MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

A. SITUACE

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé osobni objednavky zastupce pana Milana
Madéryce, bytem U Splavu 5606, ZLIN, a to stanovenim obvyklé (trzni) ceny pozemku
parc.¢. 796/51 véetné stavby rodinného domu Havlaskova 247/6 a pozemku parc.¢. 796/23 v
k.. Jehnice v Brné.

A.1. PROHLIDKA

Prohlidka pfedmétnych nemovitych véci byla provedena znalcem osobné dne
28.05.2024 za ucasti pana Davida Kratochvila.

A.2. PODKLADY

a/

b/

dodané objednatelem

informace o stavbé
zjisténé znalcem

informace o pozemku parc.¢. 796/51 pro k.a. Jehnice, obec Brno, okres Brno-mésto
ziskand dalkovym pfistupem na internetovych strankich Ceského tfadu
zemémetického a katastralniho dne 30.05.2024 bez ¢isla fizeni

informace o pozemku parc.¢. 796/23 pro k.u. Jehnice, obec Brno, okres Brno-meésto
ziskana dalkovym piistupem na internetovych strankach Ceského ufadu
zemémeéfického a katastralniho dne 30.05.2024 bez Cisla fizeni

skute¢ny stav ocefiovanych nemovitych véci

12ks fotodokumentace

kopie katastralni mapy predmétné lokality ziskand dalkovym piistupem na interne-
tovych strankach Ceského ufadu zeméméiického a katastralniho dne 30.05.2024
bez cisla fizeni
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

B. NALEZ

B.1. VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Ve vyse uvedené informaci o pozemku parc.¢. 796/51 je mimo jiné uvedeno:

Parcelni &islo: 796/51

Katastralni vizemi: Jehnice

Vyméra [m?]: 229

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba
Budova s c¢islem popisnym: Jehnice; ¢.p. 247; rodinny dim

Ve vyse uvedené informaci o pozemku parc.¢. 796/23 je mimo jiné uvedeno:

Parcelni cislo: 796/23
Katastralni vizemi: Jehnice
Vyméra [m?]: 711

Druh pozemku: zahrada

B.2. VYCET SOUCASTI OCENOVANYCH NE-
MOVITYCH VECI

1/ Pozemky

2/ Rodinny dum Havlaskova 247/6
3/ Venkovni tpravy

4/ Trvalé porosty
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B.3. POPIS NEMOVITYCH VECI, JEJICH VY-
MERY A VYPOCET PRO OCENENI

Jedna se o ocenéni pozemku parc.¢. 796/51 veetné stavby rodinného domu Havlaskova
247/6 a pozemku parc.C. 796/23 se vSemi soucastmi (venkovnimi uUpravami a trvalymi
porosty) nachazejicich se v k.. Jehnice v Brn¢.

1/ Pozemky - jedna se o pozemky zminéné ve vySe uvedenych informacich o po-
zemcich, které ocenuji obvyklou cenou soucasné s rodinnym domem jako jeden celek.

2/ Rodinny dim Havlaskova 247/6 - jedna se o cele podsklepeny fadovy, z pravé
strany koncovy tiipodlazni rodinny diim. Rodinny diim je postaven pravidelného pravouhlého
pudorysu v k.a. Jehnice a jeho jednotliva podlazi jsou v souladu s vyhlaskou o ocenovani
nemovitosti ¢. 434/2023 Sb. nazyvana jako podzemni (1. podzemni podlazi — suterén) a
nadzemni (1. nadzemni podlazi — pfizemi a 2. nadzemni podlazi — podkrovi). Cislovani
podlazi je uvazovano vzhledem k trovni primérného pfilehlého terénu a jako prava a leva
strana jsou uvadény strany pii pohledu z ulice Havlaskovy na né&j. Vstup do rodinného domu
je asi uprostfed uliéni fronty do zadvefi, ze kterého je dale vstup do haly s kuchynskym
koutem, ze které je pristupny schodistém suterén a podkrovi. V pfizemi je v levé uli¢ni Casti
dvojgaraz a za ni zadveti a vychod na zahradu. V pravé uli¢ni Casti je pokoj pro hosty
S vlastni koupelnou a za nim pracovna. V celé dvorni Casti je obytna kuchyné s jidelnou a
vystupem na zahradu. V podzemnim podlazi jsou v uliéni ¢asti mistnosti sauny se zazemim,
jednotlivé sklepni prostory a technickd mistnost. Ve dvorni ¢ésti je posilovna a mistnost
s bazénem. V podkrovi jsou Vv uli¢ni ¢asti dvé obytné mistnosti, a koupelna, ve stfedni ¢asti
galerie a schodisté a sterasou. Ve zbytku podlazi jsou dalsi tfi obytné mistnosti, Satna a
terasa. Staii rodinného domu uvazuji na zéklad¢ informace objednatele o roce vystavby 1997.
Rodinny diim je napojen na vefejny rozvod vody, elektra, plynu a kanalizace.

Provedeni — obvodové konstrukce jsou zdéné, stropy jsou s rovnymi podhledy, okna
zdvojena dievénd EURO a stfeSni a dvefe S oblozkovymi zarubnémi. Podlahy jsou mist-
nostech umé¢lohmotné ,,plovouci®, difevéné vlyskové a z keramické dlazby. Vytapéni je
provedeno teplovodni ustfedni plynovym Kkotlem s ocelovymi radiatory. Schodisté je
provedeno kovové s dievénymi stupni a krov sedlovy pokryty skladanou krytinou a
s klempitskymi konstrukcemi.

