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ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela &. 409/2 -
zastavéna plocha a nadvoii se stavbou rodinného domu ¢.p. 222, ktera je soucasti pozemku vSe v Casti obce
Bratéice na LV 614 pro katastralni izemi BratCice a obec Bratlice vedeného u Katastralniho tfadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno-venkov. V ramci specifikace objednavky objednatel
vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjisténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).
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Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku 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 nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ

Mistopis

Bratcice jsou obec v okrese Brno-venkov v Jihomoravském kraji cca 12 km jizné od metropole Brna.
Rozkladaji se v Dyjsko-svrateckém tuvalu, obci protékaji potoky Lejtna a Satava. Zije zde cca 700 obyvatel.
Jizn€ od obce jsou velka loziska vysoce kvalitniho pisku, ktery se zde ve velkém méfitku tézi. U Bratcic se
také nachazi rozsahla skladka provozovana firmou STAVOS Brno. V obci prevlada bytova zastavba, je zde
zakladni infrastruktura a ob¢anska vybavenost.

Areal rodinného domu ¢.p. 222 se nachazi v kmenové ¢asti obce BratCice na severnim okraji
zastavéné Casti obce v lokalité mistni vesnické zastavby rodinnych domd. Pfijezd k objektu je umoznén z
vefejné komunikace ve vlastnictvi Obce BratCice. Lokalita je uzemnim planem obce BratCice urcena
k pfevazujici funkci vesnického bydleni, coZ je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v

zatopovém tzemi dle udaji CAP a dle tidaji povodiiové mapy CR lezi mimo zaplavové uzemi.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Bratcice, k.. BratCice
Adresa nemovité véci:  BratCice 222, 664 67 BratCice



Vlastnické a evidencni udaje
Michaela JakSova, €. p. 222, 664 67 Bratcice, LV: 614, podil 1/ 1

Viz titulni list.
Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www jihomoravskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob¢hlo na misté samém dne 17.5.2025 za tcCasti zastupce znalecké kancelare a vlastnika
pani Michaely JakSové, ktera umoznila provést prohlidku ocenovanych nemovitych véci. Pii mistnim Setfeni
byla provedena prohlidka ocenovanych nemovitosti, pfeméfeni zakladnich smérovych a vySkovych mir a
fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.jihomoravskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim tfadé v Ceskych Bud&jovicich ve véci zjisténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — ,,Teoric ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.5.2025 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelaie
a vlastnika pani Michaely JakSové.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni

Ptipojky: / O voda / [ kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
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Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

398/1 Obec Bratcice
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

Dokumentace a skutecnost

Pii mistnim Setfeni nebyla predlozena zadna projektova dokumentace stavby RD ani ostatnich
staveb.

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢&.p. 222 na parcele ¢. 409/2 - zastavéna plocha a
nadvofi a venkovnimi upravami napt. ptipojky inzenyrskych siti, oploceni ¢i zpevnéné plochy. V mist¢ je
moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité v¢. zemniho plynu.

Puvodni stafi objektu je, dle informace vlastnika, z roku 1973. Pied cca 40 lety byla provedena
nepodsklepena dvojpodlazni pristavba. V roce 2000 byla vyménéna okna a provedeny piipojky. Bézna
udrzba neni v poslednich letech provadéna viibec, Technicky stav objektu je zanedbany, v ¢asti objektu je
zvySena vlhkost a v nékterych mistnostech se objevuji plisné. Objekt je ke dni ocenéni vyklizen. Prilehla
zahrada neni viibec udrzovana.

Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 222
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Aredl RD ¢.p. 222 v¢. pozemku
3. Hodnota pozemku

3.1. Oceniované pozemky



ODBORNY POSUDEK

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 222
[Vécna hodnota dle THU |

Objekt rodinného domu je koncovy ftadovy, castecné podsklepeny, v ¢asti  dvojpodlazni
obdélnikového plidorysu s moznosti provedeni vestavby podkrovi. Objekt je zdény z cihelného zdiva. Krov
je sedlovy dfevény vazany s taskovou krytinou.

V objektu je jedna bytova jednotka vel. 3+1. Dim je napojen na piivod elektrické energie, pfipojkou
na mistni vodovod, na mistni kanalizaci a na zemni plyn. Piivodni stafi rodinného domu je z roku 1973. V
roce 2000 byla provedena ¢aste¢na piestavba. Objekt byl uzivany k trvalému bydleni, ke dni mistniho Setfeni
je vyklizeny.

