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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1485/09-250 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Michala Krej¢iho. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 27. ledna 2020.

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

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standard IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivl
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
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
hospodafistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 G€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku“
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

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

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné iivahy znalce, na zakladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1.  Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 679 vyhotoveny dne 8.9.2019 pro k.u. Prace:
A: Vlastnik:
Krej¢i Michal, Husova 165/5, Staré¢ Brno, 602 00 Brno

B: Nemovitosti: pozemek parc. & 601 — 129 m? zastavéna plocha a nadvofi,
na pozemku stoji stavba: Prace €.p. 246, bydleni, LV 710
pozemek parc. &. 602/1 — 162 m? zahrada
pozemky parc. &. 602/2 - 104 m? zastavéna plocha a nadvoii
soucasti pozemku je stavba: Prace €.p. 312, rod. dim
pozemek parc. ¢. 603 — 792 zahrada

C: Omezeni vlastnického prava:

zastavni pravo smluvni

zastavni pravo soudcovské

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

zéastavni pravo exekutorské podle §69a exekucniho fadu
D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:

nafizeni exekuce

zahéjeni exekuce

exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy

Vyiez z katastralni mapy pro k.4. Prace z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 27. 1. 2020. Obhlidka nemovitosti byla provedena zvenci, ¢aste¢né zevnitF, protoze
povinny Michal Krej¢i se nedostavil i pies dohodnuty termin mistniho Setfeni. Bratr
povinného umoznil znalci ptistup pouze do ptizemi RD Prace €. p. 312, nikoliv vSak do
podkrovi, ve kterém je umisténa samostatna bytova jednotka s vlastnim vstupem z ulice.
Nebylo umoZznéno zaméteni vnitinich ploch domu. Znalci byl zptistupnén pozemek za
domem.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

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

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



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

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro ocefiovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouZity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

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

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. ¢. 601 - 129 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba
Prace ¢.p. 246, bydleni, LV 710

e Pozemek parc. ¢. 602/1 - 162 m? zahrada

e Pozemek parc. ¢. 602/2 - 104 m? zastavéna plocha a nadvofi, sou¢asti pozemku je
stavba rodinného domu Prace ¢.p. 312

e Pozemek parc. ¢. 603 - 792 m? zahrada

e Venkovni upravy na pozemku parc. ¢.601 a 602/10

Nemovitost se nachdzi v obci Prace v okrese Brno-venkov cca 15 km jihovychodné od Brna.
Obec lezi ve ¢lenitém terénu. Okolni zastavba je tvofena starSimi rodinnymi domy. Ptijezd
k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce Prace.

Dle predloZeného LV ¢. 679 pro k. 0. Prace stoji na pozemku parec. €. 601 stavba bydleni
( LV 710) tato stavba vSak byla dle skute¢ného stavu strzena, ziistala zde jen ¢ast stavby,
nyni uzZivana jako vedlejsi stavba — sklad. Tato vedlej$i stavba neni soucasti ocenéni.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 960
Poloha obce: Prace je obec v okrese Brno-venkov v Jihomoravském

upati Prackého kopce s pamatnikem bitvy u Slavkova
zvanym Mohyla miru.

kraji. Nachazi se v Dyjsko-svrateckém tvalu, na severnim

Obecni Ufad: Ano

PoStovni trad: Ano

Skola: ZS.MS

Obchod potravinami a sluzby: Zakladni nabidka

Obcanska vybavenost: Zakladni ob¢anskd vybavenost

Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je v rovnovaze s nabidkou.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pt1 jiznim okraji obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi zpevnéné komunikaci

Konfigurace terénu: Svazity terén smérem k severu




Prevladajici zastavba:

Pievazné star$i rodinné domy

Parkovaci moznosti:

Na vlastnim pozemku, na komunikaci pfed domem

Inzenyrské sité v obci s moznosti
napojeni ocenovaného arealu:

Elektro, vodovod, kanalizace, plyn

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby

Radovy, koncovy

PiisluSenstvi

Vedlejsi stavby, venkovni ipravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP — z ulice

