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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborné otdzka

Ur&eni obvyklé ceny pozemku parc. €. 406/4, 426, 1001/2 v obci Veverské Kninice. okres
Brno-venkov, katastralni uzemi Veverské Kninice.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skuteénosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd&lil 2adné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. Vyéet podkladu

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urdil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. V3echny
uvedené zdroje jsou dilleZité pro bezchybny vypocet a urCeni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé poZadavki vyplyvajicich z platnych ocefiovacich
predpisti, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vyéet zdroji

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 13.06.2022

- snimek katastralni mapy

- Mapovy Server Wwww.mapy.cz

- izemni plan obce Veverské Kninice

- mistni Setfeni ze dne 22.06.2022

- informace a udaje sdélené vlastnikem panem Jifim Ustohalem dne 22.06.2022
- potizena fotodokumentace

- inzerce na internetovych realitnich webech

- vlastni databaze realizovanych prodeji a nabizenych nemovitosti
- kupni smlouvy k realizovanym prodejiim podobnych nemovitosti
- technické feseni programu INEM

3. Vérohodnost zdroji

Vy3e uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V ramci zpracovani
posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou uplné a
pravdive.



-

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni:
Adresa pfedmétu ocenéni:
Kraj:

Okres:

Obec:

Ulice:

Katastralni uzemi:

2. Prohlidka a zaméreni

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnicke pravo:

Nemovitosti:

uzemi Veverské Kninice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

nepravidelného tvaru.

s trvalymi porosty.

Pozemek parc. &. 406/4, 426, 1001/2
Veverské Kninice, okres Brmo-venkov
Jihomoravsky kraj

Brno-venkov

Veverské Kninice

Veverské Kninice

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 22.06.2022.

Byla provedena celkové prohlidka pfedmétu ocenéni.

SJM Ustohal Jiti a Ustohalova Sofia, &. p. 217, 66481 Veverské Kninice

Pozemek parc. ¢. 406/4, 426, 1001/2 v obci Veverské Kninice, okres Brno-venkov, katastralni

Pozemky parc. &. 406/4 (ostatni plocha) o vyméte 484 m?, parc. &. 426 (zahrada) o vyméie 343
m? a parc. €. 1001/2 (zahrada) o vyméfe 206 m? na sebe vzajemné navazuji a tvoii jeden celek

Pozemky jsou v soucasné dobé vyuzivany a obhospodafovavany jako uZitkova zahrada

Dle tzemniho planu obce Veverské Kninice jsou pozemky parc. ¢. 426 a 406/4 zahrnuty do
ploch UB-R — ¢isté bydleni — rodinné domy — bydleni s uzitkovymi zahradami. MozZnost
vystavby rodinného domu se vzhledem k nevhodnému tvaru pozemki nepiedpoklada.
Pozemek parc. ¢. 1001/2 je zahrnut do ploch NZ-S — zahrady a sady.

(V8]



Sougasti pozemkd jsou trvalé porosty — ovocné stromy. PfisluSenstvi pozemku tvoii plot
z pletiva v délce asi 90 m, 3x branka ocelova a dfevény sklad, vie stafi asi 20 let.

Pozemky se nachazeji v zdpadnim okraji obce Veverské Kninice, ve slepé ulici, ¢aste¢ne
v zastavéném tizemi obce, E4steéné mimo zastavéné uzemi obce, kdyZ pfimo navazuji na
" stavajici zéstavbu rodinnych domi. K pozemkiim vede zpevnénd obecni komunikace, a
naslednd nekolik schodii, moznost parkovéni dobré v blizkosti pozemku. InZenyrské site jsou
v obci kompletni, v dosahu, aviak na pozemek nezavedeny. Obtanska vybavenost je v obci
omezend — obchod, $kola, v misté dobfe dostupnd. Hromadnou dopravu zajistuje v obci
autobus, zastdvka ve vzdalenosti asi 200 m.

Vé&cna bfemena nebo jina omezeni nebyla zjistena.

6. Metoda ocenéni

Pro adely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 22.06.2022 jsou pouZity vieobecné uznivané a
vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

7ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku a o zméné nekterych zakond (zékon o
ocefiovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovéni majetku a sluzeb, odst. 1:

+Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena
pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.”

