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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Petry Sakankové zapsané na LV ¢. 109 v
k.u. Prstice, obec Prstice, okres Brno-venkov. Jedna se o spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 na
pozemku parc.¢. 13 jehoZ soucasti je stavba bydleni ¢.p. 210 a pozemek parc.c. 14, to vSe vcetné
soucasti a ptislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené tdchto nemovitych véci pro uéely zpendZovani
majetkové podstaty dluznika v ramci insolven¢niho fizeni. Ocenéni je provedeno ke dni prohlidky
nemovité véci, tj. k 26.10.2021.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 488/2020
Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni tudi7
soucdsti vysledné obvyklé ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny pro potireby zpenézeni v insolven¢énim Fizeni sp. zn. KSBR 40 INS
27256/2012.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zavazné skute¢nosti majici vliv na piesnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.10.2021 za piitomnosti pan Radek Skérka
(spoluvlastnik id. 1/2).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 109 k.a. Prstice ze dne 3.8.2020.
c) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Prstice (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
d) Informace a sdéleni poskytnuté na mistnim $etfeni spoluvlastnikem panem Radkem Skarkou.
e) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.
e Kopie dopisi pani Minar¢ikové a pani Sakankové ze dne 8.10.2021, s zadosti o
umoznéni prohlidky nemovitosti.



f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v priibéhu mistniho Setfeni.

h) Informace a sdé€leni ziskana zmistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.

i) Udaje o dosazenych ceniach nemovitosti podle Fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z odbornych serverdi (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

k) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).

1) Informace z Povodiového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.a. Prstice bylo vypracovano v souladu
s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruéi za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich piesnosti a tiplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za piipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny pro potieby zpenézeni v ramci insolvenéniho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach (déle jen
..zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o pisobnosti organt CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v prislusném
véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdfive vSak dnem
uvefejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zakont.

Ocetiovani majetku upravuje zédkon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné¢ nekterych
zakond (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, ktera urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je u¢inna vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né novelizovana z divodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlednujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o ceniach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednand pii nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodarska soutéz a regulace cen,
nebo je urcend podle zvlastniho pfedpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
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trhu, ktery neni ohroZen u¢inky omezeni hospodarské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nékladi a
ptiméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku - se pro ucely
tohoto zédkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzéjemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mel byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

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

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o ptimefené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
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aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., ¢.457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona
¢. 151/1997 Sb..

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad¢é zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamérenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze serverl
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné obvyklé ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeji

spolupracujicich ~ znalci, informace o prodejich ze serverd  https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Prstice, k.. Prstice
Adresa nemovité véci: U Zamku 210, 664 46 Prstice

Vlastnické a evidencni udaje
Radka Minar¢ikova, U zamku 210, 664 46 Prstice, LV: 109, podil: 1/2

Petra Sakankova, Zamecka 1/16, 664 12 Oslavany, LV: 109, podil: 1 /2
Dokumentace a skute¢nost

Vykresova dokumentace nebyla pfedloZzena, proto zpracovatel v den technické prohlidky nemovitost
zaméfil laserovym méfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a popisy.



Mistopis
Prstice jsou obec v okrese Brno-venkov v Jihomoravském kraji. Rozkladaji cca 15 km jihozapadnim
smérem od Brna v Bobravské vrchoving, na okraji piirodniho parku Bobrava. Zije zde cca 971
obyvatel. Obec ma pouze zékladni ob&anskou vybavenost (OU, MS, ZS 1.st.. posta, sportovistd).
Piislugnou obci s rozsifenou piisobnosti jsou Slapanice. Dopravné je obec obsluhovana autobusovou
dopravou IDS JMK.

Predmétny rodinny diim je situovany v severni ¢4asti obce pii ul. U Zamku.

r

Situace

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

Vyuziti pozemku: RD O byty O rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zona O pramyslova zona [ nakupni zéna
O ostatni
Pripojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):

O MHD

O Zeleznice

autobus

O dalnice/silnice I. ti.
Sirsi centrum - smiSend zastavba
zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): silnice II.,I11.tf.
Poloha v obci:

Pristup k pozemku

Pristup pres pozemky

ul. U Zf’lmku, vlastnik: Obec Prstice
ul. Na Skarpach, vlastnik: Obec Prstice

parc.C. 6/3
parc.¢. 20/5

Celkovy popis nemovité véci
Pozemek:

- parc.¢. 13, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 337 m?. Soucasti je stavba bydleni &.p. 210 a
vedlejsi stavba (klilna). Nezastavéna ¢ast pozemku je vyuzivana jako ¢aste¢né¢ oploceny dvir. Na
pozemku jsou dale postaveny venkovni upravy standardniho rozsahu tvotici ptislusenstvi.

