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| ZADANI
[Znalecky akol .

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/10 (jedna desetina):

- na pozemku parc. & 93 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz souéasti je stavba ¢.p. 41 Serkovice,
zplisob vyuziti: rod. dim, véelné piislufenstvi a na pozemku parc. €. 94/2 (trvaly travni porost), vie
v kat. izemi Serkovice, obec Serkovice, &ast obee Serkovice, okres Brno-venkov, zapsino na LV
190,

- jednotky €. 1630/104 (byt) v budové Tisnov &.p. 1629, 1630, 1631 (bytovy dim, I.V 2670) na
pozemku parc. ¢. St. 1576 (I.V 2670) v&elné podilu na spolcénych ¢astech domu a pozemku parc. €.
St. 1576 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 47/1000 v kat. tzemi Ti%nov, obec TiSnov, ¢ast
obee Ti%nov, okres Brno-venkov, zapsano na LV 4326.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona &
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékierych #ikonil (zikon o occiiovani majetku), ve
ynéni pozdéjdich predpish.

|V}'fldad pojmii a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento zdkon ncstanovi jiny zplsob oceflovéani, ocefiuji se majelek a sluZba obvyklou
CEnot.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini slejné nebo obdobné shuzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv «vladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi pomé&ry sc rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl48tni oblibou sc rozumi zvladmi hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vzlahu k mim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majelek a sluZba trini
hodnotou, pokud #vI&stni pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji viechny okolnosl, klere
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro newréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) T'rZni hodnotou se pro ugely tohoto zdkona rozumi odhadovana Sastka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochoinym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka#da ve stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
adstupu se pro udely tohoto »dkona rowumi, ¥e G&astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemmy vzlah a jednaji vedgjemné nezdvisle.



(5) Uréeni obvyklé ceny a (r7ni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jeiich pouziti, véetng pouZitych daji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmélu ocenéni,
uéelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jcjiz vydc se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvl43ini obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena, mimoiadné cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani innosti nebo hmoiné zachytitelnych vysledki €innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho ziklade je

a) nakladovy zpusob, ktery vychézi » ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmeétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, klery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteén& dosahovancho ncbo z
vynosu, ktery lze z pfedmélu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a z kapilalizace tohoto
vynosu (irokové miry),

¢) porovnéavaci #plisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jcho prodcji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici veéci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi » Castky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo klerd je jinak zigjma4,

¢) ocefiovani podle uéetni hodnoly, kleré vychézi zc zpisobil ocefiovani stanovenych na vikladé
predpish o téetnictvi,

f) ocenoviani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjcdnanou cenou, kterou je cena pfedmélu ocenéni sjednana pii jecho prodeji,
popiipadé cena odvozend zc sjcdnanych cen.

(10) Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ&i obechodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovilych véei jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nuiné konstatovat, Zec v podstaté neexistuje v luvemskych
podminkéch trh se spoluvlasinickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro slanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovityeh véei
nabizenych k prodeji (nebo ji7 wrealizovanych prodejl), obecné tedy =z aktudlni trzni ceny
porovnatclnych nemovitych véci, aviak nemovilych véci nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy sc ncmovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, veiejné
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ncobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto castech nemovitych
viei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlasinickych podili na nemovitych vécech. SkuteCnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podild na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se lak dge
prostfednictvim uZiti koeficicntu nizéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovini se spoluvlastmckym podilem na
nemovityeh vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovilych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situacc, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybr# poure spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zijemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potizi, a to » toho divodu, 7e se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni taklo
nakladal, nybrZ bude do budoucna nucen vZdy ngjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

T'yto nepFijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odriZeji v zijmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, kiery je obecné miZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v dasledku
¢ehoz je rovngZ i dosahovand prodejni cena spoluvlasinického podilu niZ8i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jcho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ&i neZ tfetina cclé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné draZby, naopak skutcénost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakierisiiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky vpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovino.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byl pii ocefovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byl promitnuta do #jidténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i1 z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zikona
& 15171997 Sh., o ocefiovani majetku: ,,0bvpklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterda by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetiku nebo pFi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyfe se nepromiiaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlaimi
obliby.*

