INALECKY POSUDEK C. 2469-07/15

0 cené podilu na pozemku parc.¢. 701/119, jehoz soucasti je bytovy dim
¢.p.693, bytové jednotky ¢.693/9 v¢€.podilu na spole¢nych ¢astech domu, a
pozemku parc.¢.701/147 v k.G.HruSovany u Brna, zapsanych na LV ¢.2211,

2232, 2233 jako nemovity majetek v SUM diuznika v insolvenci Drabek
Toma$ a Drabkova Petra.

Objednavatel posudku
BFT Management, a.s., V Ol&inach 16/82 100 00 Praha 10.

Ugel posudku:

odhad ceny v misté a Case obvyklé

Posudek vypracoval:
ing. Cyril Jebavy, 691 25 Vranovice, Namésticko &p.48.

Obsahuje tfi strany textu a pedava se ve tfech vyhotovenich + pfiloha na CD.

Vranovice, 17dubna 2015.




A)

Stranka 1

SITUACE

Posudek je zpracovan na zakladé objednavky spole¢nosti BFT Management (pfiloha

¢.1.) pozaduje se uréeni ceny obvyklé v misté a ¢ase a to nejpozdéji do 20.4.2015. Pujde
tedy o uiréeni ceny obvyklé ve smysiu odst.1 §2 zakona ¢.151/1997 Sb. O ocenovani
majetku, v sou¢asném znéni, jako dosazitelna cena podle stavu ke dni ocenéni. Prohlidka
nemovitosti byla provedena dne 14. dubna 2015 za ucasti pana Tomase Drabka, jednoho
ze spolumaijitelts. pfi prohlidce bylo zdéleno, Zze v jednotce mimo ného je k trvalému pobytu
pfihlasena tieti osoba a to pani Petra Rezkova se dvémi détmi.

Objednavatel ke zpracovani posudku poskytl vypisy z katastru nemovitosti prokazujici stav
ocenovanych nemovitosti, evidovany ke dni 5.2.2015.

NALEZ:

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci HruSovany u Brna, v okrese Brno venkov. Obec
ma statisticky 3412 obyvatel, nema statut mésta, s myslenkou jeho zhiskani se zabyva.
Spadova obec s rozsifenou pravomoci je necelé 2km vzdalené mésto Zidlochovice.
Vzdalenost od mésta Brna je do 20ti km, spojeni integrovanou dopravou CD, na jejimz
koridoru Brno Breclav obec pfimo lezi. Jedna se o perspektivni obec s dobrymi podminkami
pro rozrastajici se pramysl i pro rozvoj Zivota obyvatel, s kompletni infrastrukturou.

Soucasti -ocefované nemovitosti

al)

b.)

c.)

Podil 5380/68278 na pozemku parc.¢. 701/119 -zastavéna plochaa nadvofi, vyméry 292m2,
v k.0. HruSovany u Brna zapsany na LV €.2211
jehoz soutasti je budova ¢p 693, zapsana na LV ¢.2101 jako bytovy dum.

Bytova jednotka ¢.693/9 jako byt, vymezena ve vy$e uvedené budové. Zapsana na LV
&.2232, s vymezenym podilem 5380/68278 na spoleénych Castech domu.

Pozemek parc.&. 701/147 -ostatni plocha vym.11m2 v k.0. HruSovany u Brna s ucelem
uréeni jako ostatni komunikace.

Popis :
3.) Pozemek s uréenim zastavéna plocha a nadvofi je situovan v zastavéné Casti obce

Hru$ovany u Brna .V oblasti obdobné zastavby bytovych domu, v klidové zoné pfi mistni
komunikaci se zpevnénym povrchem. Navazuje dostatek parkovacich ploch. Dostupnost do
stfedu obce i k zastavce Zelezniéni dopravy je velmi dobra, od primyslové zony je oddélena
dalsi bytovou zastavbou. V blizkosti je sportovisté i s krytou halou. (pfiloha ¢.2)

V Sdmanzeli Drabkovych (podle sdéleni p.Drabka bylo manzelstvi jiz rozvedeno) je podil
5380/68278. V katastru je vyznagena plomba, na jednoho z dalsich podilnikd je vydan
exekuéni pfikaz. Na podilniky Drabek Tomas a Drabkova Petra insolveméni soud vydal
rozhodnuti o upadku. Hodnota pozemku je piné srovnateina s cenou obdobnych pozemku v
obci, ktera dle dostupnych databdzi &ini 2150,- KE za 1m2, t.j. pro viastnény podil
5380/68278 &ini 2150,- K&/m2x 292m2x5380/68278 = 49 468,- K¢



b)

Stranka 2

Bytova jednotka je situovana ve I11.N.P. bytového domu, ktery ma &tyfi nadzemni a jedno
podzemni podlazi, bez vytahu.Vybaveni byt.jednotky i jeji sou€asti jsou detailné popsany v
Kupni smlouvé. Zde vSak je tfeba poukazat na to, Zze v kupni smlouvé neni ve vybaveni
koupelny uveden plynovy kotlik etaZového topeni, ktery véetné spalinovych cest podiéha
kazdorocnim prohlidkam, za které odpovida jeho vlastnik. V kupni slouvé je také oddéleno
vlastnictvi vnitfnich a venkovnich ploch oken (jedna patfi vlastnikovi b.j.,druha je spoleé¢nou
¢asti domu). Obdobné jsou rozdeny i vstupni dvere do bytu. Fotografie nékterych €asti Kupni
smlouvy jsou v pfiloze ¢.3. a nasledné foto.€.54, 55, 60, 61, 62, 63.

