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

Znalecky posudek ¢&. 6041 - 51/2016
o obvyklé cené podilu na stavbach — rodinném domé €.p. 629 (na pozemcich parcelni
cislo 231/41, 231/43) a garaZi bez &p./&e. (na pozemku parcelni ¢islo 231/35)
v katastralnim uzem{ Blucina, obci Blucina, okrese Brno-venkov
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Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s., IC 253 32 953
Kienova 299/26
602 00 Btrno
Objednavka ze dne 10.3.2016
Utel posudku: ocenéni podilu na stavbach v insolven¢nim fizeni

sp. zn. KSBR 47 INS 34576/2013

Podle stavu ke dni 15. a 21.3. 2016 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Bc. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 16 stran textu véetné titulniho listu a piiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich a
1x v elektronické podobé¢ na DVD.

V Otrokovicich, dne 24. bfezna 2016



A. Nilez
1 Znalecky ikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: y...0cenéni podilu
na stavbach se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti, tj.
vSe, co k nim podle povahy naleZi a nemutZe byt oddéleno, aniZ by se tim stavby znehodnotily a
jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni urcené, aby s ni
byly uZivany....“

Pfedmeétem ocenéni je podil ve vysi id. %2 na stavbach — rodinném domé ¢.p. 629, stojicim na pozemcich
parcelni cislo 231/41 a 231/43 — zastavéna plocha a nadvoif a garazi bez ¢p./ce. postavené na pozemku
parcelni ¢islo 231/35 - zastavénd plocha a nadvoii v katastrdlnim dzemi Bludina, obec Blucina, okres Brno-
venkov.

2 Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti ;664 56 Blucina, 9. kvétna 629
Kraj : Jihomoravsky

Okres : Brno-venkov

Obec : Blucina

Katastrilni sizemi : Blucina

3. Prohlidka a zamérfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 15. bfezna 2016 znalcem a 21. bfezna 2016 za ucasti dluznika.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:
1) Viypis z katastru nemovitosti pro k. 4. Blucina, LV ¢. 1820 ze dne 25.2.2016

2) Kopie katastralni mapy bez identifikace

3) Mistnf Setfeni provedené zhotovitelem ocenén{ dne 21. bfezna 2016, fotodokumentace
4) Mapa mésta a okoli

5) Vlastni databize nemovitosti a spolupracujicich znalct.

6) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelaff a internetovych servera.

5. Pouzitd literatura:

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

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni o
ocenovani majetku

3) Bradac.A.- Teorie ocenovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

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

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti oceniovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
oceflované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastn{ obliby.

Pfi ocenéni nemovitost jsou nejéastéji aplikovany:

1) administrativn{ cena

2) metoda vynosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena

Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zaklad¢ vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb. platné ke dni ocenéni.
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Vynosova cena

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

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen neddvno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitost! srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pffstup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohly byt nemovitosti prodana v daném misté a case.

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

7. Vlastnické a evidencni iidaje:
Dle ptedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1820 je

pan Milan Svoboda, nat. dne 19.9. 1964 i. 1/2
bytem 664 56 Blucina, 9. kvétna 629

vlastnikem podilu ve vysiid. /2 na ocenovanych stavbach — rodinném domeé ¢.p. 629, stojicim na pozemcich
patcelni &islo 231/41 a 231/43 — zastavéna plocha a nidvofi a gardzi bez ¢p./Ce. postavené na pozemku
parcelni ¢islo 231/35 - zastavéna plocha a nadvoii v katastralnim Gzemi Blucina, obec Blucina, okres Brno-
venkov.

8. Prirodn{ katastrofy, radonové riziko:

V lokalit¢ nehrozi sesuvy pudy ani povodné. Dle orienta¢ni mapy radonového rizika pro oblast je lokalita
zafazena do kategorie 1. — nizky radonovy index.

9. Vécnd bremena, zitéze:

Na listu vlastnickém nejsou zapsana zadna vécna biemena. Finanéni zdvazky vlastnika evidované na
pfedlozeném LV se do vysledné ceny podilu na stavbach dle tohoto posudku nepromitaji. Prodej podilu na
stavbach neni vazan odvodem DPH.

10. Zikladni popis:

Vesnice Blucina je zaclenéna Gzemné pod okres Brno-venkov a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Pf{slusénou obci
s rozéffenou pisobnosti je mésto Zidlochovice. Obec Blucina se rozklada asi devatenact kilometrd jizné od
centra Brna a ti kilometry severovjchodné od mésta Zidlochovice. Trvaly pobyt na tzemi této stfedné velké
obce ma nahlaseno 2244 obyvatel a ma narustajici charakter. Protéka zde feka Litava.