S ohledem k vyse nastinéné obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci mizsi, ne? by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouzc jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen »jistEnou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu ddle poniZit, a to koeficientem miZi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podihi.



| VYCET PODKLADU |

|Zakladni pojmy a metody ocenéni - |

Obvyklou cenou se pro afely tohoto zékona rozumi cena, kierd by byla dosazena pii prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku ncbo pfi poskytovéni stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumd&ji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji »ejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéivajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnéni bylo provedeno na zikladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informacni databaze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyzaéni portdl cen a katastr
nemovitosti. 7. vy$¥e uvedenych zdroji byly vybriny vhodné srovnévaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybriana meloda porovnavaci. Porovnavaci meloda sc stanovi piimym
porovndnim min. tf obdobnych nemovilych véei. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametri porovndvanych nemovitych véei, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovndvanych parametrech nemovitych véci byly fefeny v jednotlivych koelicientech.
Znalecka kancelai vyjadfuje obvyklou cenu na zakladé stanoveného celkovcho koeficientu.

[Prehled podkladi |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterjch bylo p¥i vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéno. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadeho odborn¢ho nazoru vliv na vypracovani
vnaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Tgora Tvanka o ustanoveni znalecké kancelaic a objednavka
znaleckého posudku ze dne 23.9.2021 pod ¢&.j. 167 EX 373/07-266.

- vypis  katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutcénosti a zaméfeni posudkem dotéené
ncmovité véci dne 13.10.2021.

- vypis » geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroja.



- informace o realizovanych cenich v dostupnych databazi.

- kopie prohlédgeni vlastnika.
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LV 190

Obec Serkovice se nachazi v Jihomoravském kraji, cca 5 km severng od mésta Tidnov, cca 29 km
zépadng od mésta Blansko a cca 27 km severozépadné od mésta Brno. Jedn4 se o obce se stiedné
rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obanského vybaveni. Rowiifend nabidka
obianského vybaveni je dostupnd ve vyie zminénych mésltech. V obei se nachidzi kmihovna,
hostinec a obchod se smifenym vboZim. Dopravni obsluznost obce zajisl'uji autobusy.

Ocefiovana nemovita véc sc nachdzi v severni zastavéné &asti obce Serkovice &p. 41 v zastavbé
rodinnych domi.

Zastavka autobusu ..Serkovice” se nachdzi cea 200 m od ocefiované nemovité véci.

LV 4326

Mésto Tisnov se nachdzi v Jihomoravském kraji, cca 16 km severovychodné od mésta Velké Bite§,
cca 16 km jihozdpadng od mésta Blansko a cca 22 km severozdpadng od statutarniho mésta Brno.
Méstem protéka ifcka Svratka. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou
nabidkou obanského vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni sc ve mésté nachazi matefske, zakladni,
stiedni skoly a ugili$te. Zdravotni pééi ve mésté zajiiluje méstskd nemocnice, poliklinika a lékéarny.
Nakup zbozi je dostupny v supermarketech. Ve mésté se dile nachazi posta, divadlo, kino a
koupaliité. Dopravni obsluZnost mésta zajiit'uji autobusy MIID, pifméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovitd véc sec nachdzi v severovychodni zastavéné ¢asti mésta Tisnov v ulici
Kvétnicka &.p. 1630 ve smifené zastavbe.

Zaslavka autobusu .. Tifnov, Lomnickd” sc nachazi cca 250 m od ocefiované nemovité veci.
Zelezniéni stanice ., Ti8nov” se nachdzi cea 1,2 km od occfiované nemovité véci.

