ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 047486/2024

Obor/odvétvi/specializace: Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi
ocenovani nemovitych véci.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka €.j. 1282/3 v bytovém domé €.p. 1282 na pozemku
s parc.€. 2403 a spoluvlastnicky podil 6535/367276 na spolecnych Castech nemovitosti a
pozemku s parc.€. 2404 v k.u. Cerna Pole.

Znalec: Ing. Lukas Zizka
Kocléfovska 231
542 42 Pilnikov
telefon: 602 693 504
datova schranka: au8u8dw
Cislo posudku v evidenci znalce: 2243/2024

Zadavatel: Exekutorsky Gfad Zd'ar nad Sazavou, Mgr. Zden&k Racgek
Kpt. JaroSe 256
595 01 Velka Bites

Cislo jednaci: 179 EX 59/24-61
OBVYKLA CENA 6 000 000 K&
Pocet stran: 40 Pocet vyhotoveni: 4 Vyhotoveni €islo: 1

Podle stavu ke dni: 20.05.2024 Vyhotoveno: V Brné 05.06.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Bod II: Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci v SJM povinného a jejich
pFisluSenstvi jako jednoho celku bez zjisSténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych
v exekuénim pfikaze soudniho exekutora &.j. 179 EX 59/24-16 ze dne 9.2.2024, a to:

- byt €islo jednotky 1282/3 v budové ¢&.p. 569, 570, 1282, stojici na pozemku parc. €. 2403 zapsana
v katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec Brno,
katastralni uzemi Cerna Pole, na listu vlastnictvi &. 6263, spolu s podilem na spoleénych &astech
domu a pozemku o velikosti id. 6535/367276.

Spoluvlastnicky podil o velikosti id. 6535/367276 na:

- pozemek parcelni Cislo. 2403 o vyméfe 1581m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi,
zapsany Vv katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec
Brno, katastralni zemi Cerna Pole, na listu vlastnictvi &. 6171, na pozemku stoji stavba: Cerna
Pole, €.p. 569, 570, 1282, byt. dim

- zelen parcelni Cislo. 2404 o vymére 675m2, druh pozemku ostatni plocha, zapsany v katastru
nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec Brno, katastralni
uzemi Cerna Pole, na listu viastnictvi ¢. 6171

- byt. dim &.p. 569, 570, 1282 stojici na parcele ¢. 2403 zapsana v katastru nemovitosti vedeném
KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec Brno, katastralni uzemi Cerna Pole, na listu
vlastnictvi €. 6171

Bod III: Ukolem znalce je: ocenit samostatné zjiténé jednotlivé zavady (vécny bfemena, najemni
vztahy) s nemovitymi v&cmi spojenymi (v pfipadé, Ze zavady nebudou zjiStény, uvest Ze tyto
zjistény nebyly).

Bod IV: Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pfisluSenstvi uvedenych
v bodé Il. ve vilastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad spojenych s
nemovitymi vécmi (vécna bfemena, najemni vztahy). Bod IV. neni znalec povinen splnit v pfipadé,
Ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro ucely exekucniho Fizeni. Ocenéni provedeno ke dni 20.5.2024.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zaveéru znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skuteCnost, ktera mize mit, dle jeho nazoru, vliv na
presnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.05.2024 za pfitomnosti p. Tamase.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat

Po prvotnim zjisténi udaji o ocefiovanych nemovitych vécech ve vefejnych zdrojich,
zejména v katastru nemovitosti, povodnovych mapach apod., na zakladé mistniho Setfeni
a dale na zakladé zatfidéni nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné
ocenovaci vyhlasky, byly zvoleny vhodné zdroje dat pro potfeby zpracovani znaleckého
posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
Informace z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Mistni Setfeni

Konzultace s realitnimi kancelaremi

Informace z realitnich servert

Cenové predpisy

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do KN pro registrované uzivatele
https://lwww.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni urady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym
zpusobem zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se pro ucely zakona (151/1997 Sb.,) rozumi cena, ktera by byla
dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.



Zjisténa cena, je cenou, ktera je urCena podle cenového pfedpisu. Zjisténa cena je
povinnou soucasti znaleckého posudku. V souCasné dobé je timto predpisem zakon
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocerovani
majetku), ktery nabyl uc€innosti dnem 1.1.1998, ve znéni zakonu 121/2000 Sb., 237/2004
Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb., 188/2011 Sbh., 350/2012 Sh., 303/2013 Sb., 340/2013
Sb., 344/2013 Sb., 228/2014 Sbh., 225/2017 Sb., 237/2020 Sb., 36/2021Sb., 284/2021 Sb.
Provadécim pfedpisem k tomuto zakonu pak je vyhlaska MF 441/2013 Sb., ucinna od
01.01.2014, ve znéni novel €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., €. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., . 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb.
o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o
zméneé nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisl (ocefiovaci vyhlaska).

Pouzité metody:

Porovnavaci metoda - pfi porovnavaci metodé kritériem ceny nemovitosti je cena, ktera
byla dosazena v daném misté a €ase pfi prodeji obdobnych nemovitosti (ceny nemovitosti
nabizenych v realitni inzerci se mohou téZ pouzit, upravi-li se pfislusnymi koeficienty), ze
vSech metod je tato nejvice pouzivana.

Metoda zjisténi vécné hodnoty (Casové ceny) - pfi zjisténi vécné hodnoty nemovitosti jsou
kritériem naklady, jez musi byt vynaloZzeny na postaveni stavby a pofizeni pozemku. Tato
slozka trzniho ocenéni udava cenu, za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou
nemovitost pofidit v dobé ocenéni, snizenou o naklady na rekonstrukce, opravy a
opotfebeni nemovité véci odpovidajici jejimu stafi a intenzité uzivani.