Volba metody:
- dle §1c vyhladky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urtena cena Zjisténa

- metoda porovnéni pomoci indext uvedena v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych
v&ci, nakladatelstvi CERM. )

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro zastupovéni stétu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentif k urfovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)", ktery byl vydin Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouZita &4st metodiky "Postupy pfi ocetiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového piedpisu - zjiSténa cena

Ocenéni je provedeno podle zédkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond C.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012
Sb., & 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., <. 488/2020
Sb. a &. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 111 0,90
autobusova zastavka

06. Ob¢anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo $kola)
Zzkladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 463,00 K&/m?
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv*0,*0:*03*04*5*0s = 485,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku [ P;

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy38i nez 111 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 1I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00
zaplav '
. 7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna | 1,15
9, Obganska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 11 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo Zadna




V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1
pfilohy ¢&. 3 ocefiovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ § P;)=0,959

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

Index trhu It=Ps*P7*P3*Po* (1+ § P;)=1,030

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden&ni stavby v obcich do 2000

obyvatel véetné

Néazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim 1 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obeanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,02
dobr4 dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeré&niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I1 0,00

10. Nezaméstnanost: NiZ3i neZ je primér v kraji I11 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - - II 0,00

11

Indéx polohy Ie=P *(1+ S P)=1,071
i=2

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

pfilohy &. 3 ocetiovaci vyhlagky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,027

V ostatnich ptipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,103



1. Pozemky

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,030
Index polohy pozemku Ir = 1,071

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku €. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I11 0,00

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivii TIo=1+S§Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,030 * 1,000 * 1,071 = 1,103

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

et » Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 485,- 1,103 0,300 160,49
T : Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yP dislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 426 343 160,49 55 048,07
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 406/4 484 160,49 77 677,16
Stavebni pozemky - celkem 827 132 725,23
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zikladni ceny - ptiloha ¢. 5:
Obce nad 250 tisic obyv. - izemi sousednich obci: 160,00%
Celkova uprava ceny: 160,00 %

. Parcelni Vyméra IC Uprava ucC Cena
Hlazey Sslo BPEV rhdl [Kem2] %] [Ké/m2] [K¢&]
zahrada 1001/2 50850 206 8,35 160,00 21,71 4 472,26
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 206 m? 4 472,26



1.2. Dievény sklad

Zatkidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F
'Svisla nosné konstrukce: drevéns jednostrann obijend nebo kovova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlaZi i
Podkrovi: nema podkrovi -
Krov: neumoiujici zfizeni podkrovi
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita v&c je soudasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi

Nazev Zastavénd plocha[m?]  vy¥ka
1. NP 2,50%4,80 = 12,00 2,20m
12,00 m?
Obestavény prostor |
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (2,50%4,80)*(2,20) = 26,40
Z zastieSeni (2,50*4,80)*(0,60/2) = 3,60
Obestavény prostor - celkem: 30,00 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) &
’ Hodnoceni ast
Konstrukce Provedeni stardm %]
1. Zaklady zékladové patky S 100
2. Obvodové stény jednostranné obijené S 100
3. Stropy dievéné S 100
4. Krov X 100 §
5. Krytina osinkocementové vinovky S 100
6. Klempifske prace chybi C 100
7. Uprava povrchil chybi C 100
8. Schodisté : X 100
9. Dvete dievéné svlakové S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy chybi C 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypoéet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;;S]t Koef. E}I;Jra;;:llﬁ
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30
2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90
3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20
4, Krov X 0,00 100 1,00 0,00



5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempiiské prace C 1,60 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchi ¢ 6,00 100 0,00 0,00

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

11. Podlahy C 10,80 100 0,00 0,00

12. Elektroinstalace C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 76,20
Koeficient vybaveni Ks: 0,7620
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 14): [K&/m?] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): ¥ 0,7620
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): N 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zikladni cena upraveni [Ké/m3) = 1 454,04
Plna cena: 30,00 m® * 1 454,04 K&/m? = 43 621,20 K¢
Vypoéet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 20 roki

Piedpokladana dals$i Zivotnost (PDZ): 10 roka

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 20/ 30 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) ¥ 0,333
Nakladova cena stavby CSN = 14 525,86 K&
Koeficient pp i 1,103
Cena stavby CS = 16 022,02 K¢
Dfevény sklad - zji$téna cena = 16 022,02 K¢

