Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢&. 5940 — 170/2015
o obvyklé cené nemovitych véci — pozemku parcelnf ¢islo 888, jehoz soucasti je rodinny dém €.p. 415,
pozemku parcelni ¢islo 889/2 a pozemku ve zjednodusené evidenci parcela pivod Pozemkovy katastr
parcelni ¢islo PK 2134/30 v katastralnim tzemi Ujezd u Brna, obec Ujezd u Brna, okres Brno-venkov
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Utel posudku: ocenéni nemovitych véci v insolvencnim fizeni

sp. zn. KSBR 31 INS 644 /2015

Podle stavu ke dni 8.9. 2015 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Bc. Ewa Hradil

Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 14 stran textu véetné titulniho listu a pifloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich a

1x v elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 10. zafi 2015



A. Nilez
1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ,...0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti,
tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemiiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitosti
znehodnotily a jejich pfislusenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urCené, aby s ni byly uZivany....*“

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parcelni ¢islo 888 — zastavéna plocha a nadvorti, jehoz
soucasti je rodinny dam ¢&.p. 415, pozemek parcelni &islo 889/2 — zahrada a pozemek ve zjednodusené
evidenci, parcela pavodu Pozemkovy katastr, parcelni ¢islo PK 2139/30 v katastralnim tzemi Ujezd u Brna,
obec Ujezd u Brna, okres Brno-venkov.

2. Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti ;664 53 Ujezd u Brna, Revoluéni &.p. 415
Kray : Jihomoravsky
Okres : Brno-venkov
Obec : Ujezd u Brna
Katastrilni sizemi : Ujezd u Brna

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 8. zaif 2015, znalci nebyl umoznén pifstup do objektu, dle
informaci sousedt vlastnik v domé nebydli, pouze ho nepravidelné navstévuyje, jinak dim nenf uzivan.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:
1)  Vipis z katastru nemovitosti pro k. 4. Ujezd u Brna, LV ¢. 531 ze dne 4.9. 2015

2) Kopie katastralni mapy bez identifikace

3) Mistnf Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni dne 8. zaff 2015, fotodokumentace
4) Mapa mésta a okoli

5) Vlastni databdze nemovitosti a spolupracujicich znalcu.

6) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelaif a internetovych servert.

5. Pouzita literatura:

1) Zikon ¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. o ocefiovani majetku
3) Bradac.A.- Teorie ocenovan{ nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejeit P., Hallerova A., Utedn{ ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazitelna pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohledfiuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitost{ a jiz existujic skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimotadnych okolnost! trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

P1i ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:

1) administrativn{ cena
2) metoda vynosové ceny
3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zikladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. platné ke dni ocenéni.



Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenén{ za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Metoda
nebude aplikovana.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedédvno uskutecnénych prodeji pifpadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnan{ je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pifstup k informacim o sjednanych cenich.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohly byt nemovitosti prodana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavérecny odborny odhad ceny podle odborné dvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni udaje:
Dle predlozeného vypisu z katastru nemovitostf LV ¢. 531 je

pan Pavel Lenik, nar. dne 6.8. 1972
bytem 664 53 Ujezd u Brna, Revoluéni ¢.p. 415

vlastnikem ocenovanych nemovitych véci — pozemku parcelni ¢islo 888 — zastavéna plocha a nadvoii o
celkové vimere 149,0 m?, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p. 415, pozemku parcelni ¢islo 889/2 — zahrada o
celkové vymeéte 168,0 m? a pozemku ve zjednodusené evidenci, parcela pivodu Pozemkovy katastr, parcelni
&slo PK 2139/30 o celkové viméie 557,0 m? v katastralnim dzemi Ujezd u Brna, obci Ujezd u Brna, okrese
Brno-venkov.

8. Plirodni katastrofy, radonové riziko:

V lokalité¢ nehrozi sesuvy pudy ani povodné. Dle orienta¢ni mapy radonového rizika pro oblast je pozemek
zatazen do kategorie I. — nizky radonovy index.

9. Vécni bfemena, zdtéze:

Na listu vlastnickém nejsou zapsiana zadna vécna bfemena. Financni zavazky vlastnika evidované na
pfedlozeném LV se do vysledné ceny nemovitych véci dle tohoto posudku nepromitaji. Vzhledem k typu
evidence nelze dohledat najemce zemédélské plochy, ale ta je pravdépodobné uzivana najemnim zptisobem.