Pro dét, jez jsou ve skolnim véku, maji v obci k dispozici jednu zakladni skolu nizsitho stupné a predskolaci
mohou chodit do skoly matefské. Pro vyuziti volného casu je v obci koupalisté, sportovni hfisté. Dale
bychom v obci nasli obchod se zakladnim sortimentem i specializované prodejny, pohostinstvi, knihovnu,
kostel a hibitov. V obci Blucina ma ordinaci jeden prakticky 1ékaf a jeden zubat. Z dalsi obc¢anské vybavenosti
je zde rovnéz postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.
Pfedmétem ocenéni je rodinny fadovy dim stojici za prodejnou potravin, stavba z roku 1993 je velmi
vyhodné umisténa vaci centru, obcanska vybavenost dostupna pohodlné pésky. Lokalita je vyznamnou
vinohradnickou oblasti, nedaleko od krajského mésta zde najdeme klidné prostfedi vhodné pro bydleni
v atraktivni vzdalenosti od Brna.

Dopravni dostupnost

Dum je piistupny po mistnf komunikaci ve vlastnictvi obce. Parkovani mozno na okraji mistn{ komunikace u
domu, na pozemcich uzivanych s domem i v garazi, kterd pojme minimalné ¢tyfi osobni automobily. Obec
je napojena na sit’ silnic, které ji spojuji s okolnimi mésty, velmi dobry je dojezd automobilem do krajského
mésta Brna, nebot’ v blizkosti Bluciny je zfizen sjezd ¢. 11 na dalnici D2. Nejblizs{ vlakova stanice je vzdalena
cca 5 km a nachazi se v obci Vojkovice.



Utel vynsiiti
Rodinny dum je v soucasné dobé¢ trvale vyuzivan k bydleni.

Pozemky

V jednotném funkénim celku s posuzovanymi stavbami jsou uzivana nasledujici pozemky parcelni ¢islo 231/3,
231/35, 231/40, 231/41 a 231/43 zapsané na listu vlastnickém ¢. 2294 a ¢. 2309. Celkova plocha patcel ¢ini
648,0 m2. Vlastnictvi pozemku ¢islo 231/3, 231/35 a 231/43 je nesporné, tyto patcely nalezi jinému vlastniku,
u pozemku parcelni ¢islo 231/40 a 231/41 najdeme duplicitni zapis, kde v misté vlastnika je uveden jednak
dluznik (pravo osobniho uzivani), jednak cizi osoba. Vzhledem k tomu, Ze znalec neni opravaén prohlasit, kdo
je legitimnim a legalnim vlastnikem patcel ¢islo 231/40 a 231/41 nebudou tyto pozemky ocenény.

Kopie katastralni mapy

Pozemky parcelni &slo 231/41 a 231/43, na kierjch stoji posuzovany diim, gardg je umisténg na parcele &slo 231/ 35.
Navic jsou s domem ugivany pozembky parcelni Gslo 231/40 a 231/ 3, k.di. a obec Bluiina, okres Brio-venkov.

Obsah ocenéni
a) RD ¢.p. 629 véetné pfislusenstvi, k.u.a obec Blucina, okres Brno-venkov — podil id. V2

b) Garaz, k.. a obec Blucina, okres Brno-venkov — podil id. V2

11. Popis staveb:

a) rodinny dim &.p. 629 na pozemcich parcelni éislo 231/41, 231/43 v k.t. a obci Blucina

Posuzovana stavba je pfizemni, pln¢ podsklepena, zastieSena krovem podkrovi plné vyuzivano. Stavba je
trvale uzivana od roku 1993 a nalezi dispozi¢né i konstrukéné mezi trzné atraktivni stavby.

Dispozicné hlavn{ vstup do domu je otientovan k severu, ze zadveif vedou schody do podkrovi, za dvefmi
najdeme schody do sklepa, dvefe vlevo vedou na samostatné WC a rovné najdeme vnitini halovou chodbu.
Ta déli pfizemi domu provozné na dv¢ ¢asti — obytnou a klidovou. Vlevo je prostorna kuchyn provozné
propojena s obyvacim pokojem, do né¢ho vedou i samostatné dvefe z vnitini haly. Z obyvactho pokoje
francouzskym oknem s posuvnym kifdlem je mozno vejit na terasu za domem. Na ni vedou i dvefe z vnitin{
haly i z loznice, ktera je umisténa v ptizemi vpravo v klidové zoné. Tady taky je dolni koupelna vybavena
rohovou vanou, dvojumyvadlem, bidet, celek sdruzen s WC. Po dfevéném schodisti ze zadvefi vchazime do
podkrovni haly, odtud jsou piistupné dva pokoje, podkrovni pracovna ¢i sklad a druha koupelna vybavena
sprchovim boxem, umyvadlem a WC. Sklepni prostory mimo kotelny, kde najdeme plynovy kotel UT a
plynovy zisobnik na ohfev TUV, obsahuji i pradelnu se susarnou, skladovaci prostory a navic prostor,
uzivany jako provozovna, ktery je ptistupny i ze dvora po vnéjsim schodisti.

