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1. NALEZ

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku).

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro UcCely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumeéji napfriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.
Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

1.1. PODKLADY PRO OCENENi NEMOVITOSTI

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouZity nasledujici podklady :

1.a.. Informace z katastru nemovitosti, LV €. 683, k.U. Pfizfenice, vyhotovené Katastralnim ufadem
pro Jihomoravsky kraj, KP Brno — mésto ke dni 29.4.2019.

1.b.:  Kopie katastralni mapy, pro k.u. Pfizfenice v méfitku 1:1000.

1.c.:  Vlastni databaze nemovitosti a databaze spolupracujicich znalcu.

1.d: Mistni Setfeni, provedené dne 4.4.2018 a 25.4.2019 zhotovitelem ocenéni Ing. Jaromirem
Sumou za ptitomnosti pani Kristyny Karasové, spoluvlastnika nemovitosti.

1.e.. Vyhlaska MF €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o
zmeéné nékterych zakond, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,, €.345/2015 Sb., ¢.443/2016 Sb
a €. 457/2017 Sb. s ucinnosti od 1.1.2018.

1.f.: Informace a sdéleni ziskana pfi mistnim Setfeni dne 4.4.2018 a 25.4.2019 od pani Kristyny
Karkasové.

1.0: Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 4.4.2018.

1.h.:  Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a internetniho
serveru (www.reality.cz, www.nemovitosti.cz, www.sreality.cz, www.jihomoravskereality.cz,
WWW.CSCOM.CZ).

1.ch.: Knihovna znalce.
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2. POSUDEK — OCENENI NEMOVITOSTI

Definice : Obecna (obvykla, trzni) cena je cena, za kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako
pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zakonu o cenach je tato cena
nazyvana cenou obvyklou.

Obvyklou cenu nemovitosti nelze spocitat podle zadnych matematickych vztahd. Je mozné ji stanovit
pouze na zakladé aplikace podrobné znalosti mistniho trhu s nemovitostmi na konkrétni ocefiovanou
nemovitost. Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny byva nej¢astéji stanoveni nasledujicich hodnot:

- vécné hodnoty nemovitosti (HN)
- vynosové hodnoty nemovitosti (HV)
- srovnavaci hodnoty nemovitosti (HS)

Z vysledku stanoveni vySe uvedenych hodnot je provedeno vyhodnoceni a stanoveni obvyklé ceny.
Vysledek vSak nem(ize byt tvofen pouhym zpramérfiovanim ziskanych hodnot. VSechny hodnoty Ize
promitnut realny trh s nemovitostmi.
Pfi stanoveni koneé&né obvyklé ceny je nutno rovnéz piihlédnout k pfipadnym omezujicim podminkam
(vécna bfemena, najemni smlouvy).

V CR neni stanovena 7adna zavazna metodika k uréeni obvyklé ceny nemovitosti, je objektivné dana
az samotnym realizovanym prodejem.

Znalecky ukol, Gcel ocenéni

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim Modficka 54/9 v Brné — PFizfenicich, postaveném na pozemku
parc.C. 151/1 se vSemi soucastmi, pfislusenstvim a pozemky parc.€. 151/1 a 151/7, vSe zapsané v
katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, KP Brno - mésto na listu vlastnictvi
€. 683 pro k.u. Prizfenice.

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé hodnot& nemovitych véci zapsanych na LV &.
683 pro k.u. Pfizfenice pro insolvencni fizeni ¢.j.. KSOS 33 INS 12079/2017-B-5 k datu mistniho
Setfeni, tj k 25.4.2019.

Zvolené metody pro ocenéni

e Pro stanoveni obecné, obvyklé, trzni hodnoty nemovitosti volim v tomto konkrétnim pfipadé
metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, Ze vychazim z uvahy, ze
tato metoda ma nejvétsi vypovidaci schopnost o aktudlni poptavce a nabidce daného typu
nemovitosti.

Tuto metodu vypoctu volim proto, Ze disponuje dostateCnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investiénim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

Informace o nemovitosti

Vlastnik Karkasova Kristyna (765609/3742), Modficka 54/9, Pfizfenice, 619 00 Brno —
podil %%,
Skoda Ladislav (801207/2365), Modficka 54/9, P¥izfenice, 619 00 Brno —
podil ¥%..