Jednotka je v ¢ase prohlidky a zpracovani posudku vyuzivana k bydleni a to mimo viastnika
jesté tieti osobou. Nepodafilo se bezpeéné zjistit zda je uzivani podloZzeno samostatnou
najemni smiouvou, nebo nikoliv (na pisemny dotaz Spolecenstvi vlastnikd b.j. domu dosud
nereagovalo).

Proto v této souvislosti upozornuji na publikovany pravni nazor povinnosti vlastnika pfi
nafizeném vyklizeni bytu. (pfiloha ¢.4) a pIné podporuji pravnikav zavér, aby byl v rdmci
nakupu prozkouman pravni rezim této konkretni jednotky. Tento pruzkumneni pfedmétem
posudku, ani na néhonebyl stanovenymterminem poskytnut dosttek ¢asu a muze se dal$im
prabéhem ménit. Uréeni obvyklé ceny vychazi z konkretniho soucasného stavu.

Jeji technicky stav je velmi dobry, jedna se v podstaté o novostavbu. Opotiebeni je v ramci
béZného uzivani. Zdivo z tvarnic s dobrou tepelnou izolaci, energeticky stitek neni nutny.
Okna jsou plastova, dvere dfevéné. Obsahuje dva pokoje, z nichz v jednom o podi.pl.
30,42m2 je kuchynisky kout s kompletni linkou,druhy o podl.pl.15,47m2 slouzi k bydleni.
Koupelna je spoleéna se splachovacim zachodem. Vchod ze schodi$tového prostoru domu
je uzamykatelnymi bezpe¢nostnimi dvefmi pfes vnitini predsii. Soucasti je lodzie,
orientovana do mimouliéniho venkovniho prostoru jihovychodnim a severovychodnim
smérem, tak jako cely byt. Podlahova plocha bytu je dle kupni smiouvy 53,80m2. K ni se dle
ocerovaci vyhlasky pfipo€itava plocha nezasklené lodzienasobena koef.0,2 tj. 0,90m2 a
plocha skiepnich kdji vynasobena koef.0,1 t.j. 0,42m2 Celkova pro ocenéni zapoéitatelna
plocha €ini 55,12m2 Z vnitiniho prostoru je v pfiloze nékolik fotografii.

Posudkem se ma stanovit cena jednotky v daném ¢ase, kdy je tato fadné uzivana k Géelu
svého urCeni t.j. k bydleni. S vyklizeni bytu se zatim nepogita, obvykla cena v aktualni
souCasnosti je nesrovnatelna s cenou prazdného, vyklizeného bytu. Takovych byttt se v
misté prodava nékolik, konkretné tfi pfimo v budové &.p.693. Aktuaini primérna cena
dvoupokojového, dobfe urzovaného bytu s k.k. je v blizkém okoli 1,4milionu korun. V tomto,
soucasnym Casem stanoveném, pfipadé v§ak volim radéji cenu uréenou vynosovym
zpusobem, popsanym v §32 ocenovaci vyhlasky ¢.441/2013Sb., ve znéni vyhl.¢.
199/2014/Sb.

Mistné obvyklié najemné (zji$téné napf.i z pumiikace vydané Ob&anskym sdruzenim maijitel(l
domu ) muze ¢init v danych podminkach 110,- K& za 1m2 podlahové plochy mésiéné, tj. 110;-
KE/m2 x 65,12/m2 x12mésich = 72 758,40,- K¢ za rok. Po snizeni 0 40% podle odst.5
uvedeného §. je tato hodnota 43 655,0,- K&

Cena uréena vynosovym zpusobem je potom pfi mife kapitalizace podle pfil.22 vyhlasky
4,50% rovna (41670,7 /4,5)*100 tj. 970 111,- K&

Pro ucel stanoveni obvyklé ceny zaokrouhluji na 985 000 K¢



Stranka 3

c.)

Pozemekparc.&. 701/147 -ostatni plocha vyméry 11m2 v k.u. Hrusovany u Brna. Zpusob
vyuziti jako ostatni komunikace, ve skuteCnosti jako parkovaci stani s povrchem zpevnénym
zatraviiovacimi tvarnicemi. Je vyhodné situovan témér pod okny bytu. Je samostatnym
pozemkem, pfistupnym z vefejného prostranstvi a netvofi pfislusenstvi bytové jednotky.
Jeho obvykla cena véetné zpevnéného povrchu vtomto piipadé (Case a misté) odvozenym
od ceny, za kterou byl prodan v r. 2011 ¢&ini 6 000,- KE/m2 tj. 66 000,- K¢E.

Zavérem urduji obvyklou cenu nemovitosti, viastnénych insolvenénimi Upadci

Drabek Tomas a Drabkova Petra, Vodni 693 , 66462 HruSovany u Brna,
zapsanych na LV & 2211, 2232, 2233 v k.4. HruSovany u Brna hodnotou v ¢astce

1 100 000,- K& (slovy jedenmilionjednstotisicKc)
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Vranovice,17. dobna 2015.
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ing Cyril Jebavy
/ Nameésticko 48
/./ 69125 Vranovice
tel. 723919446

Znalecka dolozka:

Teto znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Bmé ¢.j. Spr.

1523/76 ze dne 19.kvétna 1976 pro zakladni obor ekonomiky, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Tento ukon je
zapsan pod pof.¢. 2469 znaleckého deniku, cena je vy(tovana k likvidaci dokladem ¢€.07/15.

fng. Cyril JEBAVY
soudni znalac 7 obory
ceny a edhady nemovitast

691 25  Vranovice 48