10. Zikladni popis:

Méstec¢ko Ujezd u Brna se nachazi v okrese Brno venkov a nalez{ pod Jihomoravsky kraj. Pislusnou obci s
rozéifenou ptsobnosti je mésto Slapanice. Obec Ujezd u Brna se rozkladi asi sedmnact kilometra
jihovjchodné od centra Brna a osm kilometra jizné od mésta Slapanice. Ufedné Zije v katastru tohoto malého
mesta 3203 obyvatel (Maly lexikon obci 2014). Protéka zde feka Litava.

Deti skolou povinné maji v obci k dispozici zakladn{ skolu vyssitho stupné a matefska skola slouzi pro mladsi
deti. Pro vyuziti volného ¢asu je v obci koupaliste, sportovni hiist¢ a dalsi sportoviste. Dale bychom v obci
nasli obchody 1 specializované, zakladni sluzby, knihovnu, kostel a hibitov. V obci [jjezd u Brna maji lékatskou
ordinaci dva praktict! doktofi a dva stomatologové. Kromé toho je zde umistén i domov s pecovatelskou
sluzbou a domov duchodct. Z dal$i obcanské vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a postovni ufad.
Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod. Méstem prochazi Zeleznice a je zde
1 zeleznicni stanice.

Méstecko Ujezd u Brna lezi v pramérné vysce 195 metrii nad mofem. Celkova katastralni plocha obce je 1307
ha, z toho orna puda zabira sedmdesat pét procent. V obci Ujezd u Brna je velmi rozsifené péstovani vina.
Posuzovany rodinny dim je postaven v ulici Revoluéni, v blizkosti centra obce Ujezd u Brna. Jedna se o
piizemni fadovy dim, ktery neni podsklepen a ma sedlovou stfechu, podkrovi neni vyuzivano. Na dim
smérem do dvora navazuje hospodatska budova, za kterou se nachaz{ zahrada, umisténa v bloku mezi domy.




Dopravni dostupnost

Dutm je piistupny po mistni komunikaci ve vlastnictvi obce. Parkovani mozno na okraji mistni komunikace
pfed domem. V obci Ujezd u Brna nachizi nékolik autobusovych zastivek a Zelezniéni stanice. Obec je
napojena na sit’ silnic, které ji spojuji s okolnimi mésty, velmi dobry je dojezd automobilem do krajského
mésta Brna. V blizkosti je n4jezd na dalnici D1.

Utel vyusiti
Rodinny dim v soucasné dobé nenf trvale vyuzivan k bydleni, znalec predpoklada, Ze jeho technicky stav to
umoziuje.

Pozemky

Pozemky parcelni ¢islo 888 a 889/2 zapsané na pfedlozeném listu vlastnickém tvofi se stavbou jednotny
funkéni celek, jedna se o pozemek zastavené plochy pod stavbou hlavni, a pozemek zahrady. Pozemek ve
zjednodusené evidenci parcelni ¢islo PK 2139/30 je pozemkem zemédélskym, situovanym v rozsihlém honu
jizné od zastavéné ¢asti obce.

Kopie katastralni mapy

Pozemek parcelni iislo 8§88 — zastavénd plocha a nddvor?, na kterém se posuzovany dim . 415 nachazi. V' jednotném celfen
Je ugivan pozemek parcelni Gslo 889/ 2 - zabrada, k.ii. a obec Ujezd u Bra.

\

Pogemek ve Zednodusené evidenci privodu Pogembkovy katastr, parcelni &slo PK 2139/ 30 v k.ii. a obei Ujezd u Brua. Jednd se
0 okraj rogsablého emédélskébo honn.



Obsah ocenéni
a) pozemky parceln ¢islo 888 a 889/2, v k.i. a obci Ujezd u Brna, okres Brno-venkov
b) zemédélsky pozemek parcelni éfslo PK 2139 v k.t a obci Ujezd u Brna, okres Brno-venkov
¢) RD &p. 415 na pozemku parcelni &islo 888 véetné piislusenstvi, k.d. a obec Ujezd u Brna, okres
Brno-venkov

11. Popis nemovitych véci:

a) pozemky parcelni &islo 888 a 889/2, v k.i. a obci Ujezd u Brna, okres Brno-venkov