Typ pozemku: [® zasi. plocha O ostatni plocha O orna pida —|
B trvalé travni porosty L] zahrada U jiny
WVyuziti povemkii: B RD B byly O rckr.objekt O gardze O jing
Okoli: [ bytova zona O priiomyslova zona [ nakupni zona
1 ostatni
Pripojky: ® /O voda B/0 kanalizace O/0 plyn
vef. / vl. & / O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MHD O zeleznice autobus
IDopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tf. B silnice 1L, 11L4E.
Poloha v obci: okrajova éast - smiSena zastavba

Piistup k pozemku: B zpevnénd komunikace O nezpevnéni komunikace

Pristup pies pozemky: )
parc. . 349 Obec Serkovice, & p. 33, 66601 Serkovice
parc. & 786/30  M&sto Tidnov, ndm. Miru 111, 66601 TiSnov




Celkovy _n is ]
| ¥ pop _ ]

LV 190

Jedna se o Fadovy, krajni, piizemni rodinny dim s volnym pidnim prostorem. Budova je
pravd@podobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné -
technicky stav jc odpovidajici zanedbané Gdrzbe. Fasida domu neni zateplend. Dim neni
podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z palenych tafek. Na sticic jsou Zlaby se svody.
Klempiiské konstrukee jsou » pozinkovaného plechu. Stiecha domu je opatfena kominem. Okna
domu jsou dicvéna dvojitd. Okna jsou opatiena parapety. Vchodové dvefe domu jsou dievéné plné.
K domu patii oplocena zahrada. Oploceni je dfevéné. Diim je uréen k modernizaci a rekonstrukei.
Piistup k nemovité véei je po mistni zpevnéné komunikaci.

Najemni smlouvy nebyly #jistény. Vécna bfemena dle LV.
7. inZenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na piipojku elektfiny. Piipojky nebylo moZné ovefit.

Na pozemku parc. ¢. 93 stoji stavba rodinného domu &.p. 41. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavénd plocha a nadvofi o cclkové vymére 328 m?. Pozemek parc. & 94/2 navazuje
na stavebni pozemek parc. €. 93 a tvoff s nim jeden funkéni celek. V katastru nemovitosti je veden
jako trvaly travni porost o celkové vyméfe 73 m%, Pozemky jsou rovinaté, travnaté a neudrZovang.
Pozemky jsou oploceny dicvénym plotem. Na pozemcich se nachédzi porosty a dievéna kolna se
sedlovou stiechou s vinilou krytinou. Pozemky jsou piistupné pies pozemck parc. €. 349 ve
vlastnickém pravu obee Serkovice.

Soudasti nemovité vici jsou IS a porosty. Tyto skuleénosti jsou zohlednény v celkové obvykle cent.

Piislusenstvim nemovilé véci je oploceni a kolna. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 13.10.2021 bez téasti spoluvlasinika. Povinné bylo zaslino pisemné
ozndmeni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném &ase a na misto samé sc povinna nedostavila,
ncumoznila vnitini ohledani a nepfedloZila stavebng technickou ani jinou dokumentaci.



LV 4326

Jednd se o samostatné stojici, bytovy dim panelové konstrukee se tiemi vchody a tfemi éisly
popisnymi. Dim je pravdépodobné zaloZen na zikladovych rodtcch. Budova ma 4 nadzemni
podlazi, kde se nachézeji jednotky, sklepy a spoletné prostory. V budové neni vytah. V budové je
dle databize RUIAN celkem 27 jednotck. Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centrdlniho
schodi$té. Stfecha budovy je plochd. Na stiec je bleskosvod. Okna budovy jsou plastova.
Vchodové dvefe jsou hlinikové prosklené. Fasada domu je zatcplena. Stavebné-technicky stav
objektu je dobry. Pfistup k nemovité véci je po mistni vpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovani jc mozné v omezeném mnoZstvi pied domem.

Ocefiovani jednotka & 1630/104 se nachdzi v budové &.p. 1630 ve 2. NP a jeji dispozice je 3+1.
Jednotka sestava v kuchyné, pokoje, pokoje, pokoje, 3alny, spiZe, komory, pfedsing, koupelny a
WC. Okna bytu jsou plastova.

Dispoziéni fefeni jednotky:

kuchyn 12,00 m?
pokoj 16,21 m’
pokoj 20,64 m*
pokoj 12,06 m?
piedsiii 5,98 m?
koupelna 2,64 m*
wC 0,97 m?
Zatna 1,64 m?
spiz. 0,36 m?
komora 1.34 m*
cellkem 73,84 m®

K bytu patii balkon (2,08 m?). Podlahova plocha balkonu se nezapoéitivé do celkové uzitné plochy
jednotky. Uzitna plocha jednotky je 73,84 m?. Uzitna plocha bytu byla uréena z udaji kopie
prohlaseni vlasinika.