- parc.& 14, zahrada o vyméfe 163 m>. Pozemek je vyuZivany jako oplocena zahrada ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 210. Na pozemku je postavena drobna stavba skladovaciho
ptistfesku. Na pozemku jsou dale postaveny venkovni upravy standardniho rozsahu tvofici
prislusenstvi. Souc¢asti zahrady jsou trvalé porosty malého rozsahu, bez vlivu na obvyklou cenu.

Pozemky jsou mirné svazité s jihozdpadni orientaci, uceleného pfiblizn¢ obdélnikového tvaru. Na
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svych kratSich strandch (jihozépadni a severovychodni) pozemky sousedi s vetfejnou pfistupovou
komunikaci.

Stavba:
- rodinny dum ¢&.p. 210, soucast pozemku parc.¢. 13.

Jedna se o zdény, krajni fadovy, ¢aste¢né podsklepeny objekt bydleni (rodinny dtim), ktery ma jedno
nadzemni podlazi a G¢elové nevyuzivané pidni prostory pod sedlovou stiechou. RD je napojen na
vodu z fadu, kanalizace je dle sdéleni svedena do kanaliza¢niho fadu a el. NN. Dispozi¢n¢ RD
obsahuje jeden byt o dispozici 3+1 s ptisluSenstvim, ktery je ke dni ocenéni vyuzivany vlastnikem
panem Radkem Skarkou a pani Radkou Minaréikovou. Dle sdéleni neni nemovitost pronajimana.

Dispoziéni FeSeni:

1.PP: schody, uhelna, kotelna s kotlem na TP.

1.NP: vstupni chodba, koupelna vybavena umyvadlem a vanou, samostatné WC, priichozi pokoj se
vstupem do pokoje s oknem do ulice, chodba na strané do dvora, komora, veranda se vstupem na dvtr
a do prichozi kuchyng, ze které je ptistupny dalsi pokoj s okny do ulice a schody do sklepa.

Pidni prostory nebyly znalci zpfistupnény.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schody 3,10 m? 0,50 1,55 m?
uhelna 10,23 m? 0,50 511 m?
kotelna 10,92 m? 0,50 5,46 m?
12,13 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
vstupni chodba 10,89 m? 1,00 10,89 m?
koupelna 3,99 m? 1,00 3,99 m?
wC 1,06 m? 1,00 1,06 m?
priichozi pokoj 18,95 m? 1,00 18,95 m?
pokoj do ulice 17,14 m? 1,00 17,14 m?
chodba s komorou 10,78 m? 1,00 10,78 m?
veranda 9,51 m? 1,00 9,51 m?
kuchyn¢ 18,18 m? 1,00 18,18 m?
pokoj do ulice 12,96 m? 1,00 12,96 m?
103,46 m?
115,59 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.PP 40,00 220m
1.NP 145,00 3,10 m
185,00 m?
Obestavény prostor (informativné)
Obestaveény prostor - celkem: 682,50 m3



Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady s ¢astecnou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou z cihelného zdiva tl. 45 cm.
Stropni konstrukce jsou tramové s rovnym podhledem. Stiecha je sedlova s valbou, krov je dievény,
krytina z palené tasky. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou
hladké vapenné Stukové. Fasadni omitka je vapeno-cementova hladka (lokalné opadand). Sokl do
ulice je tvotfen lomovym kamenem. Podlahy v suterénu jsou betonové. Podlahy v 1.NP jsou prkenné
kryté koberci, PVC nebo z keramické dlazby. Okna do ulice jsou plastova, zbyla jsou dfevéna
zdvojend. Dvete jsou plné nebo prosklené do ocelovych zarubni. Vytapéni je ustfedni radiatory z
kotle na tuha paliva. Elektroinstalace je provedena svételnd a motorovd. Rozvody vody jsou
provedeny teplé i studené. Ohfev TUV pomoci el. bojleru. Kanalizace je dle sdéleni do fadu.
Hygienické vybaveni tvoifi umyvadlo, vana, splachovaci WC. Ostatni vybaveni chybi (vybaveni
kuchyné neni soucasti obvykl¢ ceny).