LV ¢. 683
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Katastralni uzemi PFizfenice (kdd 612146)
Obec, okres Brno (582786), Brno - mésto (CZ0642)
Vlastnictvi stavby

Cast obce, €.p., zpusob vyuziti, parc.€islo, vyméra, druh
Ptizfenice, 54, rodinny diim, 156/1, 124 m?, zastavéna plocha a nadvofi

Vlastnictvi pozemku

Parc.&islo, vyméra, druh
151/1, 124 m?, zastavéna plocha a nadvori
151/7, 12 m?, ostatni plocha, jina plocha

Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladi a
informaci poskytnutych objednatelem posudku a na zakladé vysledkd mistniho Setfeni provedeného
na mist& samém dne 4.4.2018 a 25.4.2019 za ucasti znalce a pani Kristyny Karkasové, spoluvlastnika
nemovitosti.

Najemni smlouva

Na zakladé informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni neni na vysSe uvedenych nemovitostech k datu
ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva, dim obyva pani Kristyna Karkasova se synem.

Vécna bfemena a jind omezeni vlastnictvi

V soucasné dobé dle informaci z katastru nemovitosti LV ¢. 683 pro k.u. Pfizenice v oddile C —
omezeni vlastnického prava jsou evidovano zastavni pravo smluvni, zahgjeni exekuce a exekuéni
pfikaz k prodeji nemovitosti k podilu id,. %2 .

Na omezeni uvedena v katastru nemovitosti na LV ¢&. 683 pro k.U. Pfizfenice v oddile C — omezeni
vlastnického prava, tj. zastavnim pravem smluvnim, zahdjenim exekuce a exekuénim pfikazem
k prodeji nemovitosti neni pfi tomto ocenéni bran zfetel.

Majetkopravni vztahy

Zpracovateli nebyly znamy zadné dalSi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni rodinného domu
Modficka 54/9 v Brné — Pfizfenicich, postaveném na pozemku parc.¢. 151/1 se vS8emi soucastmi,
pFisluSenstvim a pozemky parc.¢. 151/1 a 151/7, vS8e zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho
Ufadu pro Jihomoravsky kraj, KP Brno - mésto na listu vlastnictvi &. 683 pro k.U. Pfizfenice.

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Zze toto ocenéni rodinného domu Modficka 54/9 v Brné — Pfizfenicich,
postaveném na pozemku parc.¢. 151/1 se vSemi soucastmi, pfislusenstvim a pozemky parc.¢. 151/1 a
151/7, vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, KP Brno -
mésto na listu vlastnictvi €. 683 pro k.u. Pfizfenice bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohledfiuje vSechny jemu znamé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.
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b) Zpracovatel neruCi za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem pfedlozenych podkladu pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiZ z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé& jeho zpracovani a
neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného pfipadu a bylo provedeno za u¢elem stanoveni

obvyklé hodnoty nemovité véci ve smyslu zakona &. 120/2001 Sb. pro insolvenéni fizeni &.j.:
KSOS 33 INS 12079/2017-B-5 k datu mistniho Setfeni, tj k 25.4.2019.

Odhad obvyklé ceny véci nemovitych

Obvykla cena je definovana v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢€.
303/2013 Sb., platného od 1.1.2014, kde je v § 2 tohoto zakona definovano, ze cena obvykla vyjadfuje
hodnotu véci a ur€i se porovnanim.
Definice obvyklé ceny dle zakona Cislo 151/1997 Sb., ze dne 17. 6.1997 o ocenovani majetku ve
znéni zakona ¢islo 121/2000 Sb., zakona ¢islo 237/2004 Sb., zakona ¢islo 257/2004 Sb., €. 296/2007
Sb., & 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a ¢.
228/2014 Sb.
§2

Zpusoby oceinovani majetku a sluzeb
(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceriovani.
Obvyklou cenou se pro uUcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani viiv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, uvadi ve svém § 492, lze — li vyjadfit hodnotu véci
v penézich, je to jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykla, pokud neni néco jiného ujednano
nebo stanoveno zakonem.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasadé tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riiznych modifikacich.

Struéna charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v sou€asnych cenach a ureni opotfebeni
pfiméfeného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case
hodnoceni).

- metoda vynosova (pfijmova)
Vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.
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- metoda porovnavaci (trzni, srovnavaci)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych véci nemovitych.

