ZNALECKY POSUDEK
¢ 4718-86/2016

O cer¢ pozemku [.6099, zastasna plocha a nadvg o velikosti 145 M jehoZ sowasti je rodinny
dim ¢.p.973 v Bri, mistnicast Zidenice, etre piisluSenstvi a pozemkug100, zahrada, o
velikosti 62 nf, vie zapsano na L¥245 pro k.U.Zidenice

Objednatel znaleckého posudku: insolvertni spravce, Pan Mgr. Michal VYe'a
RaSinova 103/2
60200 Brno

U¢el znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o#i®vani majetku ve zréni zakoni €. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sb., ¢&. 257/2004 Sb.g. 296/2007 Sb.g. 188/2011 Sh.¢. 350/2012 Sb.¢. 303/2013 Sb.¢.
340/2013 Sh.&. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MER & 441/2013 Sb. ve ami
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.¢. 345/2015 Sh. &. 53/2016 Sh., podle stavu ke dni 3.3.2016 znalecky
posudek vypracoval:

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 TrSice

telefon: 602719124
e-mail:hon.sima@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 22 stran textetm titulniho listu a 4 stranyifloh. Objednateli se
predava ve dvou vyhotovenich.

V TrSicich 3.3.2016



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

stanoveni obvyklé ceny pozemkw.p099, zastasna plocha a nadv o velikosti 145 M jehoz
souwsasti je rodinny dm ¢.p.973 v Brg, mistnicast Zidenice, &etre prislusenstvi a pozemku
p..6100, zahrada, o velikosti 62Z2nvSe zapsano na L¥/245 pro k.0.Zidenice

2. Zakladni informace

Nazev gedmetu ocerni: Rodinny dim

Adresa pedmetu ocerni: Skopalikova 973/10
615 00 Brno-nisto

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-nisto

Obec: Brno

Katastralni tzemi: Zidenice

Patet obyvatel: 377 440

3. Prohlidka a zan&reni

Prohlidka se zasiienim byla provedena dne 11.12.2015 a 3.3.2016 fzanmosti znalce a
vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z LV ¢&.245 pro k.0.Zidenice

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa okoli

- statistické Gidaje o gtu obyvatelCR

- ZP¢.1875-78/015 Ing.Miloslavy Danové ze dne 11.10.2015



5. Vlastnické a evidekini udaje

Vlastnik stavby: 571120/1749, ZddnPelikan, Skopalikova 973/10, 615 00 Brno, vladtni
vyhradni

Vlastnik pozemku: 571120/1749, Za&rPelikan, Skopalikova 973/10, 615 00 Brno, viagtri
vyhradni

odpovidaji skut&nosti

6. Dokumentace a skut&nost

rozpory nezjistny

7. Celkovy popis nhemovité ¥ci

Ocaiovana nemovitost jgadovy vnitni rodinny dim, ¢ast&né podsklepeny, se dmna nadzemnimi
podlazimi. Je zthy, zdivo t.30 a 50 cm. Ma sedlovouresthu, krytina je z tasky a plechu,
bleskosvod chybi, klemfské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna jstewtha zdvojena a
Spaletova, fasada je vapenna. ¥friidvee jsou plné a prosklené. Podlahy jsou z dlazbyirlata a
koberdi. Schody jsou Zelezobetonové s povrchem #val V domd je byt dispozice 4+1,
vybaveni kuchya je s linkou, plynovy sporak. WC jsou dva, spladdv Koupelna je s vanou,
druh&a koupelna neni dok&emna. Vytadpni v dong je ustedni s plynovym kotlem. Stav domu je
pramérny, celkové vybaveni je standardniar® je uzivan od roku 1930, v roce 1950 byla
provedena dvorniifstavba, v roce 1989 byla provedena nastavba padaptace. @n je napojen
na elekkinu, varejny vodovod, kanalizaci a plyn. Na pozemku se aaeh vedlejsi stavby mensiho
rozsahu.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem



B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocereéni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zmi zakor ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb&. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sb¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb&. 303/2013 Sb&. 344/2013 Sh. & 228/2014 Sb. a vyhladky MER ¢. 441/2013
Sb. ve z@ni vyhlasky¢. 199/2014 Sb.¢. 345/2015 Sb. &. 53/2016 Sb., kterou se provfd
n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ NAzZe Parcelni Vymzéra Jedn. czene Cena
¢islo [m] [K¢/m?] [K¢]
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 6099 142,00 2 270,00 322 340,-
nadvai
§ 2 cen. mapa zahrada 6100 63,00 2 270,00 143 010,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 205,00m* 465 350, -




Ocenreéni staveb na pozemcich

Rodinny dim

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu:
Poloha objektu:

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Brno 6

Sté&i stavby: 86 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1989

Zakladni cena ZC {flohac. 24): 3801,- K/m°

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: = 24,00 M
1.NP: = 102,86 M
2.NP: = 74,36 M
Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrukeni vyska

1.PP: 24,00 M 1,90 m

1.NP: 102,86 i 2,70 m

2.NP: 74,36 2,70 m

Obestawny prostor

obesta¥ny prostor: = 743,63 m
Obesta¥ny prostor - celkem: = 743,63 m
Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 102,86 M
Zasta¥na plocha viech podlaZi: ZP 201,22 M

Podlaznost: ZP/ZP1=1,96



Vypo¢éet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepenyotto/my I typ B
zasta¥né plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmdedtou

1. Druh stavby - dvojdomekjich fadovy Il -0,01

2. Provedeni obvodovychest- cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tlou¥’ka obvod. sin - mérk jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 doc2twe Il 0,01

5. Napojeni na sit(pfipojky) - piipojka elektro, voda, kanalizace a V 0,08
plyn nebo propan butan

6. Zpisob vyt4gni stavby - tsedni, etazove, dalkoveé 1] 0,00

7. Zakl. gisluSenstvi v RD - GplIné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy - minimalniho rozsahu I -0,03

10. VedlejSi stavby tuici prisluSenstvi k RD standardni fislusenstv Il 0,05
- vedlejSi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve furthim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Staveb# - technicky stav - stavba se zanedbanou adrzbou — li 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)

Koeficient stéi upraven o 40,05 pro stavby s nastavbouiigtavbouci rozsahlejSimi stavebnimi

Upravami.
Koeficient pro stavby 27 let po celkové rekonstiukc
s=1-0,005* (27 + 15)6,790
12
Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Vi3*0,840=0,771

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00

souasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka rjetinotka se
spoluvl. podilem na pozemku



3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo Il 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Negativni - prodej v I -0,04
insolvertnimftizeni

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodové riziko - Zona se zanedbatelnym nebéapevyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Rs* (1 + 2 P)=0,960
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkgnim | 1,00
celku

2. FrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni [Femkt- I 0,04
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici nadt(centrum) obce Il 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrsk& které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. OkEanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovéig je I 0,00
dostupna otanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkui#j®zd po zpevéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 20@etny MHD — 1l 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuZzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komegniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezprobléemové okoli Il 0,00

10. Nezamstnanost - NiZ8i nez jeonér v kraji 1 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich &liv Il 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+> R)=1,070

i=2



Ocenrgni

Zakladni cena upravend ZCU = ZCy# 3 801,- K/m® * 0,771 = 2 930,57 K/m®
CS=0P*ZCU*k*Ip=743,63 m* 2 930,57 Ke/m?>* 0,960 * 1,070= 2 238 535,63K

Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 2 238 535,63 K

Cena staveb celkem

2 238 535,63 K

Pozemky - celkem

+

465 350,- K

Pozemky s rodinnym domem - zji&na cena = 2 703 885,63 K



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéu opotiebeni

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem

1. Oceréni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem

2 703 885,60 K

2 703 885,60 K

2 703 885,60 K

2 703 885,60¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem

1. Oceréni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

2 703 885,60 K

2 703 885,60 K

2 703 885,60 K

2 703 885,60 K

Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50:
slovy: DvamilionysedmseitisicosmsetdevadesatK

