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V Praze, dne 27.02.2020



A. Nalez

1. Znaleckv ukol

Stanoveni obvyklé ceny podilu 468/2000 pozemku parc. €. 1344 nachazejiciho se v obci
Brno, okres Brno-mésto, katastralni izemi Zabrdovice pro potieby insolven¢niho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 1344, katastralni izemi Zabrdovice
Adresa pfedmétu ocenéni: Zabrdovice, Brno, okres Brno-mésto

Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni azemi: Zabrdovice

Pocet obyvatel: 380 681

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 4 916,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka pozemku nebyla provedena z diivodu nepfitomnosti spolumajitele pozemku. Na
pozemek neni volny piistup. Vyméry byly pievzaty z KN.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povoditova mapa,
informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,
uzemni plan, technické feSeni systému INEM

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo

Ciganek Filip, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno, podil 468/2000

Cigankova Eva, Krokova 593/10, Zabrdovice, 61500 Brno, podil Y4

Kucera Ondiej, Krokova 593/10, Zabrdovice, 61500 Brno, podil 141/2000

Laska Cubos, Mateja Bela 4661/6, 921 01 Piestany, Slovenska republika, podil 3/16
Saidlova Barbora, Krokova 593/10, Zabrdovice, 61500 Brno, podil 141/2000

SJM Skala Ondfej Ing.arch. a Skalova Lucie Ing., Vini¢ni 1821/44, Zidenice, 61500 Brno,
podil 3/16



Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 1344 nachdzejici se v obci Brno, okres Brno-meésto, katastralni tizemi
Zabrdovice.

6. Dokumentace a skute¢nost

Skutecny stav nebylo mozné ov¢étit. Z dostupnych informaci lze ale predpokladat, ze je
pozemek uzivan v souladu s iIzemnim planem a odpovida i oznaceni pozemku zahrada v KN.

7. Celkovv popis nemovitosti

Na pozemek nebyl umoznén pfistup z diivodu nepfitomnosti majitele ocefiovaného podilu.
Pozemek neni volné ptistupny, nachazi se ve vnitrobloku domt a je pfistupny pouze pres dam
¢.p. 593/10 z ulice Krokova. S timto bytovym domem tvoii ocenovany pozemek funkéni
celek zahrady uzivané obyvateli domu. Rozloha pozemku &ini 134 m’,

Na pozemku se nachdzi pravdépodobné okrasné a ovocné difeviny a ziejmé je oplocen.
Pozemek je rovinaty.

Pozemek se nachazi v oblasti ochranného pasma Méstské pamatkové rezervace Brno

Pozemek je situovany ve stifedni ¢asti obce a charakter okoli odpovida zastavbé bytovymi
domy. Dostupnost obchodl je uplna - vybavenost obchodnimi stfedisky i1 specializovanymi
obchody. V misté¢ je kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol vcetné
specializovanych zafizeni a v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V
okoli pozemku je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, je zde kompletni
sestava ifadll a v obci je poboc¢ka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochéazkové
vzdalenosti od objektu je zelent v podobé lesti a luk. Pozemek se nachazi v lokalité s nizkym
nebezpecim vyskytu povodné (Gzemi tzv. 100leté vody).

V mist¢ je zastavka MHD a zastavka dalkovych spojt je v dochazkové vzdalenosti a moznost
parkovani je dobra - v blizkosti objektu.

V okoli pozemku je zvySena kriminalita - kradeze mensiho rozsahu zde nejsou neobvyklé.

Ocenlované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis

Rozloha 134 m’

Druh pozemku zahrada

Uzemni plan Plocha bydleni
Popis
ocenovaného Trvalé porosty okrasné dieviny, ovocné dieviny
pozemku Venkovni stavby

Sklon pozemku rovinaty

Oploceni pletivo do ocelovych sloupkil




Pristupova cesta

pfistup pfes soukromy pozemek ciziho subjektu - ziizeno
vécné bfemeno ve prospéch majitele oceiovaného objektu

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

stfedni ¢ast obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody, v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych skol véetné specializovanych zafizeni, v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v mist¢ je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, kompletni
soustava tifadii v blizkém okoli, v obci je pobogka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivti, zelett v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita s nizkym
nebezpecim vyskytu povodné (1Izemi tzv. 100leté vody)

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti,
dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

v misté je zvySena kriminalita, kradeze mensiho rozsahu zde
nejsou neobvyklé

Vécna biremena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

ochr.pasmo nem kult.pam.,pam.zony,rezervace,nem.nar.kult.pam




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 27.02.2020 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky 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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle
cenového predpisu. Vysledna cena zjisténa pouze dle platného cenového predpisu se v tomto
pfipadé urcuje jako cena obvykld. V daném piipadé nebylo mozné pouzit jiny vhodnéjsi
zpusob ocenéni. Na relevantnim trhu se s obdobnymi nemovitostmi neobchoduje ani se
nepronajimaji nebo nejsou adekvatné porovnatelné.