1.3. Plot ze strojového pletiva

Zattidéni pro potFeby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soutasti pozemku
Vyméra:
1,6*90 = 144,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K¢&/m?] = 240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): » 2,5310
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 485,95
Plna cena: 144,00 m? * 485,95 K&/m? = 69 976,80 K&




Vypolet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 20 rokii

Predpokladans dalsi Zivotnost (PDZ): 5 roka
Predpokladani celkova Zivotnost (PCZ): 25 roki
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20 /25 =80,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200

Nikladovi cena stavby CSn = 13 995,36 K&

Koeficient pp * 1,103

Cena stavby CS = 15 436,88 K¢

Plot ze strojového pletiva - zji¥ténd cena = 15 436,88 K&

1.4, Vriitka ocelova

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 14.2. Vratka ocelové s vyplni z draténého pletiva v¢
sloupki

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita v&c je souéasti pozemku

Vymeéra: 3,00ks

Ocendni

Zéakladni cena (dle pfil. & 17):  [K¢&/ks] = 1 450,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,5310

Z#kladni cena upravend cena [K¢/ks] = 2 935,96

Plns cena: 3,00 ks * 2 935,96 Ké/ks = 8 807,88 K¢

Vypoéet opotiebeni lineirni metodou

StaH (S): 20 rokh

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 5 roki

Predpoklédand celkové Zivotnost (PCZ): 25 rokit

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 20/ 25 = 80,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) b 0,200

Nékladovi cena stavby CSN = 1 761,58 K&

Koeficient pp * 1,103

Cena stavby CS = 1 943,02 K¢

Vritka ocelova - zji§tén4d cena _ = 1 943,02 Ké

10



1.5. Trvalé porosty

Ovocné dieviny: pFiloha &. 36.

Vysledni cena po zaokrouhleni dle § 50:

11

Zahradkatsky typ ovocnéfstvi:
‘INéazev
Stafi [roki] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vyméra [K& / jedn.] [K¢&/ jedn.] [K¢&]
jabloii - polokmen
20 3Ks 2 033,- 2 033,- 6 099,-
hruseti - polokmen
20 2Ks 2 033,- 2 033,- 4 066,-
tfeSeni - polokmen
20 1Ks 2 150,- 2 150,- 2 150,-
$vestka
20 9Ks 937,- 937,- 8 433,-
meruiika
20 1Ks 920,- 920,- 920,-
ofesdk vlassky
20 1 Ks 3 380,- 3 380,- 3 380,-
Souéet: 25 048,- K¢
Celkem - ovocné dfeviny: 25 048,- K&
Trvalé porosty - zji§téna cena celkem = 25 048,- K¢
Pozemky - rekapitulace
1.1. Pozemky: 137 197,49 K&
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Dievény sklad 16 022,02 K¢&
1.3. Plot ze strojového pletiva 15 436,88 K¢
1.4. Vratka ocelova 1 943,02 K¢
1.5. Trvalé porosty 25 048,- K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 58 449,92 K¢
Pozemky - zji¥ténd cena celkem = 195 647,41 K¢

195 650,- K&




Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnini pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexi je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt smén¢na. Pri
porovndvani se u porovnévanych nemovitosti uvaZuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost,
stav &i piisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohledn€ny korek&nimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrti
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parc. &. 406/4, 426, 1001/2 v katastralnim tzemi Veverské Kninice

Veverské Kninice, Veverské Kninice, okres Brno-venkov
. K2 -plocha | K3-udel |K4-inZenjrské v K6 - fivaha
& C o pozemku uziti sité K5 - jing odhadce
Ocefiovany Veverské sklad,
ovany | Kninice, okres 1033 m? zahrada - nevhodny tvar -
objekt i
Brno-venkov a situace
Mar3ov, okres :
1 Hoseverion 566 m zahrada - - -
Rapotice, okres 3 ]
2 Trebit 1055 m zahrada lelektfina, studna]  chatka -
Predklastefi,
3 okres Brno- 1310 m? zahrada - - -
venkov
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Cena
poZadovana Koef Cena
resp. " | Cenapo K2 K3 K4 K6 ocefiovaného
; ¢. zaplacena zaredukce redukci na KI. plocha |ugel |inZenyrské K 5, uvaha KL R objektu
1 m? = pramen Iokalitd pozemku|uziti|  sité Jné 1 dhadce| XK |odvozens ze
. , |pramen i
‘ podlahové srovnani
f plochy
1]636,04 K& 1 636,04 K&| 0.98 1.05 1 1 1.08 I 1.11132] 572,33 K¢
2| 900,47 K& 1 900,47 K&| 0.96 1 1 1.1 1.15 1 1.2144 | 741,49 K¢
l
3| 763,36 K& 1 763,36 K&| 0.95 0.97 1 1 1.08 1 0.99522| 767,03 K&
' Celkem priimér 693,62 KY
Minimum 572,33 K&
Maximum 767,03 K&
Smérodatné odchylka - s 105,81 Kg
Pravd&podobnd spodni hranice - primér - s 587,81 K¢
Pravdépodobné horni hranice - primér + s 799,43 K&
K1 - Koeficient ipravy: lokalita
K2 - Koeficient upravy: plocha pozemku
IK3 - Koeficient upravy: udel uZitf
[K4 - Koeficient Gipravy: inFenyrské sité
[K5 - Koeficient iipravy: jiné
K6 - Koeficient tipravy: tivaha odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nisi

