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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Zd’ar nad Sazavou &.j. 179 EX 1079/ 19-37 je tieba
stanovit obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Pavla Caslavy. Obvykla
cena je stanovena k datu mistniho Setfenti, t.j. k datu 28. ledna 2020.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci Ukolem podepsaného znalce je
provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni, obchodovatelnou) cenou. Pro jeji
stanoveni neexistuje ptredpis, 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 ocefiovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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 mimotddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢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 ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standard IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivll
mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodédvajicim po pattiéném priizkumu 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 ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéani. Pouziti metod a zptisob
stanoveni trZzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zikladé 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 ,,Ocenovani nemovitosti®):

1. Ocenéni €asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v souCasné cenové Urovni
(snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
Zivotnosti) plus cena pozemki. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez piimétené¢ upravuji zdkladni cenovou trovenn 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 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 tivahy znalce, na zaklad€ 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 918 vyhotoveny dne 6.12.2019 pro k.u. Telnice u Brna:
A Vlastnik:
Caslava Pavel, Heleny Malitové 164/11, Lesna, 638 00 Brno

B: Nemovitosti:
Stavba: jina stavba bez ¢p/Ce na pozemcich : parc. ¢. 3250 LV 140

parc. €. 3251 LV 336
parc. ¢. 3252 LV 10001
parc. €. 3256 LV 353

Stavba stoji na pozemku tietich osob

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo soudcovské
Zastavni pravo smluvni

D: Poznamky a dal$i obdobné udaje:
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyftez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.. Telnice u Brna z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou nemovitosti, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti
bylo provedeno dne 28. ledna 2010. Obhlidka byla provedena za ti¢asti povinného.

1.1.4 Ostatni

Projektova dokumentace — Zavlahy pod Brnem I. — stavba 2b vypracovana Ing. Vrskou,
Hydroprojekt Praha, kvéten 1977.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

— Znalecky standard ¢&. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brnég - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

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

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadcii CR, os. 2013 — v pl.
znéni(Www.azoposn.cz).

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



1.1.7 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 cenéch 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
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Jina stavba bez ¢p/Ce na pozemku parc. 3250, 3251, 3252, 3256 ve vlastnictvi tictich

osob

Nemovitost se nachazi v obci Telnice, v katastralnim zemi Telnice u Brna v okrese Brno-
venkov. Jedna se o atypickou nemovitost, ktera byla projektovana jako ¢erpaci stanice pro
zédvlahovy systém v okoli Brna. Uel uzivani nemovitosti byl stivajicim vlastnikem
zménény na bydleni. Dim lezi jizn€ od obce, blize k sousedni obci Ménin. Piijezd je po
vedlejsi zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce Telnice. Okolni terén je rovinatého
charakteru, vedle nemovitosti protéka potok Ri¢ka. Dle programu Aqarius je kod zaplavy
na stupnici €. 3, coz je vyssi riziko. Nemovitost se nachazi na pozemku tietich osob a ptistup
k nemovitosti neni nijak pravné osetfen. Celni fasada je orientovana k severovychodu, za
domem se pak nachazi uméla vodni nadrz. .

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 1614
Poloha obce: Telnice je obec v okrese Brno-venkov v Jihomoravském

kraji, v katastralnim izemi Telnice u Brna. Rozklada se v
Dyjsko-svrateckém uvalu, pfiblizné 15 km na jihovychod
od Brna.

Obecni urad: Ano
Postovni urad: Ano
Skola: MS, ZS,

Obchod potravinami a sluzby:

Sirsi nabidka

Obcanska vybavenost:

Sirsi obcanskd vybavenost

Poptavka nemovitosti:

Poptavka v daném segmentu nemovitych véci je
V rovnovaze s nabidkou.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Mimo zastavéné uzemi obce, pfi jizni hranici

Dopravni podminky:

Ptijezd po vedlejsi komunikaci

Konfigurace terénu:

Terén rovinaty

Prevladajici zéstavba:

Samota, Vv okoli pouze zemédélska pole

Parkovaci moznosti:

V gardZi, na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obci S moznosti
napojeni oceiovaného aredlu:

Elektro



http://www.sreality.cz/

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dim samostatny, ¢aste¢né podsklepeny, S dvéma
nadzemnimi podlazimi a rovnou stfechou.