Stanoveni zjisténé ceny - dle pfislusného cenového predpisu.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urleni obvyklé ceny
nemovitych véci". Pro naplnéni zadani znaleckého posudku byla sebrana, tvofena a
analyzovana data, ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou
srovnatelnda a vhodna. Sebrana a tvofena byla data z vefejnych zdroji, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladu a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, bylo provedeno
mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikaCni udaje a
pripadni omezeni vlastnického prava. Byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, byla provedena analyza trhu a byly vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data byla zpracovana zplasobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi z podkladu, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé,
kterych znalec dospél k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana byla data z evidence Katastru
nemovitosti, povodriovych map a dalSich relevantnich zdrojl. Vytvofena a zpracovana
byla data z mistniho Setfeni. Byla provedena analyza trhu. Bylo provedeno zatfidéni
nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné ocenovaci vyhlasky.

3.3. Vyé€et sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Cerna Pole
Adresa nemovité véci: Rysankova 1282/10, 613 00 Brno

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

SJM Tamas Pavel a Tamasova Olga, Ry$ankova 1282/10, 613 00 Brno, LV: 6263, podil 1
/1

Vlastnické udaje: 3
SMJ - Tamas Pavel a Tamasova Olga, Rysanky 1282/10, Cerna Pole, 613 00 Brno

Vycet sebranych a vytvorenych dat:

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti

- informace z Katastru nemovitosti

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- data z databazi nemovitosti INEM, Valuo, atp.

- data z realitni inzerce

- Zakon c. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska c. 488/2020 Sb. kterou se méni vyhlaska c. 441/2013 Sb., k provedeni
zadkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich

predpisu

- Zakon c. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech



- Vyhlaska c. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti
- pofizena fotodokumentace

Dokumentace a skutecnost

Byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace.
Prohlidka byla provedena dle moznosti a zpristupnéna byla cela nemovitost. VeSkeré
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté samém, informace a
skuteCnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich €asti a stavu inzenyrskych
siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova
dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.

Mistopis

Statutarni mésto Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky a krajskym méstem
Jihomoravského kraje. Brno je také obci s rozSifenou pusobnosti. Centralni ¢ast mésta
tvofi samostatny okres Brno-mésto. Brno lezi na soutoku fek Svratky a Svitavy, jeho
katastralni plocha je 230,2 km2 a Zije zde pfiblizné 380 000 obyvatel. Brno je vyznamnym
administrativnim stfediskem a centrem soudni moci. Sidli zde Ustavni soud, Nejvy$si
soud, NejvySSi statni zastupitelstvi a NejvySSi spravni soud, a dalSi vyznamné instituce
jako Utad pro ochranu hospodarské soutéZe a Vefejny ochrance prav. Mezi
nejvyznamnéjsi dominanty mésta patfi hrad a pevnost Spilberk, katedrala svatého Petra a
Pavla, hrad Vevefi a Brnénska pfehrada.

Brno je obci s kompletni ob&anskou vybavenosti. Nachazeji se zde zdravotnicka zafizeni
(nemocnice, ordinace Iékafru, ambulantni zafizeni, Iékarny), sportovni zafizeni (koupalisté,
bazény, stadiony), vSechny stupné Skol (matefské, zakladni, vy$si odborné, vysoké,
zakladni umélecké), provozovny, obchody a nakupni centra. Z technické vybavenosti jsou
dostupné vSechny inZenyrské sité — elektfina, vodovod, kanalizace a plyn. Brno je
vyznamnym dopravnim uzlem jak zeleznicni, tak autobusové dopravy. V ramci mésta je
doprava zajisténa méstskou hromadnou dopravou (MHD).

V Brné se nachazeji dvé letiSté: mezinarodni letiSté Brno-Tufany a vnitrostatni letisté
Brno-Medlanky.

Cerna Pole jsou méstska &tvrt severné od centra Brna. Jeji katastralni Uzemi ma rozlohu
2,46 km2. Uzemi pozdéjsich Cernych Poli bylo k Brnu pfipojeno postupné v letech 1850,
1912 a 1919. Od 24. listopadu 1990 jsou Cerna Pole rozdé&lena mezi méstské &asti
Brno-sever (vétSina uUzemi), Brno-stfed (jihozapadni &ast s parkem Luzanky) a
Brno-Kralovo Pole (mala &ast na severozapadé). Zije zde pres 20 000 obyvatel.

Dum na adrese RySankova 1282/10 se nachazi v méstské Casti Brno-sever, v katastralnim
uzemi Cerna Pole. Tato rezidenéni oblast se vyznaduje bytovymi domy. Dopravni
dostupnost je vyborna, nejblizsi zastavky MHD jsou zastavka Détska nemocnice, vzdalena
pfiblizné 300 metrd (4 minuty chlze), obsluhovana tramvajovymi linkami 9 a 11 a
autobusovymi linkami 44 a 53, a zastavka Tomanova, vzdalena pfiblizné 350 metrd (5
minut chlize), obsluhovana tramvajovymi linkami 5 a 9.

