ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 142 / 2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

O cené obvyklé nemovitosti pozemku p.¢. 956 soucasti je rodinny dim ¢p. 200 a p.¢. 957 - LV
1444 v obci Brno, k.i. Bosonohy, okres Brno-mésto.

Znalec: Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin
telefon: +420 736 486 145
e-mail: odhadycvejn@gmail.com
IC: 75288290 DIC:

Zadavatel: EXEKUCNINEMOVITOSTI.CZ Drazby s.r.o., IC: 19536933
Kaprova 42/14
110 00 Praha 1

OBVYKLA CENA 14 400 000 K&

Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 16.11.2024 Vyhotoveno: Ve Vsetiné 22.11.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek urceni ceny obvyklé nemovitosti pozemku p.¢. 956 soucasti je rodinny diim ¢p.
200 a p.€. 957 - LV 1444 v obci Brno.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni ceny obvyklé pro nedobrovolnou drazbu.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 16.11.2024 za piitomnosti - prohlidka nebyla
umoznéna, provedena pouze z venku nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti LV 1444

- kopie katastralni mapy pofizena z nahlizené¢ do KN na internetu
- udaje sd€lené objednavatelem

- vymeéry a skutecnosti zjisténé znalcem v den prohlidky

- izemni plan obce

- cenové udaje z KN

- vybér vhodnych vzorkt realizovanych obchodii k porovnani

- databazovy a oceflovaci systém Valuo
- odhad ¢. 6651-105/2022 ze dne 17.02.2022 od Ing. Jaroslav Fojti

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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 tisné¢ 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
vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné 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. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.i. Bosonohy
Adresa nemovité véci:  Prazska 200/116, 642 00 Bosonohy, Brno

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik na LV 414:
Nemeczova Radka, Prazska 200/116, Bosonohy, 642 00 Brno

Dokumentace a skuteCnost

Prohlidka nebyla umoZnéna, provedena pouze z venku nemovitosti. Od ocenovaného
objektu nebyla znalci k dispozici Zadné projektova ani jind dokumentace. Ocenéni je provedeno na
zéklade vlastni venkovni prohlidky nebot nebyla umoznéna prohlidka nemovitosti. Venkovni
dokumentace pofizena pfi obhlidce nemovitosti. Vnitini fotodokumentace dodéana objednatelem.

Mistopis
Brno-Bosonohy je méstska ¢ast na jihozapad¢ statutarniho mésta Brna. Je tvofena méstskou
ctvrti Bosonohy a nepatrnou cCasti sousedniho katastralniho tizemi Kohoutovice. Bosonohy byly

pivodné samostatnou obci, ktera byla k Brnu pfipojena v roce 1971. Jeji uzemi ma rozlohu 7,15
km?2

Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada [ jiny

Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné

Okoli: bytova zéna I primyslova zona L] nakupni zéna

L] ostatni
Ptipojky: / O voda / O 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.,ITL.tF.

Poloha v obci: §irsi centrum - bytové domy zdéné

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

917/1, 3558/2 Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 60200
Brno



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o stfedovy fadovy RD o velikosti pravdépodobné 4+1. Dim je pfizemni s
podkrovim pod sedlovou stfechou, do dvorni ¢asti je provedena piistavba s pultovou stfechou.
Rodinny diim je pravdépodobné z 30 let po celkové rekonstrukci. Zaklady jsou pravdépodobné
betonové s izolaci. Svislé kce zdeéné, stropy keramické, schodisté betonové, sttecha sedlova, krytina
taska. Klempitské prvky z poplastovaného plechu, fasdda zateplend omitka probarvend, vnitini
omitky Stukova. Keramické obklady a dlazba jsou provedeny v koupelné, WC, a kuchyni. Podlahy
v ostatnich mistnostech jsou plovouci, PVC, ker. dlazba. Okna jsou plastova, dvete napliiové do
ocel. zarubni. Vrata jsou plastovd. V objektu jsou pravdépodobné provedeny standardni rozvody
vody, odpadi , elekttiny.
Vytapéni: plynovy kotel
Technicky stav: objekt je ve velmi dobrém tech. stavu

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentaf: Viz. omezeni na LV oddil C - v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




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

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky p.¢. 956 a p.¢. 957 na LV 1444
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 350 m2 - Brno - Komin, p.¢.: 2369/2, 2370/2, 2370/3