S vécmi nemovitymi tohoto typu se na trhu s nemovitostmi obchoduje, udaje o cenach srovnatelnych
nemovitosti Ize zjistit a vyhodnotit. Pro ocenéni bude proto pouZito metody porovnavaci.

Stanoveni ceny véci nemovitych metodou porovnavaci:

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeji véci nemovitych nebo
nabizenych srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s vécmi nemovitymi a pohyb cen jednotlivych typu
véci nemovitych, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To
proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaja z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci véci nemovitych.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana obvykla (prodejni) cena, se zohlednénim soucasné situace na
trhu pro srovnatelné nemovité véci.

Celkovy popis nemovitosti

PFizfenice (okres: Brno-mésto; kraj Jihomoravsky) je meéstskou ¢asti vzdalenou cca 7 km jizné od
centra krajského mésta Brna a patfi administrativné pod okres Brno-mésto a nalezi pod Jihomoravsky
kraj. Podobné jako v pfipadé sousednich Dolnich Her8pic se i zastavba Pfizienic sklada ze dvou
vyrazné oddélenych ¢asti. Jednak je to zapadné polozena obchodné primyslova zéna rozkladajici se
po obou stranach Videriské ulice, jiZ zde prochazi trasa viceproudové silnice E461, v jejimZ stfedu se
nachazi trasa tramvajové linky Cislo 2. Zapadné od Viderské ulice se zde na severozapadé
pfizfenického katastru rozklada fada zahradnich pozemk( navazujicich na obdobné pozemky v
sousednich Dolnich Herspicich. Druhou ¢&asti jsou vychodné polozené plvodni Pfizfenice, které si
dosud zachovavaji plvodni vesnicky charakter a patfi mezi nejzachovalejSi vesnické celky na uzemi
moderniho Brna. Mezi obéma &astmi, ale i na jihozdpadé a vychodé katastru Pfizienic se nachazeji
rozsahlé plochy orné pudy. Vychodnim okrajem katastru Pfizfenice prochazi kratky usek dalnice D2 a
zasahuje sem i ¢ast obchodniho centra Olympia.

Jadrem pavodni vesnice je Staré namésti, které ma kapkovity tvar. V jeho stfedu se naléza
novogoticky kostel svaté Markéty. Na jizni strané& namésti stoji dodnes zachovana, ale jiZ ponékud
chatrajici jednopatrova budova zamku, vybudovaného pfed rokem 1750 pravdépodobné probostem
Janem MatyaSem Thurnem. Pfed nim se nachazi némecky pomnik obé&tem 1. svétové valky.
Zajimavosti je, Ze se puvodné jednalo o pomnik cisafe Josefa Il., z néhoz byla pozdéji odstranéna
puvodni pamétni deska a cisafova busta. Ty byly nahrazeny novym kfizkem a novou pamétni deskou.
V intravilanu puvodnich Prizfenic se nachazi také sidlo zdejSiho Sboru dobrovolnych hasicl
Pfizfenice. Pfi samé hranici s Dolnimi HerSpicemi stoji v Zelné ulici budova zdejSi matefské 3koly,
ktera v8ak v minulosti slouZila jako zakladni 8kola pro zdejSi ceskou mensinu.

Ocenovany rodinny diim ¢€.p. 54 je situovany na kfizovatce ulic Zelna, Moravanska, Modficka a
Bfeclavska v centru této méstské Casti.

Nemovitost je tvofena pfizemnim, ¢asteéné podsklepenym rodinnym domem &.p. 54 postavenym
klasickou zd&nou technologii jako Fadovy a stojici na pozemku parc.¢.151/1 o vyméFe 124 m?®. Osazen
je vrovinatém terénu a z inzenyrskych siti je napojen na elektrickou energii, vefejny vodovod,
kanalizaci a plynovod. Dle predloZzenych podkladl a dostupnych informaci pfedanych pfi mistnim
Setfeni, byl plvodni rodinny dim postaven a od té doby i uzivan cca pfed 80-ti lety, postupné pfi
zménach vlastnika byl rekonstruovan a modernizovan, naposledy pani Kristynou Karkasovou pfed
dvéma az tfemi lety. PfisluSenstvi tvofi venkovni terasa a maly dvorek s venkovnimi Upravami. Jedna
se zejména o pfipojky inzenyrskych siti (voda, kanalizace, el.nn a plyn), venkovni nadzemni bazén,
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oploceni dvorku, zpevnénou plochu a venkovni pfedlozené schody na terasu. Stavebné technicky stav
domu a pfisluSenstvi je hodnocen jako uspokojivy. Pro u&ely ocenéni neni cena pfisludenstvi
samostatné vyjadfovana, ale je zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé hodnoté.