Dum je zalozen na betonovych zikladech prolozenych kamenem, izolovanych proti zemni vlhkost,
obvodové stény zdeéné tl. 450 mm, material pravdépodobné keramika. Stropni konstrukce srovanym
podhledem, dle sdéleni investora zb panely. Schodisté oblozené dfevem betonové, stfesni konstrukce krov



sedlovy, krytina taska palena, klempifské prvky plech opatfeny bilym natérem, parapety sklepnich oken tvofi
dlazba.

Vyplné otvoru plastova okna i dvefe v obvodovém plasti, vnitini dvefe dfevéné v oblozkovych zarubnich, ve
sklepé zarubné ocelové. Povrchy stén fasidy probarvend omitka pastelové barvy, vnitini omitky Stukové,
obklady v nadstandardnim provedeni. Zafizovaci pfedméty nasobné, vybaveni kuchyné kompletni. Dum je
napojen na elektrickou energii 230/400 V, obecni vodovod i kanalizaci, ohfev TUV plynovy zasobnik
umistény ve sklepé, vytapéni ustfedni, kotel plynovy, klasické podokenni radiatory jsou vhodné doplnény
podlahovym vytapénim polozenym pod dlazbu v komunika¢nim prostoru 1. NP. Plyn slouzi k vytapéni a
ohfevu TUV, kuchyn je vybavena elektrickym sporakem, sklo keramicka deska.

Prislusenstvi stavby tvoii pfipojky inzenyrskych siti - elektrické energie, pfipojka vody, plynu a pfipojka
kanalizace. Dale zde najdeme zpevnéné plochy v nadstandartnim rozsahu — zamkové dlazby, bazén za
domem, piistiesek vedle domu nad vjezdovymi vraty do dvora, oploceni pozemkd, vrata s vratky, venkovni
schody pfedsazené do domu a do podzemi.

Ocedovany dim obsahuje jednotku typu G6+kk se zdvojenym sociilnim zizemim a sklepy.
Prislusenstvi stavby tvotf pipojky inzenyrskych siti, oploceni, zpevnéné plochy, pfistfesek, venkovni
bazén, oploceni s vraty a vritky, venkovni schody pfedsazené.

Nazev nemovitosti Rodiny diim &.p. 629 v obci Bluéina, okes Brno-venkov
Pocet pokoju 6
Typ domu dvojdim
Vlatnictvi osobni
Pfizemni/Patrovy pfizemni
Poclet podlazi 1 + podkrovi
Stav objektu velmi dobry
Budova zdéna
Sklep plné¢ podsklepeno
Garaz ano, pro vice automobili
Parkovaci stani ano, na dzim pozemku
Balkon ne
LodZie ano
Terasa ano
Bazén ano
Plocha pozemku 0,0 m2 a duplidtni zapis pro 155,0 m2
Plocha zastavéna 137,75 RD, 128,0 m2 garaz
Plocha uZitna 240,0 m2 + 100,0 m2 sklepni porstory
GPS soufadnice 49.0563267N, 16.6436283E
Energeticka tfida prukaz nepfedlozen, predpoklad D

Pii prohlidce byly zjistény nasledujici vady a nedodélky:

Stavba je ve velmi dobrém stavu vyjma dlazby na terase — popraskana — zjevné tento material nepatfi do
exteriéru. TaktéZ oplechovani zapadn{ stény terasy je $patn¢ provedeno — do této stény zatéka, obklad na
svislém sloupku terasy se odlupuje. Nutné opravy v fadech tisici korun, dlazbu terasy by bylo vhodné
vymeénit — vétsi naklad, ktery nenf akutni.

b) gariz na pozemku parcelni ¢islo 231/35 v k.d. a obci Blucina

Na konci dvora za domem stoji samostatnd garaz, nadstandardné velky objekt o velmi vysoké svétlé vysce
bude ocenén jako hala. Garaz neni zcela dokoncena, chybi vrata, plastova okna jsou sice osazena a jedno ma i
vnitini zaluzii, ale nejsou zacisténa, chybi parapety i poprsniky. Navic dvouplastova odvétrana stfecha je
$patn¢ provedena, do stavby zatéka, destrukce neni rozsahlejsi jen diky stropu, ktery je proveden ze zb
panelt. Staff stavby 23 rok.