Popis: Prodej stavebni parcely o vyméte 1 350 m2 na ulici Chochola v Brné - Komin. Pozemek je
rovinny. Pozemek ma rozméry cca 50 x 25 m. Na pozemek jsou dovedeny vSechny inzenyrské
sité (voda, elektfina a kanalizace). Piijezd po obecni asfaltové komunikaci.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej 5/2023 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - srovnavaci pozemek atraktivnéjsi lokalita 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - ocefiovany pozemek v fadové zastavbé
0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 /
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
25000 000 1350 18 518,52 0,64 11 851,85
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 724 m2 - Brno - Ivanovice, p.¢.: 545/70
Popis: Prodej stavebni parcely o vyméte 724 m2 na ulici Weighartova v Brné€ - Ivanovice. Pozemek

je rovinny. Pozemek ma rozméry cca 20 x 37 m. Na pozemek jsou dovedeny vsechny
inzenyrské sité (voda, elektfina a kanalizace). Pfijezd po obecni asfaltové komunikaci.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej 5/2023 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - srovnavaci pozemek atraktivnéjsi lokalita 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - ocenovany pozemek v ftadové zastavbe
0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
9 050 000 724 12 500,00 0,64 8 000,00
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Nazev: Prodej stavebniho pozemku 808 m2 - Brno - Jundrov, p.¢.: 1554/4, 1553

Popis: Prodej stavebni parcely o vyméfe 808 m2 na ulici Sefikové v Brné - Jundrové. Pozemek je
mirn¢ sklonity smérem severovychod. Pozemek ma rozmeéry cca 20 x 38 m. Na pozemek jsoul
dovedeny vSechny inzenyrskeé sité (voda, elektiina a kanalizace). Pfijezd po obecni asfaltové

komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej 10/2023 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - srovnavaci pozemek atraktivnéjsi lokalita 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - oceniovany pozemek v fadové zastavbé
0,80 _L Rk,

intenzita vyuziti poz. - 1,00 Ji=]t £ -
vybavenost pozemku - 1,00 ! 2 1R i
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 in < _!.;.ia L)

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.

[ Ké ] [ m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

17 500 000 808 21 658,42 0,64 13 861,39
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 8 000,00 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 11 237,75 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 13 861,39 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m? ] [ K¢
zastavénd plocha a 956 341 11 000,00 3751 000
nadvori
zahrada 957 564 11 000,00 6204 000
Celkova vyméra pozemkii 905 Hodnota pozemkii celkem 9 955 000




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dém ¢p. 200

[Vécna hodnota dle THU |
UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

155,68%0,8 = 124,54 m?
podkrovi

115,08*0,7 = 80,56 m*

205,10 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1.NP 13,7%8,4+7,0%5,8 = 155,68 3,00 m

podkrovi 13,7*%8,4 = 115,08 2,80 m
270,76 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP 1.NP (13,7*8,4)*(3,0)+(7,0*5,8)*(2,80) = 458,92
Z podkrovi + zastfeSeni  13,70*8,40*(0,80+2,50*0,5)+7,00*5,8-1,50*0,5 = 275,76

Obestaveény prostor - celkem: 734,68 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové, kamenné s izolaci

2. Zdivo zdéné

3. Stropy keramické

4. Stiecha krov dfevény, sedlova stiecha

5. Krytina taska

6. Klempiiské konstrukce poplastované

7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vn¢;jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvefte

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

vapenné Stukové

zatepleni s probarvenou omitkou
keramicky obklad

keramické obklady
zelezobetonové, keramicka dlazba
hladké plné nebo prosklené
plastova

PVC, ker dlazba, plovouci
keramicka dlazba, PVC

ustfedni topeni, plynovy kotel
svételna, trifazova

ano

plastové trubky

plynovy kotel

zemni plyn

plastové potrubi

kuchynska linka se spotiebici
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24. Vnitini vybaveni
25. Zachod
26. Ostatni

umyvadlo, vana, WC
splachovaci
venkovni upravy

Jednotkova cena 9 000 K&/m?
Mnozstvi 734,68 m?
Reprodukéni cena 6612 120 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena Upraveny obj.

