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UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trZni hodnoty) jako podklad pro zamySleny prodej
(ocenéni stavajiciho stavu)
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Ve Velaticich, dne 6.11.2019 Ing. Tomas Volek




| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na LV €. 1 v k.. Lelekovice, obec Lelekovice, okres
Brno-venkov. Jedna se o pozemky parc.¢. 280, soucasti je stavba obC.vyb. €.p. 261, parc.¢. 281, vSe
veetné soucasti a prisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci, jako
podklad pro ucely zamysleného prodeje, k datu prohlidky nemovitych véci, tj. k 1.11.2019.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.i. Lelekovice bylo vypracovano
v souladu s nésledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potfeby majetkového vyrovnani.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéani. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o primeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pro stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) ptedmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim
ptipad¢ metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, Ze vychdzim z Gvahy, ze
tato metoda ma nejveEtsi vypovidaci schopnost o aktualni poptavce a nabidce daného typu nemovitych
veci.

Tuto metody vypoctu volim proto, ze disponuje dostateCnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investi¢nim moZznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[PFehled podkladii |
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1, k.. Lelekovice ze dne 1.11.2019.
¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Lelekovice.
d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.
- Nakres rodinného domu z roku 1937 (pudorysy podlazi, pohledy, fez).
- Nékres rodinného domu ¢€.p. 261 z ledna 1952 (pidorysy podlazi).

e) Vyhlaska MF €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

f) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.
g) Poznamky a nacrty, vyhotovené odhadcem v pribéhu mistniho Setieni.

h) Informace a sd€leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, databaze spolupracujicich
odhadci a internetového serveru www.sreality.cz.

1) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
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(https://katastr.cuzk.cz).

j) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/)

k) Uzemni plan obce Lelekovice (https:/www.lelekovice.cz/obecni-urad/dokumenty-
obce/uzemi-plan-lelekovice/)

[Mistopis |

Obec Lelekovice lezi administrativné v okrese Brno venkov a nalezi pod Jihomoravsky kraj.
PtisluSnou obci s rozsifenou piisobnosti je mesto Kuiim. Obec Lelekovice se rozklada asi jedenact
kilometrii severné od centra Brna a ¢tyfi kilometry vychodné od mésta Kuiim. Na katastralnim Gizemi
této stfednd velké obce ma nahlageny trvaly pobyt asi 1850 obyvatel. Skolou povinné déti mohou v
obci navstévovat jednu zakladni Skolu nizSiho stupné a mensi déti maji k dispozici matetskou Skolku.
Pro vyuziti volného Casu je v obci k dispozici sportovni hiisté a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci
nasli knihovnu, kostel a hibitov. V obci Lelekovice ma ordinaci jeden prakticky l1ékaft a jeden zubatr.
Z dalsi obCanské vybavenosti je zde rovnéz poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, vefejny vodovod a kanalizaci. Nejbliz§i misto se Zelezniéni stanici je Ceska.

Dopravni spojeni s Brnem je zajiStovano autobusovymi a vlakovymi spoji IDS JMK. Zastavka
autobusu se nachazi ve vzdalenosti do 10 min chiize.

Ocenovana nemovita véc je postavena v severni okrajové casti obce, pii vedlejsi
Zahumeni).
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Zdroj: (https://mapy.cz/)

Ptistup je zajistén z vetejné zpevnéné komunikace ul. Zahumeni na pozemku ve vlastnictvi Obce

Lelekovice.

Hlavni fady inzenyrskych siti vedou v ptistupové komunikaci. Stavba je napojena na vodovod z fadu,
plyn z fadu, kanalizaci do fadu a el.NN vzduSnym kabelem.

Pfedmétnd nemovitd véc je dle informacniho systému pojisStovny Kooperativa situovana v
zéplavovém uzemi s rizikem €.2 - zéna s nizkym rizikem povodné (1izemi tzv. stoleté vody).



Dle platného tizemniho planu obce Lelekovice lezi predmétnd nemovita
véc v ploSe SV - Plochy smiSené obytné — venkovské.