Rozdéleni ocennovanych objekti

Stavebni pozemky parc.¢. 151/1 a 151/7 v k.u. Pfizfenice.
Rodinny ddm &.p. 54 na parc.¢. 151/1.

2.1 CENA ZJISTENA DLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona &. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni zakona €. 303/2013 Sb., (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., 345/2015 Sb., 443/2016 Sb a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.
s ucinnosti od 1.1.2018.

2.1.1 Parc.¢. 151/1 - zastavéna plocha a nadvofri
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1.1 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vlivi

Celkem 0.00
lo=1+ SUMA(GOi) =1+ 0.00 = 1.000

2.1.1.2 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

1
A
¢

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku 3.893,-
Index cenového porovnani x 1.0290
I=loxItxIp=1.000x 1.050 x 0.980

1
A
¢

Cena upravena uvedenymi koeficienty 4.005,90
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Cena za celou vyméru 124.00 m? = Ké 496.731,23

Parc.¢. 151/1 - zastavéna plocha a nadvori Cena celkem K¢ 496.731,-

2.1.2 Parc.¢. 151/7 - ostatni plocha, jina plocha

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.2.1 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svarzitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivl

Celkem 0.00

lo=1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

2.1.2.2 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = Ké 3.893,-

Index cenového porovnani x 1.0290

I=loxItxIp=1.000 x 1.050 x 0.980

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢é 4.005,90

Cena za celou vyméru 12.00 m? = K¢é 48.070,76

Parc.¢. 151/7 - ostatni plocha, jina plocha Cena celkem K¢ 48.071,-

2.1.3 Rodinny diim se Sikmou stifechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

2.1.3.1 Popis

Pfizemni, castecné podsklepeny rodinny dim se sedlovou stfechou postaveny v fadové zastavbé
ulice. Osazen je v rovinatém terénu a z inzenyrskych siti je napojen na elektrickou energii, vefejny
vodovod, kanalizaci a plynovod. DUm byl postaven Udajné pred cca 80-ti lety a pozdéji pfi zménach
vlastnikd rekonstruovan a modernizovan. Stavebné — technicky stav je hodnocen odbornym odhadem

znalce jako uspokojivy.
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Konstrukce: Pfi stavbé bylo vyuzito typovych i atypickych vyrobku jak zdicich, vodorovnych, vyplni
otvorll, zafizovacich pfedmétd a ostatnich vyrobk(l i materiald. Stény jsou vyzdény klasickym
zplsobem ze zdiva z plnych nebo dérovanych cihel a plynosilikatovych tvarnic na betonovych
z&kladovych pasech s izolaci proti zemni vihkosti, opatfeny jsou oboustranné vapennymi Stukovymi a
vapenocementovymi dvouvrstvymi omitkami s malbou nebo natérem, popi obkladem keramickymi
dlazdicemi na dvorni fasadé, v koupelné u kuchyriské linky jsou vnitfni stény oblozeny keramickymi
obkladackami. Stfecha je sedlova s difevénym vaznicovym krovem a taskovou krytinou polozenou na
dfevéném latovani, na stfeSe neni instalovan bleskosvod, klempifské konstrukce jsou v uplném
provedeni z pozinkovaného plechu. Strop nad pfizemim je s rovhym podhledem, v suterénu klenbovy
do ocelovych nosniku, podlaha v suterénu je betonova, v pfizemi je polozena v predsini, kuchyni a
koupelné keramicka dlazba, v pokojich je podlaha plovouci laminatova. Schody do sklepa jsou
betonové, do zvySené Casti pfizemi a dale na pldu obloZeny keramickou dlazbou. Okna jsou plastova
s izolaénim dvojsklem, dvefe dfevéné hladké piné nebo zCasti prosklené, osazené do ocelovych
zarubni, na terasu jsou balkénové dvefe plastové s izolaénim dvojsklem. Hygienické vybaveni tvofi
koupelna s rohovou vanou, umyvadlem a zachodovou misou. Vytapéni domu je ustfedni s plynovym
kotlem a kombinovanym ohfevem TUV, v kuchyni je instalovana kuchynska linka se spotfebiCi,
v domé jsou provedeny rozvody studené i teplé vody, elektroinstalace je svételna.

