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o cené pozemku p.&.238, zastavéna plocha a nadvori, o velikosti 154 m?, jehoZ soudasti je rodinnym
dim v Brné, Chrlice, Zamecka 157/62, v¢.ptislusenstvi a pozemku p.¢.239, zahrada, o velikosti 91
m?, vie zapsano na LV &.450 pro k.u.Chrlice

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 TrSice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320 datova schranka: s29ts5y
Cislo posudku v evidenci znalce: 7136/2024

Zadavatel: Drazebni spole¢nost MORAVA s.r.o., IC: 26275953

Dlouha 4433
760 01 Zlin
OBVYKLA CENA 4120 000 K¢
Pocet stran: 34 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 12.12.2024 Vyhotoveno: V Trsicich 13.12.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.238, zastavéna plocha a nadvoi, o velikosti 154 m?, jehoz
soucasti je rodinnym dim v Brné€, Chrlice, Zdmecka 157/62, v¢.ptisluSenstvi a pozemku p.¢.239,
zahrada, o velikosti 91 m?, ve zapsano na LV &.450 pro k.a.Chrlice

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava za ucelem drazby nemovitych véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

zadavatel znalci poskytl star§i ZP

1.4. Prohlidka

Prohlidka nebyla provedena.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Byly vybrany zdroje dat, potiebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV €.450 pro k.u.Chrlice

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

- ZP ¢.26274/2024 Ocenovaci a znalecké kancelate s.r.o. ze dne 9.7.2024

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci jsou povazovana za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s
udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gc¢astnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc 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 sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodejii. Z nich byly nasledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

V ptipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.. Chrlice

Adresa nemovité véci: Zamecka 157/62, 643 00 Brno

Vlastnické a evidencni udaje

Patrik Svoboda, Zamecka 290/68, 643 00 Brno, LV: 450, podil 1/ 1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény



Mistopis

Brno je druhym nejvétsim méstem CR, s kompletni obéanskou vybavenosti. Chrlice jsou mistni
okrajovou ¢asti, venkovského charakteru.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace /O plyn
vet. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

256 Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 60200
Brno

2125/1 Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 60200
Brno

Celkovy popis nemovité véci

Na Zadost objednatele posudku se neprovadéla prohlidka na misté. Nékteré informace o nemovitych
vécech byly pouzity z ptedlozeného star§iho posudku, n¢které z KN.
Jde o fadovy vnitini objekt rodinného domu, nepodsklepeny, ptizemni. Je zdény, stfech je sklonita,

krytina je palené tasky, klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu, bleskosvod chybi. Fasada je
btizolitova, okna dfevéna Spaletova, jedno pak plastové. Vnitini dvete jsou napliové, do ocelovych
zéarubni. Podlahy jsou z PVC, dlazby a cementovlaknitych desek. Vytapéni je lokalni plynové, tepla

voda je z boileru, kuchyn s linkou a dfezem. WC je splachovaci, koupelna s vanou, umyvadlo.

Dispozi¢né jde o byt 2+1. Dim je stary nejméné 75 rok, stav je podpramérny, celkové vybaveni je

moraln¢ zastaralé. Objekt je napojen na elekttinu, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn.

U domu se dale nachazi pristtesek, vedlejsi stavba a dfevnik, dale pak venkovni upravy a studna.

Vse je zapoCteno v obvyklé cené.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Rodinny diim

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno
porovnani za 1 m” uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni: Zamecka 157/62
643 00 Brno

LV: 450

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni uzemi: Chrlice

Pocet obyvatel: 396 101

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 8 501,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka III 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivua II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazenskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni uizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=1,536
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ip=Pg*P; * Py *Po* (1 + 3 P)) = 1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné II -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00

parkovaci moznosti

-10 -



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II -0,06
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,920

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,413

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,975

1. Pozemek s rodinnym domem

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,920

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

-11 -



6
Io=1+YP;=1,000

i=1

Index omezujicich vlivi

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,920 = 0,975

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 8 501,- 0,975 8 288,48
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 238 154 828848 1276425,92
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 239 91 8 288,48 754 251,68
Stavebni pozemky - celkem 245 2030 677,60

1.2. Rodinny déim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Staii stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24):

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Brno — oblast 9

75 let

7171,- K&/m’

-12 -



Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1.NP
89,12%0,75 = 66,84 m’
66,84 m

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: = 89,12 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 89,12 m” 2,50 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 89,12*3,7 = 329,74 m’
zastiedeni: 89,12%3,45/2 = 153,73 m’
Obestavény prostor - celkem: = 483,47 m’
PodlazZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 89,12 m?
Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 89,12 m*
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Cx
<

Nézev znaku .
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

-13 -



1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty - nezateplené; I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, II -0,04