7 inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a clektfinu. Piipojky
nebylo moZné overit.

Na pozemku pare. & St. 1576 stoji bytovy diim s &.p. 1629, 1630, 1631. Pozemek je obdélnikového
tvaru. V katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvofi o cclkoveé vymere 580 m?.
Pozemck je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotek. Pozemek je piistupny
pies pozemek parc. €. 786/30 ve vlastnickém prava mésta TiSnov.

PiisluSenstvi nemovité véei ncbylo zjisténo. Tyto skulenosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykle.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd bfemena nebyla zjiSténa.
Ohledani bylo provedeno dne 13.10.2021 ber tcasti spoluvlastnika. Povinng bylo zaslano pisecmne

oznameni o ohledéni nemovité véei. Ve stanoveném Case a na misto samé se povinnd nedostavila,
neumoznila vnitini ohledéni a nepfedloZila stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



[Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zaslavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uFivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NLE Pistup k nemovilé v&ei je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Viéena biremena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna biemena ovliviiujici obvyklou cenu
ANO Exckuce
Komentai:

Vécné bfemeno cesly pro pozemck parc. €. 93 s povinnosti k pozemkiim parc. €. 3
98.

h

9 a parc. €.
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| ZNALECKY POSUDEK

Rodinny dim Serkovice
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diam &.p. 41 Serkovice

Oceiiovana nemovita vée
Plocha pozemlku: 401,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:
Kocficient K1 zohlediiuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZili sjednanych cen, které
byly sjednany v delsim ¢asovém dseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykl¢ ceny v

tase. Na zdkladé éasové fady bude piisluinym indexem sjcdnand cena promitnuta do soucasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediiuje velikost oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledfiuje polohu nemovité véci v ramei Gzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovniavacim.

Koelicient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfislufcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediiuje piislufenstvi occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 vohlediiuje cclkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim. i
Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku occfiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Postup vypodiu

Primérmnad jednotkova cena occiiované nemovité véci (JTCp) je vypoétena aritmetickym primérem =
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LJTC). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypollen jako nasobek jednotlivych koelicienti K1 aZ Kn. V
koelicientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypodlena pfimym porovninim jako arilmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Rodinny dim Nové Brinice
Lokalita: ¢.p. 79
Popis: Jedna se o rodinny dim se vahradou v Novych DBranicich, okres Brno - venkov.

Pfizemni diim ma dva pokoje, kuchyfi, obytnou verandu, koupelnu se sprchovym
koutem, toaleton a mistem na pracku. Nalezi k nému také dva sklady (dilny),
samostatny sklep a zahrada s viezdem (bréanou). UZilnd plocha domu je cca 70 m?.
Plocha zahrady je cca 256 m?. Diim je napojen na obecni vodovod, rozvody vody
jiz v plastu (po rekonstrukci), vefejnou kanalizaci, plynovod, topeni fcScno
plynovymi wafkami, tepld voda pak elektrickym bojlerem, elektiina Casletn€ jiZ v
médi. Na vahrad® je funkéni (14 m) studna. Podlahy mistnosti jsou betonové H
linoleum/dlazba. MoZnost roziifeni stavby do dvora i do podkrovi. Okna jsou
dicvéna, kastlova (v dobrém stavu).

