brno-LiSen, NeSverova
Popis: RD 4+1, 1PP+2NP. Z r. 1926- 1.NP, 1980 - 2.NP + rekonstrukce. Vybaveni z 80.

let. Fasadda chybi, okna dfevéna zdvojena, vytapéni tstfedni s kotlem na zemni plyn,
TUV pomoci plynové karmy, podlahy palubky, koberce, keramicka dlazba,
plechova vana, WC. Vedlejsi stavba zdéna.

Pozemek: 183,00 m?

Uzitna plocha: 103,96 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/2017 1,00

K2 Velikosti objektu - mirn¢ veétsi 1,01
K3 Poloha - mén¢ vyhodna 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,04
K5 Celkovy stav - horsi 1,03
K6 Vliv pozemku - mensi 1,01

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
3 400 000 103,96 32 705 1,11 36 453
Nazev: Brno-Cernovice, Jirankova
Lokalita: Brno-Cernovice, Jirankova
Popis: RD 3+1, 1PP+2NP. Z r. 1950, r. 2001 - celkova rekonstrukce - vSe kromé

obvodovych stén a suterénu, veskeré instalace. V suterénu je patrnd vlhkost.
Dievéna eurookna s bezpecnostni folii, podlahy dlazba a parkety, vytapéni ustfedni-

plynovy kotel.
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Pozemek: 139,00 m?
UZitn4 plocha: 156,04 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 08/2017 1,00

K2 Velikosti objektu - vetsi 1,04
K3 Poloha - méné vyhodna 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,86
K5 Celkovy stav - lepsi 0,88
K6 Vliv pozemku - mensi 1,02

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyhodn&jsi nemovitost 0,97

"""

o

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Uprave

na j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 100 000 156,04 39 093 0,79 31 052
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 27 536 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 33 010 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 36 999 K¢/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Jednotkova cena ocenované nemovité véci Ké/m? 33010
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci m? 89
Porovnavaci cena K¢ 2936 570
Odpocet ceny pozemku K¢ - 954 000
Porovnavaci cena RD K¢ 1982 570
Porovnavaci cena RD — zaokrouhleno K¢ 1 983 000

|Prz'wa a zavady

Povinny nesdélil, zda jsou nemovitosti zatizeny ndjemnim vztahem. Pro ucely ocenéni je tedy na
nemovitosti pohlizeno tak, jako by nebyly zatizeny ndjemnim vztahem.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 442 a LV 653 v ¢asti Bl neni uvedeno zadné pravo vztahujici
se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitostech tedy nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.

“11 -



REKAPITULACE OCENENI

LV 442 - PozemKky parc.¢. 629/2, 631/3, 632

Zpusob ocenéni Cena
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 954 000 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 954 000 K¢
Idealni 1/3 z obvyklé ceny 318 000 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 223 000 K¢

Obvykla cena — slovy: devétsetpadesatétyritisicekorunéeskych
Obvykla cena id. 1/3 - slovy: dvéstédvacettritisicekorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 (tj. 318 000 K<) vypocitana z celkové ceny
obvyklé byla dale sniZzena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

LV 653 — Rodinny diim ¢.p. 496 v¢. prisluSenstvi, bez pozemki

Zpisob ocenéni Cena
Vécné hodnota (Casova cena) 734 053 K¢
Cena zjisténd porovnavacim zpiisobem 1 983 000 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1950 000 K¢
Idedlni 1/6 z obvyklé ceny 325 000 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 195 000 K¢

Obvykla cena — slovy: jedenmiliondevétsetpadesattisickorunceskych
ObvyKkla cena id. 1/6 - slovy: jednostodevadesatpéttisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 (tj. 325 000 K¢) vypocitana z celkové ceny

obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,6 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

Celkem
Zpiisob ocenéni Cena
Obvykla (trzni) cena — LV 442 - pozemky — id. 1/3 223 000 K¢
Obvykla (trzni) cena — LV 653 - rodinny dim bez pozemki — id. 1/6 195 000 K¢
Celkem obvykla (trZzni) cena podle odborného odhadu znalce 418 000 K¢
Celkem - slovy: ¢tyFistaosmnacttisickorunceskych
V Brné 16.3.2018 Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého ustavu
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Znalecka Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem
dolozka: 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 predpisi
Ministerstvem spravedlnosti CR pod ¢&.j. 66/98 ze dne 4.5.1998 do prvniho
oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech
ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek byl zapsdn pod po¥. ¢. 211-019/2018 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 v ptiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 442 2

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 653

Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace ze dne 14.3.2018

Mapa oblasti

—t [ | = =

Doporucené dopisy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 12:55:0C

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 406/15 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky tfad Brno - mésto

Okrez: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lizemi: 610313 Kohoutovice List vlastnictvi: 442

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Ny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vesela Alena, Muténicka 4139/13, Zidenice, 62800 Brno 685126/0196 1/3
Vesela Marie, &.p. 21, 67502 RonésSin 825414/4668 1/3
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno 860707/9250 1/3