Vypocet zapocitatelné plochy mistnosti:

Nazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
suterén
WC 1,18 m? 0,50 0,59m?
sauna 3,63 m’ 0,50 1,81m?
z4zemi sauny 7,82 m? 0,50 3,91m2
technickd mistnost 7,18 m? 0,50 3,59m?
chodba 5,03 m? 0,50 2,52m?
sklep 1 4,06 m? 0,50 2,03m?
sklep 2 4,53 m? 0,50 2,26m?
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sklep 3 12,89 m? 0,50 6,44m?
komora 9,32 m? 0,50 4,66m’
sklad 7,29 m? 0,50 3,64m?
chodba 8,11 m’ 0,50 4,05m°
posilovna 24,88 m* 0,50 12,44m?
bazén 78,26 m? 0,50 39,13m?
suterén - celkem 174,16 m? 87,08 m?
prizemi
pokoj pro hosty 11,33 m? 1,00 11,33m?
koupelna 2,72 m? 1,00 2,72m?
zédveii 17,17 m? 1,00 17,17m?
pracovna 11,22 m? 1,00 11,22m?
zédveii 3,63 m’ 1,00 3,63m’
garaz 42,25 m? 0,00 0,00m?
obyvaci pokoj 107,79 m? 1,00 107,79m?
terasa 26,00 m? 0,50 13,00m?
p¥izemi - celkem 222,12 m? 166,87 m?
1. patro
koupelna - plocha nad 1,3 m vysky 19,05 m? 1,00 19,05 m?
koupelna - plocha pod 1,3 m vysky 0,92 m? 0,00 0,00 m?
pokoj 1 - plocha nad 1,3 m vy3ky 6,70 m’ 1,00 6,70 m’
pokoj 1 - plocha pod 1,3 m vysky 0,49 m? 0,00 0,00 m?
pokoj 2 - plocha nad 1,3 m vy3ky 28,57 m? 1,00 28,57 m?
pokoj 2 - plocha pod 1,3 m vysky 1,32 m? 0,00 0,00 m?
terasa 9,20 m? 0,50 4,60m*
Satna - plocha nad 1,3 m vysky 5,55 m? 1,00 5,55 m*
Satna - plocha pod 1,3 m vysky 0,29 m? 0,00 0,00 m?
pokoj 3 - plocha nad 1,3 m vy3ky 19,98 m? 1,00 19,98 m?
pokoj 3 - plocha pod 1,3 m vysky 0,41 m? 0,00 0,00 m?
pokoj 4 - plocha nad 1,3 m vysky 17,76 m? 1,00 17,76 m?
pokoj 4 - plocha pod 1,3 m vysky 1,24 m? 0,00 0,00 m?
pokoj 5 - plocha nad 1,3 m vy3ky 28,07 m? 1,00 28,07 m?
pokoj 5 - plocha pod 1,3 m vysky 0,16 m* 0,00 0,00 m?
terasa 22,02 m? 0,50 11,01m?
galerie 18,87 m? 1,00 18,87m?
1. patro - celkem 180,59 m? 160,16 m?

3/ Venkovni upravy - jedna se o zpevnéné plochy, opérné zdi, schody venkovni,
oploceni a ptipojky technickych siti vyskytujici se na oceiovanych pozemcich. Tyto stavby
ocenuji obvyklou cenou soucasné s pozemky a rodinnym domem jako jejich pftislusenstvi a
jejich cena je jiz obsaZena v obvyklé (trzni) cené celku.

4/ Trvalé porosty - jedna se o porosty, které jsou soucasti pozemku parc.¢. 796/23.
Tyto ocenuji obvyklou cenou soucasné s pozemkem jako jejich soucast a jejich cena je jiz
obsazena v obvyklé (trzni) cené celku.

POZEMEK PARC.C. 796/51 VCETNE STAVBY RODINNEHO DOMU
HAVLASKOVA 247/6 A POZEMEK PARC.C. 796/23 V K.U. JEHNICE V BRNE
-4 -



MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

C. POSUDEK

C.1. ZNALECKY UKOL A METODIKA RE-
SENI

Ukolem znalce je stanovit obvyklou (trZni) cenu pozemku parc.¢. 796/51 véetné stavby
rodinného domu Havlaskova 247/6 a pozemku parc.¢. 796/23 v k.a. Jehnice v Brné.

Obecné ftesi institut obvyklé ceny zakon ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku a o
zméné nekterych zdkonl (zékon o ocefiovani majetku) platny od 1.1.1998. Definice obvyklé
(trZni) ceny je v tomto zakoné uvedena v hlavé 1, § 2 odst. 1.

"Majetek a sluzba se ocenuje obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se rozumi pro ucely tohoto zakona cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo

obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby.  Mimoradnymi okolnostmi  trhu se rozuméji napriklad stav  tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici  z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se ze
sjednanych cen porovnanim."”

Jinym zpilisobem ocenovani stanovenych timto zakonem nebo na jeho zakladé je:
a) nakladovy zptsob
b) vynosovy zplsob
¢) porovnavaci zplsob

Obvyklou cenu nikdy nelze pfesné spocitat ani urcit. Lze ji pouze s uréitou mirou
subjektivnich odliSnosti odhadnout na zakladé¢ porovndni s prodeji obdobného majetku
Vv obvyklém obchodnim styku. Vlastni kupni (presna a konkrétni) cena se zjisti aZz po
interakci nabizejiciho s poptavajicim.