Zaklady : zakladové pasy betonové

Nosna konstrukce : zdéna z cihelného zdiva

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : biizolit a Stukova omitka
Stropy : hurdisové

Strecha : polovalbova a pultova

Stiesni krytina : taSkova

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : proveden

Popis vybaveni a zafizeni
Vnitini Gprava stén : Stukové omitky
Podlaha a dlazby : keramické dlazby, linoleum, cementovy potér
Schodisté : betonové
Okna : plastova s izola¢nim dvojsklem
Dvefte : hladké a plastové vstupni
El. instalace : 220 V/380 V, pojistné automaty
Obklady : keramické bézné
Vytapéni : etazové s radiatory a s kotlem na PP
Rozvod vody : studené i teplé
Sanitarni zafizeni : 1x koupelna s vanou a splachovaci zachod
Rozvod plynu : proveden
Zdroj teplé vody : EI bojler
Kuchynské vybaveni : 1x linka s dfezem a s plynovym sporakem
Ostatni : nevyskytuje se
BéZna udrzba neni v poslednich letech provadéna viibec, technicky stav je zanedbany, v objektu je
zvysena vlhkost, v nékterych mistnost je patrna plisenl a nékteré prvky stavby vykazuji zvySené opotiebeni
napf. podlahy, systém vytapéni, ¢ast omitek.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

sklep 11,19 m? 0,50 5,60 m*

sklep 11,59 m? 0,50 5,80 m?

sklep 9,50 m? 0,50 4,75 m*

sklep 8,82 m’ 0,50 4,41 m?

sklep 6,20 m 0,50 3,10 m?



23,65 m’

1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

zadvefi 1,80 m? 1,00 1,80 m?

kuchyng 11,13 m* 1,00 11,13 m?

koupelna 4,16 m* 1,00 4,16 m*

wC 1,26 m? 1,00 1,26 m?

pokoj 11,18 m? 1,00 11,18 m?

komora 2,27 m’ 1,00 2,27 m’

chodba 10,83 m? 1,00 10,83 m?

pokoj 6,92 m 1,00 6,92 m>

chodba 2,27 m* 1,00 2,27 m*

obyvaci pokoj 23,90 m 1,00 23,90 m’

75,72 m*
2.NP 0,00 m*
99,37 m”

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska

1.PP 55,00  2,50m

1.NP 79,00 2,90 m

2.NP 29,00 2,90 m
163,00 m’

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (55,00)*(2,50) = 137,50

NP I.NP (79,00)*(2,85) = 225,15

NP 2.NP (29,00)*(2,85) = 82,65
Z zastfeSeni (55,00)*(2,80/2) + (29,00)*(1,00/2) = 91,50

Obestavény prostor - celkem: 536,80 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy

2. Zdivo cihelné zdivo

3. Stropy hurdisové

4. Stiecha dievény krov, polovlabové a pultova stfecha

5. Krytina taskova

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky Stukova omitka

8. Fasadni omitky Stukova omitka a biizolit

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody betonové

12. Dvefe hladké a plastové vstupni

13. Okna plastova zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti linoleum




15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace
18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody
21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni
25. Zéachod

26. Ostatni

betonové, keramicka dlazba
etdzové s radiatory a s kotlem na PP
svételna a motorova

ano

studena a tepla

EI bojler

zemni plyn

provedena

1x linka, dfez, plynovy sporék, trouba
1x koupelna

1x splachovaci

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reproduk¢ni cena

6 500 K&/m®
536,80 m’
3 489 200 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 4,30 150 036 149 338 4,29
2. Zdivo 24,30 847 876 845 084 24,32
3. Stropy 9,30 324 496 323 100 9,30
4. Stfecha 4,20 146 546 146 197 4,21
5. Krytina 3,00 104 676 104 327 3,00
6. Klempiiské konstrukce 0,70 24 424 24 424 0,70
7. Vnitini omitky 6,40 223 309 222 611 6,41
8. Fasadni omitky 3,30 126 658 126 309 3,63
9. Vngjsi obklady 0,40 13 957 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,40 83 741 83392 2,40
11. Schody 3,90 136 079 135 730 3,91
12. Dvefte 3,40 118 633 118 284 3,40
13. Okna 5,30 184 928 184 230 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 80252 79 903 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 48 849 48 849 1.41
16. Vytapéni 4,20 146 546 146 197 4,21
17. Elektroinstalace 4,00 139 568 139219 4,01
18. Bleskosvod 0,50 17 446 17 446 0,50
19. Rozvod vody 2,80 97 698 97 349 2,80
20. Zdroj teplé vody 1,60 55 827 55478 1,60
21. Instalace plynu 0,50 17 446 17 446 0,50
22. Kanalizace 2,90 101 187 100 838 2,90
23. Vybaveni kuchyné 0,50 17 446 17 446 0,50
24. Vnitini vybaveni 5,00 174 460 173 762 5,00
25. Zachod 0,40 13 957 13 957 0,40
26. Ostatni 3,00 104 676 104 327 3,00
Upravena reproduk¢ni cena 3475243 K¢
MnoZstvi 536,80 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 474 K&/m®




Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 79
Uzitné plocha (UP) [m’] 99
Obestavény prostor (OP) [m’] 536,80
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 6474
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 6 474
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 3475243
Stari rokii 52
Dalsi Zivotnost rokii 48
Opotiebeni % 52,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1668 117

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Areal RD ¢.p. 222 v¢. pozemkii

|Oce1'10vané nemovita véc

Uzitna plocha: 99,37 m"
Obestavény prostor: 536,80 m’
Zastavéna plocha: 79,00 m’
Vymeéra pozemku: 203,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

RD v obci Jezerany-MarSovice

zastaveéna Cast obce Jefezany-MarSovice

Koncovy rodinny diim v obci Jezefany-MarSovice o zastavéné plose 71m2, dispozice 2+1 §
moznosti podkrovi o rozloze dalSich 50m2. Nova stfecha 9/2022, celkové zatepleni +
fasada 6/2024, obecni vodovod, elekttina, plynovy kotel, rozvod topeni v médi, kanalizacni
piipojka v roce 2018. Dale zemédélska budova 12m2 na pozemku 140m?2.

Prilehla zahrada k nemovitosti 410m2 vedena jako stavebni parcela. MozZnost vystavby
dalsiho rodinného domu.

Vybavenost obce: mistni potraviny, hospoda, $kola a krasny kostel.

Obec se nachazi mezi Pohotelicemi a Moravskym Krumlovem.

Hromadna autobusova doprava, zastavka 3 min od domu. Cesta autem do Brna 15 min.
Nemovitost je volna, moznost ihned k nastéhovani.

Velikost pozemku : 550 m*

Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zasad CBA : 71 m®

550,00 m*

Uzitna plocha: 71,00 m?



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 ] LR =
K5 Celkovy stav - lepsi 0,30 d'roj. — Srl-‘it-'y-'-;"
K6 Vliv pozemku - vétsi vyméra 0,80 ' ) ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.5.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 980 000 71,00 70 141 0,42 29 459
Nazev: RD v obci Prstice
Lokalita: zastaveéna ¢ast obce Prstice, ul. Kelendrov
Popis: RD o vel. 3+1 s moznosti roz$ifeni a dals$im domkem ve dvore — PrStice, 20 km od Brna.
* Pfizemi: Prostorna piedsin, kuchyn, obyvaci pokoj, dvé loznice, koupelna a samostatné
WC.

* Suterén: Garaz, spiz a dalsi Glozné prostory piistupné vnitinim schodi$tém, coz umoziujej
pohodlny pfistup ,,suchou nohou* z garaze do obytné ¢asti domu.
* Dvorek a dalsi dam: Cihlova stavba ve dvofe s potencialem pro dilnu, sklad, nebo
ptebudovani na dalsi obytny prostor. Pres dvorek je vstup na zahradu o rozloze 157 m2,
ktera je ideélni pro relaxaci ¢i zahradniceni.

* Schodisté do pudnich prostor: Plida s moznosti vestavby pro rozsifeni obytné plochy.

« Ustiedni plynové vytapéni pomoci plynového kotle, s moznosti vyuziti krbovych kamen.

* Napojeni na dalkovy vodovod, elektfinu (230 V a 400 V) a obecni kanalizaci.

« Siroké moznosti rozsifeni — od padni vestavby po revitalizaci stavajicich prostor.

* Skvéla dopravni dostupnost a klidna lokalita s kompletni ob¢anskou vybavenosti.
Lokalita:

Obec Prstice lezi v Bobravské vrchoving, na okraji pfirodniho parku Bobrava. V obci je¢
zakladni i matetska skola, obchod, restaurace, détské htisté i cyklostezky. Klidné prostiedi s
vybornymi sousedskymi vztahy déla z Prstic atraktivni misto pro bydleni.