[%] [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 542 194 542 194 8,29
2. Zdivo 21,20 1401 769 1401 769 21,44
3. Stropy 7,90 522 357 522 357 7,99
4. Stfecha 7,30 482 685 482 685 7,38
5. Krytina 3,40 224 812 224 812 3,44
6. Klempifské konstrukce 0,90 59 509 59 509 0,91
7. Vnitini omitky 5,80 383503 383503 5,86
8. Fasadni omitky 2,80 185139 185 139 2,83
9. Vngjsi obklady 0,50 33061 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 152 079 152 079 2,33
11. Schody 1,00 66 121 66 121 1,01
12. Dvete 3,20 211 588 211 588 3,24
13. Okna 5,20 343 830 343 830 5,26
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 145 467 145 467 2,22
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 66 121 66 121 1,01
16. Vytapéni 5,20 343 830 343 830 5,26
17. Elektroinstalace 4,30 284 321 284 321 4,35
18. Bleskosvod 0,60 39 673 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 211 588 211 588 3,24
20. Zdroj teplé vody 1,90 125 630 125 630 1,92
21. Instalace plynu 0,50 33 061 33 061 0,51
22. Kanalizace 3,10 204 976 204 976 3,13
23. Vybaveni kuchyné 0,50 33061 33061 0,51
24. Vnitini vybaveni 4,10 271 097 271 097 4,15
25. Zachod 0,30 19 836 19 836 0,30
26. Ostatni 3,40 224 812 224 812 3,44
Upravena reproduk¢ni cena 6 539 387 K¢
MnozZstvi 734,68 m?
Zakladni upravena jedn. cena JO) 8901 K¢&/m?

Ocenéni

Zastaveénad plocha (ZP) [m?] 156
Uzitna plocha (UP) [m?] 205
Obestavény prostor (OP) [m’] 734,68
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 8901
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 8901
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢E] 6 539 387
Stari rokti 89
Dalsi zivotnost rokti 51
Opotiebeni % 32,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4446 783




Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim ¢p. 200

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 205,10 m?
Obestavény prostor: 734,68 m?
Zastavéna plocha: 155,68 m?
Vyméra pozemku: 905,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 209 m2, pozemek 663 m2
Lokalita: Dolni louky 259/8, Kninic¢ky, Brno-Kninicky
Popis: Samostatny rodinny dim 7+kk, v okrese Brno-venkov, méstské casti Kninicky.

Zastavéna plocha RD cca 113 m2, celkova uzitnd plocha 209 m2 (vCetné plochy
garaze, terasy), celkova plocha pozemku 663 m2. Dispozice 7+kk se rozklad4d mezi
I.NP a podkrovim. V 1.NP se nachazi obyvaci pokoj s kuchynskym koutem,
pracovna, koupelna s vanou a WC. V podkrovi je dalsich pét pokojt, koupelna se
sprchou, WC a prostornd komora. V pfizemi se také nachazi dvougaraz (33 m2) s
moznosti parkovani na oploceném pozemku pied gardzi. Na zahrad€ zapusStény
laminatovy bazén o vysce 1,6 m (cca 20 kubikll) a vydlazdéna terasa. Dim je
castecné podsklepen (20 m2) se saunou a komorou. Vybaveni domu - KL s¢
zabudovanymi spotiebi¢i, vestavéné skiiné. Dum byl postaveny v roce 2006, za)
vyuziti zdiva z kvalitntho materidlu Porotherm Si, kter¢é ma Spickové
tepelné-izolacni vlastnosti, vynikajici vysokou pevnost a trvanlivost, s velkym
diirazem na tsporu tepla. V celém domé jsou plastova okna. Vytapéni a ohiev vody]
zajistuje plynovy kotel V-10418/2024-702

Pozemek: 663,00 m?
Obestavény prostor: 520,00 m’
UZzitn4 plocha: 209,00 m?