Ptislusenstvi Neni

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP—z pozemk tietich osob

MozZnost dalSiho rozsifeni Ne

Technicka hodnota Objekt v priimérném stavebné-technickém stavu
s idrzbou a zapocatou rekonstrukci.

1.2.4 Pripojeni objektii na inZenyrské sité
Skute¢né pfipojeni bylo zjisténo z projektové dokumentace, skute¢ny stav vSak nebylo mozné
ovetit.

VVodovod: Z vlastniho zdroje
Kanalizace: Vlastni jimka
Elektricka sit: Ano

Plyn: Nepfiipojen

2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécna 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 primefené
opotiebeni. 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
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim
2.2.1 Popis celkovy

Objekt se nachazi v okrajové ¢asti obce Telnice, mimo zastavéné uzemi. Pivodné byl
vystavén jako Cerpaci stanice pro zavlahovy systém. U objektu se nachazi zadrZzovaci vodni
nadrz. V poslednich letech byla nemovitost pfebudovana na rodinny dim. Pozemky kolem
domu a pod domem jsou ve vlastnictvi tietich osob a tento fakt neni pravné oSetten.
Katastrem nemovitosti je nemovitost vedena jako jina stavba bez ¢p/Ce. Vzhledem

k atypi¢nosti nemovitosti a neosetienym pristuptim pies pozemky tretich osob, je na
nemovitost pohliZzeno jako na rodinny dim bez piislusenstvi a pozemku. Technologické
zafizeni v suterénu objektu slouzi dle sdéleni povinného k zavlaZzovani okolnich
zeméedélskych pozemki. Soucasti ocenéni neni melioracni zafizeni umisténé mimo oceflovany
objekt.

Objekt je samostatné stojici, podsklepeny s dvéma nadzemnimi podlazimi a plochou stfechou.
Pudorys je pravidelny, ptiblizné do tvaru L. Pozemky pod domem a kolem domu jsou ve
vlastnictvi tfetich osob, provedené ptistavby tvoii pfisluSenstvi hlavni stavby.



Vstup do domu je ze severni strany do zadveti a odtud dal do obyvaciho pokoje

s kuchyniskym koutem. V ptizemi je dale umisténo WC a dilna pro opravu automobild. Druhé
nadzemni podlazi je pfistupné po vnitinim betonovém schodisti. V 2. NP se nachazi 3 obytné
pokoje a koupelna s WC.

Dispozi¢né tedy objekt odpovida RD 4+kK.

Dlim je v primérném stavebné technickém stavu s ¢astecné provedenou modernizaci
umoziujici jeho uzivani pro bydleni. Vybaveni je ve standardnim provedeni. Podlahy jsou
laminatové ¢i pokryty keramickou dlazbou, okna plastova, dveie ptivodni v plechovych
zéarubnich, kiidla plna. Kuchynska linka je nova s vestavénymi spotiebici a sklokeramickou
deskou. WC je zavésné, koupelna v 2. NP disponuje vanou, umyvadlem a zavésnym WC.

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu byly zjistény pii mistnim Setfeni, ptidorysné vnéjsi
rozméry objektu byly ziskany z projektové dokumentace, katastralni mapy, fotomapy nebo
odbornym odhadem.

Objekt Rodinny dim samostatny
Pidorys Pravidelny, ptfiblizné do tvaru L
Podsklepeni Ano

Pocet nadzemnich podlazi 2 NP

Podkrovi Ne

Zaklady Ano, izolované

Izolace Ano

Nosna konstrukce Zdéné

Stfecha Plocha

Krytina Asfaltové pasy
Klempitské konstrukce Pozink. Plech

Fasadni omitky Brizolit

Vnéjsi obklady Keramické pasky
Bleskosvod Instalovan

2.2.2 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku

Cca 1980, projektova dokumentace je z roku 1977.

Zjisténé zavady

- obhlidkou zvenci nezjiStény

Celkovy technicky stav | Podle posouzeni objektu zvenci je objekt v praimérném
stavebné-technickém stavu Se zapocatou rekonstrukei, av§ak

nedokoncenou.