MoZnost dal§iho rozSifeni Ne

Technicka hodnota Objekt je v primérném stavebné-technickém stavu
s udrZbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Pripojeni inZenyrskych siti bylo sdéleno bratrem povinného

Vodovod: Ptipojka na vetfejny vodovod
Kanalizace: Veftejna kanalizace
Elektricka sit”: 220/380V

Plyn: Lze ptipojit

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), snizena u staveb o pfimétrené
opotfebeni. 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 dim
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v obci Prace, €. pop. 312. Obhlidka nemovitosti byla provedena
zvenfi a ¢asteéné zevniti, pro ocenéni se predpoklada, ze jde o dim fadovy, koncovy,
nepodsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sklonitou stfechou s podkrovim.

Uplné materialové a konstrukéni vybaveni nebylo mozné &astenou prohlidkou uréit,
castecné se tedy jedna o predpoklad.

Objekt Rodinny dim fadovy, koncovy
Pidorys Ptiblizné do tvaru obdélniku
Podsklepeni Ne

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ano

Zéklady Zékladové pasy

Izolace Ano

Nosna konstrukce Zdéné, z palenych blokt
Stiecha Krov dfevény, stfecha sedlova
Krytina Pélené tasky

Klempitské konstrukce Pozinkovany plech




Fasadni omitky Zatepleno
Vnéjsi obklady Keramické pasky
Bleskosvod Ano

2.2.2 Popis objektu

Nemovitost byla pfistupna pouze v trovni 1. NP a zvenc¢i. Diim je fadovy, koncovy,
nepodsklepeny, ptizemni se sklonitou stiechou a podkrovim. Uli¢ni fasada je orientovana

k severozapadu. Ptistup do domu je z uli¢ni strany do pravé strany domu. Zde je rozdéleny
vstup do domu — dvoje dvete — do pfizemi a do podkrovi. Za domem se nachazi dvorni Cast.
Dle katastru nemovitosti je rovnobézné za domem umisténa stavba bydleni Prace ¢.p. 246.
Tato stavba je vSak strzena a ponechéna pouze jeji leva ¢ast. Vzhledem k tomu, ze stavba je
zapsana na LV €. 710, neni zahrnuta v ocenéni. Pozemek parc. €. 601, na kterém je stavba
umisténa je soucasti ocenéni.

Stavba byla zptistupnéna pouze ¢astecné bratrem povinného. V 1. NP je umisténa bytova
jednotka o dispozici 2+kk. Veskeré vybaveni je standardné ve standardnim provedeni. Dle
sd€leni bratra povinného byl dim vystavén letech 2001-2007, kdy byl i zkolaudovan.

Diim je zdény, krov dfevény, stfecha je sklonita kryta palenymi taSkami. Fasada je zateplena.
Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, okna jsou dievéna , eurookna. Ve stiese jsou
stfeSni okna.

Dum je pfipojen na elektifinu, vodovod, na vetejnou kanalizaci, plyn je pfiveden na hranici
pozemku.

Vybaveni ptizemni jednotky o dispozici 2+kk je kuchyiiska linka s el. spordkem a digestofi.
V koupelné je vana s masaznimi tryskami a sprchovy kout. WC je kombi.

V podkrovi je umisténa téz bytova jednotka, bratr povinného vSak neumoznil ptistup do
podkrovi, ani nijak neupiesnil jeho popis a vybaveni.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku Cca 2007 (dle sdéleni bratra povinného)

Zjisténé zavady - nezjistény

Celkovy technicky stav | Objekt je v primérném stavebné-technickém stavu s tdrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni
Stavba byla piistupnd jen z ulice a z 1.NP, materidlové a konstrukéni vybaveni domu a

vymeéry byly zjistény pii mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym
odhadem.