Hlavni funkcni vyuziti:

* bydleni

* obcanské vybaveni slouzici obyvateliim obce

* vyrobni a nevyrobni sluzby bez negativnich vlivii na souvisejici plochy
bydleni

Pripustné funkcni vyuziti:

* doplnkové stavby pro hlavni funkcni vyuZiti a nezbytné zpevneéné
manipulacni plochy

* plochy pro parkovaci a odstavna stani

* verejna prostranstvi a plochy verejné zelené

* trasy a zarizeni technické infrastruktury

©72,3,4,57910,11,12,14,15, - parkovani 1 : 2,5

* Z 17 - mistni komunikace funkcni skupiny C a nebo D1, obratiste, chodniky pro pési, parkoviste
©719,20,21,22,25,29,30,31,32,33,34 - parkovani 1 : 2,5

* Z 36 - mistni komunikace funkcni skupiny C a nebo D1, obratiste, chodniky pro pési, parkoviste
Nepripustné vyuziti:

* pozemky, stavby a zarizeni nesouvisejici se stanovenym hlavnim a pripustnym funkcnim

vyuzitim

* veSkeré stavby a cinnosti, jejichz negativni ucinky na zivotni prostredi prekracuji nad pripustnou
mez limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech (vylouceni negativnich ucinkii musi

byt prokazano v ramci uzemniho rizeni)

Podminky prostorového usporadani:

* ve stavajicich plochdach smisenych obytnych, dostavbach nebo rekonstrukcich respektovat
souvislosti s okolni zastavbou. Maximalni vyskova hladina zastavby jsou dvé nadzemni podlazi

s podkrovim

* v navrhovych plochach smisenych obytnych se vyskova hladina zastavby stanovuje na dvé
nadzemni podlazi s podkrovim a pro halové stavby jedno nadzemni podlazi

* v plochdach smisenych obytnych s indexem * je mozné vzhledem k charakteru terénu uvazovat

s urovni I PP v urovni komunikace. Dalst dvé nadzemni podlazi jsou pripustna, pokud budou

mit samostatny zaklad na rostlém terénu

* zajistit likvidaci a neskodné odvedeni vsech odpadnich vod, splaskovych i destovych. V co
nejvetsi mire budou navrzena opatreni, ktera budou eliminovat negativni ovlivnéni odtokovych
pomérii a zachovaji vsak povrchové vody do piidy. U ploch Fesenych US bude Feseno v ramci

této uizemni studie.

* zajistit parkovani a odstavovani vozidel v ramci plochy bydleni; parkovani bude navrhovano pro
automobilizaci 1:2,5.

* ve stavajicich plochdach smisenych obytnych Ize za dodrzent ostatnich podminek stavét za
predpokladu, Ze nejblizsi bod stavby nebude dale nez 50m a nejzazsi bod stavby nebude dale

nez 65 m od hranice verejné komunikace. Dopliikové stavby jako jsou altany, bazény,

piskovisté a pod. jsou pripustné.

Zdroj: https://www.lelekovice.cz/obecni-urad/dokumenty-obce/uzemi-plan-lelekovice/




|Celkovy popis |
PozemKky:

- parc.¢. 280, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 149 m? (soucasti je stavba &.p. 261 a vedlejsi
stavba skladu, zakreslena v katastralni map¢),

- parc.¢. 281, zahrada o vyméie 334 m? (¢asteéné oplocena zahrada).

Pozemky jsou mirné svazité se zapadni orientaci, uceleného pfiblizné lichob&éznikového tvaru,
vyuzivané v jednotném funkénim celku se stavbou.

Stavba obg¢. vyb. é.p. 261 (soucast pozemku parc.¢. 280)

Jedna se o samostatné stojici stavbu postavenou ptivodné jako rodinny dim, ktera byla v 50 letech
minulého stoleti adaptovana na stavbu obcanské vybavenosti - zdravotni stfedisko. Stavba je
samostatné stojici, castecné podsklepend, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi pod sedlovou
sttechou. Pudorysny tvar je pfiblizné tvercovy s pfistavbou vstupu na severni strang.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schody 4,50 m? 0,00 0,00 m?
kotelna 14,55 m? 0,50 7,28 m?
sklep 14,55 m? 0,50 7,28 m?
14,55 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
ZAvEti 2,40 m? 0,00 0,00 m?
hala se schody 19,00 m? 1,00 19,00 m?
3x WC 6,30 m? 1,00 6,30 m?
pokoj 15,50 m? 1,00 15,50 m?
pokoj 15,50 m? 1,00 15,50 m?
56,30 m?
Podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodba 8,90 m? 1,00 8,90 m?
WC 1,20 m? 1,00 1,20 m?
pokoj 8,90 m? 1,00 8,90 m?
pokoj 10,60 m? 1,00 10,60 m?
pokoj 12,70 m? 1,00 12,70 m?
balkon 3,50 m? 0,50 1,75 m?
44,05 m?
114,90 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Niazev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka
1.PP 8,36%4,92+1,45+5,56 = 48,14 2,20m
1.NP 8,26%8,65+1,47*3,60 = 76,74  3,20m
Podkrovi 8,26*8,65 = 71,45 2,80 m
196,33 m?



Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP Spodni stavba (8,36%4,92+1,45+5,56)*(2,20) = 105,91
NP Vrchni stavba (8,26%8,65+1,47*3,60)*(3,20) = 245,57
Z Zastieseni (8,26*8,65)*(5,55/2) = 198,27
Obestavény prostor - celkem: 549,75 m3

Konstrukéni charakteristika:

Objekt je postaven na zakladovych pasech s ¢aste¢nou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce
je zdéna tl. 30-45 cm. Stropni konstrukce jsou s rovaym podhledem, stfecha sedlova, krov dievény,
krytina z palené tasky. Schody jsou dievéné, stupné jsou kryté¢ PVC. Klempitské konstrukce z Zn
plechu. Fasada biizolitovd, vnitini povrch stén je opatfen vapennou Stukovou omitkou, obklady
provedeny na WC. Dvefe jsou dievéné plné a prosklené, okna dievéna Spaletova. Podlahy prkenné
kryté PVC a z keramické dlazby. Vytapéni je teplovodni ustfedni radiatory z plyn. kotle, ohfev TUV
z plynového zasobniku, elektroinstalace 230/400V, rozvody vody teplé i studené, kanalizace
napojena do vefejného fadu. Vnitini hygienické vybaveni tvoii umyvadla, 4x splachovaci WC.
Ostatni vybaveni tvoii miiZe na oknech.

Stafi a technicky stav:

Pivodni stavba dle predlozené dokumentace z roku 1937. Piestavba do souc¢asné podoby v 50 letech
minulého stoleti. Béhem zivotnosti byla provadéna pouze béznd udrzba bez rekonstrukce c¢i
modernizace. V 90 letech zaveden plyn a zfizena plynova kotelna. V roce 2013 objekt napojen na
vetejnou kanalizaci. Vybaveni vesmés ptivodni bez modernizace a vyrazné rekonstrukce, dnes jiz
moralné zastaralé. Prvky kratkodobé zivotnosti jsou na nebo za hranici maximalniho opotiebeni.
Zavady: nefunkéni izolace proti zemni vlhkosti, po havarii vody v podkrovi ¢ast vnitiniho zdiva
zasazena plisni, podlaha prohnild. Posledni 2 roky je objekt volny nevyuzivany (v zim¢ temperovan).
Celkovy stavebn¢ technicky stav je zhorSeny, objekt vyzaduje kompletni rekonstrukci a modernizaci.

PrisluSenstvi:

- Vedlejsi stavba (sklad) na parc.c. 280 - zdéna ptizemni stavba s pultovou stfechou, postavena na
dvorte za RD. Stavebné technicky stav je primérny, zastavéna plocha cca 14 m?.

- Studna, venkovni Gpravy (zpevnéné plochy, venkovni schody, oploceni zahrady, podezdivka plotu,
brana, branka, piipojky IS-voda, plyn, kanalizace, el.nn).

IVypocet porovnavaci hodnoty

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, Zze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tudajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.



Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Stavba s pozemKky a prisluSenstvim

Objekt naposledy vyuzivany jako ob¢. vyb. (zdravotni stfedisko) byl ptivodné postaven jako rodinny
dam, dle tzemniho planu lezi v plose smiSené obytné, venkovské, 1ze ho tedy opétovné prestavét na
rodinny dim. Srovnani je proto provedeno s rodinnymi domy. Po nemovitostech uvedeného typu, t.j.
Rodinny dim, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, u
srovnatelnych nemovitosti je nabidka niz§i nez poptavka. S prihlédnutim k poloze, stavebné
technickému stavu nemovitosti, k existenci prisluSenstvi, jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost
je v soucasné dobé pomérné dobre obchodovatelna.

UZitna plocha: 114,90 m?
Obestavény prostor: 549,75 m’
Zastavéna plocha: 76,74 m?