2

Zastavéna plocha: 113,00 m
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 7/2024 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 :
K5 Celkovy stav 1,oo V-1Z(§14{(1)J8:/12(8t2%:-t;oz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnavaci RD s garazi0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
15 490 000 209,00 74 115 0,95 70 409
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Nazev: Prodej rodinného domu 182 m2, pozemek 236 m2

Lokalita: Myslivni 698/39, Kohoutovice, Brno-Kohoutovice

Popis: Radovy rodinny diim s garazi a zahradou v jedné z nejvyhledavangjsich méstskych
rezidencnich lokalit. Zastavéna plocha: 89 m2 Pozemek celkem: 236 m2 Uzitnd
plocha RD: 182 m2 Plocha zahrady: 118 m2 Dum je pro lepsi vyuziti ¢lenitého
prostoru uvnitt rozdélen na mezipatra. Dispozice: 1.NP tvofi gardz, predsin
mezipatro tvoii obyvaci pokoj s terasou smérem do zahrady 2. NP tvoii prostornd
kuchyné€ s jidelnou a terasou orientovanou do ulice, na stejném patie je pak i
samostatné wc. po schodech pak muzeme vyjit na zastieSenou Cast - terasu s
moznym posezenim a orientaci, vyhledem do zahrady a hlavné piimo do lesa.
Mezipatro pod garazi tvofi prostorny pokoj orientovany smérem do zahrady a
prostornd, moderni koupelna s WC. 1.PP tvofi pradelna / technickd mistnost a
prostornd Satna / ptfipadné posilovna, pracovna ap. Po schodech pak sejdeme do
nejspodnéjsi ¢asti domu, kterou tvoii samostatny pokoj, koupelna s WC a pokoj s
vystupem na zahradu. Dim je napojeny na veskeré inZenyrské sité: elektfina
230/400 V, vetejny vodovod, plyn, kanalizace Vytapéni tstiedni plynové, plynovy
kotel Thermona. V-13179/2024-702

Pozemek: 236,00 m?

UZitna plocha: 182,00 m?

Zastavéna plocha: 89,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 8/2024 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00 3

K3 Poloha 1,00 = ST

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: katastr

K5 Celkovy stav - srovnavaci RD horsi tech. stav 1,05 V-13179/2024-702

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnavaci RD s garazi0,95

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 990 000 182,00 71 374 1,00 71374
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Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:
Uzitna plocha:

Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 127 m2
Myslive¢kova 219/4, Kohoutovice
Rodinny dim ma dispozici 4+1, velikost 120 m2, je patrovy a ve velmi dobrém stavu. Patf
k nému terasa o velikosti 20 m2 a pozemek o rozloze 127 m2. Za domem najdete dvorek a
dvé dilny se zavedenou elektfinou (po 6,5 m2). Pokud je nevyuzijete a uvitate misto nich
spi§ malou zahradku, miiZete si toto misto libovolné pietvortit k obrazu svému. K dispozici
je také vlastni studna, ktera dim zasobuje uzitkovou vodou. V-414/2024-702
127,00 m?
120,00 m?

Zastavéna plocha:

81,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 1/2024 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnavaci RD mensi plocha 0,95

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: katastr V-414/2024-702

K6 Vliv pozemku - srovnavaci RD mensi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K¢&/m? Kc
8 290 000 120,00 69 083 1,00 69 083

Nazev: Prodej rodinného domu 119 m2, pozemek 665 m2

Lokalita: Biezova 719/69, Jundrov, 63700 Brno

Popis: Dum se nachazi v posledni a klidné ulici Bfezova na kterou navazuji dale uz jen rozlehlé
lesy. Jedna se o rodinny diim s vedlejsi stavbou, zahradou a garazi na pozemku o spole¢né 4
celkové vymeéte 665 m2. Dim je cihlovy, ¢astecné podsklepeny a je v ptivodnim stavu. Do
domu se dostaneme pres piredzahradku, kde stoji garaz s pochozi stiechou, ktera slouzila
jako terasa. Uvniti domu se nachazi vstupni chodba, ze které je schodisté do patra a sklepa.
Z této chodby, ktera je priichozi na dvorek za domem, se napravo vstupuje do koupelny,
kuchyné a dale obyvaciho pokoje. V koupelné je umisténa vana, we a karma, ktera slouzi v
dom¢ pro ohiev teplé vody. V patfe nalezneme dvé mistnosti a pudni prostor. Dim je
napojen na vetfejny vodovod, kanalizaci a plyn. Elektroinstalace v domé je v médi. Sklep
je rozdélen na sklad a kotelnu, kde je umistén plynovy kotel, ktery zajistuje vytapéni domu.
Na dvorku stoji samostatna stavba, kterou majitel vyuzival jako dilnu a technickou
mistnost. . V-1/2024-702

Pozemek: 665,00 m*

Uzitna plocha: 119,00 m?