Stéfi a technicky stav

Plivodni rodinny diim byl dle sdéleni postaven kolem roku 1912. Béhem dalsi Zivotnosti provadéna
pouze nutna udrzba bez vyrazné rekonstrukce ¢i modernizace. V roce 2008 provedena vyména oken
do ulice. Vybaveni odhadem ze 70. let minulého stoleti je funkéni, ale dnes jiz mordlné zastaralé.
Prvky kratkodobé zivotnosti jsou na nebo za hranici svého maximalniho opotiebeni. Jsou patrné
znamky lokélnitho zavlhnuti obvodového zdiva vlivem nelcinné izolace proti zemni vlhkosti.
Viditelné trhliny v obvodovém zdivu, ve styku piistavby koupelny s WC k ptvodni ¢asti RD. Strop
verandy lokalné zasazen plisni po zateceni pies stieSni konstrukei. Celkovy stavebné technicky stav
je podprimérny, opotiebeni je zvysené. Nutna kompletni rekonstrukce.

PrisluSenstvi a souéasti:

- vedlejsi stavba kiilny za RD na parc.¢. 13. Jedna se o zdénou nepodsklepenou, pfizemni stavbu s
pultovou stfechou o zastavéné plose cca 24 m?. Stavba postavena pravdépodobné s rodinnym domem
ve zhorSeném technickém stavu.

*pozn.: stavba zakreslena v katastrdlni mapé

- venkovni upravy standardniho rozsahu (drobné piistieSky, oploceni, brana, zpevnéné plochy,
pripojky IS).
- soucasti pozemku jsou trvalé porosty mensiho rozsahu.

Stavebné technicky stav venkovnich tprav je podprimérny. Veskeré ptisluSenstvi a soucdsti jsou
zohlednény v navrzené vysledné obvyklé cené.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce




ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:
Na LV ¢ 109 k.. Prstice ze dne 3.8.2021 jsou uvedeny nasledujici omezeni, poznamky a jiné
zdpisy:
e Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho rddu
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti sprdavniho organu
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni exekuce - Sakdnkovda Petra
Spojent exekuci ke spolecnému rizeni
Zahdjeni exekuce - Sakdankovd Petra
Zavazek neumoznit zdpis nového zdst. prdva namisto starého
o Zavazek nezajistit zdst. pr. ve vwhodnéjsim poradi novy dluh
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdeéji zpenézZenim predmeétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla ditve, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Vécnd bremena vznikla primo ze zdkonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujedndani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
upozornén.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentar:

Dle sdéleni neni nemovita véc pronajimana. K datu provedeni prohlidky byl rodinny diim
vyuzivany viastnikem panem Radkem Skdrkou a pani Radkou Minarcikovou.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim ¢.p. 210 s pozemKky parc.¢. 13, 14

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 115,59 m?
Obestavény prostor: 682,50 m?
Zastavéna plocha: 145,00 m?
Plocha pozemKku: 500,00 m?

V souladu s definici obvyklé ceny se obvykla cena urcuje vyhradné porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoifadnych okolnosti trhu. Mnozina

prvki je stanovena z historickych cen za pfiméteny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

V daném piipadé je provedeno porovnani na zakladé uzitné plochy nemovitosti, za piedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazateld, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité,
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obcanska vybavenost, velikost, vybaveni a stavebn¢ technicky stav nemovitosti, pozemkové zazemi,
atd.).

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich ze servert (https://profi.valuo.cz/,
https://ikarus21.cz/). Podle téchto podklada byly v uplynulé dobé zobchodovéany v oblasti, kde se
nachazi ocenovana nemovitost tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.

Lokalita: Benatky 281/40, Dolni Kounice

Popis: Prodej samostatné stojiciho rodinného domu v zadané oblasti Dolnich Kounic o celkové plose 517 m2.
Rodinny diim je ur¢eny k piestavbé (i do patra) nebo se da pozemek vyuzit k vystavbé dle svého ptani.
Uli¢ni §ife pozemku je zhruba 10,5 m. Inzenyrské sité - elektfina a plyn zavedeny v domé. Ostatni
inzenyrské sité jsou na hranici pozemku. K domu je ptijezd po obecni cesté s parkovistém u domu.
Kousek od domu je zakladni Skola, détské hfiste, obchod, stavebniny, pizzerie a hosptidky. V Dolnich|
Kounicich je veskera obc¢anskad vybavenost véetné mateiské Skolky, 1ékait, 1ékarny a bankomatu.
Velice dobra dostupnost do Brna (25 km), zhruba 15 minut cesty autem.