Velikost pozemku : 371 m?

Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zasad CBA : 100 m®

Pozemek: 371,00 m?
Uzitna plocha: 100,00 m?
Zastavéna plocha: 115,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 AR

K5 Celkovy stav - lepsi 0,80 Zdroj: www.sreality.cz
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K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.5.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
4 990 000 100,00 49 900 0,55 27 445
Nazev: RD v obci Prstice
Lokalita: zastavéna cast obce Prstice, ul. Pod Horkou
Popis: Rodinny dim o dispozici 4+1 k celkové rekonstrukci v malebné vesnic¢ce Prstice pouhych

25 od Brna. Po vstupu do domu jsou na kazdé stran¢ dva pokoje. Na konci chodby je¢
prostorna veranda, kuchyné a koupelna s WC. Dlim ma uli¢ni §ifi 12m. Dvlr orientovany
na jihovychod. Technicky stav domu je zhorSeny, nebot’ zde byla provadéna pouze nutnd
udrzba. Vybaveni domu jiz zcela nesplituje poZzadavky na moderni bydleni a objekt
vyzaduje celkovou rekonstrukci a komplexni modernizaci. Do domu je zaveden dalkovy
vodovod i kanalizace. Vyhodou je klidna lokalita s krasnou piirodou a vybornou
dostupnosti do Brna (20 km).
Velikost pozemku : 393 m?

Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zasad CBA : 115 m” - odpocet sklep 0,50 * 20|

m’ = 105 m’
Pozemek: 393,00 m’
UZitna plocha: 105,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality cz
K6 Vliv pozemku - vétsi vyméra 0,90 ' ) ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 25.5.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

3 500 000 105,00 33333 0,77 25 666
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 25 666 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 27 523 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 29 459 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 27 523 K¢/m*
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 99,37 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 2 734 961 K¢

3. Hodnota pozemki

3.1. Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeju a nabidek. Jedna se o
cenu samostatnych pozemku. Celkové lze fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu
obdobnych objektd v lokalité obce Bratcice a okoli pohybuje v rozmezi 4 000 - 6 000,- K&/m2. Nabidka
volnych pozemki k vystavbé obdobnych pozemku v lokalité je v soucasné dobé omezena.

Jednotkova cena pozemkd je stanovena znalcem ve stfedni urovni uvazovaného rozpéti predevsim z
diivodu lokalizace pozemki s moznosti napojeni na inzenyrske sit¢ a s ohledem na mensi vyméru pozemku a
pouze zakladni obcanskou vybavenost v miste.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&
zastavéna plocha a 409/2 203 5 000,00 1 015 000
nadvofti
Celkova vyméra pozemKkii 203 Hodnota pozemkii celkem 1015 000

REKAPITULACE

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim &.p. 222 1 668 117,- K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Areal RD ¢.p. 222 v¢. pozemki 2734 961,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky 1 015 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 2 734 961 K¢
Vécna hodnota 2683117 K¢
z toho hodnota pozemku 1 015000 K¢

Trzni hodnota 2700 000 K¢

slovy: Dva miliony sedm set tisic K¢
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Silné stranky
+ klidna lokalita vhodna k bydleni

Slabé stranky

- zanedbany technicky stav
- mala vymeéra pozemku

- neudrzovana zahrada

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty tdaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich i nabidkovych cen objektti venkovskych rodinnych domu
v obci Bratcice a okoli. Lokalita je v hodna k venkovskému bydleni, v dochazkové vzdalenosti v kmenové
¢asti obce je zakladni ob¢anska vybavenost, kompletni obfanské vybavenost je v nedalekém mésté Brno.
Parkovani je umoznéno pfimo na piijezdové komunikaci. V dané lokalit¢ se pro urCeni obvyklé ceny
nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém
obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni hodnota s pouZzitim
atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez
zohlednéni vlivih mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu
zvlastni obliby. Rizika spojena s ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.

Zaver

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocenovanych nemovitych véci tj. pozemku parcela ¢. 409/2 - zastavéna plocha a
nadvoii se stavbou rodinného domu ¢€.p. 222, ktera je soucasti pozemku vSe v ¢asti obce BratCice na LV 614
pro katastralni izemi BratCice a obec BratCice vedeného u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-venkov. byla odhadnuta ve vysi 2 700.000,- K¢.