Pozemky, jez jsou pfedmétem ocenéni, jsou v jednotném funkénim celku s RD. Celkova plocha je mirné
podstandardni, v misté vsak obvykld, zela dostacujici pro tento typ staveb. V misté je moznost napojeni na
vsechny inzenyrské sité, plocha je rovinna. Pozemky jsou pod spolecnym oplocenim. Pozemek parcelni ¢islo
888 je z prevazné Casti zastavén stavbou hlavni ¢i stavbou vedlejsi, zahrada parcelni ¢islo 889/2 je piistupna
pouze pfes dim. Obec nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemkd.

b) pozemek zemédé&lsky parcelni &islo PK 2139/30 k.t. a obec Ujezd u Brna

Piedmétem ocenéni je zemédélsky pozemek lezici v hodnu jizné od zastavéné ¢asti obce Ujezd u Brna,
parcela na okraji honu je ¢astecné zarostena naletovymi dfevinami. tzemi je rovinné se svazitosti do 15%.
Parcela je piistupnd po pozemcich ve vlastnictvi obce. Pozemky jsou v soucasné dobé obhospodatovany
pravdépodobné najemnim zptsobem.

¢) rodinny diim &p. 415 na pozemku parcelni &islo 888 véetné piislusenstvi, v k.. a obci Ujezd u Brna
Piedmétem ocenéni je rodinny diam &.p. 415 v obci Ujezd u Brna v okrese Brno-venkov. Stavba byla v misté
postavend pravdépodobné v padesatych letech minulého stoletl. Jedna se o dim v fadové zastavbé vnitini.
Objekt ma jedno nadzemni podlazi, neni podsklepen, je zastfeSen sedlovou stfechou, podkrovi neni
vyuzivano.

Dum je zalozen na betonovych zakladech prolozenych kamenem, izolovanych proti zemni vlhkosti,
obvodové stény zdéné tl. 450 mm, material CPP. Stropni konstrukce s rovaym podhledem polospalné,
stfecha sedlova, dfevény krov, krytina keramicka taska, klempifské konstrukce bézné z plechu. Vstupni dvete
do domu jsou puvodni dfevené, vnitini dvefe plné i prosklené dfevéné v ocelovych zarubnich, okna dfevéna
desténd. Upravy povrcht fasady cementova omitka, vnitini omitky bézné vapenné, obklady v koupelné i
kuchyni v bézném stavu a rozsahu bélninové. Naslapné vrstvy podlah PVC, keramicka dlazba, teraco dlazba
a dfevéna prkna.

Vstup do domu je skrze prijezd na zahradu, do prijezdu neni mozno vjezt automobilem. V domé se nachazi
samostatné WC, koupelna, kuchyné a dva pokoje, z nichz jeden je prachozi. Vybaveni kuchyné pfedpoklada
znalec puvodni, s plynovym sporakem. Vybaveni koupelny a WC je také pfedpokladano jako tplné, standartni,
star$i dvaceti let.

Vytapéni domu je pravdépodobné ustfedni, pomoci kotle na plyn. TUV je ohfivina pravdépodobné
elektrickym bojlerem.

Piislusenstvi stavby tvoii piipojky inZenyrskych siti - elektrické energie, pfipojka vody, plynova piipojka a
kanaliza¢ni pifpojka — dle dostupnych informaci je dim od medii odpojen. Déle zde najdeme zpevnéné
plochy ve standartnim rozsahu — chodnfk k hlavnimu vchodu a zpevaéné plochy ve dvote, oploceni — dratény
plot, a vedlejsi stavbu — mensi zdéna hospodatska budova.

Oceriovany diim obsahuje jednotku typu 2+1. Plislusenstvi stavby tvori pfipojky inZenyrskych sitf —
v soucasné dobé odpojeno, oploceni, zpevnéné plochy, a vedlejsi stavba hospodirské budovy.

Celkova plocha: 62,3 m2
Plocha obytnych mistnosti: 41,2 m?
Plocha socidlniho zazemi: 6,4 m?2

Plocha komunikaénich a ostatnich prostor: 14,7 m2



, . . Rodiny déim €&.p. 415 v obci Ujezd u Brna, okes Brno-venkov, fadovy,
Nazev nemovitosti Ly L
vcetné vedlejsi hospodarské stavby a pozemku zahrady
Pocet pokoji 3 pokojt
Typ domu fadovy
Vlatnictvi osobni{
Pfizemni/Patrovy ptizemni
Pocet podlazi 1
Stav objektu Spatny
Budova zdéna
Sklep nepodsklepeno
Garaz ne
Parkovaci stani ne
Balkon ne
LodZie ne
Terasa ne
Bazén ne
Plocha pozemku 317,0 m2
Plocha zastavéna 83,03 m2
Plocha uZitna 62,3 m2
GPS soufadnice 49.1038781N, 16.7501903E
Energeticka tfida E-G