Proto byl pro stanoveni obvyklé ceny pouzit porovnavaci zptisob a na zaklad¢ tohoto
zpusobu ocenéni byla znalcem odhadnuta obvykla cena.
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C.2. STANOVENI HODNOTY POROVNAVA-
CiM ZPUSOBEM

Tato metoda je podminéna soustavnym tfidénim a uchovavanim vstupnich tdajui,
tzn. skutecné realizovanych prodejnich cen jednotlivych nemovitych véci na trhu. Aby bylo
mozno jednotlivé nemovité véci porovnat, je nutno je statisticky vyhodnotit. Statisticky
vyznamny soubor je podle skript Ocenovani nemovitosti od autora Prof. Ing. Bradace Alberta
DrSc. alespont 15 objekti. Obdobné¢ (dle knihy autort Rosse, Brachmana, Holznera -
Zjistovani stavebni hodnoty budov a obchodni hodnoty nemovitosti vydané Consul investem
v roce 1993) je za srovnatelny soubor uvazovano minimaln¢ 15 az 25 objektd. Tento postup
vyzaduje mnohaleté systematické zdznamy v pokud mozZno srovnatelnych podminkéch, které
dosud nebylo mozno v poslednich letech v CR vysledovat. Pfi porovnavani s prodanymi
nemovitymi vécmi v pfedchozich obdobich je nutno zohlednit i datum prodeje, protoZze ceny
se v ¢ase mohou lisit. Porovnavané pozemky byly vytipovany podle zndmych prodejnich cen.

Porovnavany byly nemovité véci uvedené v informacnich systémech MOISES a
NEMOVITOSTI, ktery je zaméten na sjednané ceny nemovitych véci, které zasilaji subjekty
sdruZzené Vv téchto systémech.

srovnavaci vzorky: (vzorky €. 1 az byly vybrany z informa¢niho syst¢ému MOISES, vzorky
¢. 5 az 12 byly vybrany z informacniho syst¢ému NEMOVITOSTTI)

1. Rodinny dum v ulici Bohatcova, Brno — prodej v roce 2023 za 15,400.000,- K¢&, za-
znam ¢. 32090

2. Rodinny diim v ulice Serankova, Brno — prodej v roce 2023 za 11,900.000,- K&, za-
znam ¢. 31906

3. Rodinny dium v ulici V Luzich, Brno — prodej v roce 2022 za 19,900.000,- K¢, za-
znam ¢. 31641

4. Rodinny dim v ulici Terasova, Brno — prodej v roce 2021 za 13,800.000,- K¢&, za-

znam ¢. 30403

Rodinny dim Vv ulici Tisnovska, Brno — prodej v roce 2023 za 16,500.000,- K¢,

Rodinny dim v ulici Tvrdého — prodej v roce 2023 za 41,810.000,- K&,

Rodinny dim v ulici Kobylnicka, Brno - prodej v roce 2022 za 15,950.000,- K¢,

Rodinny dim v ulici SobéSicka, Brno - prodej v roce 2022 za 21,000.000,- K¢,

9. Rodinny dim v ulici Rolencova - prodej v roce 2021 za 16,300.000,- K&,

10. Rodinny dum v ulici Kozikova, Brno — prodej v roce 2022 za 29,900.000,- K¢&,

11. Rodinny dim Vv ulici Kocianka, Brno — nabidka v roce 2024 za 26,900.000,- K¢,

© ~N oo
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Upravena cena
plocha cena cena Koeficien
t celkovy
Popis stavby a pozemki / Zdiivodnéni koeficientu K,
m? m? K& K&/m? K,
Brno-Reckovice 241,06 243 15 400 000 63 885 1,11

Bohatcova, Jedna se o zdény, podsklepeny, fadovy krajni rodinny dim, se dvéma byty o velikosti
2x 4+1 v 1. a 2. nadzemnim podlazi. K domu néleZi i jina stavba bez ¢.p./C.e., nachazejici se na
pozemku parc.¢. 2273/2, které ma jedno podzemni podlazi se sklepy, jedno nadzemni podlazi se
samotnou garazi a druhé nadzemni podlazi s jednim prostorem kolaudovanym v r.2005 pfi
realizované nastavbé jako graficka dilna a nyni vyuZzivaného jako obytny pokoj ¢.4 k bytu v 1.NP v
RD, piistupnym z prizemi rodinného domu.
Vytapéni rodinného domu je Gstiednim topenim, desk. radiatory, kotlem UT na ZP, umisténym v
1.PP, spole¢nym pro oba byty. Objekt je napojen na potfebné inzenyrské sité elektro 230/400 V
(spoleény elektromér pro oba byty umistén v chodbé v RD v 1.NP), vetej. vodovod (spole¢ny
vodomér pro oba byty v 1.PP), vefej. kanalizace a zemni plyn (spole¢ny plynomér pro oba byty v
1.PP).