V Ceskych Budgjovicich 25.5.2025

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 014/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 614 ze dne 24.2.2025. 4
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 17.5.2025 .
Fotodokumentace ze dne 17.5.2025
Povodnova mapa

— N
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2025 16:35:02
Okres: CEZ0643 Brno-venkov Obec: 582883 Bratdéice

Kat.dzemi: 609561 Bratcéice List wvlastnictvi: 614
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave

JakSova Michaela, &.p. 222, 66467 Bratdice )

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti Zpusob ochrany
409/2 203 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Bratéice, &.p. 222, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 409/2
Bl Vécna prava slouzZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécna préava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B v&etnéd souvisejicich udaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo:
a) zajisténi dvéru 500.000,- Ké s pfisluSenstvim,
b) zajisténi podminéné Pohledavky na vraceni, bezdiavodného obohaceni ve stejné vysi pro
pfipad neplatnosti smlouvy o uvéru,
c) zajisténi vraceni pujéené &astky pro pfipad odstoupeni od smlouvy o uvéru,
d) zajisténi pfipadnych budoucich naroki, a to 1/ smluvnich pokut a veskerych dalsich
naroku vzniklych ze smlouvy o uvéru a/nebo zastavni smlouvy &i v souvislosti s nimi, 2/
nahrady skod vzniklych v disledku poruSeni smlouvy o uvéru a/nebo zastavni smlouvy a 3/
nakladu spojenych s vymahanim pohledavek ze smlouvy o uvéru a/nebo ze zastavni smlouvy,
a to spoleéné do vyse jedenapilnasobku pujéené &Eastky, prfitom zajistované pohledavky
mohou vznikat ode dne 27.06.2019 po dobu 300 mésicu.
Oprdvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Liberi, 18000
Praha 8, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Parcela: 409/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. CA 100875/2019 ze dne
27.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.06.2019 06:40:00. Zapis proveden
dne 19.07.2019; uloZeno na prac. Brno-venkov

V-10747/2019-703

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 16.12.2021. Pravni déinky zapisu k okamZiku 11.01.2022 07:00:12. Zapis
proveden dne 02.02.2022; uloZeno na prac. Brno-venkov

V-533/2022-703

Poradi k 28.06.2019 06:40

Souvisejici =zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. CA 100875/2019 ze dne
27.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.06.2019 06:40:00. Zapis
proveden dne 19.07.2019; uloZeno na prac. Brno-venkov
V-10747/2019-703
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 16.12.2021. Pravni déinky zapisu k ockamZiku 11.01.2022 07:00:12.
Zapis proveden dne 02.02.2022; uloZeno na prac. Brno-venkov
Vv-533/2022-703

jsou v uzemnim cbvodu, ve kterem vykonava statnl spravu katastru nemovitostl (R
astrilni pracovi&té Brno-venkov, kbéd: 703.

Nemovitostl
Katastralnl Ofad pro Jihomoravsky kraj, Ka
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 24.02.2025 16:35:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 582883 Bratéice
Kat.luzemi: 609561 Bratéice List wlastnictvi: 614

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. CA 100875/2019 =ze dne
27.06.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 28.06.2019 06:40:00. Zapis
proveden dne 19.07.2019; uloZeno na prac. Brno-venkov

V-10747/2019-703

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky

ze dne 16.12.2021. Pravni 0éinky zapisu k okamziku 11.01.2022 07:00:12.
Zapis proveden dne 02.02.2022; uloZeno na prac. Brno-wvenkov

V-533/2022-703
o Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavce coby povinny nesmi bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele coby
opravnéného nemovitost ani jeji East zcizit ani zatiZit zastavnim priavem ve prospéch
tfeti osoby, jinym vécnym pravem ve prospéch tfeti osoby ani vyhradou ve prospéch tfeti
osoby. Toto trva po dobu trvani uvedeného zastavniho prava.
Oprédvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Liberi, 18000
Praha 8, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Parcela: 409/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. CA 100875/2019 ze dne
27.06.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 2B.06.2019 06:40:00. Zapis proveden
dne 19.07.2019; uloZeno na prac. Brno-venkov

V-10747/2019-703
Listina Souhlasné prohlaseni o zmé&né osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 16.12.2021. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 11.01.2022 07:00:12. Zapis
proveden dne 02.02.2022; uloZeno na prac. Brno-venkov

v-533/2022-703
Poradi k 28.06.2019 06:40

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky:
Existujici, Exekutorské zastavni pravo k zajisSténi pohledavky: jistina 156.305,60 K& a
jeji pfisluSenstvi, tj. uroky z prodl. 0,075 % denné ode dne 24.09.2022 do zaplaceni z
éastky 156.305,60 K&, smluvni pokuta ve vysi 39.076,40 Ké&.
Oprdvnéni pro
Venerati group s.r.o., VySehradska 1349/2, Nové Mésto,
12800 Praha 2, RE/ICO: 06000193
Povinnost k
Parcela: 409/2

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského tifadu Olomouc 185EX-841/2022 -13 ze dne 03.01.2023. Pravni moc ke
dni 14.02.2023. Pravni uéinky zapisu k ockamZiku 12.04.2023 15:12:34. Zapis
proveden dne 04.05.2023.