Zastavéna plocha: 68,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 1/2024 1,00
K2 Velikosti objektu - srovnavaci RD mensi plocha 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - srovnavaci RD horsi tech. stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K¢&/m? Kc
8 000 000 119,00 67 227 1,05 70 588
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 69 083 K¢&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena 70 364 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 71 374 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 70 364 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 205,10 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 14 431 656 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 14 431 656 K¢

Vécna hodnota 14 552 983 K¢

z toho hodnota pozemku 9 955 000 K¢
Obvykla cena 14 400 000 K¢

slovy: Ctrnact milioni étyfi sta tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, je definovana cena obvykla takto:
,,Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho, popfipadé 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfaddnymi okolnostmi trhu se
rozumi naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urcéi se porovnanim®. Pro stanoveni obvyklé
ceny (resp. mnohdy pfipodobiiovanému pojmu trzni hodnoty), nemovitosti neexistuje zadny
zévazny predpis. Hodnota nemovitosti bude stanovena na zakladé dostupnych metod, které jsou
realné pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni a nejlépe vystihuji hodnotu
(potazmo cenu) nemovitého majetku. Pro urceni hodnoty (ceny) nemovitosti se zpravidla pouzivaji
dale uvedené dil¢i metody ocenéni a analyzou jejich vysledkli je pak obvykle stanoven néavrh
vysledné hodnoty nemovitosti.

Vzhledem ke zjiSténym skuteénostem (technickému stavu domu, realité trhu, umisténi
v lokalité i porovnavaci hodnoté) stanovuji cenu obvyklou soucasnou ve vysi 14 400 000 K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité veci. Pti ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienti vcetné
jejich zdtivodnéni.
Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a

zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze, databaze syst¢ému VALUO cenova
data z katastru nemovitosti a data z realitnich kancelafi

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

D) Na zédklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
cenotvorné faktory
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urceni ceny obvyklé nemovitosti pozemku p.¢. 956 soucasti je rodinny dim ¢p. 200 a p.¢. 957 - LV
1444 v obci Brno.

Na zéklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s pifihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase uréena po zaokrouhleni
na 14 400 000 K¢.

Obvykla cena 14 400 000 K¢

slovy: Ctrnact miliond &tyfi sta tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Spravné pouziti z KN, spravné vyméry vlastniho zaméfeni a vypodet zapocitatelné plochy dle CBA,
vybér vhodnych vzorki realizovanych obchodii a jejich spravné vyhodnoceni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1444 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 2
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Konzultant a diivod jeho pribrani

Konzultant nebyl pribran.

Znalecky posudek je podavan ve smyslu § 127a ob¢anského soudniho Fadu, jako by se
jednalo o posudek vyzadany soudem. Znalecky tstav bere na védomi povinnost oznadmit skutecnost,
pro které by byl jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt ¢inny jako znalecky ustav.
Zastupce znaleckého tstavu prohlaSuje, Ze si je védom nasledki védomé pravdivého znaleckého
posudku, zejména skutkové podstaty trestného Cinu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého
posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Dolozka znalce dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb. obéanského soudniho radu: ,,Jako
znalec jsem si védom nasledkii nepravdivého znaleckého posudku.”

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Ostravé ze dne 21.11.2019 ¢.j.Spr. 381/2018 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 142 /2024.

Ve Vsetin€ 22.11.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 142 /2024

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1444 3
Kopie katastralni mapy 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1444

VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.08.2023 08:15:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 608505 Bosonohy List vlastnictvi: 1444

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
Nemeczova Radka, Prazska 200/116, Bosonohy, 64200 Brno 725412/3954

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
956 341 zastavéna plocha a

nadvori

Soucdsti je stavba: Beosonchy, €.p. 200, rod.diam

Stavba stoji na pozemku p.&.: 956
957 564 zahrada zemédélsky pudni

fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnid prava zatéZujici nemovitosti v 84sti B véetné souvisejicich uadajh

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

ve vy§i 3.220.000,- K&, budouci pohledavky do vySe 6.440.000,- K& vzniklé do
31.12.2055, budouci pohledavky do vyse 3.220.000,- Ké vzniklé do 31.12.2055
Oprdvnéni pro
Inkasni evropskd spolecnost s.r.o., Kubelikova 1224/42,
Zizkov, 13000 Praha 3, RC/ICO: 29195152
Povinnost k
Parcela: 956, Parcela: 957

Listina Smlouva ¢ zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 202102010 =ze dne 31.03.2021.