-9-

2 703 890,- K




Zaver :

Z&vady, vaznouci na nemovitosti:

Zastavni pravo smluvni k pohledavce ve vysi 1.2000K¢ - Raiffeisen stavebni sfitelna a.s.,
Konévova 2747/99, Zizkov, 130 00 Praha, Zastavni psiatuvni k pohledavce ve vysi 1480.000,-
K¢ - G. P. Investments a.s., Hellichova 395/9, Matd@r#, 11800 Praha 1, Podzastavni pravo k
pohledavce ve vysi 15.000.000,¢ k& budouci pohledavky do vy3e 30.000¢- KANO spditelni
druzstvo, Rohanské nédzi 671/15, Karlin, 18600 Praha 8, Zahajeni exeR66&EX-2066/2015-10
ze dne 9.9.2015 souvisejici Exeéhu prikaz k prodeji nemovitosti 160EX-2066/2015-11 ze= dn
9.9.2015, Zahajeni exekuce 183EX-2747/2015-12 pehl.2015. Tyto zavady budou prodejem
nemovitosti vymazany z KN, proto obvyklou cenu neitasti neovliviiuji.

Porovnani s obdobnymi nemovitostmi :

-10 -



fadovy dvoupodlazni rodinnyich s garazi a zahradou na ulici Rotalova &steskécasti Brre -
Husovice. Dispozice : 1.NP vstupni chodba s prestupa zahradu, garadz, schodiy prostor,
garaz, kuchi, pokoj orientovany do ulice, WC, koupelna se spwgim koutem. 2.NP schodidva
podesta, dva pokoje orientované do ulice, kii¢cWyC, koupelna se sprchovym koutem. Razty
pudni prostor pod sedlovourethou, vySka cca 3.5m. Zahrada za domem ogkgiroca 110 m2,
vstup do sklepa ze zadni venkovni strany domum e postaven z paleného zdivaeshi krytina
palena taSka v dobrém stavu, vazba a krovy v dolstému. Nemovitost jeifpojena na vSechny
sit - obecni kanalizace, voda, eléka, plyn, vytagni plynové Ugedni. Ol podlazi jsou
samostatnym obytnym celkem - moznost dvougeména bydleni. @m je ve stavu ied
rekonstrukci, 2 NP pthobyvatelné a fundai, 1. NPcasténé vihké zdivo. V dobré dostupnostii se
nachazi kompletni infrastruktura - nakupy, mhdady, lékai, Skoly,... Nemovitost je bez
jakychkoliv pravnich vad, zavailki bremen. Plocha zast&vd: 100 m. UZitna plocha: 150 fn
Plocha podlahova: 150mPlocha pozemku: 240°mPoZadované cena 3.300.000, K.22.000,-
Ké/m2. Korekce koeficientem zdroje 0,9, stavu a vymavl,15, velikosti pozemku 0,98, jinych
vlivii 0,95 (nemovitost zatiZzena dluhy). Jednotkova enkorekci 21.199,- K'm2.

1y
=
B
=
=
=
=

-11 -



dam na Dukelskéitde v Brné-Husovicich. Dvoupodlazniasténé podsklepenou budovu tkiodve
bytové jednotky: 1+kk v fizemi a 2+1 v prvnim pat. Dim podle majitel cca ged deseti lety
dostal nova plastovad okna a byly wminy rozvody elekiny, vody i odpady, které vedou do
meéstské kanalizace. Vytépi domu je zaji$no plynovym kotlem. K domu pétcca 25m2 veliky
dvir a nizka pistavba, ktera byvala vyuzivana tigfad jako letni kuchy& Dam disponuje gknou
puadou a mohl by byt upraven i na sidlo menSi firmpcRa zastasna: 95 m2. Uzitna plocha: 106
m2. Plocha pozemkul25 m. Pozadovana cena 3 500 000 Ka nemovitost, &etrg provize,
tj.33.018,- K/m2. Korekce koeficientem zdroje 0,85, stavu a vgoa 1,0, velikosti pozemku 1,05,
jinych vlivii 0,95 (nemovitost zatizena dluhy). Jednotkova genleorekci 27.996,- Kkm2.