Pozemek: 517,00 m?

Uzitna plocha: 78,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2021 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,90
K3 Poloha - lepsi lokalita / vétsi obec 0,90
K4 Celkovy stav a vybaveni - obdobny 1,00
K5 PtisluSenstvi - obdobné 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobné pozemkové zazemi 1,00 https://www.digireality.cz +

K7 Uvaha zpracovatele ocendni - bez ostatnich rizik a omezeni cena V-20199/2021-703

0,95
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.10.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
2250 000 78,00 28 846 0,77 22211
Nazev: 2.
Lokalita: Benatky 264/2, Dolni Kounice, Brno-venkov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime ke koupi rodinny diim v klidné ¢asti mésta

Dolni Kounice, které se nachazi asi 20 km jihozapadné od Brna. Celkova plocha pozemku (zastavénd
plocha a nadvori) ¢ini 186 m2. Jednd se o fadovy diim s dispozici 3+1 postaveny z cihel a smiSeného
zdiva, ktery je vhodny k celkové rekonstrukci nebo ptestavbé. V predni obytné ¢asti domu s uli¢ni $ifi
cca 18 metrti se nachazi tfi pokoje o velikosti cca 20 + 15 + 10 m2. Dale je zde kuchyné cca 17 m2 a
koupelna s vanou a toaletou. Vytapéni domu zajist'uji podokenni plynova topidla (Vafky), ohfev teplé
vody zajistuje elektricky bojler. Ve dvorni ¢asti domu se nachazi patrové hospodaiské staveni. Diim|
je ptipojen na veskeré inzenyrské sité (obecni vodovod, kanalizace, elektfina a plyn).
Pozemek: 186,00 m?
Uzitna plocha: 72,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 05/2021 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,90
K3 Poloha - lepsi vétsi obec 0,90
K4 Celkovy stav a vybaveni - obdobny 1,00 Zdroj: Valuo.cz + cena z
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K5 Piislusenstvi - v&tsi hosp. budova 0,95 KN V-8396/2021-703

K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zazemi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,95

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

k 20.5.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 400 000 72,00 33333 0,77 25 666
Nazev: 3.
Lokalita: Pod Lipami 4, Silavky, Brno-venkov,
Popis: Stav RD byl primérny s ponékud zanedbanou udrzbou. Rodinny diim je uzivan od roku 1856,

v prubéhu uzivani provadéna bézna udrzba a modernizace, v roce 1980 nové betonové povrchy podlah
v kuchyni a v obou pokojich; nové rozvody elektrické energie, nové ustiedni vytapéni, v roce 2006
polozena nova stie$ni krytina véetné stie$nich lati a v malé ¢asti byly vyménény prvky dievéného
krovu, nové klempiiské konstrukce. Ponékud podstandardni: tstfedni vytapéni s kotlem na tuhg
paliva, ohfev TUV: elektricky zasobnikovy ohtiva¢, okna pfevazné drevéna zdvojend, v malé miie
drevéna a kovova s jednoduchym zasklenim; dvete dievéné lakované do kovovych zarubni a v malé
mite dievéné ramové napliiové do dievénych oblozkovych zarubni, povrchy podlah: betonova
mazanina a polozené koberce (pokoje), betonova mazanina a PVC (kuchyné, veranda, spiz, WC,
chodba na dviir 2), keramicka dlazba (vstupni chodba), keramicka dlazba a polozené PVC (koupelna)
a betonova mazanina (pradelna, sklad, komora); vnitini hygienické vybaveni: umyvadlo, smaltovang|
vana (koupelna), WC s nadrzkou nahote (WC); vybaveni kuchyné: plynovy sporak, kuchyriska linka.
IS: Elektro, zemni plyn, voda z fadu, kanalizace do fadu. Piislusenstvi: Priijjezd a sklad (primérny stav,
ZP 1.NP cca 35 m?, OP cca 156 m?), sklad (primérny stav, ZP 1.NP cca 45 m?2, OP cca 199 m?),
pristéesek, ptipojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy, oploceni.