2.2.3 Vypocet vymér pro ocenéni
Materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly zjiStény pfi mistnim Setfeni
Z projektové dokumentace, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

0 1.PP délka Sitka | vySka 7P OP

Cast m m m m? m’
Zakladni Cast 22,50 6,30 2,50 141,75 354,38
Celkem 1.PP 141,75 354,38

1.NP délka Sitka vyska 7P OP

0 Cast m m m m? m?




Zakladni ¢ast 1. 22,50 6,30 3,25 141,75 460,69
6,60 6,80 3,25 44,88 145,86
Celkem 1.NP 186,63 606,55

2.NP délka sitka vyska ZP OP

0 Cast m m m m m?

Zakladni ¢ast 1. 22,50 6,30 3,25 141,75 460,69
Celkem 1.NP 141,75 460,69

ZastreSeni délka Sitka | vyska ZP OP

Cast m m m m? m?

1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 22,50 6,30 141,75

- vyska pldni nadezdivky 0,40 56,70
Celkem zastieSeni 56,70

2.2.4 Zjisténi typu objektu a zptuisobu ocenéni

Dum splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:
¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkliim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tii samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny diim. Konstrukce objektu je zdén4, jedna se o rodinny dim typu D.

Vypocet ceny objektu nakladovym zptisobem

VA11:171ypocet ceny - rodinny dim zdény podsklepeny nad 1/2, se 2 NP

Vypoéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rodinny diim podle § 13 a prilohy ¢. 11 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. typ D podsklepeny
Stfecha plocha bez podkrovi
dle typu z ptilohy ¢. 11
Zakladni cena vyhlasky ZC' | K&¢/m? 2 070,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod plocha stfecha 1,00
Zakladni cena po 1. Gipravé = ZC/ x ppod ZC | K¢/m? 2 070,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 1 478,32
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) | Ki - CZ-CC: 111 2,250
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand é;glll ) % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
(@) @ (€] “ S 160 O ®) (€]
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
2 | Zdivo cihelné tl. 45 cm S 10,24300 | 100 | 0,24300 | 1,00 0,24300
3 | Stropy rovné S 10,09300 | 100 | 0,09300| 1,00 0,09300
4 | Stiecha plocha S 10,04200 | 100 | 0,04200 | 1,00 0,04200
5 | Krytina asfaltové pasy S 10,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
6 | Klempiiské konstrukce | uplné z pozinkovaného plechu v¢. parapeti S 10,00700] 100 |0,00700| 1,00 0,00700
7 | Vnitini omitky vapenné Stukové S 10,06400 | 100 | 0,06400 | 1,00 0,06400
8 | Fasadni omitky btizolit S 10,03300 | 100 | 0,03300| 1,00 0,03300
9 | Vnéjsi obklady keramické pasky S 10,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
11 | Schody betonové S 10,03900 | 100 | 0,03900 | 1,00 0,03900
12 | Dvete drevéné hladké v plechovych zarubnich S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
13 | Okna plastova N ]0,05300| 100 | 0,05300 | 1,54 0,08162
14 | Podlahy obytnych mistn. | PVC, vlysky, textilni krytiny, dfevéné palubkové | S |0,02300 | 100 | 0,02300| 1,00 0,02300




15 | Podlahy ostatnich mistn. | keramicka dlazba, PVC, teraco S 0,01400| 100 | 0,01400 | 1,00 0,01400
16 | Vytapéni el.kotlem+piimotopy S 10,04200 | 100 | 0,04200 | 1,00 0,04200
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice S 10,04000 | 100 | 0,04000 | 1,00 0,04000
18 | Bleskosvod instalovan S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
20 | Zdroj teplé vody el. Bojler S 10,01600| 100 |0,01600| 1,00 0,01600
21 | Instalace plynu chybi C ]0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace vlastni jimka S 0,02900 | 100 | 0,02900 | 1,00 0,02900
23 | Vybaveni kuchyni vestavéné spotiebice, sklokeramicka deska N 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,54 0,00770
24 | Vnitini vybaveni vana, umyvadlo, S 10,05000 | 100 | 0,05000 | 1,00 0,05000
25 | Zachod WC zavésné N [0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,54 0,00616
26 | Ostatni standardni S 10,03000| 100 | 0,03000| 1,00 0,03000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,02848
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 1,02848
Zakl. cena upravend ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&m? 4311,13
Rok odhadu 2020
Rok poftizeni 1980
Stari S roktl 40
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkova predpokladana Zivotnost Z roki 100
Opotiebeni O % 45,00
Vychozi cena bez CN K¢ 6373 229,70
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena bez po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 6373 229,70
Odpocet na opotiebeni 45,00 % O K¢ -2 867 953,37
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 3505276,33
Cena ke dni odhadu | cs | k& 3 505 276,33
2.3 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednodusenym zpiisobem jako procentudlni podil ze stavby