-12 -



severozapadnorientovany rodinny @m v fadové zastavbv klidné ¢asti Brna na ulici Jilkova.
Jedna se o starSi, avSak zachovéindkde byla provedengst&na rekonstrukce hlagrsiti. Dim

ma dispozici 3+kk v hlavnim traktu a dalSimi mistimoi o dispozici 2+KK v fistavi® v prvnim
poschodi. Celkova plocha podlah taki 105 m2.Jedna se o jednopodlazininds horni pistavbou,
castén¢ podsklepeny cihlovy in s hurdovymi stropy. K domu néalezi maly dvorek laytoa
piistavba. V doré je samorejmosti obecni vodovod, kanalizace, je zde takégus Fipojka,
telefon, internet (450,- & més.) a kabelova televize. NaSlapné vrstvy podlah je8eny koberci,
PVC a betonem. Elektrick&ipojka pouze 230 V, avSak veSkeré rozvody jsow tizeny. StesSni
krov sedlovy, zdravy, kryty palenymi taSkami. Vyap domu i oliev teplé vody jsoureSeny
pomoci nového plynového kotle. Plocha zastav98 m?. PoZzadovana cena 2.890.000¢; ket
vSech pravnich sluzeb+ provize RK, 1].27.524¢/2. Korekce koeficientem zdroje 0,85, stavu a
vybaveni 1,05, velikosti pozemku 1,05, jinych wi0,95 (nemovitost zatizena dluhy). Jednotkova
cena po korekci 23.337,-ckn2.

-13 -



Praimérna jednotkova cendni 24.177,- K/m2. Jednotkovou srovnavaci cenu stanovuji na 24-18
K¢. Podlahova zagitatelna plocha posuzovaného dorini 126 m2. Celkem za nemovitost
3.046.680,- K, po zaokrouhleni pak 3.050.000.&.K

Obvykla cena bez vlivu zavad : 3.050.000¢- K
Obvykla cena zavad : 0,-¢K

Obvykla cena oprawmi : 0,- K&

Obvyklou cenu nemovitosti stanovujl na
3.050.000,- K.

Slovy: Trimilionypadesattisic K

V TrSicich 3.3.2016

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 TrSice

telefon: 602719124
e-mail:hon.sima@seznam.cz

Zpracovano programeiEM Express AC, verze: 3.4.7.

-14 -



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovariiadnutim Krajského soudu v Osttae
dne 5.10.1998 podj.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, &divCeny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi,&dvStavby obytné a Stavbyimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 4718-86/2016 znaleckého deniku.

-15-



E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v filoze:

Vypis z katastru nemovitosti pro L&/ 245 ze dne 4.12.2015

Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 3
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti

-18-



-19 -



Mapa oblasti

-20 -



r 3 Svatophikovi P

4 LS

*
=
&

:
ki

-21 -



eusg n
AONABIS

aguoiE alz

BIATIARY-
-axepyog

_._enw\. BO|ADLIC

£

b .___._,.ou_mm______.
¥

Blg n
paln

sowiel e

| % _.
ao|ujoyos

Caloblird
M ==HPON
a2
L}

= mu.um...mmam.mw

BIUCE0

AR
~EIRON

‘ONua

NOABUAS PBu
.m.ug.bﬂ_.m

BLUG N 20020

ACLDAYDY

HBAS

S0IURA|

AueABiSO oupayop

@150y
[40 = =

EHARISEZ

NOABISEY peu
BANEY

ARSRIOT

Exgdig
ENEIBAH,

-22-