V okoli domu se nachazi kompletni obCanska vybavenost. K dispozici jsou obchody jako
Lidl (800 metrud, asi 10 minut chdze) a Albert (1,2 km, asi 15 minut chdze nebo 5 minut
tramvaji). MenSi potraviny a vecerky jsou v dosahu 5-10 minut chize. Fakultni nemocnice
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Brno je vzdalena pfiblizné 500 metrd (asi 7 minut chiize). Skoly a 3kolky jsou rovnéz
snadno dostupné, napfiklad Zakladni Skola a matefska Skola Brno na Zemédélskeé 29 (1
km, asi 12 minut chlize) a Stfedni Skola uméleckomanazerska (600 metrd, asi 8 minut
chuze).

Pro rekreaci a odpocinek je idealni blizky park Luzanky, vzdaleny pfiblizné 1 km (asi 12
minut chuze), coz je nejvétsi a nejstarsSi méstsky park v Brné. V okoli se nachazi i nékolik
mensSich sportovnich zafizeni a détskych hfist, prfedevSim kolem parku Luzanky.
Rysankova ulice je klidna rezidenc¢ni ulice, ktera neni pfili§ zatizena dopravou a vede
soubézné s ulici Milady Horakové, jednou z hlavnich tepen vedoucich do centra Brna.
Centrum mésta (namésti Svobody) je vzdalené pfiblizné 2,5 km (asi 10 minut tramvaji) a
Hlavni nadrazi pfiblizné 3 km (asi 15 minut tramvaiji).

Rysankova 1282/10 se nachazi v dobfe dostupné lokalité s kompletni ob&anskou
vybavenosti v okoli. Vyhodou je blizkost Fakultni nemocnice Brno, dobré dopravni spojeni
do centra mésta a dostatek zelené v podobé blizkého parku Luzanky.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna puda
1 trvalé travni porosty [1 zahrada L1 jiny
Vyuziti pozemkd: O RD byty O rekr.objekt O garaze O
jiné
Okoli: bytova zéna [0 primyslova zéna [ nakupni zéna
L] ostatni
Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
ver. / vl. / O elektro telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ zeleznice l
autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tF. silnice
[, 1.t
Poloha v obci: SirSi centrum - bytové domy zdéné

Pfistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2405 Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto,
60200 Brno

2466 Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto,
60200 Brno

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka s dispozici 2+1 ve 2. NP s balkonem, sklepni kéji
a spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech bytového domu a pozemcich.

Bytovy dum postaveny pfiblizné v roce 1960 je zdény na Zelezobetonovych zakladech.
Vodorovna nosna konstrukce je Zelezobetonova. StfesSni konstrukce je tvofena plochou a
sedlovou stfechou a jako stfedni krytina je pouzito mPVC a taskova krytina. V roce 2015 v
domé probéhla revitalizace. Ve stejném roce probéhla i revitalizace bytové jednotky.
Bytovy dim je vytapény dalkové, ohfev vody je dalkovy. Z IS dim je napojen na vodovod,
kanalizaci, plyn a elektfinu. Bytovy dim ma 6 NP a je v ném 51 bytovych jednotek a 5
nebytovych jednotek.



Na LV se nachazi vécné bfemeno provozovani a udrzba predavaci stanice. Opravnéni
pro: Teplarny Brno, a.s., Povinnost k: Jednotka: 1282/3. - Nema vliv na obvyklou cenu.

Na LV se nachazi zastavni pravo smluvni a zakaz zcizeni a zatizeni. Opravnéni pro: ULC
INVEST s.r.0., Povinnost k: Jednotka: 1282/3. - Nema vliv na obvyklou cenu.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek.
Povinnost k: Tama$ Pavel, RySankova 1282/10, Cerna Pole, 61300 Brno. - Nema vliv
na obvyklou cenu.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha.
Povinnost k: Tama$ Pavel, RySankova 1282/10, Cerna Pole, 61300 Brno. - Nema vliv na
obvyklou cenu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén prfimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bfemena neovliviujici obvyklou cenu (napf. pfipojky inZenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar: Na LV se nachazi vécné bfemeno provozovani a udrzba pfedavaci stanice.
Opravnéni pro: Teplarny Brno, a.s., Povinnost k: Jednotka: 1282/3.

Na LV se nachazi zastavni pravo smluvni a zakaz zcizeni a zatizeni. Opravnéni pro:
ULC INVEST s.r.o., Povinnost k: Jednotka: 1282/3.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek.
Povinnost k: Tama$ Pavel, RySankova 1282/10, Cerna Pole, 61300 Brno.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povereny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha.
Povinnost k: Tamas$ Pavel, RySankova 1282/10, Cerna Pole, 61300 Brno.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Dle sdéleni vlastnika neni ocefovana véc pronajimana.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka €.j. 1282/3
1.1. Ocenovany byt

1.2. PozemKky s parc.C. 2403, 2404

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka &.j. 1282/3
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky s parc.C. 2403, 2404



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Za ucCelem ocenéni nemovitosti byly aplikovany fundamentalni metodologie fidici se
standardy ocenovaci praxe: vécna hodnota a porovnavaci metoda. V ramci znaleckého
posudku byla dale integrovana "cena zjisténa", tzn. ocenéni podle zakona o ocenovani
majetku a pfislusnych ustanoveni ocenovaci vyhlasky, ktera je povinnou soucasti
znaleckého posudku.

Celkova metodologicka struktura zahrnovala komplexni sbér a analyzu dat.. Tyto
analytické procesy byly podpofeny vytvofenou databazi uskutecnénych prodejli a
aktualnich trznich nabidek. Nasledné byly formovany odpovidajici zavéry vyplyvaji z vyse
zminénych ocefiovacich metodik.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢&.j. 1282/3
Adresa pfedmétu ocenéni: RySankova 1282/10

613 00 Brno
LV: 6263
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Cerna Pole
Pocet obyvatel: 396 101

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 10 562,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakonu €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb.,
&. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &.
199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 1] 0,01
nabidka - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci z vefejné dostupnych zdroju.