Plocha pozemKku: 483,00 m>

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek, m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom piepocCtena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachéazi
oceflovana nemovitost nebo v obdobnych lokalitach okr. Brno-venkov tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev: 1.
Lokalita: Ofesin, Brno-mésto,
Popis: Nabizime rodinny dim v katastralnim uzemi Brno - OfeSin. Dim disponuje obytnou

plochou 5+1 cca 120 m2. Déle je zde pradelna, spiz a také prijezd do dvorku, kde se
nachazi mensi dilna. Postaven je ze smisené¢ho zdiva a nachazi se v klidné ulici. Sité:
el. je rozvedena, voda a kanalizace jsou dotazeny do sklepa, plyn je pfiveden do prvni
mistnosti RD. K domu ndlezi uzavieny dvorek. V domé¢ jsou piivodni dieveéné
podlahy a také okna.Dim je urcen ke kompletni modernizaci a stoji na zastavéné
ploSe a nadvofi cca 284 m2. Parkovani je mozné v ulici nebo po upravach na vlastnim|
pozemku. Jednd se o klidnou a piijemnou lokalitu v tésné blizkosti lesa §
cyklostezkami a veSkerou obcCanskou vybavenosti. Prohlidky s makléirkouyl
Stanislavou Jureckovou.

Pozemek: 329,00 m?

UZzitn4 plocha: 120,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Vybaveni a tech. stav - obdobné 1,00 -

K5 PfisluSenstvi - obdobny 1,00 ' ——

K6 Vliv pozemku - nepatrné¢ mensi pozemkové zazemi 1,04 Zdroj: Valuo.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢é/m? Kc [K&/m?]

4 250 000 120,00 35417 0,94 33292

Nazev: 2.

Lokalita: Mokra Hora, Brno-mesto, y

Popis: Nabizime k prodeji rodinny diim na klidné ulici s pozemkem 307m2.Radovy diim o

Sifce 7,5bm ma zastavénou plochu 125m2.Pozemek ma 25m2 piedzahradku se
schodistém do domu, 120m2 zastavéné plochy a 162m2 zahrady. Dim je v dobrém
puvodnim udrZzovaném stavu. Je napojen na vSechny sité. Na pozemku je studna.
Ohtev vody je pies bojler a topeni kombinované pies plyn. kotel, ve druhém podlazi
je v jednom pokoji plyn. piimotop. Podlaha v 1. podlazi beton, linoleum, parkety a
ve 2.podlazi linoleum palubky. Dispozice domu:l.podlazi — chodba 8§ x 1,2bm,|
kuchyn 2,2 x 3,9bm, pokoj 3,8x3,9bm, pokoj 4,8 x 3,4bm, schodisté, verandal
5,7x1,6bm, toaleta, chodba 6 x 1,6, koupelna 1,6 x 1,8bm2.podlazi — chodba, pokoj
3,8 x 3bm, pokoj 3,8 x 3,9, mistnost 3,3 x 1,8 a mistnost 3,3 x 1,7 se vstupem na
pudu. Dim je podsklepen. Dim je v dobrém piivodnim technickém stavu.

Pozemek: 307,00 m?

UZitna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - nepatrné lepsi 0,95

K4 Vybaveni a tech. stav - nepatrné€ lepsi 0,95

K5 Priislusenstvi - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - nepatrné¢ mensi pozemek 1,04

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5300 000 150,00 35333 0,84 29 680

Nazev: 3.

Lokalita: ul. Koretina, Lelekovice

Popis: Prodej mensiho rodinného domu v obci Lelekovice. Diim je rohovy, cihlovy, stojici

v klidné, slepé ulici. Diim ma 2 pokoje a velkou kuchyn. K domu nélezi i 2 venkovni
"hospodaiské" mistnosti a do zemé zapustény sklep. Na zahrad¢ se nachazi
samostatné stojici zahradni domek. Kanalizace je svedena do septiku, je moZzZnost
napojeni na vefejnou kanalizaci. Vytapéni domu zajistuje plynovy kotel. Prostory




pod stftechou umoziuji vystavbu pidnich prostor. Diim lezi bezprostiedné pod lesem.
Pozemek: 339,00 m?
UZitna plocha: 95,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 03/2016 (narust cen)