Pozemek: 397,00 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 — ——
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej »
K5 PiisluSenstvi nemovité véei 0,95 10/2021
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven:h cena

2 800 000 K& 0,86 2 408 000 K&
Nazey: Rodinny dim Troskotovice
Lokalita: C.p. 248
Popis: Rodinny dim k celkové rekonstrukei, ktery je v plivodnim stavu, se nachézi na kraji

méstysu Troskotovice u hlavni cesty. Soucasnd dispozice domu je tvofena dveémal
pokoji, kuchyni, verandou, komorou a koupelnou s WC. Dal$i velkou ¢asti domu je
prijjezd, vyuZivany jako stodola se vstupem na pidu. K domu jsou pfipojeny
veskeré inZenyrské sité, soucasné vylapéni je zajidténo topidly waw v kombinaci §
elektrickymi kamny. Stavba domu je ze smifeného xdiva, vnitini stény jsou na
niékolika mistech s viditelnon vihkosti a na sténdch a stropech jsou viditelné
praskliny v omitce. Stiecha a krovy jsou také ptivodni. Prostorna zahrada spolu s
dvorem a zastavénou plochou tvofi celkovon plochu 1 481 m? Na zahradé sc
nachazi daldi piivodni hospodaiska staveni.

Pozemel: 1 481,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,10

K2 Velikosti objcktu 0,95

s i Zdroj: realizovany prodej »
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 i 12/2020

K5 PrisluSenstvi nemovitlé vici 0,95

K6 Cclkovy stav 1,00

=



K7 Vliv pozemku 0,90

K8 Uvaha vpracovatele ocenéni 1,00
Cena Cellovy koeficient Kc Upravena cena
2 000 000 K& 0,85 1 700 000 K&
Nazev: Rodinny dim Lomni¢ka
Lokalita: ¢.p. 80
Popis: Rodinny diim nachdrejici se v obei Lomnicka. Jedna se o fadovou, krajni, pfizemni
budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je scdlova s krytinou z taSek. Na stiesg
jsou Zlaby sc svody. Okna domu jsou plastovi. Nemovita véc stoji na pozemku of
celkové vyméfe 376 m?. Nemovitd véc je piipojena na dostupné inZenyrské site.
Piislusenstvim nemovité viei jc oploceni a gardz. K domu palii zahrada. Dam je po
rekonstrukel. Piistup k nemovité véei je z mistni zpevnéné komunikace.
Porzemek: 376,00 m*
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,02
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,70 Zdroj: realizovany prodcj z
K7 Vliv pozemku 1,00 G201
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
2 800 000 Ké 0,71 1 988 000 K¢
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 1 700 000 K&/ks
Pramérné jednotkova porovnavaci cena 2 032 000 Ké&/ks
Maximalni jednotkové porovnédvaci cena 2 408 000 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé piimého porovnani

Primérna jednotkova cena 2 032 000 Ké/ks
Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 2032 000
Velikost spoluvlastnického podilu
* 1,00/ 10,00 = 203 200,00
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,60 = 121 920,00
[podila
| Vysledna porovnavaci hodnota _ 121 920 K¢
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2. Vécna biremena

2.1. Véené biremeno cesty
Vécné biemeno cesly pro pozemek parc. €. 93 s povinnosti k pozemkim parc. ¢, 359 a parc. &. 98.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bfemenim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh véeného bicmenc: sluZzebnosti - ocenéné pausalni Castkou
Vécné bifemeno #fizeno na dobu neuréitou.

ITodnota stanovena pausilni Eastkoun ve vysi: 10 000,- K&,
Vécené biemeno cesty - vychozi cena pro vypoéet vlastnického = 10 000,- K&
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/10
Hodnota véeného bitemenc €ini = 1 000,- K&
Byt TiSnov

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotla &. 1630/104 TiZnov

Ocenovand nemovitd vée )
Uzitna plocha: 73,84 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohledfinje pfipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti sjednanych cen, ktere
byly sjedndny v del$im Easovém tscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykl¢ ceny v
gasc. Na zdkladé ¢asové Fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soufasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenosl, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisludcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficienl K5 zohledfiuje pFisludenstvi ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Kocficient K6 zohlediuje celkovy stav ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 vohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovilé véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediinje prodejnost nemovité v&ei na soucasném realitnim trhu.
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Postup vypodtn

Primérnd jednotkova cena oceflované nemovilé véci (JTCy) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnidvacich nemovitych véei (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (1JTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkoveho
kocficientu K. Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odliZnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kleré byly pouZity pro porovnani.