1.NP délka Sifka vyska ZP oP

) Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 11,30 8,90 3,00 100,57 301,71
4,60 0,90 3,00 4,14 12,42
Celkem 1.NP 104,71 314,13

Zasti'eSeni délka Sitka | vyska 7P OP

Cast m m m m? m?
1. Cast - zastavéna plocha (obdélnik) 11,30 8,90 100,57

- vyska plidni nadezdivky 0,00 0,00

- vy$ka hiebene nad nadezdivkou 2,70 135,77




2. Cast - zastaveénd plocha (obdélnik) 11,30 8,90 100,57

- vyska ptidni nadezdivky 0,00 0,00

- vyska hiebene nad nadezdivkou 4,00 201,14
Celkem zastreSeni 336,91

Rekapitulace Zp OP

m’ m’

1. nadzemni podlazi 104,71 314,13
zastieseni v¢. podkrovi 336,91
Celkem 104,71 651,04

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni
Dim splnuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkim na trvalé bydlenti,
e objekt nemd vice nez tfi samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

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

2.2.6 Vypocet ceny objektu niakladovym zpiisobem

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

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

lsl;.kreaéni chalupa nebo rekr. domek podle § 13 a prilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 441/2013 typ A nepodsklepeny
Stfecha s podkorvim
Zakladni cena dle typu z ptilohy ¢. 11 vyhlasky zC 2290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,120
Zakladni cena po 1. upravé = ZC/ x ppod zC 2 564,80
Obestaveény prostor objektu (0] m? 651,04
Koeficient polohovy ( pfiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 2,254
Koeficient vybaveni stavby |
Pol.¢.| Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (igglll ) % | Pod.c. | Koef.| Uprav. podil
€)) 0] 3 “4) & 1© @ ®) (€]
1 | Zaklady izolované S ]0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | Zdivo zdéné S 10,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200
3 | Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stiecha sklonitd S 10,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina palené tasky S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempitské konstrukce pozink.plech S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky vapenné hladké S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky zatepleno N 10,02800 | 100 0,02800 | 1,54 0,04312
9 | Vngjsi obklady chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady v koupelng, v kuchyni S 10,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody betonové S 10,01000 | 100 |0,01000 | 1,00 0,01000
12 | Dvete pravdépodobné pivodni S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna plastova N ]0,05200 | 100 0,05200 | 1,54 0,08008
14 | Podlahy obytnych mistn. lamino, ker. Dlazba S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. lamino, ker. Dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni elektrické S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200




17 | Elektroinstalace 220/380 V S 10,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod ano S 10,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody bojler el. Zasobnik S 10,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu lkotlem na TP S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace pravdépodobné vetejna S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni standardni vybaveni S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni sprch. Kout, umyvadla S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 | Zachod WC splachovaci S 10,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni chybi C 10,03400 | 100 | 0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00420
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 1,00420
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | Ké&/m? 522481
Rok odhadu 2019
Rok porizeni 2007
Stari S roki 12
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkové piedpokladana zivotnost Z rokd 100
Opotiebeni O % 15,00
Vychozi cena CN Ke 3401 560,30
Stupeni dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢e 3401 560,30
Odpocet na opotiebeni 15,00 % O K¢ -510 234,05
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 2 891 326,25
Cena ke dni odhadu (0\) K¢ 2 891 326,25

2.3 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednodusenym zptsobem (oploceni, zpevnéné plochy

dlazdeéné, ptipojky inZenyrskych siti).

Venkovni tipravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013
Vpocteno oceniovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba K¢ 2 891 326,25
Vedlejsi stavby tvortici pfislusenstvi K¢é 0,00
Garaze tvorici piislusenstvi Ke 0,00
Hlavni stavby + stavby piislugenstvi celkem K¢ 2891 326,25
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich Gprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 350,
dany typ objektu ’
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0%
typ objektu ’
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k ceng budov 3,5% az 7% 3,5%
Cena venkovnich iprav zjednodusenym zpiisobem K¢ 101 196,42

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitidch z realitni inzerce na internetovych strankéch

www.sreality.cz — 02/2020.

Realizovany prodej — stavebni pozemky:




Lokalita Okr. Brno-venkov, obec Viniéné Sumice, k.i. Viniéné Sumice

Popis lokality v zapadni okrajové ¢asti obce Viniéné Sumice, pfi hlavni komunikaci prochézejici obci a je piimo
pristupna z této komunikace. Jedna se o proluku mezi RD.

Zakladni popis Rovinaty pozemek, obdélnikovy tvar

Druh pozemku Zahrada Uzemni plan SO — stabilizované plochy smiSené obytné

KN

Stupeii dokument.