B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢astl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena oceniovaného
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 zikona ¢. 151/1997 Sb. v platném
zneéni:

oo 0bVYRION cenou se rozumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejnébo, popripadé obdobného majetkn  nebo  pri
poskytovini stejné nebo obdobné siuzby v obvyklém obchodnim stykn ke dni ocenéni.  Pritom se vaguji viechny okolnosts, které
maji na cenu vliy, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vy zvldastni obliby...

1 Ocenénf dle platnych predpisi — cena dle vyhlisky ¢ 199/2014 Sb.

Urceni koeficientu trhu a polohy

Trh s nemovitostmi, tabulka &. 1, pfiloha &. 3 vyhlasky

1 Dil¢i situace 111, vys$si poptavka 0,06
2 Vlastnictvi nemovitosti 1. stavba bez pozemku -0,03
3 Zmény v okoli 11. bez vlivu 0,00
4 Vliv privnich vztaht 1. jen podil -0,04
5 Ostatni neuvedené 1I. bez vlivu 0,00
6 Povodnové riziko V. Zanedbatelné nebezpedi 1,00
It 0,99

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urlené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky

1 Druh a dcel uziti stavby 1. rezidencni, obec nad 2 000 obyvatel 1,00
2 Pievazujici zastavba v okoli 1. rezidencéni zastavba 0,04
3 Poloha pozemku 1. centrum 0,03
4 Napojeni na sit¢ 1. kompletni 0,00
5 Obcanska vybavenost 1. v misté 0,00
6 Dopravni dostupnost VII. s parkovanim 0,01
7 Hromadna doprava 111. zastavka do 200 m, MHD 0,02
8 Komercéni vyuziti 111. caste¢nc ano 0,01
9 Obyvatelstvo 1I. bezproblémové okoli 0,00
10 Nezameéstnanost II. odpovida priméru v kraji 0,00
11 Vlivy neuvedené 1I1. bez vlivu 0,00
Ip 1,11

Vyméry pro ocenéni

OP = obestavény prostor

RD ¢.p. 629 vcetné prislusenstvi, k.u. a obec Blucina, okres Brno-venkov — podil id. 72
OP = (137,75 * 6,6) + (137,75 * 4,20 * 0,5) = 1198,43 m>