V-5129/2023-703
Pofadi k 24.11.2022 00:00

D Poznamky a dal3i obdobne udaje

Typ vztahu

Zahajeni exekuce
Nemovitosti

Katastréa

sou v uzemnim cbvody, ve kterém vy.
11 Ufad pro Jihomoravsky kraj
strana 2

u Katastru nemovitosti CR
no-venkov, koéd: 703.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2025 16:35:02
Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 582883 Bratdéice
Kat.dzemi: 609561 Bratcéice List wvlastnictvi: 614
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

o
povéifeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Ststek, Pavelé&akova 14,779 00 Olomouc
Povinnost k
JakSova Michaela, &.p. 222, 66467 Bratdice, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Olomouc -
Mgr. Svatopluk Sistek 185EX-434/2023 -11 ze dne 16.05.2023. Pravni uéinky
zapisu k okamZiku 19.05.2023 22:00:06. Zapis proveden dne 24.05.2023; uloZeno
na prac. Olomouc

Z-3772/2023-805

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 409/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Olomouc 185EX-
434/2023 -18 ze dne 19.05.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.05.2023
22:00:27. Zapis proveden dne 26.05.2023; uloZeno na prac. Brno-venkov

Z-7908/2023-703

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Olomouc 1B5EX-434/2023 -18 ze dne 19.05.2023. Pravni moc ke dni
24.06.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.07.2023 22:00:22. Zapis
proveden dne 25.07.2023; uloZeno na prac. Brno-venkov

Z-10940/2023-703

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Veveri 125, 616 45 Brno
Povinnost k
JakSova Michaela, é.p. 222, 66467 Bratcdice, RCG/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-
venkov 137Ex-13910/2023 -9 ze dne 24.11.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
24.11.2023 16:33:54. Zapis proveden dne 27.11.2023; uloZeno na prac. Brno-
venkov

Z-18285/2023-703

Scouvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 409/2
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorského Ufadu Brno-venkov
137Ex-13910/2023 -20 ze dne 15.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
15.01.2024 16:33:37. Zapis proveden dne 19.01.2024; ulcZenc na prac. Brno-

venkov
Z2-659/2024-703

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Ma, &.p. 222, 66467 Bratéice, RC/ICO:

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

Nen
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 24.02.2025 16:35:02
Okres: CEZ0643 Brno-venkov Obec: 582883 Bratdéice
Kat.dzemi: 609561 Bratcéice List wvlastnictvi: 614
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva (dohoda) V1 3576/1994 darovaci ze dne 28.7.1994, pravni uéinky vkladu
ke dni 5.9.1994.
POLVZ:5/1995 2-800005/1995-734
Pro: JakSova Michaela, ¢.p. 222, 66467 Bratcice RC/ICO

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, kod: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 24.02.2025 16:4%:25
Cesky tfad zemémdFicky a katastrdlni - sScD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: RIvena: PHE o koo, S g anas

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 1éelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tidajl. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralnl Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrélnl pracoviZté& Brno-venkov, kéd: 703.
strana 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 26.5.2025
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Legenda

¥ || Zaplavova tzemi

¥ (] Rigni sit s |
vyhlasenim
zdplavovych uzemi
o~

» [ | Povodiiové znatky |

¥ (| DIBAVOD - zéplavov:
uzemi

¥ v Aktivni zény I
Q100

b v Zaplavovd dzemi |
Q5

» [ Zaplavové dzemi |
Q20

¥ |v| Zaplavova dzemi |
Q100
ﬂ B0 9
¥ [ | Zaplavovd dzemi |
Q500
» (] Suché nadrie |
(poldry}
» [+] Historické povodné
» [¥| DIBAVOD
» [¥]ISVS - Voda
P [v| Spravni Elenani

Dotaz

MéFeni

povodiova mapa Q5, Q20 a Q100
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