Zaplavova oblast

Rizikova zbna ¢.1

InZenyrské sité

Pouze pripojka el. nn, a kopana

studna (kompletni IS podél severni hranice, v piistupové komunikaci)

Omezeni (rizika)

Pozemek dotéen VB vzdusnym

vedeni el. nn k sousednimu RD, pro E. On. (SZ roh pozemku)

Kupni cena (K¢) 2550 000 | Vyméra (m?) 886 | Datum 07/2019 | Prodavajici Fyz. os.
Cena za (K¢&/m?) 2 878 | prodeje
Poznimka Na pozemku zdéna chatka neevidovana v KN, ve Spatném stavu. | zdroj KC KS-PU
I Posouii jako stavebrilauﬁka a nasledn¢ bude zdemolovana.

P

Realitni inzerce — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 2 200 m*Ménin, okres Brno-venkov
4180 000 K¢ (1 900 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji pozemky pro vystavbu rodinnych domt v obci Ménin, okr. Brno -
venkov. Celkova plocha 2200 m2, Sitka cca 14 m, délka cca 140 m. Pozemek je urcen ke

stavb¢ az ti1 samostatnych rodinnych domti za sebou. IS - plyn, voda, elekttina, kanalizace na
hranici pozemku, schvéleny uzemni plan, zpevnéna piijezdova komunikace. Projekt na RD v

ceng, ostatni info v RK. Pozemek se nachézi v tichém a Cistém prostiedi na okraji zastavby

obce.

Na zakladé nabidek stavebnich pozemkt pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se

Celkova cena: 4 180 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:1 900 K¢

Aktualizace:24.01.2020
Plocha pozemku:862 m?

pohybuji v rozmezi 1900 — 2 878 K&m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 2 500 K&/m? a 500 K&/m? pro zahradu.
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szlfcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
Cislo m Ké¢/m
601 zastavéna plocha a nadvofi glgcgj 6"°d vedlejsi stavbou a byvalou stavbou 129 2500,00 322 500,00
602/1 zahrada plocha kolem domu 162 2 500,00 405 000,00
602/2 zastavénad plocha a nadvoii plocha pod rodinnym domem a dvorem 104 2 500,00 260 000,00
603 zahrada zahrada za vedlejsi stavbou 792 500,00 396 000,00
Celkem parcely 1178 1 383 500,00

2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

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

Rodinny dim ¢.p. 56 2 891 326,25
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem 101 196,42
Stavby celkem 2 992 522,67
Pozemky :

601 322 500,00
602/1 405 000,00
602/2 260 000,00
603 396 000,00
Celkem 4376 022,67
Celkem po zaokrouhleni 4 376 020,00

Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovndnim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu 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 prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané¢ nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda ptimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, ze =z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexi jednotlivych
objektli odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objekt

respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu.

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

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zemédélskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databaze realizovanych prodeji nemovitosti a s objekty

nabizenymi v realitni inzerci www.sreality.cz
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2.6 Cenové porovnani— rodinny dum

Porovnavané objekty —realizovany prodej:

Lokalita Okres Brno - venkov, obec (méstys) Pozotice, ulice Spodni Kopec

Podlazi 1PP/2NP | Typ [3+1,2+1

Tech. stav RD je uzivan od roku 1982, pfiblizné v roce 2000 byly ve 3 pokojich rodinného domu polozZeny nové
laminatové plovouci podlahy, primérny stav.

Vybaveni Standardni: ustiedni plynové vytapéni, ohiev TUV - elektricky zsobnikovy ohtivaé a plynovy kotel UT;

okna dievéna zdvojend, v malé miie sklobetonové tvarnice; vnitini dvete dievéné lakované do kovovych
zarubni, vchodové dvefe hlinikové prosklené; povrchy podlah: laminatové plovouci (3* pokoj),
drevotiiska a koberec (2* pokoj), PVC (2* kuchyn¢), keramicka dlazba, betonova mazanina (1.PP);
vnitfni hygienické vybaveni: 2* umyvadlo, 2* smaltovana vana, 2* WC s nadrzkou; vybaveni kuchyni:
kombinovany sporak, kuchynska linka, digestor; elektricky sporak, kuchyiiska linka.