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroja.

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Il 0,00
uzemi - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci z vefejné dostupnych zdroju.

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu - Zafazeno do Il 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroja.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Zafazeno do kvalitativniho Il 0,00
pasma znaku dle zjiténych informaci z vefejné dostupnych zdroju.
6. Povodnove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu zaplav - IV 1,00

Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
verejné dostupnych zdroju.
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych mist I 1,20
typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku
dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdroju.
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - Zafazeno do I 1,15
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroja.
9. ObC&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Zafazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdroju.

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1

pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ ) Pi)=1,463

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pg*(1+ Y Pj)=1,010
i=1
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uZziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
- Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni I 0,04
zastavba - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci.

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce - Zafazeno |l 0,02
do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci.

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: I 0,00

Pozemek Ize napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obCanska vybavenost obce - Zarazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci.

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, \% 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku - Zafazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle zjisténych informaci.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra " 0,00
dostupnost centra obce - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci.

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti Il 0,00
komeréniho vyuziti - Zafazeno do kvalitativnhino pasma znaku dle
zjisténych informaci.

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Zafazeno do kvalitativniho pasma |l 0,00
znaku dle zjisténych informaci.

10. Nezaméstnanost: VySSi nez je pramér v kraji - Zafazeno do I -0,01
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - Zafazeno do kvalitativniho I 0,00

pasma znaku dle zjisténych informaci.

11
Index polohy Ip=P1*(1+ ) Pi)=1,050

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
pFilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,536

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,061
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1. Bytova jednotka €.j. 1282/3
1.1. byt

Zatridéni pro potireby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Brno — oblast 3
84 let
2015
94 878,- K&/m?

koeficient dle typu
podlahové plochy

kuchyné: 11,61 * 1,00 = 11,61 m?
chodba: 7,80* 1,00 = 7,80 m?
pokoj 1: 18,45* 1,00 = 18,45 m?
pokoj 2: 17,10* 1,00 = 17,10 m?
koupelna: 2,50* 1,00 = 2,50 m?
WC: 0,80* 1,00 = 0,80 m?
sklep: 534* 0,10 = 0,53 m?
balkon: 4,08* 0,17 = 0,69 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 59,48 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena - Zafazeno do 1] 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.
2. Spolec¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, I 0,00
susarna, sklad - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zZjisténych informaci.
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu - Zafazenodo I 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem - Zafazeno do [l 0,05
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni Il 0,00
svétové strany - CasteCny vyhled - Zafazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci.
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni |l 0,00
provedeni - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zZjisténych informaci.
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: 1] 0,00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo
sklepni koje (sklep) - Zafazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle zjisténych informaci.
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazove - Zarfazeno do 1] 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu - Zafazeno do 1] 0,00
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kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci.
Koeficient pro stavby 9 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (9 + 15)= 0,880
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)* Vi *0,880 =0,924
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,010

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 94 878,- K&/m? * 0,924 = 87 667,27 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 59,48 m2 * 87 667,27 K&/m2* 1,010 * 1,050= 5 529 923,40 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 5529 923,40 Ké

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky s parc.¢. 2403, 2404

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku Pi

_O<

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - I -0,01
omezujici jeho vyuZiti - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci.

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - Il -0,01
ostatni orientace - Zafazeno do kvalitativhiho pasma znaku dle
zjisténych informaci.

3. ZtiZzené zakladové podminky: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo IV 0,00
- Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblastv1.a 2. 1l -0,01

zOné, nebo narodni park - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci.

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani - Zafazeno do I 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci.
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Zafazeno do kvalitativniho I 0,00

pasma znaku dle zjisténych informaci.

6

Index omezujicich vlivu lo=1+> Pi=0,970
i=1
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Celkovy index | = It *lo * I = 1,010 * 0,970 * 1,050 = 1,029

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

Pfrehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z?li((g /E:nezr]la Index Koef. U[F‘){é /(r:r?'ga
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 10 562,- 1,029 10 868,30
Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2403 1581 10868,30 17 182 782,30
nadvori

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2404 675 10868,30 7 336 102,50
Stavebni pozemky - celkem 2 256 24 518 884,80
Pozemky s parc.¢. 2403, 2404 - zjiSténa cena celkem = 24518 884,80 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky s parc.C. 2403, 2404
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

24 518 884,80 K¢
24 518 884,80 K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu 5529 923,40 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 24 518 884,80 K¢
Spoluvlastnicky podil: 6 535/ 367 276

Hodnota spoluvlastnického podilu:

24 518 884,80 K& * 6 535/ 367 276 =436 268,40 K&
Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

+

436 268,40 K¢

Bytova jednotka €.j. 1282/3 - zjiSténa cena 5966 191,80 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka €.j. 1282/3

IVécna hodnota dle THU

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry
kuchyné Obytné
prostory
chodba Obytné
prostory
pokoj 1 Obytné
prostory
pokoj 2 Obytné
prostory
koupelna Obytné
prostory
wC Obytné
prostory
sklep Ostatni
prostory
balkon Ostatni
prostory
Celkova podlahova plocha

Podlahova
plocha

11,61 m?
7,80 m?
18,45 m?
17,10 m?
2,50 m?
0,80 m?
5,34 m?
4,08 m?

67,68 m?

Koeficien Uzitna plocha

t

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50

0,50

11,61 m?
7,80 m?
18,45 m?
17,10 m?
2,50 m?
0,80 m?
2,67 m?
2,04 m?