Pri prohlidce byly zjistény ndsledujici vady a nedodélky:

Stavba je v puvodnim stavu s viditelné zanedbanou uddrzbou. Znalec piedpoklada, ze veskeré wvnitini
vybaveni, kuchyni i socialntho zazemi je v obdobném stavu jako stavba, ¢ili puvodni a zanedbané. Pavodni
okna jsou ve $patném stavu, stejné tak klempifské konstrukce. Stavba je dlouhodobé neobyvand a chatra.

Vedlejsi stavby

Za domem na hranici pozemku parcelni ¢islo 888 a 889/2 se nachazi zdéna hospodafska budova, zastfesena
sedlovou stfechou. Plocha stavby je pfiblizné 23,0 m?, pfesné vyuzit{ a pfipadné napojeni na inzenyrské sité
znalci neni znamo.

B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢astl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena ocefilovaného
souboru nemovitych véci dle platného ocenovaciho pfedpisu — vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného souboru
nemovitych véci, je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném
zneénti:

sen0becnon cenon se rozumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku  nebo  pri
poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.  Pritom se vaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoiddnych okolnosti trbu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vy vlastni obliby...



1. Ocenéni dle platnych prfedpisii — cena dle vvhlisky & 199/2014 Shb.

rowr

a) pozemky parcelni &islo 888 a 889/2 v k.d. a obci Ujezd u Brna, okres Brno-venkov

Vypocet ceny stavebnich pozemki - stanoveni ceny dle § 3, 4 vyhlasky

Pozemky parelni &islo 888 a 889/2
Obec Ujezd u Brna
Katastralni tzemi Ujezd u Brna
Pocet obyvatel |l\/1al§* lexikon obci CR 2014 3 203
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena ptiloha & 2, tab. 1 ZCv K&/m?2 1 840,00
Plocha pozemk P m2 317
Uprava ceny pozemku, tabulka C. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo |Popis Vi
O1 [Pocet obyvatel II. 2001 - 5000 obyvatel 0,85
O2 |Vyznam obce 1V. |ostatni obce 0,60
O3 |Poloha obce II1. |do 20 km od Brna 1,02
O4 [Tech. infrastruktura 1.  |kompletni 1,00
OS5 |Dopravni obsluznost 1. |pfiméstska 1,00
O6 |Obcanska vybavensot II. |rozsifend vybavenost 0,98
Zikladni cena pozemku ZzC 938,02
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
1 |Situace na trhu II. |rovnoviha 0,00
2 | Vlastnické vztahy 1. |stejny vlastnik 0,00
3 |Zmény v okoli 1I. |bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahua II. |bez vlivu 0,00
5 |Ostatni neuvedené II. |bez vlivu 0,00
6 |Povodniové riziko IV. |zanedbatelné riziko 1,00
It 1,00
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka €. 2 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
Io [ 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 |Druh a dcel uziti stavby 1. |rezidencni nad 2000 obyvatel 1,00
2 |Pievazujici zastavba 1. |rezidencni 0,04
3 [Poloha v obci 1I. |navazuje na stfed 0,02
4 |Moznost napojeni 1. |vSechny sité 0,00
5 |Obcanska vybavenost 1. |je dostupni 0,00
6 |Dopravni dostupnost V1. |pfijezd po zpevil., par na obecnim 0,01
7 |Hromadna doprava II. |zastavka cca 300 m od domu -0,01
8 |Vyhodnost pro komerci 1I. |bez moznosti 0,00
9 |Obyvatelstvo 11. |bezproblémové 0,00
10 |Nezaméstnanost 1I.  [pramérna 0,00
11 | Vlivy neuvedené II. |bez dalsich vlivi 0,00
Ip 1,06
Cena pozemkii CP = ZC*It*Io*Ip*P 315 195,04
b) pozemek zemédélsky parcelni &islo PK 2139/30 k.d. a obec Ujezd u Brna
dle § 6 zemédélské pozemky
parc. ¢islo [vyméra | BPE] |jed. cena Uprava |uprava jedn. cena podil celkem
m2 - K¢/m2 1.2.3 K¢/m2 K¢/m2 - K¢
PK 2139/30( 557 20100 17,22 80% 13,78 30,9960 1 17 264,77
557 |Cena pozemku 17 264,77




b) stavba hlavni — rodinny diim ¢&.p. 415 na pozemku parcelni ¢islo 800 véetné piislusenstvi, v k.i. a obec
Ujezd u Brna, okres Brno-venkov