1,15
K2 Velikosti objektu - nepatrné mensi uz. pl. 0,99
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00
K4 Vybaveni a tech. stav - nepatrné lepsi 0,95
K5 PiislusSenstvi - obdobné 1,00
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemek 1,04
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 680 000 95,00 28 211 1,12 31 596
Nazev: 4.
Lokalita: Okres Brno-venkov, Hajany
Popis: RD 3+1, INP, gardz. RD zroku 1950 v plvodnim stavu, bez rozsahlejSich|

rekonstrukci, udrzovany v dobrém technickém stavu, zptsobily uzivani bez zavad.
Dim samostatné stojici, v ptidoryse tvaru pismene ,,L*“. Dvorni kiidlo z ¢asti obytné
a z Casti je pavodni chlév. Vlevo od domu pfistavéna garaz. Obvodova konstrukce]
zdéna tl. 45 cm, stropy dievéné tramové, krov dievény sedlovy, krytina palend
tasSkova, fasada btizolitova, klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitin{
vybaveni plivodni moralné zastaralé funkcéni. Podlahy dievéné prkenné a keramické,
dvete ptivodni plné a prosklené do ocelovych zarubni, okna dievénd dvojita pavodni,
vnitini obklady keramické v kuchyni a v koupelné. V koupelné€ vana, umyvadlo, WC
splachovaci, v kuchyni spordk elektricky. Vytapéni ustfedni plynovym kotlem.
Vnitini rozvod vody, plynu, kanalizace a elektro 230/400 V. IS - Voda, plyn,
kanalizace, elektro 230/400V

Pozemek: 990,00 m?
Obestavény prostor: 745,00 m?
UZitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 11/2017 (néarust cen)

1,15
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K4 Vybaveni a tech. stav - obdobné 1,00
K5 PiislusSenstvi - obdobné 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,96
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3350 000 120,00 27917 1,10 30 709

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:
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Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v priubéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkove. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se zirejme prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemtuze byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 29 680 K&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena 31 319 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 33 292 K¢&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani inzerovanych resp. obchodovanych nemovitosti v dané
lokalité a blizkém okoli s ocefiovanou nemovitosti za ptedpokladu zohlednéni jednotlivych ukazateld,
které ovlivituji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité, obCanskd vybavenost, propocet
podlahové plochy v navaznosti na Cistou uzitnou plochu, stavebné technicky stav nemovitosti,
pozemkové zazemi, vybavenost a standard, parkovani, atd.). Jedna se o stavbu piivodniho rodinného
domu ve zhorSeném technickém stavu, pfed kompletni rekonstrukci, s dostatecnym pozemkovym
zdzemim. Ve vyse uvedeném piehledu jsou uvedeny realizované prodeje a déle jsou z nabidek
realitnich serverii vybrany dvé prodédvané stavby obdobnych rodinnych domt. Dle znalosti lokality a
skutecné realizovanych prodejt je ziejmé, ze skutecné obchodovana cena obdobné koncipovanych
nemovitosti je oproti piivodné inzerované neziidka nizsi a to o 5 % az o 20%. Tomuto snizeni a po
korekci k oceflované nemovitosti 1ze uvazovat po prepoctu na uzitnou plochu upravené jednotkové
ceny v rozmezi 29.680,-K¢&/m? az 33.292,-K¢é/m?2. Silné a slabé stranky srovnatelnych nemovitosti, ve
vztahu k oceflované, jsou patrny z uvedené¢ho piehledu. Pozitivni je dle mého zejména, poloha v
zadané lokalit¢ bezprostfedné sousedici s Brnem.

Po zvéazeni vSech okolnosti, majicich vliv na soucasnou obvyklou cenu nemovitosti, uvazuji
jednotkovou trzni cenu ve stfednim pasmu upraveného cenového rozpéti tj. 31.319,-K&/m? uzitné
plochy

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy
Pramérna jednotkova cena 31 319 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 114,90 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 3 598 553 K¢

-11 -




| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 3598 553 K¢
Obvykla cena (trZzni hodnota) 3600 000 K¢

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Nemovité véci nemaji omezeni vlastnického prava zapsand v oddile C na LV ¢. 1, k.. Lelekovice,
majici vliv na stanoveni obvyklé ceny.

|Silné stranky |
- poloha v Zadané lokalité nedaleko Brna, veskeré IS, dostate¢né pozemkové zazemi.

[Slabé stranky |
- zhorSeny stavebné technicky stav (stavba pted kompletni rekonstrukci/demolici), nutna ptipadna
rekolaudace pro tcely bydleni.

IKomentaF ke stanoveni vysledné ceny |

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci metoda
ocenéni. Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim tato
metoda nejlépe popisuje jejich hodnotu.