Pravni Géinky zapisu k okamZiku 01.04.2021 08:00:00. Zapis proveden dne
30.04.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-7442/2021-702
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 08.04.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 12.04.2022 08:03:14. Zapis proveden dne 10.05.2022.

v-7755/2022-702
Pofadi k 01.04.2021 08:00

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 202102010 =ze dne 31.03.2021.

Pravni uéinky zapisu k okamZiku 01.04.2021 08:00:00. Zapis proveden dne
30.04.2021; ulozeno na prac. Brno-mésto

V-T7442/2021-702
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prédva podle obé.z. 202102010 =ze dne 31.03.2021.

Pravni Géinky zapisu k okamZiku 01.04.2021 08:00:00. Zapis proveden dne
30.04.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-7442/2021-702
Souvisejici zapisy
Zavazek zastavniho véfitele nepoZadat o vymaz zastav. prava

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. 202102010 =ze dne 31.03.2021.

ni sprdavu katastru nemovitosti CR
pracoviité Brno-mésto, kod: 702,

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vyko
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Kata:

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.08.2023 08:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 608505 Bosonohy List vlastnictvi: 1444

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

Pravni Géinky zépisu k ckamZiku 01.04.2021 08:00:00. Zapis proveden dne
30.04.2021; ulcZeno na prac. Brno-mésto
V-7442/2021-702

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele, po dobu trvani zastavnich prav
- dle €él. IV. odst. 4. smlouvy
Oprdvneni pro
Inkasni evropska spoleénost s.r.o., Kubelikova 1224/42,
Zizkov, 13000 Praha 3, RC/ICO: 29195152

Povinnost k
Parcela: 956, Parcela: 957

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 202102010 ze dne 31.03.2021.
Pravni uéinky zapisu k okamziku 01.04.2021 08:00:00. Zapis proveden dne
30.04.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-7442/2021-702

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky =ze dne 08.04.2022. Pravni ucéinky zapisu k
okamziku 12.04.2022 08:03:14. Zapis proveden dne 10.05.2022.

V-7755/2022-702

Poradi k 01.04.2021 08:00

D Poznamky a dal3l cbdobné udaje

Typ vztahu

o Narizeni predbéiného opatfeni
Povinnost k
Parcela: 956, Parcela: 957

Listina Usneseni soudu o narizeni pfedbézného opatfeni 38 C-228/2022 -11 Méstsky soud v
Brné ze dne 28.11.2022. Pravni Géinky zapisu k okamziku 02.12.2022 11:11:44.
Zapis proveden dne 15.12.2022.
Z-16184/2022-702
Listina Usneseni soudu o nafizeni pfedbéiného opatfeni 13 Co-76/2023 -31 Krajsky soud v
Brné ze dne 03.05.2023. Pravni moc ke dni 09.05.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamZziku 15.05.2023 13:50:13. Zapis proveden dne 30.05.2023.
Z-5631/2023-702

Plomby a upozornéni - Bez zaépisu

E Nabyvaci tituly a jineé podklady zdpisu

Listina
o Darovaci smlouva V12 3538/1999 ze dne 16.3.1999. Pravni uéinky vkladu ke dni 21.4.1999.
POLVZ:414/1999 2-4100414/1999-702
Pro: Nemeczova Radka, PraZzska 200/116, Bosonohy, 64200 Brno RC/ICO: 725412/3954

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BFEJ Vyméra [m2]

ni sprdavu katastru nemovitosti CR
pracoviité Brno-mésto, kod: 702,

Nemovitosti jsou v tzemnim obvoduy, ve kterém vyko
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katas
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.08.2023 08:15:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 608505 Bosonohy List vlastnictvi: 1444
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé
957 20810 564

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel menSi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Vyhotoveno: 11.08.2023 08:32:37

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: (daje katastru lze uZit pouze k ulelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tidajl. Podrobnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, kdd: 702.
strana 3
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Kopie katastralni mapy ze dne 22.11.2024

N 967 a
Q 955/3

862

/T

Pozemky na LV 1444 v k.u. ¢. 608505
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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