B

Vyméra[mZ] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpiisob ochrany
132 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stcji stavba: Kohoutovice, &.p. 496, rod.dum, LV 653

631/3 9 zahrada zemédélsky pudni
fond

632 177 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Jina prava - Bez zapisu

vlastnického prdva
ro Povinnost k

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Alena Blazkova Ph.D., Exekutorsky arad Brno-mésto,
Ronec¢ného nam. 2, Brno 611 18
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RC/1C0: 860707/9250
2-13137/2016-702

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 006 EX-406/2015 -52 Exekutorsky
urad Brno-mésto ze dne 13.10.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 13.10.2016. Zapis
proveden dne 18.10.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-13137/2016-702

Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id. 1/3
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RC/1C0: 860707/9250

Parcela: 629/2 Z2-13136/2016-702
Parcela: 631/3 Z-13136/2016-702
Parcela: 632 Z-13136/2016-702

Listina Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitych véci 006 EX-406/2015 -53 Exekutorsky
urad Brno-mésto ze dne 13.10.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 13.10.2016.
Zapis proveden dne 19.10.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto
2-13136/2016-702
istina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 006 EX-406/2015
-53 ze dne 13.10.2016. Pravni moc ke dni 24.10.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke
dni 24.10.2016. Zapis proveden dne 27.10.2016; ulozZeno na prac. Brno-mésto
Z-13568/2016-702

I
s

m cbvodu, ve kterem

ro Jihomoravsky kraj,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 12:55:02

Okrez: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.dzeml: 610313 Kohoutovice List wlastnictvi: 442

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

3

ni pro Povinnost k

proveden dne 27.09.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto
Z-11934/2017-702

Souvisejici zdpisy

Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id. 1/3
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RE/1&0: 860707/9250

Parcela: 629/2 Z2-11936/2017-702
Parcela: 631/3 Z-11936/2017-702
Parcela: 632 Z-11936/2017-702

Listina Exekucéni prikaz k prodeji nemovitych véci 030 EX-14822/2017 -17 Exekutorsky
urad Brno-mésto ze dne 25.09.2017. Pravni ucinky zapisu ke dni 25.09.2017.
Zapis proveden dne 27.09.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto

z2-11936/2017-702
D Jiné zépisy - Bez zapisu
Plomby a upozornsni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné€ podklady sdpisu

o Usneseni soudu o dédictvi 58D-1031/2015 -151 Méstsky soud v Brné ze dne 05.08.2016.
Pravni moc ke dni 26.08.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 30.08.2016. Zapis proveden dne

12.10.2016.
V-19759/2016-702
Pro: Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno RC/ICo: 860707/9250
Vesela Alena, Muténicka 4139/13, Zidenice, 62800 Brno 685126/0196
Veseld Marie, ¢&.p. 21, 67502 RonésSin 825414/4668
F Vztah bonitovar ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela EPEJ Vymera [m”]
631/3 23716 9
632 23716 177
Pokud je vymEra bonitnich dild parcel mensi nsZ vymira parcely, zbytek parcely neni bonitovan

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

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.

05.12.2017 13:08:14

- SCEX
itosti jsou v udzemnim obvodu, ve ktsrém vykon CR
Ratastrilni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Rata
strana 7
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 12:55:02

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 406/15 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky tfad Brno - mésto

Okrez: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lizemi: 610313 Kohoutovice List vlastnictvi: 653

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radeé

jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vesela Alena, Merhautova 1055/198, Cerna Pole, 61300 455222/422 1/2
Brno

Vesela Alena, Muténicka 4139/13, Zidenice, 62800 Brno 685126/0196 1/6
Veselad Marie, ¢.p. 21, 67502 KonésSin 825414/4668 1/6
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno 860707/9250 1/6

B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby

Cdst obce, &. budovy Zplsob vyuZiti Na parcels Zpiisob ochran
Kohoutovice, ¢&.p. 496 rod.dum 629/2, LV 442
Bl Jina prava - Bez zapisu
€] Omezenl vlastnickeho prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Alena Blazkova Ph.D., Exekutorsky urad Brno-mésto,
Kone¢ného nam. 2, Brno 611 18
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RC/IE0: 860707/9250
z-13137/2016-702
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 006 EX-406/2015 -52 Exekutorsky
arad Brno-mésto ze dne 13.10.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni 13.10.2016. Zapis
proveden dne 18.10.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-13137/2016-702