Obvyklad cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev: Byt & 1631/207 Tisnov
Lokalita: Kwétnicka 1631
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery sc nachazi ve mésté Tisnov v ulici|

Kvétnick4d. Diim ma 4 nadzemni podlazi. Budova je po rckonstrukei. Jednotka sef
nachéazi ve &lvriém nadzemnim podlazi panelového domu. Okna bytu jsou plastova.
Z inZenyrskych sili je nemovitd v&c napojena na dostupné piipojky. K bytu patii
balkon. Parkovani je moZné pred domem. Pfistup k nemovité véci je 2 mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 73,84 m?
Pouzité kocficienty: h‘,— ] ]
K1 Redukee pramene ceny 1,00 -‘l'r 1y S
, ELr—— H- n T FRNET 1
K2 Velikosti objcktu 1,00 i e -
K3 Poloha 1,00 Mﬁ&
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: realizovany prodej z
K5 PiisluSenstvi nemovité vici 1,00 9/2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE| Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upravena j. cena
|m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4 275 000 73,84 57 895 1,00 57 895
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Nazev:
Lolcalita:
Popis:

Uzitna plocha:
Pouzité koeficienty:

Byt ¢&. 1629/2 Tifnov
Kvéinicka 1629

Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachézi ve mé&sté Tidnov v ulici
Kvétnickd. Dim ma 4 nadzemni podlaZi. Budova je po rekonstrukei. Jednotka sc
nachazi v prvnim nadzemnim podlaZi panelového domu. Okna bytu jsou plastovi. 7}
inFenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné pfipojky. Parkovini je
moiné pied domem. Pfistup k nemovité v&ci je z misini vpevnéné komunikace s
chodnikem.

62,72 m*

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pislufenstvi nemovité véci 1,03 4/2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uwaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢&| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&m? Kc [Ké&m?]
3 300 000 62,72 52 615 1,00 52 615
Nirev: Byt €. 1622/5 Tisnov

Lokalita: Kvéinicka 1622

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mési& Tidnov v ulici Kvétnicka. Dﬁml
méa 4 nadzemni podlaZi. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachazi v
panclovém dom&. Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovild vée
napojcna na dostupné piipojky. Parkovini je moZné u domu. Piistup k nemovil
véci je » mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 72,00 m?

Pouiité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ceny
K2 Velikosti objektu

1,10
1,00

K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej »
K5 Plislucnstvi nemovité véci 1,00 12/2020
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koel. Upravena j. cena
[m?] K&/m” Kc | K&/m?]
3 500 000 72,00 48 611 1,10 53472
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Minimalni j_ednutkuvﬁ porovnéavaci cena 52 615 K&/m?
Primérné jednotkova porovndvaci cena 54 661 Ké/m?
Maximalni jednotkova porovnivaci cena _ 57 895 K&/m?

Vypodcet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkovi cena 54 661 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefované nemovite véci 73,84 m*
Porovnavaci hodnota pied korelei ceny 4036 168

Velikost spoluvlasinického podilu

*1,00/10,00 = 403 616,82
NiZ&i obchodovatclnost spoluvlastnickych * 0,60 = 242 170,09
podila
Vysledna porovnivaci hodnota ] 242 170 K¢

o




| ODUVODNENI a

Rodinny diim Serkovice
I. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dam &.p. 41 Serkovice 121 920,- K¢
2. Vécna biremena

2.1. Vécné biemeno cesty 1 000,- K&

Byt Tisnov
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 1630/104 Tisnov 242 170,10 K&

IKomentar ke stanoveni vysledné ceny |
P »ji¥téni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a ¢ase se skuleCnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Odaji uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kanceldii, vlastni dalabére, analyzaéniho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a cclkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledng pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné ¢ jinak slanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniziiho podini pro drazbu. To, jakou mad nemovila véc skuteéné hodnotu,
7a niZz miZe byt v daném misté a Case prodéna, se ukaZe teprve v drazbe.