Zastav. pl. RD 132,17 | Podl. pl. celkova (m?) 176,23 Obest.prost. (m?) 855,00 | Cenazam? 3626

(m?) 0.p. (K¢)

Pozemek (m?) 898 Napojeni na sité Elektro, zemni plyn, voda z fadu, kanalizace do fadu

Prislusenstvi Pripojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy, oploceni, opérné stany, venkovni schodiste.

Kupni cena (K¢) 3100 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) ‘ 17 591 Datum prodeje 06/2019

Poznamka Predpolozen nepodepsany navrh kupni smlouvy. Prode;j je Zdroj KC NKS
realizovan prostfednictvim realitni kancelare.

Lokalita Okres Brno - venkov, obec HruSovany u Brna, ulice Jitiho z Podébrad

Podlazi 1PP/INP | Typ | 3+kk

Tech. stav Povodni RD je uzivan od roku 1913, od poloviny roku 2018 do 05/2019 byla provedena vétsi
rekonstrukce (z pivodniho RD zustalo celé 1.PP, ptevazna ¢ast svislych nosnych konstrukci 1.NP, nosna
¢ast konstrukce stropu nad 1.NP - dievéné tramy, pfevazna cast konstrukei krovu, provedena dodatecna
izolace proti zemni vlhkosti, mensi dispozi¢ni tipravy v interiéru 1.NP, z vétsi ¢asti byl zazdén prostor
puvodnich vjezdovych vrat, v ¢asti nové vstupni dvete; dalsi konstrukce a vybaveni RD jsou nové). Stav
rodinného domu byl velmi dobry.

Vybaveni Standardni: kontaktni zateplovaci systém obvodovych stén, Gstfedni vytapéni s elektrickym kotlem,
ohfev TUV - elektricky zasobnikovy ohiivac, okna plastova s dvojsklem, vnitini dvefe foliované do
oblozkovych zarubni, venkovni dvete plastové bezpecnostni; povrchy podlah: laminatové plovouci,
keramicka dlazba, v 1.PP pouze udusana hlina; vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo, akrylatova vana,
zavésné WC; bez vybaveni kuchyiiského koutu; pfiprava na datové rozvody.

Zastav. pl. RD 116,70 | Podl. pl. celkova (m?) 95,31 Obest.prost. (m?) 699 | Cenazam? 6 509

(m?) 0.p. (K¢)

Pozemek (m?) 210 Napojeni na sité Elektro, voda z fad), kanalizace do tadu; rozvod zemniho plynu

v komunikaci pted RD.

PrisluSenstvi Ptistfesek v prostoru dvora, venkovni schodisté do sklepa, studna bez ¢erpadla, pfipojky inzenyrskych
siti, zpevnéné plochy, oploceni.

Kupni cena (K¢) 4 550 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 47 739 Datum prodeje 09/2019

Poznamka Predlozen text nepodepsaného navrhu kupni smlouvy. Prodej Zdroj KC navrh KS

prostiednictvim RK (nabidkové fizeni trvalo cca 2 mésice).
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Lokalita

Brno, katastralni uizemi Chrlice, ulice Podhrazni

Podlazi

1.PP/2.NP | Typ | 3+1s garazi v domé

Tech. stav

Rodinny dim byl postaveny v roce 1932, pfiblizné v roce 1972 nastavba 2.NP, priblizné v letech 2002
az 2010 provedena vétsi rekonstrukce a modernizace: v 1.NP vybudovana garaz, v celém 1.NP nové
povrchy podlah, modernizace schodisté (keramicka dlazba a madlo), zcela nové vybaveni kuchyné,
vybaveni koupeny s WC, vybaveni WC v ,,mezipatie®, novy plynovy kotel, novy elektricky zasobnikovy
ohfivac; nova plastova okna, nové vnitini dvefe a nové venkovni dvete. V roce 2004 v prostoru dvora
venkovni krb, v roce 2012 provedena oprava (modernizace) studny v prostoru dvora. V letech 2014 az
2019 provedeny zejména tyto upravy RD: nové vnitini omitky v détském pokoji ve 2.NP, tprava sklepa
v 1.PP (vnitfni omitky, regaly), vybudovani ,,odtahu digestoie ptes prostor garaze, byl proveden
Caste¢ny natér fasadnich omitek, byla provedena oprava terasy v tirovni podlahy 2.NP (folie na bazi PVC,
keramicka dlazba, oploceni, ¢astecné souvisejici klempiiské konstrukce), byla provedena uprava dvora
(zamkova dlazba, zatravnéni). Stav RD byl velmi dobry az pramérny s provadénou udrzbou.