Ptislusenstvi rodinného domu tvofi ptipojky siti, VS 1-dfevény piistieSek venkovniho posezeni(ZP
5,30x3,00=15,9 m2), VS2 - zdény sklad nafadi vedle pfisttesku ve dvoie (ZP 1,2x7,93=9,52 m2, se
dvéma zdvojenymi okny, betonovou podlahou, typovymi dievénymi dveimi a dfevénym stropem s

rovnym podhledem). VS 3-dfevéna ptistavba pred . garaZi
pro parkovani OA-tzv.zastfeSeni vjezdu do gardze (z roku 2005-viz staveb.povoleni ¢.j.SU 3763B
11I/05/PAVu,zamkova dlazba, ZP 9,15x3,05= 27,91 m2

), jina stavba bez ¢.p. na p.€.2273/2, zpevnéné venkovni plochy, trvalé okrasné porosty a oploceni
pozemku.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej 111Q/2023 - koeficient 1,03; Velikosti objektu - Mensi
- koeficient 0,90; Poloha - Obdobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - Obdobné - koeficient
1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,95; Vliv pozemku - Mensi - koeficient 1,15; Uvaha
zpracovatele ocenéni - Horsi=parkovani - koeficient 1,10;

Brno-Zaboviesky 138,67 280 11 900 000 85 815 1,02

Serankova, Jedna se o zdény, podsklepeny, fadovy, vnitini rodinny déim o velikosti 4+1 v 1.NP a
140 v 1.PP s jednim nadzemnim podlazim. Rodinny diim je vytapén tstiednim topenim s kotlem
na zemni plyn umistény v 1.PP. RD je napojen na sit¢ elektro 230/400V (elektroér v chodbg),
vetej. vodovod (vodomér v 1.PP), vefej. kanalizace, a zemni plyn (HUP na zdi RD zvenci).

Dispozice RD:
1.PP:Byt 1+0 (garsonka): ptedsin (ker. dlazba), pokoj 1 (strop s omitkou, ker. dlazba), soc. zatizeni
(z roku 2013,

SDK, soc.zaf. (sprcha, WC kombi, zebi UT, ker. umyvadlo, plast. okno, ker. dlazba), komora,
chodba, kotelna (kotel UT na ZP, plyn. karma na ZP na TUV pro byt 1+0, sklep 1, sklep 2,

schodistddo 1.NP(ZB s PVC).
1.NP: Byt 4+1: chodba (ker. dlazba), pokoj 2 (parkety), pokoj 3 (parkety), pokoj 4 (parkety),
kuchyn (kuch. linka,

rozvod T+S vody, nerez dfez, PVC), koupelna (ker. umyvadlo, koupel. nabytek, karma na ZP, ker.
dlazba), veranda s vytapénim (oc.radiator UT, dfevénd zdvojend okna ,PVC), WC 2 (WC s
nadrzkou, zebt UT, ker. dlazba), balkon, komora, dfev. schodi§t¢ na pudu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej 11Q/2023 - koeficient 1,03; Velikosti objektu - Mensi -
koeficient 0,85; Poloha - Lepsi - koeficient 0,97; Provedeni a vybaveni - Obdobné - koeficient
1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,95; Vliv pozemku - Mensi - koeficient 1,15; Uvaha
zpracovatele ocenéni - Horsi=chybi parkovani - koeficient 1,10;
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Brno-Jundrov 208,80 521 19 900 000 95 307 0,91

V Luzich, Jedna se o zdény, podsklepeny, samostatné stojici rodinny dim Brno - Jundrov, ul.V
Luzich 795/4, jenz je soucasti pozemku p.¢.1692/3 v k.G.Jundrov, okres Brno-mésto . Rodinny
dim o velikosti 5+kk s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim, s rozvody tzv.chytré
domacnosti,s garazi v 1.PP pro gardzovani dvou vozidel vedle sebe a venkovnim parkovacim
stanim severné vedle RD na ¢&asti p.¢.1692/3 zpevnéné zamk.dlazbou pro dalsi dvé osobni vozidla.
RD s dfevénym piistfeskem na pozemku parc.¢. 1692/3 a ¢asti 1690/1 pied garazi, s dfevénym
pristieskem

vedle RD severné u bazénu na p.6.1692/3 venkovniho posezeni u venkovniho bazénu
nachazejictho se severné u RD . RD je nadstandardné vybaven(vnitini sauna s
ochlazovacim bazénkem,sprchou a WC,vinny klenuty sklep, 4x WC,2x koupelna, zateplena fasada,
podlahové vytapéni, chytra domacnost: ovladani osvétleni, vytapéni, EZS, kamerového systému,
garaz.vrat, centralni vysavac, servrovna -rozvody internetu a TV.
Vytapéni rodinného domu je tepelnym cerpadlem -radiatory, podlahové teplovodni (Cerpadlem
vytapén i venkovni bazén ) a elektrické odporové v soc. zafizenich. Objekt je napojen na sité
elektro 230/400 V (elektromér na zdi RD u garaze za plotem ), vefej. vodovod (vodomérna Sachta
na venkov. parkovacim stani na pozemku parc.¢. 1692/3), vetej. kanalizaci a plynovodni piipojku
(HUP na zdi RD, pii vjezdu do garaze).
na p.¢.1692/3 a s dalsim dfevénym piistieSkem pro uskladnéni palivového dfivi pro krb jizn€ u RD
na p.¢.1692/3, s ptipojkami siti, oplocenim a trvalymi okras.porosty a zpev.plochami a opérnymi
zidkami.

Dispozice RD:
1.PP: garaz (pro 2 osob. automobily vedle sebe, sekéni vrata na DO z roku 2022, ker. dlazba, ker.
umyvadlo s rozvodem T+S vody, centralni vysavaé, servrovka pro chytrou domacnost-otevirani
venkovnich vrat, dalkova regulace UT, osvétleni pfed RD+EZS s ndhravanim kamer. systému),
chodba (masiv. napliiové dvete, desk. radidtor UT, ker. dlazba), prostor se saunou: prostor sauna
(sprchovy kout, sauna, ochlazovaci bazén)+WC (zavésné s ker. umyvatkem, aut. pracka+susSicka,
ker. dlazba), samostatné WC 1 (zavésné s ker. umyvatkem, ker. dlazba), zehlici mistnost (plovouci
podlaha, vestavéna skiii, plast. okno, desk. radidtor UT), komora 1 (ker. dlazba), technické
mistnost (el. bojler 160 1,
tepelné Cerpadlo, ker. umyvadlo, ker. dlazba), komora 2 pod schodistém, sklep (cihelna klenba,
ker. dlazba, radiator UT, el. odvétravani), schodi§té (ker. obklad a hlavni vstup do domu z
mezipodlazi).