62,97 m?
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Konstrukce

Popis

1. Zaklady v€. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

6. Klempifské konstrukce
7. Uprava vnitinich povrch(
8. Uprava vnéjsich povrchd
9. Vnitini obklady keramickeé
10. Schody

11. Dvere

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalaéni pref. jadra

betonové (ZB) pasy s izolaci
zdéné

Zelezobetonové

plocha; krov, sedlova
mPVC, taskova krytina
plech

vapenne, stukové

KZS, tenkovrstva omitka
bézné obklady
Zelezobetonoveé

hladké piné

sekeni

plastova

plovouci, keramicka dlazba
dalkové

svételna a trifazova
bleskosvod

rozvod teplé a studené vody
svislé a vodorovné potrubi
rozvod zemniho plynu
dalkovy

kuchynska linka se spotfebici
WC, umyvadlo, sprchovy kout
osobni vytah

digestof, domaci telefon
instalacni Sachty

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha
Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)
Stari

DalSi Zivotnost

Opottebeni

Vécna hodnota (VH)

[m?]
[K&/m?]
K¢
roku
roku
%
Ké

62,97
50 000
3 148 500
64
56
25,00
2 361 375
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2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 62,97 m?
Plocha pozemKku: 2 256,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+kk, ul. Chaloupeckého nameésti
Lokalita: Chaloupeckého namésti €.p. 211/1, Brno
Popis: Cihlovy byt 3+kk o podlahové plose 70,5 m2 se sklepem 2,9 m2 v Brné,

Chaloupeckého nam., Kralovo Pole. Byt se nachazi ve 4. NP/5. NP
bytového domu s vytahem, orientovany na JV a JZ, vSechny mistnosti maji
pfistup z predsiné. Byt proSel rozsahlou rekonstrukci pfed 7 lety, zahrnujici
vymeénu rozvodu, topeni, podlahovych krytin a instalaci klimatizace. Dim byl
zrekonstruovan v letech 2014-2016, zahrnujici stoupacky, zatepleni fasady,
okna, stfechu a solarni panely. Energeticka naro¢nost budovy je tfida B.

Podlazi: 4.NP

Dispozice: 3+kk

Typ stavby: Bytovy dum

Uzitna plocha: 70,50 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Realizovany prode;j -

V-20811/2023-702 1,00
K2 Velikosti objektu - Vétsi objekt 1,01
K3 Poloha - Srovnatelna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - LepSi provedeni 0,95
K5 Celkovy stav - Srovnatelny celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - Srovnatelny pozemek 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Realizovany prodej -
V-20811/2023-702; Velikosti objektu - VétSi objekt; Poloha - Srovnatelna lokalita;
Provedeni a vybaveni - LepSi provedeni; Celkovy stav - Srovnatelny celkovy stav; Vliv
pozemku - Srovnatelny pozemek;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 1.11.2023 [m?] K¢&/m? Kc [KE/m?]

6 978 785 70,50 98 990 0,96 95 030
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Nazev: Byt 2+kk, ul. Drobného

Lokalita: Drobného ¢&.p. 312/48, Brno

Popis: Proslunény byt 2+kk o celkové ploSe 55,05 m2 se nachazi ve ¢tvrtém patie
cihlového domu v lokalité¢ Cerna Pole, na ulici Drobného. Byt disponuje
prostornym pokojem pfipravenym na kuchyrisky kout a jednim mensim
pokojem, koupelnou s vanou a WC. K bytu nalezi balkon situovany do
klidného vnitrobloku, pfistupny z predsiné. Byt vynika svétlem a vzdusnosti
diky vysokym stropim historické stavby. Topeni a ohfev vody jsou centralni,
s nizkymi naklady na bydleni.

Uzitna plocha: 55,05 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-15396/2023-702 1,05

K2 Velikosti objektu - Srovnatelna velikost 1,00

K3 Poloha - Srovnatelna lokalita 1,00 | —

K4 Provedeni a vybaveni - HorSi provedeni 1,05 9
K5 Celkovy stav - Srovnatelny celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - Srovnatelny pozemek 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-15396/2023-702; Velikosti
objektu - Srovnatelna velikost; Poloha - Srovnatelna lokalita; Provedeni a vybaveni -
Horsi provedeni; Celkovy stav - Srovnatelny celkovy stav; Vliv pozemku - Srovnatelny

pozemek;
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.07.2023 [m?] K¢&/m? Kc [KE/m?2]
4 800 000 55,05 87 193 1,10 95912
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Nazev:
Lokalita:
Popis:

Uzitna plocha: 71,00 m2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Realizovany prodej -

V-14344/2023-702 1,05
K2 Velikosti objektu - Vétsi objekt 1,01
K3 Poloha - Srovnatelna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - HorSi provedeni 1,05
K5 Celkovy stav - Srovnatelny celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - Srovnatelny pozemek 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Realizovany prodej -
V-14344/2023-702; Velikosti objektu - VétSi objekt; Poloha - Srovnatelna lokalita;
Provedeni a vybaveni - HorSi provedeni; Celkovy stav - Srovnatelny celkovy stav; Vliv
pozemku - Srovnatelny pozemek;

BJ 3+1, ul. FiSova

FiSova &.p. 423/27, Brno

Prostorny byt 3+1 o uzitné ploSe 66 m2 se nachazi na ulici FiSova v
Cernych Polich, Brno. Byt je ve druhém patfe &tyfpatrového cihlového domu
bez vytahu a je v pdvodnim stavu, vhodny k rekonstrukci. Dispozice
zahrnuje nepruchozi pokoje, prostornou kuchyn, koupelnu, samostatné WC
a Satnu. Dva balkony o rozloze 5 m2 jsou orientovany na severovychod a
jihozapad. Byt disponuje komorou, caste¢né parketami a novou PVC
podlahou v jednom pokoji. Topeni je dalkové z teplarny, ohfev vody
zajistuje plynovy bojler, ktery je potfeba vymeénit. Elektrické rozvody jsou
puvodni v hliniku. K bytu nalezi zdény sklep o velikosti 6 m2 a parkovani je
mozné pfed domem v modrych zénach pro rezidenty.