Srovndvany vzorek ¢. 1 ma relativné lepsi vlastnosti — pozemek ma vyhodnéjsi velikost, ma
lep3i tvar a situaci, z toho diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x K6) vy3¥i nez 1.

Srovnavany vzorek €. 2 ma relativné lepdi vlastnosti — na pozemek je zavedena elektfina, je
zde studna a pozemek ma lepsi tvar a situaci, z toho diivodu je celkovy koeficient dpravy (K1
X ... X K6) vyssi nez 1.

Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odraZi vysokou podobnost vzorku &. 3 a ocefiované
nemovitosti.

Na zikladé¢ vy3e uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

693,62 K&/m?
* 1033 m?
=716 506 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

717 000 K¢
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Vvpodet dle metodik UZSVM (Postu

¥i ocefiovani majetku statu

Veverské Kninice, Veverské Kninice, okres Brmo-venkov
. K2 - plocha | K3 -ugel K4 - inzenyrské u K6 - uvaha
& K- lokglita pozemku uziti sité K5 - jiné odhadce
Ocefiovany Veverske
ob.‘;kt Y | Kninice, okres | 1033 m’ zahrada . sklad -
) Bme-venkov
MarSov, okres "
1 Biug-venkov 566 m zahrada - -
2 Rapotice, okres | 1455 2 sahrada  |elekttina, studna| ~chatka a
Trebit
Predklastefi,
3 okres Brmno- 1310 m? zahrada - - -
venkov
Vypotet relace &.1
¢ Cena poZadovana resp. zaplacené za 1 m? Objektivizace nabidkové Cena po objektivizaci
ceny

1 636,04 K& 1 636,04 K&
2 900,47 K¢ 1 900,47 K&
3 763,36 K& 1 763,36 K&
Minimalni hodnota (ptipad &.1) 636,04 K&
Maximalni hodnota (ptipad ¢.2) 900,47 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.42
Stfedni hodnota 766,62 K¢
Median 900,47 K&
Rozdil max-min 264,43 K&

_ Zakladni cena: 766,62 K&/m?
Uprava ceny: 766,62 K& * 1,0000= 766,62 K&/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,

vzhledem k vyde uvedenému urcena nasledovng

Celkovi cena po zaokrouhleni:

14

Postupy pfi ocefiovani majetku statu® je

766,62 K&/m?
* 1033 m?

=791 918 K¢

792 000 K&



Vypocet dle metodiky MFCR

Veverské Kninice, Veverské Kninice, okres Brno-venkov
. K2 -plocha | K3-ugel |K4 - inZenyrské .. , | K6-1vaha
. KL ldkalita pozemku uziti sité K = e odhadce
Ocetiovany Vevorské
ovany Kninice, okres 1033 m? zahrada - sklad -
objekt
Brno-venkov
Mar3ov, okres 3
1 Brno-venkov 566 m zahrada -
2 Rapotlce,'okres 1055 m? zahrada |elektfina, studna| chatka -
Ttebié
Predklastefi,
3 okres Brno- 1310 m? zahrada - - -
venkov
Vyloudeni extrémni hodnoty
Vypodet relace ¢.1
(o Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m>  Objektivizace nabidkové Cena po objektivizaci
) ceny
1 636,04 K& 1 636,04 K¢
2 900,47 K& 1 900,47 K&
3 763,36 K& 1 763,36 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.1) 636,04 K&
Maximalni hodnota (ptipad ¢.2) 900,47 K&
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.42
Aritmeticky primér 766,62 K&
Rozdéleni ¢etnosti
Tidy Cetnost Pravdépodobnost
636,04 K& az 724,18 K& 1 0.33
724,19 Kg aZ 812,32 K& 1 0.33
812,33 K& aZz 900,47 Kg 1 0.33
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Graf rozdéleni etnosti
0.35
0.30
0.25
020