1.NP: hlavni vstup z mezipodlaZi+schodi§té do 1.NP-jednoramenné (ker. dlazba, rozd&lova¢ UT),
chodba+kuch. kout a pokoj 1-hlavni obytny prostor (krb na TP, kuch. linka, indukéni varna deska,
digestot, mycka, americka lednice, el. trouba, mikrovinka, granit diez s rozvodem T+S vody, plast.
okno s izol. dvojskly a trojskly), pfedni spiz 1, zadni spiz 2, zimni zahrada, samostatné WC 2
(z&vésné, ker. umyvadlo+koupel. nabytek, ker. dlazba, WC el. odvétravani), pokoj 2 (plovouci
podlaha, podlahové vytapéni, plast. okno+plast. balkon. dvefe s izol. trojsklem, desk. radiator UT),
Satna 1.(plovouci podlaha, dievéné dvetetoblozkové zarubng), stfesni balkon z pokoj 2 (ker.
dlazba), koupelna 1 S wWC 3 u
pokoj 2 (sprchovy kout, WC el. odvétravani, ker. umyvadlotkoupel. nabytek, ker. dlazba, el.
podlahové odporové vytapéni), z pokoje 1 s kuch. koutem schodi§té do 2.NP-obytného podkrovi

(ZB+s devénymi deskami).
2.NP-obytné podkrovi: chodba (plovouci podlaha, desk. radiator), koupelna 2 s WC 4 (sprchovy
kout, ker.

umyvadlo+koupel. nébytek, zavésné WC, ker. dlazba, 7ebiik UT, rozdélovaé UT, podlahové
vytapéni), pokoj 3 (plast. okno-vikyt), pokoj 4 (plast. okno), Satna 2, koupelna 2 s WC 5 (plast.
vana, ker. umyvadlo+koupel. nabytek, zavésné WC, sprchovy kout, zebtik UT, ker. dlazba, plast.
okno s izol. dvojsklem, el. odporové vytapéni),pokoj 5-loznice (koberec, radiator UT, plast. okno).
Technicky stav domu velmi dobry, udrzba rovnéz.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej ve 1VQ/2022 - koeficient 1,02; Velikosti objektu -
Mensi - koeficient 0,88; Poloha - Horsi - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni - Obdobné -
koeficient 1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,90; VIiv pozemku - Mensi - koeficient 1,10;
Uvaha zpracovatele ocenéni - Obdobné - koeficient 1,00;
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Brno-Zaboviesky 172,85 179 13 800 000 79 838 1,19

Terasova, 1.PP : zadveti, vstupni hala, garaz, sklep, kotelna, sprcha, WC, schodisté.
L.NP : chodba, schodisté, spiz, pokoj, kuchyné s jidelnim koutem, koupelna s WC, lodzie.
2.NP : chodba, schodiste, 3x pokoj, koupelna, WC, lodzie.
Budova RD je zdénd s plochou stfechou. Za objektem je mala zahrada.
Zaklady jsou betonové izolované. Stény jsou zdéné tl. 40 cm s asteCnym zateplenim. Stropy jsou
rovné omitnuté, stfecha je plocha, krytina zasf. modifikovanych pasi. Klempitské konstrukce jsou
meédéné, vnitini omitky vapenné Stukove, fasada vapenna hladka a brizolitova. Vnitini obklady
jsou keramické. Dvefe jsou dfevéné hladké, okna dfeveéna zdvojend. Podlahy jsou z PVC, ¢astené
plovouci a keramické dlazba. Topeni je UT - plynovy kotel s radiatory, v obyvacim pokoji je navic
krb. Piiprava TUV pies kotel UT. Elektro 230/400V. Rozvod vody studené a teplé v plastovém
potrubi. Plyn je zaveden zemni, kanalizace je provedena v plastovém potrubi. Vnitini hygienické
vybaveni tvofi vana, 2x sprcha, umyvadla, bidet a 3x splachovaci WC. V kuchyni 1.NP je linka s
plynovym sporakem. Do objektu je zaveden sdélovaci kabel.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej 11Q/2021 - koeficient 1,43; Velikosti objektu - Mensi -
koeficient 0,83; Poloha - Lepsi - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - Obdobné - koeficient
1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,85; Vliv pozemku - Mensi - koeficient 1,18; Uvaha
zpracovatele ocenéni - Horsi=parkovani - koeficient 1,05;