Dispozi¢ni uspofadani:

Suterén: 2 sklepy

Pfizemi: pfedsin se vstupem do sklepa, koupelna s WC, kuchyné, obyvaci pokoj se vstupem na
terasu, kryta terasa.

2.1.3.2 Charakteristika stavby

CZzCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

2.1.3.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 8.00%4.20*2.25 = 75.60 m®
Vrchni stavba 15.25*5.70*3.45 = 299.89 m*®
Zastfedeni 15.25*5.70*2.35/2 = 102.14 m®

celkem = 477.63 m®

2.1.3.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil€im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.06
Poptavka je vy3Si nez nabidka

2. Vlastnickeé vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vlivi
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6. Povodnové riziko 4 1.00
Zb6na se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obcanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.05
Ilt=(1+SUMA(T))xT6xT7xT8xT9=(1+0.05)x1=1.050

2.1.3.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.05
Okrajové casti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inz.sité v obci 1 0.00
Pozemek Ize napoijit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 5 0.00

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci mozZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v&etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 1 -0.01
VysSi nez je prdmeér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vlivi

Celkem * -0.02
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.02) x 1 = 0.980
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2.1.3.6 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou
stfechou

1. Druh stavby 2 -0.01
Dvojdomek, dim fadovy

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

3. Tloustka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 2 0.01
Hodnota vice jak 1 do 2 v&etné

5. Napojeni na sité (pripojky) 5 0.08
Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan

6. Zplisob vytapéni stavby 3 0.00
Ustfedni , etazové , dalkové

7. Zakl. prislusenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalSiho vybaveni

9. Venkovni tpravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 1 -0.01
Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300 m?

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 1 0.6300

Stavba ve vyborném stavu
(hodnota 1.05 vynasobena koef. s=0.6+0 pro stari 81 let)

Celkem * 0.07
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 + 0.07) x 0.63 = 0.674

2.1.3.7 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 3.042,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.674
It: index trhu x 1.050
Ip: index polohy x 0.980
Cena upravena uvedenymi indexy = Ké 2.109,78
Cena za cely obestavény prostor 477.63 m® = Ké 1.007.693,79
Rodinny dim se Sikmou stiechou Cena celkem K¢& 1.007.694,-
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2.1.3. REKAPITULACE

1) Parc.¢. 151/1 - zastavéna plocha a nadvofi Ké 496.731,-
2) Parc.¢. 151/7 - ostatni plocha, jina plocha Ké 48.071,-
3) Rodinny diim se Sikmou stfechou Ké 1.007.694,-
Zjisténa vysledna cena Ké 1.552.496,-

Slovy: Jedenmilionpétsetpadesatdvatisicepétset K¢.

2.2. VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vynosova hodnota (téZ kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a Case dosazitelného) rocniho
najemného, snhizeného o roéni naklady na provoz.

Komentaf k vynosové hodnoté:
V soucasné dobé neni dle sdéleni pani Kristyny Karkasové na ocefiovanych nemovitostech k datu
ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti, pravnimu stavu a trznim podminkdm v dané
lokalité, nebyla tato metoda pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti jako podklad pro exekucni
fizeni pouZita. V daném pfipadé nema dostatecnou vypovidajici schopnost.

2.3. SROVNAVACI METODA NEMOVITOSTI

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napf.: druhu a
Ucelu véci, koncepce a technickych parametr(, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

Jako srovnatelné transakce jsem uvaZoval prodeje a pfedpokladané prodeje nemovitosti, které jsou
s predmétnym zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality, technicky stav, vyméru a
dané vyuziti. Jako porovnhavaci parametry byly zvoleny dosaZené prodejni nebo predpokladané
prodejni ceny a to porovnani jako celku.