Cena [K{] Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 26.07.2023 [m?] K¢&/m? Kc [KE/m?]

6 190 000 71,00 87 183 1,11 96 773
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 95 030 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 95 905 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 96 773 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 95 905 Ké/m?
Celkova uZzitna plocha ocenované nemovité véci 62,97 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 6 039 138 Ké
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3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky s parc.€. 2403, 2404
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Ocenované pozemky se nachazi pfi zpevnéné verejné komunikaci. Okolni zastavbu tvofi
bytové domy. Pozemky jsou rovinné, obdélnikového tvaru.

V okoli méstské ¢asti Brno - Cerna pole se v minulosti obchodovalo cca 10 nezastavénych
zasitovanych porovnatelnych pozemkul, jejich nabidkové ceny se podle velikosti
pohybovaly od cca 20 000,- K&/m2 do 30 000,- KE/m2. Po provedené redukci 10 % na
zastavénost ocenovaného pozemku se tento interval snizi na 18 000,- K&/m2 az 27 000,-
K&/m2. Ocenované pozemky jsou v zastavéné Casti obce, jsou zasitované, tzn. Ze
vzhledem Kk jejich vymérfe, poloze a zastavénosti, Ize pro stanoveni jejich ceny pouzit
jednotkovou cenu 25 000,- K&/m2.

Druh pozemku  Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ KE/m?] [KE]
zastavéna plocha a 2403 1581 25000,00 6535/367 276 703 275
nadvori
ostatni plocha 2404 675 25000,00 6535/367276 300 260
Celkova vyméra pozemku 2256 Hodnota pozemku celkem 1 003 535

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢&.j. 1282/3 5966 191,80 K&
1.1. Ocenovany byt 5529 923,40 KC
1.2. PozemKky s parc.C. 2403, 2404 436 268,40 K&

= 5966 191,80 KC

Zjisténa cena - celkem: 5966 191,80 K¢E

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 5966 190,- Ké

slovy: pét milionu devét set Sedesat Sest tisic jedno sto devadesat K&

Cena zjisténa dle cenového 5966 190 Ké
predpisu

slovy: pét milionu devét set Sedesat Sest tisic jedno sto devadesat K&
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢.j. 1282/3 2361 375,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka 6 039 137,80 K¢
3. Hodnota pozemku

3.1. PozemKky s parc.¢. 2403, 2404 1 003 535,- K¢

Porovnavaci hodnota 6 039 138 K¢
Vécna hodnota 3 364 910 K¢
z toho hodnota pozemku 1 003 535 KC

Obvykla cena 6 000 000 Ké

slovy: Sest miliont K&

Silné stranky
Dobra obCanska vybavenost.

Slabé stranky
Malo parkovacich mist v okoli.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro urCeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti,
z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dilCich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl pasobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech
okolnosti byla sou€asna cena obvykla ur¢ena na urovni hodnoty porovnavaci.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Provedena analyza urcila obvyklou cenu a zjisténou cenu (jako povinnou soucast
znaleckého posudku) nemovité véci ke dni 20.5.2024.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skuteCnosti, které by mohly snizovat pfesnost
zaveru nebyly zjistény.

- 23 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpoveéed’
Ukolem znaleckého posudku bylo nize uvedené.

Bod II: Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci v SJM povinného a jejich
pFisluSenstvi jako jednoho celku bez zjiSténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych
v exekuénim pfikaze soudniho exekutora &.j. 179 EX 59/24-16 ze dne 9.2.2024, a to:

- byt €islo jednotky 1282/3 v budové ¢&.p. 569, 570, 1282, stojici na pozemku parc. €. 2403 zapsana
v katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec Brno,
katastralni uzemi Cerna Pole, na listu vlastnictvi &. 6263, spolu s podilem na spoleénych &astech
domu a pozemku o velikosti id. 6535/367276.

Spoluvlastnicky podil o velikosti id. 6535/367276 na:

- pozemek parcelni Cislo. 2403 o vyméfe 1581m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi,
zapsany v katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec
Brno, katastralni tzemi Cerna Pole, na listu viastnictvi ¢. 6171, na pozemku stoji stavba: Cerna
Pole, €.p. 569, 570, 1282, byt. dim

- zelen parcelni Cislo. 2404 o vymeére 675m2, druh pozemku ostatni plocha, zapsany v katastru
nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec Brno, katastralni
uzemi Cernd Pole, na listu vlastnictvi &. 6171

- byt. ddm €.p. 569, 570, 1282 stojici na parcele ¢. 2403 zapsana v katastru nemovitosti vedeném
KU pro Jihomoravsky kraj - KP Brno - mésto, pro obec Brno, katastralni uzemi Cerna Pole, na listu
vlastnictvi ¢. 6171

Bod III: Ukolem znalce je: ocenit samostatné zjiténé jednotlivé zavady (vécny bfemena, najemni
vztahy) s nemovitymi v&cmi spojenymi (v pfipadé, Ze zavady nebudou zjiStény, uvest Ze tyto
zjistény nebyly).