Brno-Cerna Pole 198,82 302 16 500 000 82990 1,14

Tisnovska 58, Puvodni rodinny dim je z roku 1932, podsklepeny, dvoupodlazni s vestavénym
podkrovim, zastfeSeny clenitou sedlovou stfechou. V ptidoryse je obdélnikového tvaru. Z pravé
strany domu je pruchod do dvora, v priichodu je vzrostly smrk. Na diim navazuje svazity pozemek
zahrady. V roce 2011 byla provedena rozsahlejsi rekonstrukce — vestavba podkrovi, vyména
krytiny stfechy, plastova okna, nové vnitini rozvody, Ustfedni vytapéni s plynovym kotlem, nova
koupelna, podlahy ve druhém NP, kuchyniska linka v podkrovi. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou
puvodni, fasdda nezateplend. Vnitini vybaveni je na Grovni bézného standardu. Technicky stav
domu je primémy.
V podzemnim podlazi jsou ptivodni sklepni prostory, kotelna a technickd mistnost. Prvni NP je
dispozi¢né c¢lenéno na chodbu se schodistém, WC, kuchyn, koupelnu, pokoj a chodbu se
schodi$tém na dvur. Druhé NP je ¢lenéno na chodbu se schodis$tém, pracovnu s prosklenou sténou,
pokoj s lodZii, koupelnu a détsky pokoj. Podlazi je propojeno vnitinim schodi$tém s podkrovim,
které je tvofeno obytnym prostorem s kuchyniskym koutem. Dim je pfipojen na inzenyrské sité —
rozvod vody, plynu, elektro a kanalizace.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej ve 111Q/2023 - koeficient 1,03; Velikosti objektu -
Mensi - koeficient 0,88; Poloha - Lepsi - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - Obdobné -
koeficient 1,00; Celkovy stav - Horsi - koeficient 1,10; Vliv pozemku - Mensi - koeficient 1,15;
Uvaha zpracovatele ocenéni - Hordi=parkovani - koeficient 1,10;

Brno-Stranice 431,30 1138 41 810 000 96 939 0,85

Tvrdého 24, Dim je zroku 1923, je po kompletni rekonstrukci 2019 ve velmi dobrém stavu.
Zaklady jsou betonové, veskeré zdivo véetné pricek je zdéné. Stropy jsou dievéné tramové se
zaklopem. Stiecha je dfevény krov, tvar sedlovy, krytina je palend, klempitské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Omitky interiérové i fasadni jsou hladké. Vnitini schodisté je dievéné.
Dvete jsou lakované do dfevénych zarubni. Okna jsou caste¢né piivodni dievéna Spaletova a
Casteéné plastova. Podlahy jsou pievazné parkety a dale keramickd dlazba. Topeni je ustfedni s
plynovym kotlem. Zdrojem teplé vody je kotel UT a zasobnik. Na oknech v nadzemnich podlazich
jsou predokenni zaluzie. V domé je celkem 6 x koupelna s WC a 2 x samostatné WC a 2 x
kuchyné. Byt 2+1 je vsuterénu a byt 7+1 je v1.NP a 2.NP. gardz je v suterénu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej 11Q/2023 - koeficient 1,03; Velikosti objektu -
Obdobna - koeficient 1,00; Poloha - Lepsi - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - Obdobné -
koeficient 1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,90; Vliv pozemku - Vétsi - koeficient 0,97;
Uvaha zpracovatele ocenéni - Obdobna - koeficient 1,00;

Brno-Slatina 144,30 508 15 950 000 110 534 0,83 91743

Kobylnick4 6, Rodinny dim je uzivan od roku 2008. V roce 2011 byly provedeny nékteré mensi
upravy v interiéru 1.NP rodinného domu a zaskleni terasy umisténé v jihozapadnim rohu rodinného
domu. Stav rodinného domu byl velmi dobry.
Standardni: zdivo v tloustce zfejmé do 25 cm, kontaktni zateplovaci systém obvodovych stén,
ustiedni vytapéni s tepelnym erpadlem (systém zemé-vzduch), v celém RD provedeno podlahové
vytapéni, v koupelné s WC navic osazen nasténny otopny ,,zebiik*; ohfev TUV: tepelné Cerpadlo,
okna dievénd EURO s dvojskly, vnitini dvefe dyhované do oblozkovych zarubni, venkovni dvefe
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drevéné EURO, vstupni dvefe bezpecnostni; povrchy podlah: vinyl a keramicka dlazba; vnitini
hygienické vybaveni: umyvadlo, sprchovy kout, akrylatova vana, zavésné WC, bidet (koupelna s
WC), zavésné WC a malé umyvadlo (WC); vybaveni kuchymniského koutu: sklokeramicka varna
deska, elektricka trouba, kuchyiiska linka, mycka nadobi, digestof; dal§i vybaveni: elektronické
zabezpeCeni, protipozarni ¢idla, odsavani koupelny s WC a samostatného WC, satelit, datové
rozvody.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej ve 1VQ/2022 - koeficient 1,02; Velikosti objektu -
Mensi - koeficient 0,85; Poloha - Horsi - koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni - Obdobné -
koeficient 1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,75; Vliv pozemku - Mensi - koeficient 1,10;
Uvaha zpracovatele ocenéni - Hor$i=parkovani - koeficient 1,10;

Brno-Husovice 298,26 1029 21000 000 70 408 1,31

Sobésicka 114, Jedna se o podsklepeny, samostatné stojici bytovy dim, ktery svym uspotadanim,
dispozici a vybavenim odpovidé rodinnému domu a je na né&j z hlediska ocenéni pohlizeno jako na
rodinny diim s jednim podzemni podlazim, dvémi nadzemnimi podlazimi, pod stfechou s mirnym
spadem umisténym ve svazitém terénu. Za domem a kolem domu se nachazi okrasna zahrada.
Stavba zdéné konstrukce, stfecha je s mirnym spadem, krytina je plechova. Schodisté je betonové s
dlazbou. Klempifské konstrukce jsou kompletni z pozinkovaného plechu, stropy jsou s rovnym
podhledem, fasdda je z e severni strany zateplend se strukturovanou omitkou, soklovad omitka.
Vnitini omitky jsou vapenné hladké, obklady jsou keramické. Podlahy obytnych mistnosti jsou
parkety, koberce, v ostatnich mistnostech je polozena keramicka dlazba. Okna jsou EURO, dvete
jsou dievéné. Vnitini hygienické zafizeni tvofi: vana, umyvadla, sprchy a WC, kuchyné: plynové
sporaky. Vytapéni je ustiedni plynové (kazdé podlazi samostatn€), ohfev TUV je zajistén
zasobniky kotlech. Diim je napojen na elektroinstalaci 220/380 V, plyn, vodovod a kanalizaci.