[Zavér |

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investicnim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych véci - pozemku parc.¢. 280, soucasti je stavba
obc.vyb. €.p. 261, parc.c¢. 281, véetné soucasti a prisluSenstvi v k.u. Lelekovice, obec Lelekovice,
okres Brno-venkov, v§e zapsano na LV ¢. 1, k datu ocenéni 1.11.2019, po zaokrouhleni na:

3600 000 K¢

slovy: TfimilionySestsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocenovani majetku), ktera je citovana
v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni odhadu jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 6.11.2019

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz
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Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2205-85/19 znaleckého deniku.
Ve Velaticich 6.11.2019

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
1. Vypis zKN 2
2. Kopie katastralni mapy 1
3. Fotodokumentace 2

- 13 -



Vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2019 09:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Sprava majethu, é.j.; L-1101/2019 pro Obec Lelekovice

Okres: CEZ0643 Brno-venkov Obec: 583286 Lelekovice
Kat.lzemi: 679895 Lelekovice List vlastnictvi: 1
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadeé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prave
Obec Lelekovice, Hlavni 75/7, 66431 Lelekovice 00281999

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
280 149 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Lelekovice, &.p. 261, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.J&.: 280
Bl Vécné prava sloufiici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu
C Vécnd prava zat&Zujici nemovitosti v Casti B vCetn@ souvisejicich ddaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 Navrh OU Lelekovice &j. 111/91 ze dne 7.8.1991 na
zapis nemovitych wéci z vlastnictvi CR do vlastnictvi obce podle zak. &.172/91 sb.
(vipisy z pozemkové knihy a srowvnavaci sestaveni k této Zadosti zal. pol. VZ 964/96).
Potvrzeni OkU Brno-venkov, &j. Fin 2- 2/91-Svo ze dne 12.8.1991.

POLVZ:68/1991 Z-4700068/1991~-733
Fro: Obec Lelekovice, Hlavni 75/7, 66431 Lelekovice RC/ICO: 00281999
o Pozemkova kniha vloZka 746/ (puvodné p.é&. 475/3).
POLVZ:956/1996 Z-4700956/1996-733
FPro: Obec Lelekovice, Hlavni 75/7, 66431 Lelekovice RC/TCO: 00281999
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 01.11.2019 09:39:11
Cesky iifad zeméméFicky a katastridlni - SCD

Nemovitosti jsouw v uzemnim obvoc, ve kterém vykondvd stdtni spravu Katastru nemovitosti CR
Katastedlni (dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-venkov, kéd: 703.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.10.2019 09:15:02

Vyhotoveno beziplatné dalkavym pfistupem pro Géel: Sprava majethu, &.j.; L-1021/2019 pro Obec Lelekovice
Okres: CEZ0643 Brno-venkov Obec: 583286 Lelekovice
Kat.uzemi: 679895 Lelekovice List wlastnictvi: 1
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadeé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Viastnické prdve
Obec Lelekovice, Hlavni 75/7, 66431 Lelekovice 00281999

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
281 334 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vé&cné& préava sloufici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu
C Vécna prava zat&iujici nemovitosti v €asti B véetné& souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zépisu
Plemby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady zdpisu

Listina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 Navrh OU Lelekovice &j. 111/91 ze dne 7.8.1991 na
zapis nemovitych véci z vlastnictvi CR do vlastnictvi obce podle zak. &.172/91 Sb.
(vypisy z pozemkové knihy a srovnadvaci sestaveni k této zZadosti zal. pol. VZ 964/96).
Potvrzeni OkU Brno-venkov, &j. Fin 2- 2/91-Svo ze dne 12.8.1991.

POLVZ:68/1991 Z-4700068/1991-733
Pro: Obec Lelekovice, Hlavni 75/7, 66431 Lelekovice RC/ICO: 00281999
o Pozemkova kniha vloZka 746/ (puvodné p.&. 475/3).
POLVZ:956/1996 Z-4700956/1996-733
Pro: Obec Lelekovice, Hlavni 75/7, 66431 Lelekovice RC/1C0: 00281999

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméraim2]
281 30850 334

Pokud je wvyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovidn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, kod: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.10.2019 09:32:21
Cesky ufad zeméméFicky a katastrilni - 5CD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonavd statni sprdvu Katastru nemovitosti CR
Katastedlni (dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-venkov, kéd: 703.
strana 1
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace
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