Pozemek: 379,00 m?
Obestavény prostor: 528,00 m?
Uzitna plocha: 90,14 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 07/2020 1,00

K2 Velikosti objektu - nepatrné mensi UP 0,95

K3 Poloha - obdobna / sousedni obec 1,00

K4 Celkovy stav a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95 =

K5 Pfislusenstvi - rozsahlejsi vedl. stavby 0,90 Zdroj: Databaze

K6 Vliv pozemku - nepatrné mensi 1,05 spolupracujicich znalcd, V-

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni 10411/2020-703

0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.7.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2490 000 90,14 27 624 0,81 22 375

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Uvedené koeficienty vyjadiuji predpoklddany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 22 211 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 23 417 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 25 666 K&/m?
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Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, Ze po korekci sjednanych cen koeficienty odlisnosti lze
konstatovat, Zze dosahované ceny obdobné koncipovanych RD se pohybuji v rozmezi 22.000,- K¢&/m?
az 26.000,- K¢&/m? uzitné plochy. Po zvaZeni viech okolnosti, majicich vliv na hodnotu nemovitych
véci, uvazuji obvyklou cenu pro stavajici stav ve stfednim pasmu upraveného cenového rozpéti, tj.
po zaokrouhleni na 2.700.000,-K¢.

Stanovena porovnavaci hodnota
Porovnéavaci hodnota 2700 000 K¢
Jednotkova cena 23 358 K¢&/m?
Porovnavaci hodnota pred korekcei ceny 2700 000
spoluvlastnicky podil
*1/2 = 1 350 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota id. 1/2 1350 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

| Porovnavaci hodnota id. 1/2 1 350 000 K¢

Silné stranky
- poloha v okrese Brno-venkov

Slabé stranky
- zhorSeny stavebné technicky stav, neprakticka dispozice (prichozi pokoje), absence plynové
ptipojky, absence garaze, prodej spoluvlastnického podilu.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé
ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékona
(zdkon o ocenovani majetku v platném znéni). Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu (id. 1/2) nemovitych
véci, jako podklad pro ucely zpenézeni v ramci insolvenéniho tizeni.

Komentar k ocenéni spoluvlastnického podilu

V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcti a odhadcti CR, o.s. publikovéan "Znalecky standard POSN ¢&.
11", ktery mimo jiné fe$i situaci pii ocenovani spoluvlastnickych podili. Zdroj:
http://www.azoposn.cz/doku.php?id=znalecke standardy:start.

Obvykla cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé
ceny nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dal§imi
spoluvlastniky, popf. nemize nemovitou véc viibec realn¢ uzivat (napt. rodinny diim s jednim bytem,
bytova jednotka). Vliv na obvyklou cenu spoluvlastnického podilu mé typ nemovité véci a vySe
spoluvlastnického podilu.

Na zdkladé¢ vysSe uvedeného jsem ndzoru, Ze snizeni obvyklé ceny pro piipad prodeje
spoluvlastnického podilu mize ¢init 20%.
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Obvykla cena nemovitych véci po redukei na prodej spoluvlastnického podilu:
1.350.000,-K¢ x 0,80 (-20%) = 1.080.000,- K¢&.

5. ODUVODNENI
5.1. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tfi
realizovanych prodejl srovnatelnych nemovitych véci.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Petry Sakankové zapsané na LV ¢.
109 v k.u. Prstice, obec Prstice, okres Brno-venkov. Jedna se o spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 1/2 na pozemku parc.¢. 13 jehoz soucasti je stavba bydleni ¢.p. 210 a pozemek parc.¢. 14, to
vSe veetné soucasti a prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené téchto nemovitych véci pro ugely zpen&zovani
majetkové podstaty dluznika v ramci insolvenéniho fizeni. Ocenéni je provedeno ke dni prohlidky
nemovité véci, tj. k 26.10.2021.

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investi¢cnim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit uréuji obvyklou cenu
nemovitych véci na:

1 080 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmdesattisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 109 16
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace ze dne 26.10.2021 2
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Konzultant a divod jeho pribrani
K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né a ndhradu naklada Gc¢tuji dokladem €. 20210154.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a

priamyslové.

Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zédkona ¢. 99/1963 Sb., ve znéni zakona ¢. 139/2015 Sb., Ze tento
znalecky posudek ma vsSechny zakonem pozadované nalezitosti a jsem si védom nasledki védome

nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 45-2021 evidence posudki.

Ve Velaticich 23.11.2021
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