0.15

Pravdépodobnost

0.10

0.05~

0

636.04 K¢ 724,19 Ke 812,33 K¢
az az az
724 18 KE 812,32 K¢ 900,47 K¢

Vysledna cena dle metodiky MFCR je urena v rozsahu:
od 636,04 K&/m? do 900,47 K&/m?
* 1033 m’
od 657 029,00 K& do 930 186,00 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 657 000 K& do 930 000 K&
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJIiCIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA:

Vysledek dle cenového predpisu
195 650,- K&

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

717 000 K¢

Vysledek dle metodiky UZSVM
792 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 657 000 K¢ do 930 000 K¢&

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocefiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoZ ceny nemovitosti v poslednich letech relativn€ rostou, miiZe tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozli¥uji ceny, které na trhu vznikly mimo fédné trzni
prosttedi (napt. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje zna¢né zkreslit.

F. ZAVER:
Znalecky ikol - odborna otazka:

Uréeni obvyklé ceny pozemkii parc. &. 406/4, 426, 1001/2 v obci Veverské Kninice, okres
Brno-venkov, katastralni izemi Veverské Kninice.

Na zikladg vy%e uvedenych zji§téni a s pFihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkim
polohy nemovitosti je obvykli cena pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase uréena
po zaokrouhleni na

720 000,- Ké

Slovy: Sedmsetdvacettisickorun &eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecky Gstav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti,

ey ~

Minesova 1374/53, 12000 Prahg ~Q°
Tel.: +420737858334 b
Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.06.2022

-------------------------------------------------------------------------------------------------------

Mgr. Tomas DoleZal Martin Mélek Ing. Zdentk Mazétek

Pro zpracovéni tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovéni znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako Gstav kvalifikovany pro vykon znalecké &innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zikona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich, ve znéni
pozddjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky & 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumotnicich, ve znéni pozd&j$ich predpisi, Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu dstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsén pod pofadovym &islem 16664-1306/2022 znaleckého denfku.

H. Seznam priloh

vypis z katastru nemovitosti
ortofoto mapa

uzemni plan

situace v mapé

fotodokumentace pfedmétu ocenéni

srovnavané nemovitosti
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L Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.20z2 17:55:02

Vyhotoveno bezupiatnd délkovym piistupem pro ucel: Insolventni fizeni, &.j.: KSBR 32 INS 2268/2022-A-7 pro Radek Frkal,
Mgr.

Okres: CZ0643 Brno-venkovw Obec: 584118 Veverské Kninice
Kat.lzemi: 781312 Veverské Kninice List vlastnictvi: 648
¥ kat. Ozemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Eadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Viastnické prdve
SJM Ustohal Ji#i a Ustohalova Soha, &.p. 217, 66481 Veverské 620927/1519
Eninice €85327/0215
SJM = spolecné jméni manzeld

B Nemovitesti

Pozemky
Farcela Wméra[mZ2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpdsob ochrany
406/4 484 ostatni plocha jina plocha
426 343 zahrada zemddélsky pidni
fond
1001/2 206 zahrada zemédélsky pldni
fond
Bl VécnA prava sloufici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zépisu
¢ VécnA prava catdfujici nemovitosti v casti B vietné souvisejicich udajllt - Bez zapisu

D PoznAmky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

o Rozhodnuti o tUpadku (S 136 odst. 1 insclvenéniho zakona)
Insclvencni spravce Mgr. Radek Frkal
Povinnost k

Ustchal Jiki, &.p. 217, 66481 Veverské Kninice, RE/1C0:
620927/1519

Listina Usneseni insolven&niho soudu o Gpadku Krajského soudu v Brné KSBR 32INS-
2268/2022 -A-7 ze dne 17.02.2022. Pravni G&inky zépisu k okamziku 17.02.2022
10:48:32. Zapis proveden dne 21,02.2022; uloZenc na prac. Brno-venkov