Ostatni vybaveni: pocitacova sit, nerozbitna okna, miize na oknech.
Dispozice:
1.PP - gardz, dilna  (pfistupno  jen ze dvorni Casti ptes garaz),

1NP — sklep, sklad, koupelna, WC, chodby, pracovna, fittness, pokoj, kuchyné, terasa,
2.NP — zadveti, hala, 3x pokoj, kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj, koupelna, WC, schodiste,
terasa.

Stari a opotiebeni:
Dle sdéleni vlastnika nemovitosti byl bytovy dim postaven v roce 1986, v roce 1998 byl
kompletné zrekonstruovan. Stavebné technicky stav domu je dobry odpovidajici stati a provedené
rekonstrukei, udrzba je bézna.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej v 1Q/2022 - koeficient 1,21; Velikosti objektu - Mensi
- koeficient 0,91; Poloha - Horsi - koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni - Obdobné - koeficient
1,00; Celkovy stav - Hori - koeficient 1,10; Vliv pozemku - V&tsi - koeficient 0,98; Uvaha
zpracovatele ocenéni - HorSi=parkovani - koeficient 1,05;

Brno-Bménské 199,31 803 16 300 000 81782 1,17 95 685
lvanovice

Rolencova 536, Rodinny diim byl dokon¢eny jako novostavba v roce 2006. V roce 2016 provedena
Caste¢na rekonstrukce a modernizace RD (kompletné nové vybaveni kuchyiiského koutu véetné
PVC a sadrokartonového stropniho podhledu se svitidly, v kuchyiiském koutu nové plastové okno;
vV obyvacim pokoji nové PVC, na ¢&asti stény v obyvacim pokoji obklad z imitace kamene a
Castecné sadrokartonovy stropni podhled s bodovymi svitidly). Stav RD byl velmi dobry.
Standardni: zdivo v tloust’ce do 40 cm, ustfedni vytapéni s plynovym kotlem a otopnymi télesy,
v 1.NP (mimo garaze, pracovny a posilovny) podlahové vytapéni; ohiev TUV: plynovy kotel UT,
okna ptevazné dievéna EURO s dvojskly, 1 okno plastova s dvojsklem, v podkrovi 8 stfe$nich
drevénych oken; vnitini dvefe dyhované do oblozkovych zarubni, venkovni dvefe dievéné typ
EURO (vstupni dvete z ulice bezpe€nostni), u garaze garazova vrata na dalkové ovladani; povrchy
podlah: PVC (obyvaci pokoj a kuchyiisky kout v 1.NP), laminatové plovouci podlahy (pokoje a
chodba v podkrovi), keramickd dlazba; vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo se skiinkou,
sprchovy kout, zavésné WC (koupelna s WC v 1.NP), 2* umyvadlo se skfiftkou, masazni sprchovy
kout, akrylatova vana, zavésné¢ WC, bidet (koupelna s WC v podkrovi), zavésné WC, malé
umyvadlo (WC v podkrovi); vybaveni kuchyniského koutu: plynova varna deska, elektricka trouba,
kuchyniska linka, mycka nadobi, digestof; dalsi vybaveni: elektronické zabezpedeni, protipozarni
¢idlo, satelit, internet.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej ve 1VQ/2021 - koeficient 1,29; Velikosti objektu -
Mensi - Koeficient 0,88; Poloha - Horsi - koeficient 1,10; Provedeni a vybaveni - Obdobné -
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koeficient 1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,85; Vliv pozemku - Mensi - koeficient 1,05;

Uvaha zpracovatele ocenéni - Hor$i=parkovani - koeficient 1,05;
Brno-Sadova 332,85 937 29900 000 89 830 0,89
Kozikova, Novostavba 2021

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej v 1Q/2022 - koeficient 1,21; Velikosti objektu - Mensi
- koeficient 0,95; Poloha - Lepsi - koeficient 0,97; Provedeni a vybaveni - Obdobné - koeficient
1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,80; Vliv pozemku - Obdobné - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - Obdobny - koeficient 1,00;

Brno-Sadova 227,00 1502 26 900 000 118 502 0,66

Kocianka, Pfedstavujeme nabidku prodej rodinného domu 4+kk, ktery se pysni nejen
nadstandardni kvalitou stavby, ale i strategickym umisténim v klidné ¢asti Brna-Kralova Pole na
ulici Kocidnka. S pozemkem o rozloze 1.502 m2, zahrnujicim rozlehlou a peclivé udrzovanou
zahradu 1.359 m2, se tento domov stiva pravou odzou klidu pro vasi rodinu, to vSe je doplnéné
moznosti parkovani v prostorné garazi a na prilehlém pozemku.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Nabidka 2024 - koeficient 0,95; Velikosti objektu - Mensi -
koeficient 0,90; Poloha - Lepsi - koeficient 0,97; Provedeni a vybaveni - Obdobné - koefjcient
1,00; Celkovy stav - Lepsi - koeficient 0,80; Vliv pozemku - Vétsi - koeficient 0,95; Uvaha

zpracovatele ocenéni - Horsi=parkovani - koeficient 1,05;

Variaéni koeficient pfed Gpravami: 17,32 % Varia¢ni koeficient po upravach: 8,88 %
Uzitna plocha 414,10 m?