Za podobné vhodné prodeje nebo pfedpokladané prodeje Ize uvést nasledujici porovnani :

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Cena Koef. | Cena po
Lokalita pozadovana| Re- |[redukcina K1 K2 | K3 Ka K5 K6 KC |cena ocen
resp. dukce | pramen (1-4) | objektu
zaplacena na ceny
Pramen Polo-| Veli- Stava Uvaha
Ké Ké Garaz| vyba- | Jiné Ké
ceny ha | kost . znalce
veni
Potocka | 2200000 | 0,90 |1980000] 1,03 |1,01|1,00| 0,98 |1,03| 1,03 | 1,08 | 1833333
Kamenna ¢.| 2400000 | 0,90 (2160000 | 1,01 | 1,00 |1,00| 098 | 1,01 | 1,01 | 1,01 |2138614
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Vzhledna | 2 500 000 0,90 (2250000 1,01 |1,00|1,00| 097 |1,01| 1,01 | 1,00 | 2250 000
Styfice 2800 000 0,90 (2520000 1,03 |1,00|1,00| 097 |1,03| 1,01 | 1,04 |2423077
Zajezdni. | 2900 000 0,90 (2610000 1,01 | 1,00 | 1,00 | 098 | 1,01 | 1,01 | 1,01 | 2584 158
Navrsi Svobl 2 990 000 0,90 (2691000 1,03 |1,03|105| 103 |1,03| 1,03 | 1,22 2205738
Trnkova 2990 000 0,90 (2691000 1,03 |1,00|1,00| 098 |1,03| 1,03 | 1,07 |2514953

Celkem pramér KE | 2278 553
Minimum K¢ | 1833333
Maximum KE | 2584158

K1 Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 Koeficient Upravy na velikost objektu

K3 Koeficient upravy na garadz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi — horsi)

K5 Koeficient upravy na ev. DalSi vlastnosti (lepSi — horsi)
K6 Koeficient Upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi — horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
KC Koeficient celkovy  KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00.

Poznamka: V uvedeném prehledu jsou z dostupné databaze vybrany srovnatelné rodinné domy a to z nabidky prodej.
Zpracovatel zde vychazi z uvahy, Ze se nebude realizovat nabizena ¢astka v piné vysi — korekéni koeficient je stanoven na
zakladé interniho rozboru ve vysi 1,00 - 0,80 (navrzeno 0,90). Podrobny popis srovnavacich objekt( viz. priloha ¢.4 znaleckého
posudku.

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ nemovitosti v dané lokalité a Case je obchodovatelny
v rozmezi 1833 333,- K& az 2 284 158,- K&, stfedni hodnota &ini 2 278 553,- KE.

Oceriovany dum ma tyto kladné stranky :
- klidna lokalita vhodna k bydleni
- uspokojivy stavebné — technicky stav

Uvedeny rodinny dum ma tyto slabsi stranky:
- niZ8i obCanska vybavenost méstské Casti
- Spatny pfistup k domu
- udomu neni garaz ani zahrada

Popis srovnavacich objektl je uveden v pfiloze ¢. 5. VSechny srovnavané objekty se nachazi v
obdobné lokalité jako ocefovany dim.

2.3.1. Obecna hodnota

Obecna hodnota navrzena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviujici prodej, zejména stavebné technickému stavu, pravnimu stavu, velikosti a poptavce
realitniho trhu, pro zadany rodinny ddm navrZena ve stfedu uvedeného cenového rozpéti po
zaokrouhleni na 2 280 000,- K&.

Obecna hodnota 2 280 000,- K¢

Tato Castka reprezentuje hodnotu stavby s pozemky.
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2.4. ZAVERECNA REKAPITULACE

Cena po zaokrouhleni stanovena:

2.1. Cena zjisténa dle cenového predpisu 1 552 500,- K&
2.2. Vynosovou metodou nebyla stanovena
2.3. Srovnavaci metodou 2 280 000,- K&

Pro navrZeni vysledné hodnoty nemovitosti byla pouZita srovnavaci metoda. Vzhledem k charakteru
oceflovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou
hodnotu.

3. STANOVENI 'OBVYKLI'E HODNOTY NEMOVITOSTI A
VYHODNOCENI RIZIK

Vécna bfemena a zastavni prava

V soucasné dobé dle informaci z katastru nemovitosti LV ¢. 683 pro k.u. Pfizenice v oddile C —
omezeni vlastnického prava jsou evidovano zastavni pravo smluvni, zahdjeni exekuce a exekucni
pfikaz k prodeji nemovitosti k podilu id,. % .

Na omezeni uvedena v katastru nemovitosti na LV €. 683 pro k.U. Pfizfenice v oddile C — omezeni
vlastnického prava, tj. zastavnhim pravem smluvnim, zahajenim exekuce a exekuénim pfikazem
k prodeji nemovitosti neni pfi tomto ocenéni bran zfetel.