Z-3274/2022-703

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona)
Insolvenéni spravce Mgr. Radek Frkal
Povinnost k

Ustohalova Soha, &.p. 217, 66481 Veverské Kninice,
RE/1CO: 685327/0215

Listina Usneseni insolvendniho soudu o upadku Krajského soudu v Brné KSBR 32INS-
2268/2022 -A-7 ze dne 17.02.2022. Prévni G&inky zépisu k okamziku 17.02.2022
10:4B8:32. Zapis proveden dne 21.02.2022; uloZeno na prac. Brno-venkov

Z2-3274/2022-703

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvacl tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Kupni smlouva V11l 4612/1997 ze dne 11.8.1997, prévni a&inky vkladu dnem 20.8.1997.

POLVZ:80/1997 2-13400080/1997-732

Nemovitesti jsou v Uzemnlm obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitost! CF
Katastralni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, hkéd: T02.
strana 1
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7 KATASTRU MITOSTi

VvYPIS
prolr.-zuji.r:i. stav svidovany k datu 13. 06.2022 17:55:02
Obec: 584118 Veverské Eninice

cZ0643 Brno-venkov
List vlastnictvi: 648

781312 Veverské Kninice
vV kat. azemi j-wmdqm'jobiunlﬂtndi

Okres:
Kat.uzemi:

Re/160: 620927/1519
€85327/0215

a Ustohalovd Soha,
pravni Giinky vklady poiva ke dni 18.10.2005.
'—!’.112005—132

p- 17, 6481 Vaverské RE/TCO: €20927/1519

&.p. 217, 66481 Veversihé

Listina
Pro: Ostohal Jigs
Eninice

s Bmlouva kupni

ze dne 17.10.2005.

85327/0215

Pro: Us;_olml Jifsl & Ustohalovi soba, &-
Eninice

ogickych jechotak {BPEJ) X p.re&lﬂ

BPEJ

e T F
Fonitovanyc pudné ekol

F Vztah

Pparcela
426 50850
1001/2 50850 206
Pokud je vyméra benitnich a1l parcel mensi neZ vymsra parcely. zbytek parcely neni ronitovén
7
Nemovitosti jsou ¥ pzemnim obveodu, ve kterém vykondvé atdtni sprévu katastru nemovitosti &R:
nmt:.-ﬂ.ni aEad pro Jihomoravsky kraj, Ka ptwaﬂ.iai Brno-venkov . Kod: 703.
vyhotovenc: 13.06.2022 17:56:37

Whotavil:
fosky urad zemEmSEicky 2 xatastrélni - scoD

Temovi tosti Jsou v Gzeanim & vykonavd statni spravu ne!
¥atastralni Gutad pro Jihomoravaky keals Katastralni p:acwi&té Brno-venkoV, wod: 103.
strana 2
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Ortofoto mapa
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Uzemni plan

1) USPORADANI Uzeml
STAVAJICI

D URBANIZOVANE ZONY - ZASTAVITELNE
2|STE BYDLENI - RODINNE DOMY - bydieni s uditkovymi zahradami

UB-R
0 NEURBANIZOVANE PLOCHY - NEZASTAVITELNE
NZ-S SADY A ZAHRADY
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Situace v mapé
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

ZAaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Pozemek, 566 m?, Mar$ov, okres Brno-venkov

Celkova cena: 360 000 K&

Lokalita: Marsov, okres Brno-venkov

2. Vyvoj ceny (od zaditku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)




3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Margov, okres Brno-venkov ~ Cena dle KS 360 000 K¢
Cislo Fizeni V-5457/2022-703 Datum podpisu KS 30.03.2022
Plocha pozemku 566 m? Druh pozemku Zahrada

Nabizime k prodeji zahradu v obci MarSov. Jedna se 0 mimé svazity pozemek s vjezdem z obecni nezpevnéné
komunikace. Na pozemku nejsou zadné inzenyrské site. Plocha pozemku je 366m2. Pro vice informaci volejte

makléfe.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

. Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

S
felka Bited . Y

J
‘-\,6‘_1 A Veverské Bllygka A
\ A &
- a { ‘ -
: Y68 | NG A
H 4 - - .
= y | A
~ y, - A%
‘ I \ 5
D A " P!
! A ] LA 4
< »a &
F A A
118 [
! ~ A A