Vybaveni

Standardni: zdivo v tloust’ce do 45 cm, ustfedni vytapéni s plynovym kotlem, ohiev TUV - plynovy kotel
UT a elektricky zasobnikovy ohiivag, okna plastova s dvojskly, v malé mife sklobetonové tvarnice;
vnitini dvete foliované do kovovych zarubni, venkovni dvefe plastové, u garaze sekéni gardzova vrata
na dalkové ovladani; povrchy podlah: parkety (Castecné s polozenym kobercem), keramicka dlazba, ve
sklepé v 1.PP betonova mazanina; vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo, sprchovy kout, akrylatova
vana, WC s nadrzkou dole (koupelna s WC v 1.NP); WC s nadrzkou dole, umyvadlo se skiinkou (WC v
»~mezipatie*); vybaveni kuchyné: sklokeramicka varna deska, elektricka trouba, kuchynska linka, mycka
nadobi, digestof; dalsi vybaveni: protipozarni ¢idlo, internet, kabelova televize.

Zastav. pl. RD 86,50 | Podl. pl. celkova (m?) 131,88 | Obest.prost. (m?) 753,00 | Cenazam? 8 234
(m2) 0.p. (K¢)
Pozemek (m?) 198 | Napojeni na sité E,ZP,V,K

Piisludenstvi Vedlejsi stavba (sklad, dilna) v prostoru dvora (zastavénd plocha 1.NP cca 15 m?, obestavény prostor cca
49 m?, priimérny stav, na stiese je umistén sklenik s obestavénym prostorem cca 18 m?), studna (slouzi
pouze pro zalévani zahrady), venkovni krb, ptipojky inZenyrskych siti, zpevnéné plochy, oploceni.

Kupni cena (K¢) 6200 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) I 47 012 Datum prodeje 10/2019

Poznamka Ustni informace prodavajicich a kupujicich. Prodej realizovany Zdroj KC Ul
prostiednictvim realitni kancelare.
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Porovnavané objekty —realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 107 m?, pozemek 260 m*Sokolnice, okres Brno-venkov

6 790 000 K¢

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prodej rodinného domu 4+1 o rozloze 107 m2 s
oplocenou zahradou 146 m2 v klidné ¢asti obce Sokolnice u Brna. Vzdalenost od Brna ¢ini
14 km.

Dtim je tvoien:

1.NP: vstupni prostor, wc, kuchyné, obyvaci pokoj, komora, vstup na terasu

2.NP: 2x loznice, koupelna s toaletou, pokoj-Satna/mensi pracovna

Dum je prostorny a pfijemné feSeny.

Klidné posezeni nabizi kryté terasa s vyhledem do zahrady. K domu nélezi 2 parkovaci
stani.

Obec Sokolnice ma plnou ob¢anskou vybavenost. Je zde mateiska Skolka, zakladni Skola i
sttedni Skola, prakticky 1ékat, zubat, obchody i restaurace a mnoho dalSiho. Dopravni
spojeni zajistuje MHD, vlak.

Celkova cena: 6 790 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:30.01.2020

Stavba:Cihlova

Stav objektu: velmi dobry

Typ domu:piizemni

Uzitna plocha:107 m?