Ostatni rizika
Na oceniovaném rodinném domé dle sdéleni pani Kristyny Karkasové ke dni ocenéni nebyly uzavieny
Zadné najemni smlouvy.

Jedna se o rodinny dim, ktery je postaveny uvnitf fadové zastavby ulice.

K domu je pfistup pouze po chodniku pro pé&si.

U domu neni zahrada.

Na ocerniovanych nemovitostech se dle zjiSténi a dostupnych informaci nevztahuji Zadna dalSi ostatni
rizika.

Obvykla cena nemovitych véci zapsanych na LV €. 683 ze dne 1.1.2017 je zhotovitelem ocenéni
navrzena po zaokrouhleni na 2 200 000,- K¢, tzn., Zze idealni spoluvlastnicky podil o velikosti '
€ini 1 100 000,- KE.Nemovité véci v podilovém vlastnictvi se dle mych odbornych zkusSenosti,
informaci ziskanych z realitnich kancelafi a podle standardii Asociace znalci a odhadc Ceské
republiky obchoduji o 15 — 25 % méné nez je prosty matematicky podil z obvyklé ceny zjiSténé
zlomkem z ceny celku - navrhuji hodnotu ve stfednim pasmu daného intervalu tj. ve vysi 20%.
Pro dany pripad stanovuji obvyklou cenu idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2 na
ocenovanych nemovitych vécech na: 1 140 000,- K¢ x 0,80 = 912.000,- K&, po zaokrouhleni
910.000,- K¢.
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Stanoveni obvyklé hodnoty rodinného domu

Vzhledem ke stavu, velikosti a funkénimu vyuziti objektu, investiénim moznostem v daném regionu,
potencialnim konkuren¢nim objektim, pravnim vztahlim, zohlednénim vySe zmifovanych ostatnich
rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji

obvyklou (obecnou, trzni) hodnotu rodinného domu Modficka 54/9 v Brné - Prizienicich,
postaveném na pozemku parc.€. 151/1 se vSemi soucastmi, prislusenstvim a pozemky parc.c.
151/1 a 151/7, vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho Gradu pro Jihomoravsky kraj,
KP Brno - mésto na listu vlastnictvi ¢. 683 pro k.u. Prizfenice podle tohoto znaleckého posudku
zpracovaného za ucelem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitych véci pro insolvenéni fizeni
KSOS 33 INS 12079/2017-B-5, k datu mistniho Setieni, tj. k 4.4.2018, po zaokrouhleni na:

2 280 000,- K¢

(slovy : dvamilionydvétstéosmdesattisic korun ¢eskych),

a obvyklou (obecnou, trzni) hodnotu spoluvlastnického podilu idedlni 2 na rodinném domé
Modficka 54/9 v Brné — Prizienicich, postaveném na pozemku parc.c. 151/1 se vSemi
soucastmi, prisluSenstvim a pozemky parc.¢. 151/1 a 151/7, vSe zapsané v katastru nemovitosti
u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, KP Brno - mésto na listu vlastnictvi ¢. 683 pro
k.u. Prizienice podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného za ucelem stanoveni obvyklé
hodnoty nemovitych véci pro insolvenéni fizeni KSOS 33 INS 12079/2017-B-5, k datu mistniho
Setreni, tj. k 4.4.2018, po zaokrouhleni na:

910 000,- K¢

(slovy : devétsetdesettisic korun ceskych),

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1 Ocenovani na
zakladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocefiovani pro zaruky puUjéek, hypotéky a dluhopisy. Je zpracovano v
souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku), ktera je citovana v Uvodu.

V Brné, dne 29.dubna 2018

vypracoval
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Rodinny diim Modficka 54/9, k.u. Pfizienice Znalecky posudek €. 4283-83/19

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem
ze dne 10.10.1988, pod ¢&.j. Spr. 4491/88, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. €. 4283-83/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladl uctuji dle faktury.

Ve smyslu § 127a zakona ¢€.99/1963 Sb. (Obcansky soudni fad) prohlasuji, ze jsem si védom

nasledku védomeé nepravdivého znaleckého posudku. Znalecky posudek jsem vypracoval jako osoba
nezavisla.

V Brné, dne 29.dubna 2018

Ing.Jaromir Suma, znalec a odhadce majetku pro véci nemovité strana 17