Garaz k.d. a obec Blucina, okres Brno-venkov — podil id. %2

OP = (128 * 3,80) = 486,40 m3



Vypocet ceny rodinného domu - stanoveni ceny dle § 35 vyhlasky

Rodinny dam &p. 629 - podil id 1/2

Obec Blucina
Katastralni tzemi Blucina
Pocet obyvatel Maly lexikon obci CR 2015 2244
Kraj Jihomoravsky
Z4kladni cena piiloha &. 24 ZC K¢&/m3 2 160,00
Obestavény prostor oP m3 1198,43
Konstrukce a vybaveni RD, rekr. chalup a domka pf¥iloha 20a, tabulka &. 2
Znak Popis zn. Cislo Popis \2!
1 Druh stavby 11. fadovy dum -0,01
2 Provedeni obv. stén 1V. novostavba 0,04
3 Tloust’ka obv. Stén 11. tl. 45 cm 0,00
4 Podlaznost 111. hodnota nad 2 0,02
5 Napojeni na vef. sité V. kompletni 0,08
6 Vytapéni 111, ustienti, plyn 0,00
7 Z:4kl. pfislusenstvi V. vicendsobné, pradelna 0,07
8 Ostatni vybaveni 11. venkovni bazén, terasa 0,06
9 Venkovni dpravy 1V. vétstho rozsahu 0,04
10 |Vedlejsi stavby TI1. piistfesek 0,05
11 Pozemky 1. duplicita, bez pozemku -0,01
12 iné kriterium 111, bez vlivu 0,00
0,34
Stafi staby 23 s = 1-0,005%y 0,89
13 [Stav 11. velmi dobry stav 1,00
Iv 1,19
It 0,99
Ip [ 1,11
Cena id. 1/2 stavby celkem C = OP*ZC*Iv*It*Ip*0,5 1686 718,74
garaZ bez &p./&e. na zizim pozemku, Bludina - podil id. 1/2
Hala podle § 12 a piilohy ¢&. 9 vyhlasky, SKP 46.21.13.2..2 typ. 1
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢&. 9 vyhlasky ZC K¢/m2 2 124,00
Obestavény prostor haly or m3 486,40
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha ¢.10 vyhlasky) K1 - 1,075
Koeficient pramérné zast. pl. 0,92+6,6/128 K2 - 0,97156
Koeficient pramérné vysky podl. (2,8/3,6)+0,3 K3 - 1,07778
Koeficient polohovy (pfiloha ¢. 20 vyhlasky) K5 - 0,90
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,118
Koeficient prodejnosti stavby It * Ip PP - 1,099
Koeficient vybaveni stavby vypocet (S=stand. provedeni, C=chybi, P=podstand,
N=nadstandartni, B=konstrukce neuvedené)
pol.c. [Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Podil Podil upr.
1 Zaklady betonové pasy, izolované S 0,11300 0,11300
2 Svislé konstrukce zdéné S 0,23900 0,23900
3 Stropy panely S 0,09200 0,09200
4 Zastfeseni dvouplast’ S 0,10100 0,10100
5 Krytiny stfech zuiviénd, poskozeni P 0,02900 0,00000
6 Klempiiské konstrukce plech S 0,00600 0,00600
7 Uprava vnitfnich povrchii Cast omitek P 0,06300 0,02898
8 Uprava vngjsich povrchi omitky, poskozené P 0,03200 0,01472
9 Vnitini obklady keramické neuvazuje se - 0,00000 0,00000
10 Schody chybi C 0,00800 0,00000
11 Dvere chybi C 0,03100 0,00000
12 Vrata chybi C 0,02400 0,00000
13 Okna plastova, nedokoncena S 0,05100 0,05100
14 Povrch podlah cementovy potér S 0,04900 0,04900
15 Vytapéni neuvazuje se - 0,01100 0,00000
16 Elektroinstalace 230V S 0,06300 0,06300
17 Bleskosvod chybi C 0,00300 0,00000
18 Vnitfni vodovod chybi C 0,01000 0,00000
19 Vnitfni kanalizace chybi C 0,00900 0,00000
20 | Vnitini plynovod neuvazuje se - 0,00000 0,00000
21 Ohfev teplé vody chybi C 0,00400 0,00000
22 Vybaveni kuchyni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
23 Vnitini hygien. vybaveni chybi C 0,02200 0,00000
24 Vytahy neuvazuje se - 0,00000 0,00000
25 |Ostatni chybi C 0,04000 0,00000
Celkem 1,00000 0,75770
Koeficient vybaven{ stavby K4 - 0,75770
Ziakladni cena upravena ZCAKITHFK2HK3* KA K5+ Ki*pp ZCU Ké/m2 3794,78




Vypocet ceny stavby
Vychozi cena stavby id. 1/2 CN Ke 922 890,50
Odpocet na opotiebeni | | 23,0% O K¢ -212 264,81

K¢e 710 625,68

(@)
)

Cena gazZe ke dni ocenéni - podil id. 1/2

Administrativni cena dle vyhl. &. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb. - rekapitulace cen staveb —id. 1/2:

pol. objekt kat. dzemi obec jednotka cena

a) |RD ¢&.p. 629 - podilid. 1/2 Blucina Blucina K¢ 1686 718,70

b) |gardz bez ¢p./¢e. - podilid. 1/2 Blucina Blucina K¢ 710 625,70
Cena staveb -id. 1/2 2 397 344,40

Administrativni cena podilu na stavbich (zaokrouhleno) id. % 2397 340,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnini

Pfedmeétem ocenéni je rodinny dm s piislusenstvim postaveny v roce 1993 na ulici 9. kvétna v obci Bludina,
okres Brno-venkov. Objekt pfiléhd k sousednimu RD a stoji v samém centru obce. Parkovani mozné na
komunikaci pfed domem, na pozemcich uzivanych spolu se stavbami i ve vlastni gardzi, kde je mozno
postavit vice jak ¢tyifi osobni automobily.

Posuzovany rodinny dim je ve velmi dobrém technickém stavu, zjisténé technické zavady, tzn. poskozena
dlazba na terase, zamokla zed u terasy a ¢aste¢né opadany obklad na celni sténé terasy nebrani uzivani stavby
v plném rozsahu. Zavaznéjsi je zavada na garazi, je poskozeny stiesni plast’ a do objektu dlouhodobé zatéka.
Z hlediska umisténi objektu je nutno rovnéz konstatovat, ze stavba je umisténa v dochazkové vzdalenosti az
v sousedstvi veskeré obcanské vybavenosti obce, v misté nenajdeme zadné stavby, které by narusovaly klid
rezidenéniho bydleni. Navic Blucina lez{ u sjezdu ¢. 11 délnice D2, dostupnost Brna jak pomoci automobilu
tak autobusem je velmi dobra.