Plocha pozemku:260 m?
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Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

C. Lokalita velikost Garaz Pozelznek Jiné
v m2 m
Ocen. RD Prace cca ne 1187 RD z roku 2007, udrzovany stav, dva byty ve standardnim provedeni. Velky
objekt 160m2 pozemek za domem vedl. Stavba, neni souocasti ocenéni.
) @ 1 “4) (©) )
1 RD Pozofice 176,23 | ne 898 RD z 80. let v primérném stavu, udrzovany stav, minimalni pfislusenstvi
) RD Hrusovany u 95 ne 210 RD po kompletni rekonstrukci ve velmi dobrém stavu, vybaveni v mirném
Brna nadstandardu bez kuch. Linky
3 RD Chrlice 131,88 | ano 198 RD po }mmpletm rek,onstrukm, kuchyn v mirném nadstadradu. Garaz a
vedlejsi stavby. Maly pozemek
4 RD Sokolnice 107 ne 260 RD stéii cca 15 let, dve parkovaci stani, vybaveni v mirném nadstandardu.

Tab. 1 - Zji§téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Cena Koef. Cena
* pozadovana re- Cena po ocenovaného
C. redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 Il .
resp. dukce objektu
. pramen ceny .
zaplacena na odvozena
camen lo- li- e stav a qvah KIx ze
K¢ prame Ke polo- ve garaza vyba- | pozemek uvana 1 | srovnavaciho
ceny ha | kost | pfisluSentsvi . znalce "
veni K6 K¢
(€] () ®) (€] dao | dn a2 a3 d4) as) | dae an
1 3100 000 1,05 3255000 1,00 | 1,00 1,00 0,85 1,00 1,10 0,94 3462 766
2 4550 000 1,00 4550 000 1,05 | 1,15 1,00 1,05 0,95 1,10 1,32 3446 970
3 6200 000 1,00 6200 000 1,15 | 1,05 1,15 1,10 0,95 1,10 1,60 3 875 000
4 6 790 000 0,90 6111000 1,10 | 1,20 1,05 1,00 0,95 1,10 1,45 4214 483
Celkem priamér K¢ 3 749 805
. Je-1i porovnavana nemovitost lepsi nez ocefiovana, je koeficient vétsi nez 1,0. u vzorku €. 1 je
Koeficienty X o . .
pramen ceny upraven na 1,05 z divodu stars§iho prodeje nemovitosti 06/2019.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient tipravy na gardz a prisluSenstvi
K3 Koeficient Gipravy na velikost objektu
K4 Koeficient Gipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na nepfitomnost znalce v ¢asti objektu a
uvnitf a s ohledem na neo$etieny piistup k nemovitosti na LV ¢. 710

3. Prava a zavady

Pii mistnim Setfeni bratr povinného uvedl, Ze uziva podkrovni byt na zaklad¢ najemni
smlouvy s povinnym. Najemni smlouvu vSak nedolozil. Pro ucely ocenéni je tedy na
nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 679 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

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

Rodinny diim Prace ¢. p. 312

Zpusob ocenéni Cena
Vécna hodnota (¢asova cena) 4 376 020,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 3749 805,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 3 800 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: tifimilionyosmsettisickorunceskych

V Brn¢ dne 10. tinora 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem 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 pozd&jsich piedpisti Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tstavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro

ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 482-014/2019.

V Brn¢ dne 10. tinora 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 679 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Néjemni smlouva

Vyftez z katastralni mapy a vyiez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Prace

prokazujicl staw evidovany k datu 08 23,

iyharoveno bezlpiatng dadkoyym
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ofadi k datn podle prawnl dpravy toions v dob® vzniku prave

VEEOBECKE EDRAVOTHI POJISPOVEE EXSE® REPUELINY, Orlicks
2020/4, Vinchrady, 13000 Praha 3, RE/IED: 41157516

Pawinnost k

Parcela: 601, Parcela: 602/Ll, Parcela: 602/2, Parcela: 603

T

e doe 15.01.2002. Pravoa

V-153,/2002-734

I:zrina Uso=cenl soudn o oarizen: wykoon roszhod.srizeoim sond.zastavniho prave

Okre=cniho sonds Broo-wenkow -22 E 8872009 -8 m= doe 10.06.2009. Pravni moc ke

doz 30.0%.2003.

2-34555/2008-T03

v klaran wpkonpdvd abdd

ey e, Eshaatraln

Earmrd vk

dafaml
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyrez z katastralni mapy pro k.4. Prace
590
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Mapa oblasti
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