Bod IV: Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pFisluenstvi uvedenych
v bodé Il. ve vlastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad spojenych s
nemovitymi vécmi (vécna bfemena, najemni vztahy). Bod IV. neni znalec povinen splnit v pfipadé,
Ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény.

Na zakladé vSech znamych skute€nosti, ziskanych informaci, provedeného mistniho
Setfeni a vysledkl ziskanych pouzitim vhodnych ocefiovacich metod stanovuji vyslednou
obvyklou cenu pfedmétné nemovitosti v€etné pfisludenstvi, bez zjisténych prav a zavad
se zohlednénim vSech vlivl, podle stavu ke dni 20.5.2024, ve vysi: 6 000 000 K¢.

Obvykla cena 6 000 000 Ké

slovy: Sest milionu K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute€nosti
snizujici jeho presnost
Bez podminek a skuteénosti snizujicich pfesnost posudku.

SEZNAM PRILOH

pocCet stran A4 v
priloze:

Mapa oblasti

Kopie katastralni mapy

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 6263 ke dni 27.04.2024.
Informace o povodnich

Fotodokumentace

WkFErArWNDN
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 6263 ke dni 27.04.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.04.2024 20:47:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: T79EX 59/24 pro Soudni exekutor Racek

Zdenek, Mgr.
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 6263
V kat. azemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil

Vliastnické pravo
SJM Tama$ Pavel a TamaSova Olga, RySankova 1282/10, Cerna
Pole, 61300 Brno

SJM = spoledné jméni manZelu

B Nemovitosti

Jednotky BEA Y A
Q-P-/ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpusoh vyuzitl Zpusob ochrany jednotky domu a pozemku

1282/3 byt byt.z. 6535/367276
Vymezeno v:
Budova Cerna Pole, €.p. 569, 570, 1282, byt.dam, LV 6171
na parcele 2403, LV 6171
Parcela 2403 zastavéna plocha a nadvori 1581m2
2404 ostatni plocha zelen 675m2
Bl V&cnéd prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd pravae zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné scouvisejicich adajl

Typ vztahu

o Vécné biemeno (podle listiny)
provozovani a Gdrzba p¥adavaci stanice dle &l. IX. smlouvy
Oprdvnéni pro
Teplarny Brno, a.s., OkruzZni 828/25, Lesna, 63800 Brno,
RC/ICO: 46347534
Povinnost k
Jednotka: 1282/3
Listina Smlouva kupni, o z¥izeni vécného bremene - uplatnd =ze dne 06.05.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 17.05.2013.
Vv-7024/2013-702

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 15.070.800,- K& (i k podilu na pozemcich)
Oprdvnéni pro
ULC INVEST s.r.o., épitélské namésti 1044/4, Usti nad
Labem-centrun, 40001 Usti nad Labem, RC/ICO: 08457557
Povinnost k
Jednotka: 1282/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 19.07.2021. Prévni
Uéinky zapisu k okamZziku 21.07.2021 07:39:06. Zapis proveden dne 07.09.2021.

V-17553/2021-702
Poradi k 21.07.2021 07:39
o Zakaz zcizeni a zatiZeni
Nemovitosti joou v Gsemnim obveodd, ve kteirém vykonavd ctatni GPravu AAtastiu Asmovitosti OR
Kata 4lni OFad pro Jihomoravaky kraj, Katastrélni praco & Brno-mésto, kdd: 702,

strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 6263 ke dni 27.04.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.04.2024 20:47:00
Okres: CZ0642 Brno-mé&sto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 6263

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radeé

Typ vztahu

bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele, a to po dobu trvani zastavniho
prava - dle ¢l. V. smlouvy (i k podilu na pozemcich)
Opravnéni pro
ULC INVEST s.r.o., Spitalské namésti 1044/4, Usti nad
Labem-centrun, 40001 Usti nad Labem, RE/ICO: 08457557
Povinnost k
Jednotka: 1282/3
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. =ze dne 19.07.2021. Pravni

Géinky zapisu k okamZiku 21.07.2021 07:39:06. Zapis proveden dne 07.09.2021.
V-17553/2021-702

Poradi k 21.07.2021 07:39

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 15.070.800,- K& (i k podilu na pozemcich)
Oprdvnéni pro
ULC INVEST s.r.o., Spitalské namésti 1044/4, Usti nad
Labem-centrun, 40001 Usti nad Labem, RC/ICO: 08457557
Povinnost k
Jednotka: 1282/3
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 19.07.2021. Pravni
uc¢inky zapisu k okamziku 26.07.2021 13:45:16. Zapis proveden dne 16.09.2021.
Vv-18033/2021-702

Poradi k 26.07.2021 13:45

o 2akaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava (i k podilu na pozemcich)
Oprdavnéni pro
ULC INVEST s.r.o., Spitélské namésti 1044/4, Usti nad
Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem, RC/ICO: 08457557
Povinnost k
Jednotka: 1282/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava pedle obé&.z. =ze dne 19.07.2021. Pravni
acinky zapisu k okamZziku 26.07.2021 13:45:16. Zapis proveden dne 16.09.2021.
V-18033/2021-702

Poradi k 26.07.2021 13:45

D Poznédmky a dals8i obdobné udaije

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
poveéieny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek, Kpt. Jarose 256, 595 01 Velka Bites
Povinnost k