Nabidka srovnatelnych domt v okoli Brna je, ovsem pozadované ceny odzrcadluji zdjem o tyto nemovité véci
v misté:

Piiklad 1.: Nabizime na prodej hrubou stavbu samostatné stojiciho rodinného domn s bazénovon halon a vétsi gardZi.
Rodinny diim je urcen & dokonéent. Prostorny a nadstandardné reseny diim se nachazi v okrajové (vilkové) idsti obee s vybornou
dopravni dostupnosti. Dispozice: Suterén: chodba (6,7 m?), gard s dilnon (54,1 n?) a skladem (7,5 m?), bazénova hala (38,1
w), koupelna s WC (3,6 n?), technickd mistnost (13,9 mi?), prideina (8,3 m?), sklad (7,5 n?), sklad (5,3 m?), sklep (4,2
m?) 1.NP: zddveri (4,9 n?), Satna (3,1 w?), WC (2,1 n?), bala (12,3 w?), obyvaci pokgj (38,2 m®) s kuchyni a_jidelnou
(21,1 ), spiz (1,9 m?), pokoj (14,6 m?), pokoj (13,1 m?), koupelna s WC (9,9 m?), pracovna (9,9 m?) 2.NP: chodba s
galerit (21,8 n?), pokoj (12,7 wi?), pokoj (12,5 m?), pokoj (11,8 m?), satna (5,8 m?), koupelna s WC (7,4 m?), chodba (6,3
m?), pida (29,1 m?) Dalsi: Enrookna s trojsklem Connex, priprava na centrdlni vysavac, priprava na alarm, priprava na
vnitini a venkovni krb (Romin Schiedel), mognost rekuperacni jednotky.

Prodej rodinného domu 387 m?, pozemek 559 m?
U Hajicku, Blucina
3 643 000 K&



V samotné Bluciné je nabizen jen tento, pfinejmensim objemem srovnatelny dim, stavbé je pfece jenom vétsi
nez stavba posuzovana a jedna se jen o hrubou stavbu. Ve vnitini dispozici domu najdeme i bazén, nutno
ptiznat, ze doposud realizované konstrukce znamenaji cca 1/3 nutnych naklada na stavbu a tedy 2/3 je jesté
tieba zainvestovat. I tak pozadovanad cena za tento stav véetné pozemkud plosné jen o néco mensich, nez ty,
které jsou uzivany s posozovanou stavbou, pfesahuje 3,5 mil. K¢.

P¥iklad 2.: “ Nabizime vim k prodei pékny rodinny dim se zabradon a gardsi v Ujezdu n Brna. Jednd se o piizemni
fadovy diim, zastavénd plocha 436 m2 a gabrada 335 m2. Dim je po celkové rekonstrukci, (elektiina v méds, odpady v
Plastn), dievénd okna - dvofskla, a je astecné podsklepeny. Vytapént je reseno plynovym kondenzacnim kotlem 3 r. 2014 a
krbovymi kamny v kuchyni. Diim je idsteiné ateplen a md novou fasadu. Dispogice: vstup 13m2, polevé strané obyvaci pokoj
20m2, lognice 13,5m2, po pravé strané Satna 10m2, prideina 305m2, bala 11m2, 2 toalety, sprchovy kout, po levé strané
obyact 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, viastni studnon 335m2 a
zabradnim domken.

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

4 990 000 K¢

Prodej rodinného domu 166 m?, pozemek 771 m*
Ujezd u Brna, okres Brno-venkov
4 490 000 K&

Tento dim v obci Ujezd u Brna a tedy rovnéz s dobou dostupnosti krajského mésta, je po celkové
rekonstrukci, je nabizen déle nez pul roku, ani dnesni, o pil milionu snizend cena zatim nikoho neoslovila. Je
zfejmé, ze ceny pozadované nebyvaji piimo cenami sjednanymi.

Piiklad 3.: k prodeji nadstandartni tfipodlazn{ rodinny dim v obci Vojkovice, 17 km vzdalené od Brna. Dim
byl postaveny z cihel v roce 2001 a je v klidné nepriajezdné ulici. Dim o dispozici 7+2 s podlahovou plochou
420 m2 pusobi velmi prostorné, je vybaven i saunou. Pozemek ma vyméru 1100 m2. V piizemi je zimni
zahrada, sauna, kuchyné a obyvaci pokoj, hala s podlahoviym topenim ( obytna plocha v piizemi 140m2, 1
patro 165m2, 2 patro 85 m2 ). V kazdém patfe vlastni koupelna a toaleta. Pfed domem je moznost parkovani.