Vyméry pro ocenéni

OP = (7,22* 11,50 * 2,8) + (7,22 * 11,50 * 2,6 * 0,5) = 340,42 m3

Vypocet ceny rodinného domu - stanoveni ceny dle § 35 vyhlasky

OP = obestaveény prostor

Rodinny dam &.p. 415
Obec Ujezd u Brna
Katastralni uzemi Ujezd u Brna
Pocet obyvatel |Mal§'f lexikon obci CR 2014 3203
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena pfiloha ¢. 24 ZC K¢&/m2 2 160,00
Obestavény prostor oP m2 340,42
Konstrukce a vybaveni RD, rekr. chalup a domkt: pfiloha 24, tabulka &. 2
Znak Popis zn. Cislo |Popis Vi
1 |Druh stavby 1I.  |fadovy -0,01
2 |Provedeni obv. stén II1. |zdivo cihelné 0,00
3 |TL obvod. stén II. |45 cm 0,00
4 |Podlaznost 1. hondota 1 0,00
5 |Napojeni na vef. sit¢ V. |kompletni - nyni odpojeno 0,08
6 |Vytapéni I11. |astfedni 0,00
7 | Zakl. pfislusenstvi I11. |standartni 0,00
8 |Ostatni vybaveni 1. |bez dalstho vybaveni 0,00
9 |Venkovni Gpravy IT1. [standartniho rozsahu a provedeni 0,00
10 [Vedlejsi stavby II1. |hospodafskd budova - zdéna 0,08
11 [Pozemky 1I.  Jod 300 m2 do 800 m?2 0,00
12 [Jiné kriterium 1I. |dlouhodobé neobyvané -0,05
0,10
Stafi staby 60 |s = 1-0,005*y 0,70
13 |Stav III. [stavba se zanedbanou udrzbou 0,85
Iv 0,65
Index trhu s nemovitoymi v&écmi, tabulka &. 1 p¥iloha &. 3 vyhlasky
It dle pozemku | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
Ip dle pozemku 1,06
Cena nemovitosti celkem C = OP*ZC*Iv*It*Ip 510 134,08

Administrativni cena dle cenového pfedpisu ¢&. 199/2014 Sb. - rekapitulace cen objektu:

objekt kat. Gzemi obec jednotka cena
a) pozemky stavebni Ujezd u Brna Ujezd u Brna K¢ 315 195,04
b) pozemek zemédélsky Ujezd u Brna Ujezd u Brna K¢ 17 264,77
c) RD ¢.p. 415 vcetné piislusenstvi Ujezd u Brna Ujezd u Brna K¢ 510 134,08
Cena nemovitych véci 842 593,89

Administrativni cena nemovitych véci ke dni ocenéni (zaokrouhleno)

842 590,00 K¢



2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnani

Piedmétem ocenéni je rodinny dam s piislusenstvim, nachézejici se na ulici Revoluéni v obci Ujezd u Brna,
okres Brno-venkov. Objekt je soucasti fadové zastavby v blizkosti centra obce. Parkovani mozné na
komunikaci pfed domem. Vytapéni ustfedni na plyn, ohfev TUV pomoci elektrického bojleru — neni znamo
zda jsou v soucasné dobé¢ funkéni. Dim je postaven v padesatych letech minulého stoleti a je v pivodnim
stavu. Celkové je na domé zanedbana udrzba, stavba ke dni ocenéni nenf trvale uzivana.

Nabidka domt na prodej v lokalit¢ Ujezd u Brna je pomérné rozsahla, aviak piiblizné odpovida poptavce
v této lokalité. Ze soucasnych nabidek realitnich kancelaif vybiram nasledujici piiklady:

Ptiklad 1.: ,,nabizime prodej iisteiné zrekonstruovaného fadového rodinného domu v obei Zatiany se zastavénon plochon 88
m2 v osobnim viastnictvi na viastnim pozemkn. Nabidka je uriena pro djemce bledajici prijemmné a klidné misto v prirodé v
blizkosti Brna. Siunny prostor o celkové vimeére 453 m2 (1. 317 m2 zabrada + 136 m2 zast. plocha a nddyori) se nachdzi
na okraji obce, Zezadn je na pozemek prijezd. Diim je jednopodlagni s mognosti pristavét patro, piipadné podkrovi. Dispozicni
reSent je na prilogeném plankn. V'ytapéni v soucasné dobé primotopy, ale v domé je gaveden plyn. Diim je napojen na verejny
vodovod a kanalizaci. V'zhledem kb Clasové tisni majitele neni refonstrukce domn zeela dokonlena, chybi ale jen drobné
dodélavky, pripadné topeni. Od 1.7.2015 dle zakona 103/2015 Sb. je v ingerci nutnd pregentace energetickych stitkii PENB.
Vzhledem k tommu, $e viastnik nemovitosti tento prikaz, energetické naroinosti gatim nedodal, musime zatim uvdadét nejhorsi
tidu G, i kdyF skutecnost tomu neodpovidd.

Prodej rodinného domu 79 m?, pozemek 136 m?
Zat&any, okres Brno-venkov
2174 025 KE

Nabidka obdobného menstho fadového domu ve vedlejsi obci Zatéany. Obec Zatéany ma horsi obéanskou
vybavenost nez Ujezd u Brna, dostupnst mésa Brna je véak obdobna. Dim mé srovnatelnou zastavénou
plochu se stavbou posuzovanou, zahrada je vSak minimalni, téméf az zddna. Technicky stav nabizeného
domu je vSak podstatné lepsi, je zde zapocata rekonstrukce - nedokonéeno.

Ptiklad 2.: “ Nabizime vim k prodei pékny rodinny diim se zabradon a gari v Ujezdu u Braa. Jednd se o prizemni
Fadovy diim, zastavénd plocha 436 m2 a gabrada 335 m2. Diim je po celkové rekonstrukci, (elektiina v méds, odpady v
plastn), dievénd okna - dvojskla, a je stecné podsklepeny. Vytapéni je reseno plynovym kondenzacnim kotlem g r. 2014 a
krbovymi kammny v kuchyni. Diim je casteiné gateplen a ma novou fasadu. Dispozice: vstup 13m2, polevé strané obyvaci pokoy
20m2, lognice 13,5m2, po pravé strané Satna 10m2, pradelna 305m2, hala 11m2, 2 toalety, sprehovy kout, po levé strané
obyvaci kuchyné 28m?2 s krbem a chodbon 8m2 ke dvéma pokojiim 26, 24m2 orientovanych do zabrady. Z domu je vstup na
zastresenon terasn 13m2 a nddvord, na které navazuje ndriovand abrada s ovocnymi stromy, vlastni studnou 335m2 a
zabradnim domkem.



Prodej rodinného domu 166 m?, pozemek 771 m?
Ujezd u Brna, okres Brno-venkov

4 990 000 K¢

Jedna se o téméf dvojnasobné vétsi fadovy dam v obci Ujezd u Brna. Tento dém je po celkové rekonstrukei a
spiSe pokuzaju na potencial, kterjy by ocenovana stavba méla pokud by prosla obdobnou kompletni
rekonstrukci.

Nabidka domu v obci Ujezd u Brna je rozsahla, vétsinou se viak jedna o stavby nesrovnatelné vétsi nebo ve
vyrazné lep$im stavu nez dim posuzovany. V misté je mozno koupit i novostavbu. Obdobné objekty jako je
posuzovany dim nalezneme spise v okolnich mensich vesnicich. Lokalita jako takova je vyhledavana, jelikoz
nabizi klidné bydleni v blizkosti krajského mésta Brna, které je dostupné automobilem do 20 min a je snim
propojena také pifiméstskou autobusovou dopravou nebo vlakovymi linkami integrovaného dopravniho
systému. Posuzovany dum vykazuje zanedbanou ddrzbu, odpojeny jsou i nckterd media. Nabyvatel této
stavby s pifslusestvim musi pocitat s investicemi do rekonstrukce objektu.

Nabidka zemédélskyjch pozemkd v okoli obce Ujezd u Brna je minimalni, z nabidek vybirdm jeden piiklad
z blizké obce Nesvacilka:

Prodej pole 12 229 m?
Nesvacilka, okres Brno-venkov
1039 465 K¢ (85 K& za m?)

Posuzovany pozemek nelze vyuzit jinak, nez k zemédélskym acelum.