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbe nebo tplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: vétSiho rozsahu nebo nadstand. provedeni 1A% 0,04

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: standardni pfislusenstvi  III 0,10
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou drzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 75 let:
s=1-0,005*75=10,625
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,625=0,568

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,920

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 7 171,- K&m® * 0,568 = 4 073,13 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * I = 483,47 m’ * 4 073,13 K&/m®> * 1,060 * 0,920=1 920 399,10 K&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 1920 399,10 K¢

Pozemek s rodinnym domem — rekapitulace

1.1. Pozemky: 2030 677,60 K&

Pozemek s rodinnym domem - cena zjiSténa celkem 3951 076,70 K¢

-14 -



TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny déim

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 66,84 m”
Vyméra pozemku: 245,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Zapadni 193/11
Popis: V-4400/2024-702
Pozemek: 91,00 m*
Uzitna plocha: 110,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,10 ch
K3 Poloha - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00
K5 Celkovy stav - bez vlivu 1,00
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemek 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
vétsi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - bez vlivu; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.4.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
4 800 000 110,00 43 636 1,27 55418
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: ProkeSova 195/24
Popis: V-10757/2024-702
Pozemek: 953,00 m”
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UZitna plocha: 110,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,10
K3 Poloha - bez vlivu 1,00 = o - _
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,88
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,82
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
vétsi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.6.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
8 045 760 110,00 73 143 0,71 51932
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Na mlatech 596/5
Popis: V-132/2024-702
Pozemek: 164,00 m®
Uzitna plocha: 53,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,95
K3 Poloha - bez vlivu 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,88
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.1.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
5200 000 53,00 98 113 0,79 77 509
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: V rejich 307/34
Popis: V-4739/2024-702
Pozemek: 216,00 m*
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Uzitna plocha: 92,00 m’
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,05

K3 Poloha - bez vlivu 1,00 :
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
vétsi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.3.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
8 000 000 92,00 86 957 0,71 61 739

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnéany byly obdobné nemovité véci v relevantnim okoli

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 51 932 K&/m®
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 61 650 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 77 509 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Prtiimérné jednotkovéa cena 61 650 K¢/m®
Celkova uzitné plocha ocefiované nemovité véci 66,84 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 4120 686 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek s rodinnym domem 3951 076,70 K¢
1.1. Ocenované pozemky 2030 677,60 K&
1.2. Rodinny dim 1 920 399,10 K¢

=3951 076,70 K&

Zjisténa cena - celkem: 3951 076,70 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 951 080,- K¢

slovy: Tti miliony devét set padesat jedna tisic osmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 3 951 080 K¢

slovy: Tii1 miliony devét set padesat jedna tisic osmdesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim 4120 686,- K¢
Porovnavaci hodnota 4120 686 K¢
Obvykla cena 4120 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony jedno sto dvacet tisic K¢
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Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je sluSna dopravni dostupnost centra, a to MHD 1 Zeleznici.

Slabé stranky

Negativné piisobi horsi stav a udrzba, podstandardni a moralné zastaralé vybaveni

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s realizovanymi prodeji obdobnych objektd v
relevantnim okoli. Ocenéni dle platné ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté odlisné z
davodu opozdéné aktualizace statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich
cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zdkladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pfi ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpusob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim oceniované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd vcetné
jejich zdlvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pifi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

L Vybér zdroje dat — zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze (katastr
nemovitosti) a vypisy z katastru nemovitosti

IIL. Sbér nebo tvorba dat — vytvofend data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem
k jejich zdroji a analyze

111 Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledkll — na zaklad€ analyzy byly stanoveny korekce, které
byly vychodiskem pro urceni ceny obvyklé

V. Interpretace vysledkl analyzy dat — na jejim zaklad€ byla urcena cena obvykla
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.238, zastavéna plocha a nadvoi, o velikosti 154 m?, jehoz
soucasti je rodinnym dim v Brné, Chrlice, Zdmecka 157/62, v¢.ptisluSenstvi a pozemku p.¢.239,
zahrada, o velikosti 91 m?, ve zapsano na LV &.450 pro k.a.Chrlice

Obvykla cena 4120 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony jedno sto dvacet tisic K¢&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na tsudku znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.450 5
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.450

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 11.12.2024 10:15:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.ldzemi: 654132 Chrlice List vlastnictvi: 450
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Svoboda Patrik, Zamecka 290/68, Chrlice, 64300 Brno 950403/4122
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpuscb ochrany
238 154 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: Chrlice, &€.p. 157, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.é.: 238
239 91 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné souvisejicich udajd

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 380.000,- K¢&,
budouci pohledavky do vy3e 1.000.000,- K& vzniklé do 31.12.2029
Oprdvnéni pro
Vrubel Ladislav Mgr., Tleskadova 1699/14, 66434 Kufim,
RC/ICO: 900925/5431
Povinnost k
Parcela: 238, Parcela: 239