Prodej rodinného domu 420 m?, pozemek 1 100 m?
Vojkovice, okres Brno-venkov
7 250 000 K&

Tady je nabizen vétsi dim s velkym pozemkem. Pozadovana cena zna¢né nadstandardni.

Piiklad 4.: nabizime prodej RD 6+1 v Holasicich u Brna. Jedna se o dvoupatrovy fadovy dim s moznosti
rozsifeni dalstho bydleni nebo podnikani.CP 981m2 s vjezdem na zahradu z ulice. Na dm navazuje uzavieny
dvur.Velkd prijezdna garaz vhodna k podnikani s viezdem na uzavteny dvir a zahradu.

Prodej rodinného domu 200 m?, pozemek 981 m?
Csl. armady, Holasice
3420 000 K¢

Tato stavba je opét nabizena s pozemky, pozadovana cena odzrcadluje podstatné horsi stav vybaveni domu,
nez v pifpadé posuzovaném, objekt v porovnani s posuzovanym je tfeba oznacit jako ,pfed zasadni
rekonstrukei®. OvSem objemem, uzitnou plochou, existenci gardze, umisténim vici Brnu odpovida stavbé
posuzované nejvice.

Jestlize umisténi, technicky stav a dispozic¢ni feseni posuzovaného domu patif mezi velmi zadané na dnesnim
trhu s rodinnymi domy, bohuzel posuzovany soubor ma i mnoho negativnich ryst a ty jsou specifického
charakteru. Predné vlastnicky vztah k pozemkiam bud’ chybi, nebo je nejasny. Duplicitni zapis na ¢asti plochy
a cizi vlastnictvi pfevladajici ¢dsti pozemkd uzivanych s posuzovanymi stavbami postavi nabyvatele pied
problémem situaci fesit. Jediny, kdo by problém fesit nemusel je vlastnik pozemkid. Ten ovsem by koupi
ziskal jen polovinu posuzovanych staveb a tak by naopak musel fesit vlastnictvi druhé poloviny domu a
piislusenstvim a garaze.

Na obvyklou i trznf cenu maji tedy zdsadni a siln¢ negativn{ vliv tyto dveé skute¢nosti — prodej podilu a cizi
pozemky. Tyto negativa vyvazuji jiz difve zminéné klady. Vzhledem k témto skutecnostem urcuji obvyklou
cenu podilu na posuzovanych stavbach ve vysi blizké cen¢ dle pfedpisu, ktera zohlednuje vsechny klady i
zapory posuzovaného souboru.

Cena podilu na stavbich urcend srovninim a analyzou situace  id. ¥ 2400 000,00 K¢

-10-



C. Ziver:

Administrativni cena podilu na stavbach...... id. Y2 10022397 340,00 Ke
Cena podilu na stavbach urcena srovnanim...id. %2 ... 2 400 000,00 K¢

Obvyklou cenu podilu ve vysi id. 2 na posuzovanych stavbach, tj. rodinném domé C.p. 629 (na
pozemcich parcelni &islo 231/41, 231/43) a gardZi bez &p./Ce. (na pozemku parcelni ¢islo 231/35)
zapsanych na LV ¢ 1820 v katastralnim dzemi Blucina, obci Blucina, okres Brno-venkov vyjadfenou ve
formé obvyklé ceny ve smyslu zak.¢.151/97 Sb. uréuji ve vysi:

2400 000.00 K¢

Stloyy: dvamilionyctyfistatisic korun ceskych

V Otrokovicich, dne 24. bfezna 2016 Vypracoval: Ing. Be. 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 zéikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym dislem 6041 — 51/2016 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladt uctuji podle piipojené likvidace na zakladé dokladu cislo 58/16.