hlavni. Venkovni Gpravy tvoii ptisluSenstvi stavby, jedna se ptfedevSim o zpevnéné plochy

kolem objektu, oploceni a pfistfesek u vstupu do domu.

Venkovni ipravy ocenéné zjednoduSenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt

Rodinny dim

Cena K¢
Hlavni stavba K¢ 3505276,33
Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi K¢e 0,00
Garaze tvorici ptislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢ 3 505276,33
Spodni hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany typ 359
objektu ’
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany typ 50%
objektu ’
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené 3.5% a3 5% 5.0 %
budov

Cena venkovnich iiprav zjednoduSenym zptisobem K¢ 175 263,82




2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpusobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemk ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.
Realizovany prodej:

Lokalita Okr. Brno-venkov, obec Vini¢né Sumice, k.. Vini¢né Sumice

Popis lokality v zapadni okrajové &asti obce Vini¢né Sumice, pfi hlavni komunikaci prochazejici obci a je piimo
pfistupna 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 zo6na ¢.1

InZenyrské sité Pouze pripojka el. nn, a kopand studna (kompletni IS podél severni hranice, v pfistupové komunikaci)

Omezeni (rizika) Pozemek dotcen VB vzdusnym vedeni el. nn k sousednimu RD, pro E. On. (SZ roh pozemku)

Kupni cena (K¢) 2550000 | Vymeéra (m?) 886 | Datum 07/2019 | Prodavajici Fyz. os.

Cena za (K¢&/m?) 2 878 | prodeje

Poznamka Na pozemku zdéna chatka neevidovana v KN, ve Spatném stavu. | zdroj KC KS-PU

Poslouzi jako stavebni buiika a nasledn¢ bude zdemolovana.

#4 Cena 2.747 K&/m?

<.080.000 AC

A Detaily
Adresa Telnice, okres Brno-venkov Soucasné vyuziti pro bydleni
Cena 4390000 KE Umisténi objektu Klidna éast obee
Plocha pozemku (m2) 1780

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizim stavebni pozemek o celkové vymére 1 780 m2. Stavebni parcela se nachazi na kondi nové vzniklé klidné, neprijezdné ulici. Pozemek je
rovinaty, jeho ulicni Site je 21 m. Pozemek L2 rozdélit na parcely. Zastavitelnost pozemku je die Obecné smérice 2015/ obce Telnice 25 - 30%. InZenyrske sité - vedoved, plyn,
elektrina 3 kanalizace jsou na hranici pozemku. Obec Telnice m3 pres 1800 obyvatel a leZi pfiblizng 15 km jihovychedné od Brna, nabizi Klidné venkovské bydieni s rychlou
dostupnosti autem, viakem &i sutobusem do Brna. Nabizi i viybornou destupnost do CC Olympis a na délnici D13 D2. Vobci Telnice je veskers ocbfansks vybavenost - zakladni a
materskou 3kola, obchod, restaurace, |ekar, posta. Zaujsl vas tento pozemsk? Zavolejte mi pro vice informaci 2 gjednejts si termin prohlidky jeité dnes. TEsim 32 na vas!
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Na zaklad¢ realizovanych prodeju a realitni inzerce stavebnich pozemku pro bydleni ve
srovnatelnych lokalitach, které se pohybuji v rozmezi 2 747 — 2 878 K&/m?, s ptihlédnutim ke
konfiguraci terénu a vzdalenosti od zastavéné Casti obce, kvalité okoli a lokalité, stanovuji
cenu stavebniho pozemku na 2 000 K¢&/m?,