Ocenéni srovnavaci metodou nemohlo byt provedeno z nasledujicich divodu:

» Katastr nemovitosti obsahuje udaje o prodeji podobnych nemovitosti. Bohuzel udaje
jsou Casto zastaralé. RovnéZ u nich neni zajisténo, ze byly prodany na zdklad¢ trznich
postuptl bez subjektivnich vlivii, které se mohly promitnout do ceny.

» Oslovené realitni kancelafe disponuji udaji o nabidkach zdanlivé podobnych
nemovitosti. Bohuzel se vSak jedn4 casto o data z hluboké minulosti, které ztratily
svoji vypovidaci schopnost. Pfipadné se jedna o pozemky zahrad, které jsou urCeny
pro privatni rekreaci v zahradkarskych ¢i chatovych koloniich v blizkosti mésta Brna
nebo pak o pozemky vhodné k vystavbé rodinnych domu ¢i objektd k individualni
rekreace. Pozemek, ktery je predmétem ocenéni, se svym ucelem i lokalitou vyznamné
lisi. Tyto nabidky pozemku tedy nelze pro srovnani pouzit.



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontl ¢.
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. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadeji neéktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 vztahi na prodejnost: Negativni - podilové I -0,02
spoluvlastnictvi

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100- 1II 0,95
leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzarskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznadmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, Pj)=1,349
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y Pi)=0,931
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04



Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pozemek se I -0,30

nachdazi ve vnitrbloku a je ptisupny pouze pies budovu ¢.p. 593

11

Index polohy Ir=P; * (1 + ) Pi)=0,760

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,025

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,708

1. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,931
Index polohy pozemku Ir = 0,760

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivh Io=1+) Pi=1,000

i=1



Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,931 * 1,000 * 0,760 = 0,708

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideni Z[aKklé'/I‘;f;]la Index  Koef. [ﬁ’é /fne?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 4 916,- 0,708 3 480,53
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zahrada 1344 134 3 480,53 466 391,02
Stavebni pozemek - celkem 134 466 391,02
Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 466 391,02 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 468 /2 000
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 109 135,50 K¢



C. REKAPITULACE
1. Pozemek 109 135,50 K¢

Vysledna cena - celkem: 109 135,50 K¢

Podil 468/2000 je na trhu s nemovitostmi velmi obtizn¢ obchodovatelny, okruh piipadnych
zajemcu je velmi omezeny. Z tohoto diivodu vyslednou cenu podilu snizujeme o 15%.

109.135,50 * 0.85 =92.765,18 K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena podilu 468/2000 predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

93.000 K¢
Slovy: devadesatttitisic korun
Vypracoval:

XP invest s.r.o0., Jan Chroust
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 27.02.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumocénicich, ve znéni pozd&jsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavl
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 10707-485/2020 znaleckého deniku.



E. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parceini &islo: 1344

Obec:

Katastraln/ Uzemi: Zabrdovice [610704]

Cislo Lv: 282

Vyméra [m%): 134

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapovy list: DKM

Uréend vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely ‘

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Ciganexk Filip, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 E8mo 468/2000
Cigankova Eva, Krokova 593/10, Zabrdovice, 61500 8mo 1/4
Kucera Ondrej, Krokova 593/10, Zabrdovice, 61500 8mo 141/2000
Laska Lubos Matzja B2la 4661/6 92101 Pieitany, Slovenska republika 3/16
Saidlova Barbora, Krokova 593/10, Zabrdovice, 61500 8mo 14172000
SJM Skla Ondfej Ing.arch. a Skalova Lucie Ing.. Viniéni 1821/44, Zidenice, 61500 Brmo 3/16

Zpusob ochrany nemovitosti

ochr.pasmo nemkult pam.pam.zony rezervace nem.nar.kult.pam
zemédéisky pddni fond

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra

25600» 134

Omezeni viastnického prava

Typ
Zakaz zcizenl a zavZani

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Typ
Rezhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Ciganek Filip

10
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funkce: plocha bydleni
N funkce kod: B

funkéni typ: plocha distého bydleni
7 funkenityp kéd: BC

index podl. plochy:

vyméra: 233985 m2
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Ochranné pasmo Méstské pamatkové rezrevace
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