Mapové pfilohy posudku:

Pobled na rodinny diim Ep. 629, gards stoji na jib od domm, stavba stoji za obchodem, obec Blucina, okres Brno-venkov
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Fotodokumentace:

Stavba gardzge vykazuje vady v sirovni stiesnibo pldsté
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Vnitini prostor gardge
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Koupelna v 1. NP. koupelna v podkrovi

Obyvaci pokgj, vere vpravo vedon na terasn
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Duere vievo vedou 3 obyvacibo pokgje do haly v prizemi

List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidevany k datu 25.02.201s6 10:15:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov

Obec: 582853 Bluéina

Eat.fdzemi: 605808 Bluéina List wlastnictwvi: 1820

WV kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné radé

h Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo

Svoboda Milan, ul. 9. kvétna 629, 66456 Bludina 1/2

Svobodova Yvona, ul. 9. kvétna 629, 66456 Bludina 1/2

BE Nemovitosti

Stavby
Typ stavhy
Cést obce, &. budovy Zplsob vyuZiti Na parcele Zplisob ochrany
Bluéina, &.p. 629 rod . dam 231/41, Lv 2309
231/43, Lv 2294
bez cp/ce garaz 231/35, Lv 2294

Bl Jina prdva - Bez zapisu
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Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady =zdpisu

Listina

o Kolaudaéni rozhodnuti 2544/1998 ze dne 3.5.1999, pravni moc dne 27.5.1999
Potvrzeni Obecnihe tUfadu Bluéina o pfidéleni céisla
popisnéhe ze dne 19.9.2000
Prohlaseni o SJM ze dne 18.9.2000.

POLVE:230/2000 z-600230/2000-734

Pro: Svoboda Milan, ul. 9. kvétna 629, 66456 Bluéina RE/ICO:
Svobodova Yvona, ul. 9. kvétna 629, 66456 Blucina

o Kolaudaéni rozhodnuti 2544/1998 ze dne 3.5.1999, pravni moec dne 27.5.1999
ProhlasSeni o SJM ze dne 1B.9.2000.
POLVE:230/2000 Z-600230/2000-734

Pro: Svoboda Milan, ul. 9. kvétna 629, 66456 Bludéina RC/ICO:
Svobodova Yvona, ul. 9. kvétna 629, 66456 Blucina
o Scuhlasné prohlaseni o vyporadani SJM ze zakona ze dne 27.08.2012.
Z-26082/2012-703
Pro: Svobodova Ywona, ul. 9. kvétna 629, 66456 Bludina RC/ICO:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém wykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrialni pracoviité Brno-venkev, kéd: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.02.2016 10:33:13

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z3.03.2016 07:55:02
Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 5B2859 Bluéina
Eat.azemi: 605808 Bluéina List wlastnictvi: 2309

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &Siselné fadé

L Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil

Duplicitni zdpis wvlastnictvi
Svoboda Milan, ul. 9. kvétna 629, 66456 Bluéina
Weiglova RiZena, Komenského 124, 66456 Blucina

B Nemoviteosti

FPozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
P 231/40 43 ostatni plecha jina plecha
P 231/41 112 zastavéna plocha a

nadveofi
Na pozemku stoji stavba: Bluéina, é&.p. 629, red.dim, LV 1820

P = pravni wztahy jsou detdeny zménou

Bl Jind prdva - Bez zapisu
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E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

© Dohoda o zrizeni prava oscbnihe uzivani RII 775/1989 ze dne 13.2.1989, registrovanc dne
28.4.1989.

POLVEZ:B6/1989 E-600086/1989-734
Pro: Svoboda Milan, ul. 9. kvétna 629, 66456 Bluéina RE/ICO:

o Smlouva darovaci ze dne 28.01.2004. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 29.01.2004.

V-1829/2006-703
Pro: Weiglova Riifena, Komenského 124, 66456 Blucéina RE/ICO:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obveodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni praceovisté Brno-venkov, kod: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.03.201¢ 08:18:23

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 2309

Katastralni Gzemi: Bluéina [605808

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Duplicitni zapis vlastnictvi

Svoboda Milan, ul. 9. kvétna 629, 66456 Blucina
Weigl Jifi, Tovarni 113/15, 66464 Dolni Kounice

Pozemky

Parcelni
cislo

typNemovitosti

231/40  Parcely

231/41 Parcely

Aktualizovany zépis na LV ¢. 2309
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	Vesnice Blučina je začleněna územně pod okres Brno-venkov a náleží pod Jihomoravský kraj. Příslušnou obcí s rozšířenou působností je město Židlochovice. Obec Blučina se rozkládá asi devatenáct kilometrů jižně od centra Brna a tři kilometry severovýcho...
	Pro děti, jež jsou ve školním věku, mají v obci k dispozici jednu základní školu nižšího stupně a předškoláci mohou chodit do školy mateřské. Pro využití volného času je v obci koupaliště, sportovní hřiště. Dále bychom v obci našli obchod se základním...
	Kopie katastrální mapy

	Cena podílu na stavbách určená srovnáním a analýzou situace        id. ½                2 400 000,00 Kč