Parcela cislo Druh pozemku Umisténi Vynrilzera ZC K&m? Cena K¢
3250 zastavénd plocha a Pozemek pod domem 27 2 000,00 54 000,00
nadvori
3251 zastavénd plocha a Pozemek pod domem 5 2 000,00 10 000,00
nadvorii
3252 zastavénd plocha a Pozemek pod domem 95 2 000,00 190 000,00
nadvori
3256 zastavénd plocha a Pozemek pod domem 57 2 000,00 114 000,00
nadvori
Celkem parcely 184 368 000,00

2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Po odpoctu opoti‘ebeni

Objekt

Cena soucasny stav (K¢)

Objekt Telnice

35050 276,33

Venkovni upravy

175 263,82

Stavby celkem

3 680 540,15

Celkem

3 680 540,15

Celkem po zaokrouhleni

3 680 540,00
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3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita multikriteridlni metoda pifimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, Ze z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indexti jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objekti
respektuji jejich rozdil oproti oceiovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSt€na cena primeérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z realitni inzerce na
www.inem.cz — 3/2020.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Okr. Brno-venkov, obec Oslavany, ul. HybeSova
Podlazi 1.PP., 1.NP., 2.NP. [ Typ 5+1
Tech. stav Dlim byl postaven v roce 1928, v roce 1966 byla provedena nastavba 2.NP, v¢. vymény stiesni krytiny. Déle byla v

r. 2017 provedena ze strany ulice vyména okennich vyplni - plastova okna s dvojskly, v roce 2001 byla osazen novy
zaveésny kotel na zemni plyn (Protherm) pro vytapéni domu. Udrzba domu je na minimalni urovni, stav domu je
prumérny.

Vybaveni Dtim ma ustfedni vytapéni - kotel na zemni plyn (Protherm), deskové raditory, kotel je spolecny i pro ohfev teplé
vody. Vnitini omitky jsou vapenné hladké, vnéjsi biizolitové nebo vapenocementové (ze strany dvora). Stény
koupelny a ¢asti kuchyné jsou opatieny keramickymi obklady. Podlahy jsou dievéné prkenné (pokoje v 1.NP.) nebo
vlysové (pokoje ve 2.NP.), v ostatnich mistnostech jsou keramické dlazby nebo lino. Dvefe jsou dievéné napliiové,
hladké, plné nebo ¢asteéné prosklené, dievéné zarubné, vstupni plastové. Okna ze strany ulice jsou plastova zasklena
dvojskly, do dvora difevéna zdvojena.

Zastav. pl. RD 92,89 | PodLl. pl. celkova (m?) 122,67 Obest.prost. (m°) 684,00 Cena za m3 3845
(m?) 0.p. (K&)

Pozemek (m?) 412 I Napojeni na sité& Voda, kanalizace, plyn, elekttina

Prislufenstvi Venkovni upravy, vedlejsi stavby — sklad ZP=15 m?, stodola ZP = 27 m?, pradelna ZP = 12 m?

Kupni cena (K¢&) 2 630 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) | 21 440 Datum prodeje 09/2019
Poznamka Zdroj KC KS

Lokalita okr. Brno-venkov, Oslavany, k.i. Oslavany

Podlazi 1.PP/1.NP/2.NP | Typ [ 1+1 a2+1
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Tech. stav Jedna se o rodinny dum fadovy koncovy, je konstrukéné proveden jako zdéna stavba s plochou stiechou.
Stati: 40 roku (k r. 2018). Technicky stav je primérny.
Béhem uzivani stavby byly provedeny pouze drobné stavebni Gpravy:
- CasteCna vymeéna novych plastovych oken za ptivodni dievéna;
- vnitini plynofikace stavby — zména zdroje vytapéni;
- vyména nekterych topnych téles.
Vybaveni Stropy jsou provedeny z zelezobetonovych stropnich desek, rovny omitnuty podhled. Obvodové zdivo domu je
zdéné z plynosilikatovych blokd tl. 350 mm, bez zatepleni. Plocha stfecha: stfecha je konstrukéné provedena
z zelezobetonovych stropnich desek. Schodisté je dvouramenné Zelezobetonové a montované.
Podlahy hygienickych mistnosti jsou s povrchem keramické dlazby. Podlahy v obytnych mistnostech jsou
s koberci na podlaze z dievostépkovych desek. Okna jsou provedena: dievéna — ptivodni zdvojend, néktera z oken
byla ménéna za plastova s izola¢nimi dvojskly. Vytapéni je provedeno jako Ustiedni a plynové, prenos tepla
zajist'uji ocelové deskové radiatory RADIK. Zdrojem vytapéni je starsi plynovy kotel THERM umistény
V podzemnim podlazi domu. Tepla voda do vodovodnich instalaci je ohfivana plynovym ohtivacem. Koupelna
1.NP je vybavena sprchovym koutem a keramickym umyvadlem; koupelna 2.NP je vybavena smaltovanou vanou
a keramickym umyvadlem. Stavba je vybavena rozvody vnitiniho plynu. Vybaveni kuchyné 2.NP — plynovy a
elektricky sporak, star§i kuchynska linka, kuchyné 1.NP bez vybaveni.
Zastav. pl. RD 96,76 | Podl. pl. celkova (m?) 139,25 | Obest.prost. (m?) 630,09 | Cenazam® | 4647
(m?) OP (K&)
Pozemek (m?) 190 Napojeni na sité Stavba rodinného domu je pfipojena na tyto vefejné inzenyrské sité:

-elektro 230/400 V, zemnim kabelovym vedenim;
-plynovodni sit¢ (HUP je v samostatném pilifi pfed domem);
-vodovodni sité méstského vodovodu (v.§. je pied domem);
-svod splaskovych vod do oddilné méstské kanalizace.

PrisluSenstvi Pilit HUP, ploty, plotova vratka, ptipojky na IS, zpevnéné plochy, opérna zed’, vedlejsi stavba o ZP 12,78
m? (Elektro je 230/400 V, stavba je vytapé&na).

Kupni cena (K¢) 2928 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) | 21 027 Datum prodeje 12/2018

Poznamka Stavba je pod strmym svahem, bez zahrady, neni v zaplavovém Zdroj KC KS
uzemi
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Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej, Rodinny diim, 335 m2, Ménin, okres Brno-venkov #1 Cena 8.900.000 K&
Ko

28.567 K/

A Detaily
Adresa MEnin, okres Bmo-venkov Stav objektu Dobry
Cena 5900000 KE Plocha uzitnd 453
Poznamka k cené 3900 000 KE za nemovitost, + provize RK, véetné Podlahova plocha 335
pravnihe servisu
Plocha piidruzeného pozemku 3434
Konstrukce budovy Cihlovs
Umisténi objektu Klidnd &dst obee
Typ domu Patrovy

Prodej RD &+1 obec Ménin, pozemsak 3.434 m* V exkiuzivnim zastoupeni si vdm dovolujeme predstavit nadEasovy rodinny ddm, ktery je situowdn v klidné boéni ulici obce Ménin v fadové zastavbeé rodinnych domd =
pfilehlymi zshradami. Tato nemovitost pfedstavuje vie, co by velka rodina potfebovala k bydleni v krdsném pfircdnim prostredi. Nabizeny ddm majiteli poskytuje diky své rozlehlosti mo2nost vyusiti jak pro klidné
vicegeneraéni redinné bydleni, taki jako velkorysy dm sz zazemim pro viastni kancelsr & mensi provozovnu ve dvore. Ddm sviim majiteidm dopreje absolutni soukromi na uzavieném dvore, ktery je zakonéen brancu pro
vstup na zshradu. Na pozemku je samostatny 2droj vody (2 studny) s rozvedem pro 2alévani. Zastavéna plocha domu a nadvofi je 733 m*, zahrada je o vyméEfe cca 1370 m. Zahrada je naprosto rovinats a je koncipovina jako
sad ovocnych strom (£ fikownik, 2 mandlong, 5 oresakd, 4 meruriky, 2 hruing, 1 tredad, 1 broskvon, 2 Svestek, £ jablon a nékolik hiav vinné révy). Na oplocenou 2ahradu dile navazuje, vsoudasné dobé, neobdEldvany
zemEdElsky pozemek o vimére cca £330 m*. Nemovitost disponuje nadstandardni obytnou i uZitnou pedlshovou plochou: 1.PP - Sx sklep, celkem 58 m® 1.NP - 1858 m® obytné plochy + 63 m® gardZ = 19 m® sklad 2.NP - £37
m?* obytné plochy Dispozice jednotlivich mistnosti jsou patmé z priloZenych 3D plank3. Ménin j= cbci v okrese Bmo-venkov, zhruba 14 km jihovychodné od Brna. Obec se nachdzi nedaleko délnice D2 2 Bma na Bratislavuna
néj lze odbedit na axitu 11- Bludina. Jedna se o vinafskou obec, kde Zije pribliZné 1500 obyvatel, kterym obec poskytuje plnou obéanskou vybavenost: MS, Z5, cbchody, restaurace, kino, tenisovy kurt, détské hiisté, obecni
spolky. |2karska pece, knihovna, kadefnictvi, kosmetiks 3 dalil.