Dle cenovych véstnika se cena zemédélské pudy v katastralnim dzemi Ujezd u Brna zvysila z 12,15 K¢&/m? na
13,98 K¢/m2 Dosazitelni cena za zemédélské pozemky v lokalité je o cca 3,00 — 6,00 Ké/m? vyssi, nez je
nova pramérnd cena pudy v katastru. A tak fakticky dosazitelnd cena za jednotku v lokalit¢ se muze
pohybovat az kolem 20,00 K¢/m?2. Uvedena inzerce pozaduje cenu, na kterou strana prodavajici v soucasné
dobé nejspise zajemce nenajde.

Posuzovany pozemek je ¢aste¢né zarosten naletovymi dfevinami a neni tedy plné vyuzitelny jako orna puada.

Na zakladé¢ vyse uvedeného urcuji obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci metodou srovnani a analyzy
situace ve vysi

Cena nemovitost{ uréend srovnanim (zaokrouhleno) 1015 000,00 K&
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C. Zivér:

Administrativni cena nemovitych vec ... e 842 590,00 K¢
Cena nemovitych vécl urcend srovnanim .........oovoiiiiiiiiiiiiiiii 1 015 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci, tj. pozemku parcelni ¢islo 888 — zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je rodinny dum &.p. 415, pozemku parcelni ¢islo 889/2 — zahrada a pozemku ve
zjednodusené evidenci parcelni ¢islo PK 2139/30 zapsanych na LV €. 531 vedeném pro katastralni uzemi
Ujezd u Brna, obec Ujezd u Brna, okres Brno-venkov, vyjadfenou ve formé& obvyklé ceny ve smyslu
z4k.8.151/97 Sb. uréuji ve vysi:

1 015 000,00 K¢

Slovy: jedenmilionpatnacttisic korun ¢eskych

V Otrokovicich, dne 10. zafi 2015 Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym dcislem 5940 — 170/2015 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladt uctuji podle piipojené likvidace na zdkladé dokladu ¢islo 160/15.

Mapové ptilohy posudku:

Pobled na rodinny diim Ep. 415 véeiné vedlejsi stavby nachazejici se za domem, k.. a obec Ujezd n Bra.,
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Pozemek ve jednodusené evidenci, parcelni &slo PK 2139/30 kdi. a obec Ujezd u Braa. Jedna se o pozemek na okraji
rozsdhlého zemédélskébo honu, jehoF st je arostena naletovymi dievinami.

Fotodokumentace:

\&\A; 19. 2015

Obyjekt je dlonhodobé nensivin, a odpojen od energii, méfidla byla demontovina dodavatelem; okna a klempirské konstrukce
privodni
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Pozemek ve zjednodusené evidenci parcelni éislo PK 2139/ 30 je soucdsti rogsahlého honn, na fotografii se nachdzi za pdasem
ndletovych drevin

List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.09.2015 08:55:02

Okres: CEZ0643 Brno-venkov Obec: 584045 Uljezd u Brna
Kat.gzemi: 773905 Ujezd u Brna List wlastnictwvi: 531

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

b Viastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Lenik Pawvel, Revoluéni 415, 66453 ﬁja:d u Brna

B Nemowvitosti

Pozemky
Farcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany
888 149 zastavéna plecha a
nadvori
Souddsti je stavba: Ujezd u Brna, &.p. 415, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 888
889/2 168 zahrada zemédélsky pldni
fond

Pozemky ve zjednodufené evidenci - parcely plivod Pozemkovy katastr (PK)

Parcela Dil Typ Vyméra[m?] PFlivedni kat. fzemi
2139/30 557
Bl Jind prdva - Bez zapisu

D Jiné zdpisy
Typ vetahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zména cislovani parcal

Parcela: 889/2 Z-37446/2009-703

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
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E Nabyvaci tituly & jiné podklady zdpisu

Listina
o Darovaci smlouva V12 3465/1996 ze dne 12.7.1996, pravni néinky vkladu ke dni 17.7.1996.
POLVEZ:549/1996 £-12700549/1996-734
Pro: Lenik Pavel, Revoluéni 415, 66453 ﬁjezd u Brna RC/ICO:

F Vztah bonitovanych piudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim

Parcela BFEJ Vyméra [m2 ]
PK 2139/30 20100 557
BES/2 20100 168

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel menfi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

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

Katastralni ufad pre Jihemoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-venkov, kéd: 703.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 04.09.2015 09:159:33
Cesky tufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ... iiiiiiennennnn
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