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 20.07.2023. Pravni
uéinky zapisu k okamzZiku 20.07.2023 11:33:21. Zapis proveden dne 17.08.2023;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-13140/2023-702
Pofadi k 20.07.2023 11:33
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 20.07.2023. Pravni

uéinky zapisu k okamziku 20.07.2023 11:33:21. Zapis proveden dne 17.08.2023;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-13140/2023-702
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 20.07.2023. Prawvni

uéinky zapisu k okamziku 20.07.2023 11:33:21. Zapis proveden dne 17.08.2023;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-13140/2023-702
o Zakaz zcizeni a zatiZeni

bez pfedchoziho pisemného zastavniho véiitele, a to po dobu trvani zastavniho prava -
dle €l. VII. smlouvy
Oprdvnéni pro
Vrubel Ladislav Mgr., Tleskadova 1699/14, 66434 Ku¥im,
RC/ICO: 900925/5431

Nemovitosti Fsou v uzemnim obvodu, ve kterém vyko
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katas
strana 1

ni sprdvu katastru nemovitosti CR
pracoviité Brno-mésto, koéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 11.12.2024 10:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto

Obec: 582786 Brno
Kat.ldzemi: 654132 Chrlice

List vlastnictvi: 450

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé
Typ vztahu

Povinnost k

Parcela: 238, Parcela: 239

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z
ucéinky zapisu k ockamziku 20.07.2023 11:33:21

ze dne 20.07.2023. Pravni
ulozenoc na prac. Brno-mésto

Zapis proveden dne 17.08.2023;
V-13140/2023-702
Poradi k 20.07.2023 11:33
© Zastavni pravo smluvni
ve vysi 300.000,- K& vzniklé do 31.12.2029

do vysSe 1.000.000,- K& wvzniklé do 31.i2 2029
Oprdvnéni pro

Vgubgl Ladislav Mgr., Tleskacova 1699/14, 66434 Kufim,
RC/ICO: 900925/5431
Povinnost k
Parcela: 238, Parcela: 239
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. =ze dne 16.10.2023. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 16.10.2023 20:48:05. Zapis proveden dne 08.11.2023
uloZeno na prac. Brno-mésto
V-18960/2023-702
Poradi k 16.10.2023 20:48
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 16.10.2023. Pravni
acinky zapisu k okamziku 16.10.2023 20:48:05. Zapis proveden dne 08.11.2023;
uloZeno na prac. Brno-mésto
Souvisejici zdpisy

V-18960/2023-702
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z

.z. ze dne 16.10.2023. Pravni
Géinky zapisu k okamZiku 16.10.2023 20:48:05. Zapis proveden dne 08.11.2023
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-18960/2023-702
o Zakaz zcizeni a zatiZeni

bez pfedchoziho pisemného souhlasu zéstavniho véfitele dle él. VII
trvani zastavniho prava

smlouvy, po dobu
Oprdvnéni pro

Vrubel Ladislav Mgr., Tleskagova 1699/14, 66434 Kufim,
RC/1C0: 900925/5431

Povinnost k

Parcela: 238, Parcela: 239

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z
aéinky zapisu k okamZiku 16.10.2023 20:48:05

ze dne 16.10.2023. Pravni
uloZeno na prac. Brno-mésto

Zapis proveden dne 08.11.2023;
Pofadi k 16.10.2023 20:48

Vv-18960/2023-702
o Zastavni pravo smluvni

uzemnim olbv u, ve kterem v
Katast Ufad pro Jihomoravsky k

k zajisténi exlstujxc:ch i budoucich pohledavek ze Smlouvy o zapu]cce a Smlouvy o
Nemovitost s0u V

tru ns

Brno-mésto,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 11.12.2024 10:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.ldzemi: 654132 Chrlice List wlastnictvi: 450

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem, a to: a) jistiny Zapujcky
nebo piipadného naroku na vydani bezduvodného obohaceni, ukéaie-li se Smlouva o zapujcce
nebo Smlouva o zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem, nebo kterékoli jejich
ustanoveni byt nicotnym, neplatnym nebo zanikne-ii Smlouva o zapujéce jinym zpusobem,
neZ splnénim, a to do vyse 200 000 K&, b) pfisluSenstvi, poplatki a jinych naroku
vyplyvajicich ze Smlouvy o zapujéce a Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitym
vécem a s nimi souvisejicich dodatku, véetné smluvnich turoka, navySené jistiny Zapujéky
v ptipadé dodatku, novace, narovnani ¢i kapitalizace, pripadnych smluvnich tGroku z
prodleni, zakonnych uroku z prodleni, smluvnich pokut, naroku na nahradu Skody, nahrady
nakladu £izeni, veskerych nakladia spojenych s uplatnénim pohleddvky vzniklych v
souvislosti se Smlouvou o zapujéce a Smlouvou o zfizeni zastavniho prava k nemovitym
vécem, a to do vyse 1 000 000 K&, a to tedy na vedkeré tyto vySe uvedené pohledavky,
které jiZ vznikly nebo vzniknou v obdobi od uzavieni Smlouvy o zapujéce do 31.12. 2030.
Oprdvnéni pro
Knotek David Mgr. Ing., Muchova 1086/11, €erna Pole,
61300 Brno, RE/ICO: 821017/3884
Povinnost k
Parcela: 238, Parcela: 239