Prodej, Rodinny diim, 160 m?, Moutnice, okres Brno-venkov # Cena 3.950.000 K&
P

A Detaily
Adresa Moutnice, okres Brno-venkov Plocha uzitnd 378
Cena 3250000 KE Podlahova plocha 180
Poznamka k cené 3250 000 KE 23 nemovitost, + provize RK, vietné Plocha pridruzeného pozemku 373
pravniho servisu
Elektiina 230V
Konstrukce budovy Cihlovéd
Odpad Vefzjna kanalizace
Typ domu Patrovy
Umisténi objektu Klidna East obee
Stav objektu Dobry
Zastavéna plocha (m2) 20

Nabizime k prodsji rodinny ddm o dispoziénim Feseni 4=1, ktery byl postaven zadatkem 30. ket minulého stoleti. Ddm nabizi dvé plnohodnotnd patra a prijezd na dviir s moZnosti parkovéni dvou aut. V kaZdém patre se
nachizi koupelna 3 samoststné WC. Ddm Lze velmi jednodule roziifit o jeden pokoj, pripadné zreslizovat rozsahlejii pristavbu v podkrovi. Nemovitost je napejena na vischay dostupné IS (elektfina, plyn, vods, kanalizace).
Ddm je CastecnE podsklepsn, v 2adni £asti 32 nachazi dal! budova, kterd plvodné slouils jako hospocarske zazemi pro zvitectvo. Aktualng je 2de vyveden odpad, napojena vods 3 sletfina. K domu néleZi pfijemnd zahrada
o velikosti cca 150m2 (zele), pricemz celkovs vymera pozemku vistné zastavéné plochy gini 378m2. Vzhiedem k poloze domu a moZnostem samotné rekonstrukce doporuujeme osobni prohlidku.
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Stanoveni porovnavaci ceny pro objekt Telnice

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

c. Lokalita velikost| . 45 | Pozemek Jiné
v m2 m
Ocen. RD Telnice cca ano 0 RD z roku 1980, po ¢asteéné rekonstrukei, kuchii v mirném nadstanardu,
objekt 200m okolni pozemky tietich osob, pravné neosetiené
) @ 1 4) ©) (6)
1 RD Oslavany 122,67 | ne 412 RD v plivodnim stavu, vyménéna okna, vSechny ing. Sité, vedlejsi stavby
2 RD Oslavany 139 ne 190 RD v ptivodnim stavu, bez zahrady, pfipojky na vSchny ing. Sité.
3 RD Ménin 335 ano 3434 RDv pqu)dnlm stayur, Voelka zahrada pfisluSenstvi, obtizné vyuzitelny cely
prostor, vicegeneraéni dim
4 RD Moutnice 180 ano 378 RD c¢astecné v piivodnim stavu z 80. let,m zahrada, pfisluSenstvi
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list+A1+H1:S9
Cena Koef. Cena
& pozadovana re- r;ﬂi ipﬁa K1 K2 K3 K4 K5 K6 | oceniovaného
‘ resp. dukce objektu
. pramen ceny .
zaplacena na odvozena
. iy stav a , KIx ze
K¢ pramen K¢ polo- | veli- saraza vyba- | pozemek Gvaha ... x| srovnavaciho
ceny ha | kost | pfislusentsvi ] znalce <
veni K6 K¢e
() @ ©) (©)] (10) | (11) (12) (13) (14) (15) | (16) (17)
1 21 440 1,00 21 440 1,05 | 1,10 1,05 1,00 1,00 1,20 1,46 14 685
2 21 065 1,00 21065 1,05 | 1,05 1,00 1,00 1,00 1,20 1,32 15 958
3 26 567 0,90 23910 1,05 | 0,85 1,50 1,30 1,10 1,20 2,30 10 396
4 21944 0,90 19 750 1,05 | 1,00 1,10 1,05 1,00 1,20 1,46 13 527
Celkem primér K¢ 13 642
vyméra celkem m2 K¢e 240
Celkem K¢ 3273960
Cena celkem po odecteni pozemku 2 905 960

Koeficienty |Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsi nez 1,0.