Minimalni jednotkova cena: 70 912 K&/m? Minimalni cena: 29364 659 K¢
Primeérna jednotkova cena: 86 819 K&/m? Primeérna cena: 35951 748 K¢
Maximalni jednotkova cena: 95 685 K&/m® Maximalni cena: 39 623 159 K¢
Stanoven4 jednotkova cena: 86 800 K&/m® Porovnavaci hodnota: 35 943 880 K¢

C.3. STANOVENI OBVYKLE CENY

Stanoveni této ceny je vzdy vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi jak ze zjisténych
pomocnych hodnot, tak z dokonalé znalosti regiondlniho trhu s danym typem nemovitych
véci, pficemz se piihlizi ke vSem skutecnostem, jez mohou mit na cenu obvyklou vliv. Jednim
z takovych vliva je i stav hospodarstvi, které ma své cykly s obdobimi recese a konjunktury, a
proto mohou byt ceny nemovitych véci v jistych ¢asovych obdobich 1 velmi odlisné. Vlastni
kupni cena se zjisti az pti dohod¢ prodavajiciho s kupujicim.

pozitiva - poloha, velikost pozemk, parkovani
negativa - RD v pivodnim stavu z roku 1997

Pii odhadu obvyklé (trzni) ceny vychazel znalec z celkové ekonomické situace v CR,
poptavky po téchto druzich nemovitych véci a vySe provedeného zplisobu ocenéni.
Nejpriikazngjsi pro stanoveni obvyklé ceny je porovndvaci zpiisob, proto znalec pii odhadu
obvyklé ceny vychdzel zejména ztohoto zplsobu ocenéni. Na zakladé porovnavaciho
zpusobu ocenéni by se prumérnd obvykld cena pohybovala v okoli cca 35,944.000,- K¢.
Dalsim dilezitym kriteriem je skutecnost, ze pfepoctena jednotkova cena nemovité véci
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nestoupa linedrné s jeji velikosti. Tzn., ze vétsi stavby maji nizsi cenu pii prepoctu jednotkové
porovnavaci hodnoty na zapocitatelnou plochu. Tato zakonitost jiz byla zohlednéna
Vv porovnani. Vzhledem k tomu, ze nékteré porovnavané nemovité véci byly prodany v letech
2021 az 2023 a ceny nemovitych véci v ¢ase kolisaji, proto byla vysledna obvykla cena
upravena na zékladé informaci Ceské spofitelny, a.s. o vyvoji indexu cen rodinnych domii
v CR. Tento index vyvoje cen u rodinnych domt byl jiz také zahrnut do porovnavaciho
zpusobu ocenéni.

Vzhledem k piedpokladanym ekonomickym oéekavanim, proto hodnotu stanovenou na
zaklad¢é porovnavaci metody akceptuji. Proto na zakladé vySe uvedeného a po zhodnoceni
konkrétnich pozitiv a negativ odhaduje znalec obvyklou cenu pozemku (véetné stavby
rodinného domu) ke dni 28.05.2024 na:

Pozemek parc.¢. 796/51 véetné stavby

rodinného domu Havlaskova 247/6

a pozemek parc.¢. 796/23 véetné vSech

soucasti a prisluSenstvi 35,900.000,- K¢
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C.4. REKAPITULACE — ANALYZA DAT

1/ - 4/ Obvykla cena pozemku parec.¢.
796/51 véetné stavby rodinného
domu Havlaskova 247/6
a pozemku parc.¢. 796/23 vietné

v§ech soudasti a prislusenstvi 35,900.000,- K¢

slovy: TFricetpétmiliontdevétsettisickorunceskych
Zpracovano dne: 06.06.2024

Vypracoval: ing. Jifi Oslejsek, Roubalova 458/5b, BRNO

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského
soudu v Brné, ze dne 26.6.1992 ¢.j. spr. 78/92 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady nemovitosti, obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stav. odv. riizna se
spec. zdravotni inZenyrstvi

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym cislem ................ znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu ndkladii uctuji podle pripojené likvidace na zakladé dokladu cisio ........

Otisk kulaté pecete

Podpis znalce

POZEMEK PARC.C. 796/51 VCETNE STAVBY RODINNEHO DOMU
HAVLASKOVA 247/6 A POZEMEK PARC.C. 796/23 V K.U. JEHNICE V BRNE
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

foto €. 2 - pohled zadni na rodinny dim ze zahrady
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

foto ¢. 3 - pohled do koupelny v podkrovi

foto ¢. 4 - pohled do schodisté v podkrovi
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN
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foto ¢. 5 - pohled do chodby v podkrovi

foto €. 6 - pohled do kuchyniského koutu v ptizemi
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

foto ¢. 8 - pohled do obyvaciho pokoje s krbem v piizemi
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

foto €. 9 - pohled do mistnosti S bazénem v podzemnim podlazi

{

foto €. 10 - pohled do posilovny v podzemnim podlazi
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

foto ¢. 12 - pohled do pravé ¢asti dvojgaraze v piizemi
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MILAN MADERYC, U SPLAVU 5606, ZLIN

796771

pfiloha ¢. 1 - celkova situace na leteckém snimku katastralni mapy
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