Souvisejici zdpisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id. 1/6
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RC/IC0: 860707/9250
Stavba: Kohoutovice, ¢.p. 496 Z-13136/2016-702
Listina Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitych véci 006 EX-406/2015 -53 Exekutorsky
urad Brno-mésto ze dne 13.10.2016. Pravni ucinky zapisu ke dni 13.10.2016.
Zapis proveden dne 19.10.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto
Z-13136/2016-702
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 006 EX-406/2015
-53 ze dne 13.10.2016. Pravni moc ke dni 24.10.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke
dni 24.10.2016. Zapis proveden dne 27.10.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto

z-13568/2016-702

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id. 1/6
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RE/1E0: 860707/9250

izemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni [

Gfad pro Jihomeoravsky kraj, Katastrilni
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 12:55:02

L U=

Okrez: CZ0642 Brno-mésto Ob 582786 Brno

610313 Rohoutovice List wlastnictvi: 653

L

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

e
Povinnost k

RC/ICO: 860707/9250
2-2462/2017-746
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského ufadu Zdir nad
Sazavou, Mgr. Zdenék Racek 179 EX-701/2017 -9 ze dne 26.06.2017. Pravni ucéinky
zapisu ke dni 26.06.2017. Zapis proveden dne 28.06.2017; uloZeno na prac. Velké
MeziFicdi
Z-2462/2017-746
Souvisejici zdpisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id. 1/6
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RE/1E0: 860707/9250
Stavba: Rohoutovice, ¢.p. 496 Z-8284/2017-702
Listina Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitych véci 179 EX-701/2017 -11 Exekutorsky
ufad Zdar nad Sizavou ze dne 26.06.2017. Pravni udinky zapisu ke dni
26.06.2017. Zapis proveden dne 29.06.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-8284/2017-702

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Jaroslav Homola, Exekutorsky urad Brno-mésto, Hlinky
41/104, Brno 603 00

Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RE/IC0: 860707/9250
2-11934/2017-702
Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 030 EX-14822/2017 -7 Exekutorsky
urad Brno-mésto ze dne 22.09.2017. Pravni ucinky zapisu ke dni 25.09.2017. Zapis
proveden dne 27.09.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto

Listina

Z-11934/2017-702
Souvisejici zdpisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id. 1/6
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
RC/IC0: 860707/9250
Stavba: Kohoutovice, ¢.p. 496 Z-11935/2017-702
Listina Exekucni prikaz k prodeji nemovitych véci 030 EX-14822/2017 -16 Exekutorsky

urad Brno-mésto ze dne 25.09.2017. Pravni ucinky zapisu ke dni 25.09.2017.
zapis proveden dne 27.09.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto

z-11935/2017-702

D Jinsé zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Kolaudac¢ni rozhodnuti 2810/1981 potvrzeni ONV Brno I.

m obvodu, ve kterém vykondva stdtni

ro Jihomoravsky kraj,

strana €
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
55502

prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 1Z2:
Ohbec: 582786 Brno

Okres: CzZ0642 Brno-mésto
Kat.luzeml: 610313 Kohoutovice List wvlastnictvi: 653
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade
Listina
POLVZ:147/1981 Z-1200147/1981-702
Pro: Vesela Alena, Merhautova 1055/198, Cerna Pole, 61300 Brno RC/IC0O: 455222/422
ze dne 07.09.2016. Pravni uc¢inky zapisu

Souhlasné prohlaseni o vyporadani SJM ze zakona

o
ke dni 30.08.2016. Zapis proveden dne 12.10.2016.
V-19759/2016-702

CO: 455222/422

Pro: Veseld Alena, Merhautova 1055/198, Cerna Pole, 61300 Brno
ze dne 08.09.2016. Pravni uc¢inky zapisu

o Souhlasné prohlaseni o vyporadani SJM ze zakona

ke dni 30.08.2016. Zapis proveden dne 12.10.2016.
V-19759/2016-702

RC/IC0: 455222/422

LAY

Vesela Alena, Merhautova 1055/198, Cerna Pole, 61300 Brno
ze dne 26.09.2016. Pravni ud¢inky zapisu

Pro:
o Souhlasné prohlasSeni o vyporadani SJM ze zakona
ke dni 30.08.2016. Zapis proveden dne 12.10.2016.
V-19759/2016-702

RC/ICO: 455222/422

Pro: Vesela Alena, Merhautova 1055/198, Cerna Pole, 61300 Brno

Usneseni soudu o dédictvi 58D-1031/2015 -151 Méstsky soud v Brné ze dne 05.08.2016.
Pravni moc ke dni 26.08.2016. Pravni ucinky zapisu ke dni 30.08.2016. Zapis proveden dne

(o]
12.10.2016.
V-19759/2016-702
Pro: Veseld Alena, Muténicka 4139/13, Zidenice, 62800 Brno RC/IC0: 685126/0196
67502 Konésin 825414/4668
860707/9250

Veselad Marie, ¢.p. 21,
Vesely Martin, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno

(BPEJ) k parceslim - Bez zéapisu

h jednotek

|

statni sprdvu katastru nemovitosti

v Uzemnim okbvodu, ve kterem vykonava
702.

ou v
ad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, koéd:

~
|-
(
D
)
[
L)

n
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