Leafet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnidvané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Pozemek, 1055 m?, NadraZni, Rapotice, okres TFebit
Celkova cena: 950 000 K¢

Lokalita: Nadrazni, Rapotice, okres Tfebit

y 2. Vyvoj ceny (od za&itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 100 000 K¢

1 050 000 K¢

1 000 000 K¢ @ o H— —— i —& @
950 000 K¢

900 000 K¢

850 000 K¢

iy’ iy’ a v i o a
O Ko =) S o (=)
V ¥ v Ly a; " o
© © < © ve) 2o} (%)}
S (=) Q S S 9 S
0, » §e) u) ") o
Q’ S a r-_ﬁk_ ..S- ~ S

B Vo ceny [ Viozen nzeratu [ nzerat odstranen Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Nadrazni, Rapotice, okres Cena dle KS 950 000 K¢
Tiebic

Cislo Fizeni V-5899/2021-710 Datum podpisu KS  06.09.2021

Plocha pozemku 1055 m* Elektfina 230V

Druh pozemku Zahrada

Nabizime k prodeji pozemek v obci Rapotice o celkové vymefe 1033 m2. V soutasné dobé& je na pozemku
chatka. poskytujici zakladni zazemi. Na pozemku je pfivedena elektricka energie. voda je z vlastni studny. Dalsi
inzenyrské sité je mozné napojit z mistni komunikace - cca 10 m. Pozemek je velmi dobfe dopravné dostupny
jak autem, autobusem nebo vlakem - zastavky autobusu a vlaku jsou nedaleko. Dle plamého uzemniho planu
pozemek spadé do individualni rekreace s moZnosti vystavby objektu cca 80 m2. nicmén? jako u kazdého
pozemku doporu¢ujeme konkrétni zaméry konzultovat s mistnimi ufady.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

168

\_\ . Ocenovana nemovitost

™~ . Srovnavana nemovitost

N @

o

&t nad
vou

s Rosice ‘\

af 2 Prmanteasiblan contr
7hutow Leaflet | © OpenS eetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti &. 3

1. Identifikace

Pozemek, 1310 m?, PredklasteFi, okres Brno-venkov
Celkovi cena: 1 000 000 K¢

Lokalita: Predklasteti, okres Brno-venkov

2. Vyvoj ceny (od za&itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 300 000 K¢

1 200 000 K¢

1100 000 K¢ ® —o- ® — — ®
1 000 000 Ké

900 000 K¢

n’-.
QV
v
&

g ~

=~
I Vyvo ceny [ Viozeni inzeratu B inzerat odstranen SRS Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouve))

Lokalita Predklasteti, okres Brno- Cena dle KS 1 000 000 K¢
venkov

Cislo Fizeni Vv-17995/2021-703 Datum podpisu KS 01.09.2021

Plocha pozemku 1310 m? Druh pozemku Zahrada

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime pozemek na okraji obce Predklasteti. Celkova plocha je 13 10 m2, s sitkou
29 metrii a délkou 46 metrti. Jedna se o klidnou lokalitu s vyhledem na obec. Aktudlné se na pozemku nachazi
neudrzovany sad. Dle azemniho planu se jedna o plochu zahrady. sady. Na betonovou ptistupovou cestu
navazuje &ast zpevnéné, kterd vede az na pozemek. Vedlejsi parcela je vyvuzivana k celoro¢nimu bydleni, cesta
je tedy udrzovana. Jedné se 0 zajimavou investici. je mozné dokoupit také okolni pozemkKy. které navazuji na
zastavbu rodinnych domi. Nejsou pfivedeny site. Pro dalsi informace volejte maklete.

4. Fotodokumentace

) ‘/ R4 0 Ocenovana nemovitost
3 g
\ . Srovnavana nemovitost
e |
=
— : Sy Blansko
& Menfidi \\\ — N e
: N\, Tidnov )
\ q = J \». S
- ™~ CHKO Moravsky
NS kros
Kutim_ Adamov
velka Bited b, j}
Veverska Bityska \ ;
N 7
Péirodn N \
b ark Podkomorske \

lesy

a2 /
Naméit nad .
Oslavou | AN
Brnoii.
L.—: \ L% //-\-/'
- ~

Rosice
My 4 )
7 Leafiel © OpenStreeihMap contributors

30