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 22.12.2023. Pravni
Aaéinky zapisu k ockamZiku 22.12.2023 09:42:27. Zapis proveden dne 18.01.2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-24000/2023-702

Pofadi k 22.12.2023 09:42

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjSim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 22.12.2023. Pravni
Géinky zapisu k okamZiku 22.12.2023 09:42:27. Zapis proveden dne 18.01.2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto
V-24000/2023-702

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préava podle obé.z. =ze dne 22.12.2023, Pravni
aéinky zapisu k okamZiku 22.12.2023 09:42:27. Zapis proveden dne 18.01.2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-24000/2023-702

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho veéritele, a to po dobu trvani zastavniho
prava - dle ¢él. VII smlouvy
Oprdvnéni pro
Knotek David Mgr. Ing., Muchova 1086/11, Cerna Pole,
61300 Brno, RC/ICO: 821017/3884
Povinnost k
Parcela: 238, Parcela: 239

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 22.12.2023. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 22.12.2023 09:42:27. Zapis proveden dne 18.01.,2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-24000/2023-702

Poradi k 22.12.2023 09:42

o Zastavni pravo smluvni

U, ve kterem v

pro Jihomoravsky kraj, Katas
strana 3

Nemovi Jsou v uzemnim obv

Kata
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 11.12.2024 10:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.ldzemi: 654132 Chrlice List vlastnictvi: 450
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

k zajisténi jistiny Zapujcky do vysSe 200.000,- K&, budouci pohledavky vyplyvajicich ze
Smlouvy o zapujcce a Smlouvy o zfizeni zastavniho prava do vysSe 1.000.000,- K&, a to
tedy na veSkeré tyto vyse uvedené pohledavky, které jiz wznikly nebo vzniknou v obdobi
od uzavieni Smlouvy o zapujéce do 31.12. 2030.
Oprdvnéni pro
Knotek David Mgr. Ing., Muchova 1086/11, Gerna Pole,
61300 Brno, RC/ICO: 821017/3884
Povinnost k
Parcela: 238, Parcela: 239

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 31.01.2024. Pravni
téinky zapisu k okamZziku 01.02.2024 09:32:01. Zapis proveden dne 23.02.2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-2093/2024-702

Poradi k 01.02.2024 09:32

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle obé.z. ze dne 31.01.2024. Pravni
aéinky zapisu k okamziku 01.02.2024 09:32:01. Zapis proveden dne 23.02.2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto
V-2093/2024-702

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 31.01.2024. Pravni
Géinky zapisu k okamziku 01.02.2024 09:32:01. Zapis proveden dne 23.02.2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto
V-2093/2024-702

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele, a to po dobu trvani zastavniho
prava - dle &l. VII smlouvy
Oprdvnéni pro
Knotek David Mgr. Ing., Muchova 1086/11, Cerna Pole,
61300 Brno, RC/ICO: 821017/3884
Povinnost k
Parcela: 238, Parcela: 239

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 31.01.2024. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 01.02.2024 09:32:01. Zapis proveden dne 23.02.2024;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-2093/2024-702

Poradi k 01.02.2024 09:32

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Svoboda Patrik, Zamecka 290/68, Chrlice, 64300 Brno,
RC/ICO: 950403/4122

Nemovitost sou v uzemnim cbvoduy, ve kterem v U katastru ns CR
Katast Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrd Brno-mésto,
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 11.12.2024 10:15:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 654132 Chrlice List vlastnictvi: 450

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva darovaci =ze dne 18.01.2022. Pravni G€inky zapisu k okamZiku 20.01.2022 09:26:47.
Zapis proveden dne 11.02.2022.

v-1478/2022-702
Pro: Svoboda Patrik, Zamecka 290/68, Chrlice, 64300 Brno RC/ICO: 950403/4122

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
239 20501 60
25600 31

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 11.12.2024 10:37:10
Cesky ufad zeméméficky a katastrdini - ScCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Uellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Oscbni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané& osobnich tdajl. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostd jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.
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Fotodokumentace

-29-



Mapa oblasti
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Konzultant a divod jeho pribrani

konzultant nebyl ptibran

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998 pod €.j.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 96893/2024.

V Trsicich 13.12.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.3.
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