Tamas Pavel gankova 1282/10, Cerna Pole, 61300 Brno,
RE/1CO0:

istina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského u¥adu Zdar nad
Sazavou Mgr. Zdenék Racek 179 EX-59/2024 -15 ze dne 09.02.2024. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 09.02.2024 18:09:50. Zapis proveden dne 12.02.2024; ulozeno
na prac. Velké Meziridi

[

2-583/2024-746

ondvd octdtni aprdvi katastiu asmoviteosti OR

Nemovi T3 joou v Gsemnim cbvedu, ve kterém vy

Ka

strdlni pracovidt® Brno-mésto, kdd: 702,

ravaky kraj, Kat
strana 2

tzdlni Gfed pro Jiho
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 6263 ke dni 27.04.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.04.2024 20:47:00
Okres: CZ0642 Brno-mé&sto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 6263

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radeé

Typ vztahu

Socuvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji n : 3
povinny: Pavel Tamas, r.c.elm
Povinnost k
Jednotka: 1282/3

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 179 EX-59/2024 -15 Exekutorsky urad
Zdar nad Sazavou ze dne 09.02.2024. Pravni Géinky zépisu k okamZiku
09.02.2024 18:09:50. Zapis proveden dne 21.02.2024; ulozeno na prac. Brno-
mésto

2-1785/2024-702

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 179 EX-59/2024 -
16 ze dne 09.02.2024. Pravni moc ke dni 04.03.2024. Pravni 4aéinky zapisu k
okamziku 20.03.2024 18:02:26. Zapis proveden dne 22.03.2024; uloZeno na prac.
Brno-mésto

Z-4029/2024-702

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Exekutorsky urad Pferov, Komenského 38,
750 02 Prerov
Povinnost k

Tama3 Pavel, Ry3ankova 1282/10, Cerni Pole, 61300 Brno,
x¢/1c0: NI

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 203 Ex-03495/2024 -20
Exekutorsky urad Prferov ze dne 11.04.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku
11.04.2024 22:10:21. Zapis proveden dne 15.04.2024; uloZeno na prac. Brno-mésto

2-5126/2024-702

Souvisejici zdpisy
ZruSen zakaz dle § 44a odst. 1 a podle § 47 odst.5/6 ex.Zfadu
Listina Oznameni o zakazu nakladat s nemovitosti 203 Ex-03495/2024 -37 (vyrozuméni o

zaniku onmezeni nakladat s majetkem) ze dne 18.04.2024. Pravai aéinky zapisu k
okamziku 22.04.2024 14:16:46. Zapis proveden dne 24.04.2024; uloZeno na prac.

Brno-meésto
2-5509/2024-702
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 28.09.2013. Pravni u¢inky vkladu prava ke dni 11.10.2013.
V-16358/2013-702

Pro: Tamas Pavel a TamaSova Olga, RySankova 1282/10, Cerna Pole, RC/ICO:
61300 Brno
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dal$i GdaZe o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vzdy na p¥islusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovi

Ka

£1 joou v Gsemnim Gbv vd otdtni opravu Aatastiu nemovitosti OR

&d pro & Brno-mé&sto, kéd: 702.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 6263 ke dni 27.04.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.04.2024 20:47:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto

Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 610771 Cerna Pole

List vlastnictvi: 6263
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, koéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 28.04.2024 00:53:05
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k tlellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravi katastru nemovitosti CR
Katastrdlni G¥ad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kod:

702.
strana 4
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Informace o povodnich

VYHLEDAVANI ADRESY A POVODNOVE ZONY

Vyhledej adresu: [ 61200, Brno-mésto, Brno, Ry3ankova 1282/10]

Obec: ! Brno lfést obce: Cerna Pole

[pse: [ 51300 |

Ulice:| RySankova ICl'sIo popisné:| 1282

| Cislo orientaéni: | 10 |

Stat: CESKA REPUBLIKA  ~

Adresa

psC 61300 Poita Brno 13
Méstska ¢ast Brno 13 Castobce Cerna Pole
Ulice RySiankova Cislo domovni/orientaéni 1282/10
Okres Brno-mésto Obec Brno

Geo X 1159765.63 GeoY 597042.56

uP1

Riziko povodert 1 Riziko kriminalita 4
Riziko vichfice  Riziko vioupani 4

P:
Stavebnt objekt arcela o
e Kmenové ¢islo 2403
o{)?ektu budova s ¢islem popisnym Pocet byt 51 Poddéleni &isla
Dokonéeni 31.12. 1960 Potet podiaZi 6 Zplsob vyuziti
2 - LA - Typ parcely  Pozemkova

Diiko Kée Kamen, u|.1ly. tvarnice vE. Obestavény prostor

kombinaci (m?)
Zastavéna plocha 785 Podlahova plocha
(m?) (m?)
Pripojeni kanalizace PFipoj na kanaliza&ni sit Pripojeni plyn ::ty; ZVal¥ing
Pripojenivodoved S vodovodem Vyb. i vytahem S vytah
Zpiisob vytapéni ::"""“' délkové (kotel mimo o1, wyusiti bytovy dim
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Cislo 2403

Vyméra parcely 1581

Druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi



Fotqdokumentace
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Fotodokumentace

Kuchyné Pokoj
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Fotodokumentace

Balkon o o o Balkon

- 38 -



PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o pfezkum znaleckého posudku podaného jinym znalcem.
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Konzultant a duvod jeho pfibrani
Konzultant nebyl pfibran.

Odmeéna, nahrada nakladu
Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem €. 122024.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a
zakona €. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjSich pravnich
pfedpisu. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudku pod pofadovym Cislem 047486/2024.

V Brné 05.06.2024

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Lukas Zizka
Kocléfovska 231
542 42 Pilnikov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.5.
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