K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2 Koeficient tipravy na pfislusenstvi objektu

K3 Koeficient Gpravy na velikost objektu

K4 Koeficient Gipravy na celkovy stav a vybaveni

K5 Koeficient Gpravy na velikost pozemku

K6 Koeficient tpravy dle odborné ﬁvahy zr}alce s ohledem na horsi prodejnost atypické nemovitosti a
pravné neosetieny pristup k nemovitosti

4.

Prava a zavady

Povinny nesdélil, zda je nemovitost zatizena najemnim vztahem. Pro ucely ocenéni je tedy na
nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyla zatizena najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 918 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k oceiovanym
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné bfemeno uzivani.

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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5. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 3680 540,00 K¢
Cena 7jisténd porovnavacim zplisobem 2 905 960,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 2906 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvamilionydevétsetSesttisickorun¢eskych

V Brné dne 1. dubna 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian 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 pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
vV oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 508-040/2020.

V Brn¢ dne 1. dubna 2020 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 918 str. 1
Vytez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 918

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 0§.127.2019 07:55:03

Vihatoveno bezlplainé dalkovym pfistupem pro idel: Provedeni exekuce, &) 179EX 1079/19 pro Souwdni exekufor Racek
Zdendk, Mgr

Chkres: CEDE643 Brno-venkow Okec: 583%79 Telnice
Hat.azemi: 765767 Telnice u Brna List wlastnictwvi: 918

V kat. uzemi jsou pozenky vedeny v jedné Siselné Fads

A WVlastnik, jiny opravnény Identifikétor

]

%)

prave
Brno

[iE]

Cist obee, &. budovy Epiisob vyufiti Na parcele EZptizok ochrany
bez cpfce jima st. 3250, IV 140
3251, LV 336

3252, LV 10001
3256, LV 353

Bl Vécnd prava sloufici we prospéch nemovitosti v &8sti B - Bez =zapisu

o Zastavni pravo soudcovske
pro pohledaviku we widi 190.007,60 EE s pFislusenstvim. Navrh na zfizeni podan dne

16.4.2010
na spoluvlastnicky podil id.1/2
Oprivnéni pro

Méstska sprava socialniho zabezpedeni Brno, Veveri
979/5, Veve#i, 66020 Brno

=4 B
E- K

Powvins

Eéalavavli'a?el Heleny Malifowe 164/11, Lesna, 63800
zno, re/760: [N

Stavba: bez &p/ce na parc. 3250, 3251, 3252, 3256

Listinz Usnesenil soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfFizenim soud.zastavniho prava

Dkresniho soudu Brno-venkow —-22E 88/2010 -17 ze dne 19.07.2010. Pravni moc ke

dni 16.10.2010.
£-3640,/2011-703

Pofadi k datu podle prawvnl upravy udinné v dobé vzniku prava

o EBastavni prave smluwnil
k zajisténi pohledavky s prisludenstvim wyplyvajlici z uvérove smlouvy
&. 288-237-691/01 01 we wysi EUR 95.000,-
Cprévnéni pro
Erate Bank der ocesterreichischen Sparkassen A, Am
Belvedere 1, 1100 Wien, Rakouska republika
Povinnost k

Stavba: bez &pfde na parc. 3250, 3251, 3252, 3256

Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. =ze dne 06.08.2007. Prawvnil
usinky vkladu prava ke dni 09.08.2007.
V-2160/2007-703

Pofadi k datu podle prawvni upravy udinné v dobé vzniku prava

I Poznamky a dalZi ckdobné udaje

Nemovicosti 3
Eatastral
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Vyfez z katastralni mapy pro k.i. Telnice u Brna

3255
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Mapa oblasti
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