Obvykla cena
360 000 K¢

slovy: Tiistasedesattisic K&
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=3 ZAVER ey

Na zakladg vyse #jiiEnych skutetnosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnickcho
podilu o velikosti 1/10 (jedna desetina):

- na pozemku parc. & 93 (zastavénd plocha a nddvoii), jeho? soud4sti je stavba &.p. 41 Serkovice,
zplisob vyuZili: rod. diim, véetng pFislusenstvi a na pozemku pare, ¢, 94/2 (trvaly travni porost), vie
v kat. tizemi Serkovice, obec ﬁerknvicc, #4st obee Scrkovice, okres Brno-venkov, zapsano na LV
190 v objcktivni zaokrouhlené vy 120.000,- K&,

- jednotky & 1630/104 (byt) v budové Tisnov ¢.p. 1629, 1630, 1631 (bytovy dim, LV 2670) na
pozemku parc. €. St. 1576 (LV 2670) véctné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku pare. €.
St. 1576 (zastavéna plocha a nddvofi) o velikosti 47/1000 v kat. izemi Tidnov, obec TiZnov, ¢ast

obee Tisnov, okres Brno-venkov, zapsino na LV 4326 v objcktivni zaokrouhlené vy 240.000,-
K&

Cenu véeného biemena cesty pro pozemek pare. &. 93 s povinnosti k pozemkiim parc. €. 359 a parc.
¢. 98 navrhujeme ocenit v pausalni vysi 1.000,- Ké.

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skutefnosti, kieré vzhledem k pouzZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
picsnost zavéru znaleckého posudku. SdElujeme, Ze nami zjisténe podklady jsou doslateiné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychazime z rcalizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii mistnim Scticni. V pfipadé€, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nag zavér mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutetnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavcbné-technické stavu ocefiované nemovité véei osobami podilejicimi se na vpracovini
snaleckého posudku. Dle naseho odborného nézoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho zkresleni
7z velké Casli za minimélni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocel siran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 190 )
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 4326
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace ncmovité véci
Schématické zndzorméni
Snimek ortofotomapy
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ZNALECKA DOLOZKA il

Posudek podéava Znalcck4 spolegnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, TC 29042054, zapsana MSpr CR &. 165/2010-OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zék. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jich pfedpish, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudck byl zapsan pod pof. & 7P-22102 znaleckého deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vatikova
Jakub Chrastecky

Ovnateni osoby, kterd je povinna na Z4dost organu vefciné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelaé (§ 28 zikona & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancelafich a znaleckych
tistavech):

JUDr. Megr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub

WV Praze 9.12.2021

Znalccka spoleCnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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1629
162972 2E 1| 1620
60,44 m2 56,22 m2
komora:2,20m?2 komora:t,70nn2

1629/
16297

1630102
60,4 m2
kKomora:2,28m2

60,494 m2

I -

]

1629 Il. NP
5 [ 3 1630 1631
1624975 : 162973
76,66 m2 58,30 m2
komora:1,39m2 Komora:1,3dmt
162514 16300104 16304103 1631/204 1631/203
33,49,m2 74,58 m2 63,76 m2 53,76 m2 74,58 m2
komora:2,40m?2 komorail,34m2| komora:1,34m2 komora:1,34 m2] komora:,3dm2

L1

komaora:1,70m2




. NP

1629)8
16,66 m2
komora:1,3dm2

162906
50,30 m2
komaora:1,34

162977 1630/106 1630/105 16311206 16311205
33,49,m2 74,58 m2 53,76 m2 53,76 m2 74,58 m2
komora:2,40m2

komora:1,39m2| komora:1,33m? komora:1,34 m2 komora: 3dm?2

N L_TT

V.NP
1630 1631
1629/11 16293
76,66 m2 58,30 m2
komora:1 3d4m2 komora:1,34
162910 16301108 1630107 16317208 16317207
13,49,m2 74,58 m2 3,76 m2 53,76 m2 74,68 m2
komora:2,40m 2 komora:1,34m?2| komora:1,34m? komorae:1,34 m2 komora:1,34m2

L[] |y
Strecha

plocha prevadény

1 byl

spolecné prostory domu ; celkem 1321.53 m2

Tisnov, Kyétnicka 1629, 1630, 1631
parc.C.st.1976, parc.¢.st.1723, parc.é.st.1722
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