Cislo jednaci od zadavatele: nezadano

ZNALECKY POSUDEK ¢&. 046664 / 2026

(v Ciselné Fadé€ znalce €. 3127 — 16 / 2026)

0 obvyklé cené / trini hodnot& nemovitych véci:

- pozemku p.€. 806/3, jehoZ souasti je stavba rodinného domu &.p. 476, a pozemkii p.&. 806/2 a
p.€. 607/4, zapsanych na LV &. 1151, vEetn& ptislusenstvi, k.4. a obec Pozofice, okres Brno-
venkov.

Zadavatel znaleckého posudku: JUDr. Ing. Kristyna Fronc Chalupecka, Ph.D.
Insolvenéni spravcee, Fronc Ins v.o.s.
Zemské pravo 1574/3, 102 00 Praha
a
JUDr, Ing. Mgr. Martin Boshm, MBA, LL.M.
Insolvenéni spravce
Dubno &.p. 150, 261 01 Dubno

Posudek vypracoval znalec: Ing. Vladimir Tesaf
bytem Lerchova 74/48, 602 00 Brno
tel. 603 214 501

e-mail: vtes(@atlas.cz
Znalecky posudek je podan v oboru: ekonomika, odv&tvi: ocetiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek pfezkoumava jiny znalecky posudek:  ne

Datum mistniho Setfeni: 6.5.2026
Ocenéni je provedeno k datu: 6.5.2026
V Brné dne 8.6.2026

Tento znalecky posudek obsahuje 24 stran v&etn& piiloh a predava se ve &tyfech vyhotovenich.
Cislo vyhotoveni: 1 2 3 4




| Obsah znaleckého posudku, pouzité zkratky

oS0 wp

m

H.

TITULNi STRANA
ZADANI
VYCET PODKLADU

NALEZ
1. Popis postupu znalce pii sbéru dat
2. Mistopis nemovitych véci
3. Oceriované nemovité véci, vyéet staveb, souéasti, prislusenstvi, omezeni a prav
4. Zpusob vyuZivani nemovitych véci, popis, vyméry

POSUDEK

1. Zjisténa cena nemovitych véci

2. Obvykla cena / trZni hodnota nemovitych véci
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I. Rekapitulace ceny obvyklé / trzni hodnoty
ZNALECKA DOLOZKA

Pouzité zkratky:

LV
k..
p.C.
RD
&.p.
1.N

1.PP

= list vlastnictvi

= Kkatastralni Gzemi

= parcelni ¢islo

rodinny diim

¢islo popisné

1. nadzemni podlazi (obdobné 2.NP)
1. podzemni podlazi

TUV = tepld uzitkova voda

ocefiovaci vyhlaska

Vyhlaska Ministerstva financi &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
199/2014 Sb., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb., vyhlasky & 53/2016 Sb.,
vyhlagky &. 443/2016 Sb., vyhlagky & 457/2017 Sb., vyhlasky ¢.
188/2019 Sb., vyhlasky & 488/2020 Sb., vyhlasky &. 424/2021 Sb.,
vyhlagky &. 337/2022 Sb., vyhlagky &. 434/2023 Sb., vyhlasky ¢.
370/2024 Sb. a vyhlagky & 523/2025 Sb. (ocefiovaci vyhlaska)
k provedeni zédkona o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. ve znéni
pozdé&jich ptedpisti a 0 zméné n€kterych zakond.

zakon o oceflovani = Zakon &. 151/1997 Sb., ve znéni zdkona &. 121/2000 Sb., zdkona

¢.237/2004 Sb., zakona &.257/2004 Sb., zdkona &. 296/2007 Sb., zakona
§.188/2011 Sb., zakona &. 350/2012 Sb., zdkona €. 303/2013 Sb., zdkona
.340/2013 Sb., zakona ¢&. 344/2013 Sb., zdkona &. 228/2014 Sb., zakona
.225/2017 Sb. a zdkona ¢&. 237/2020 Sb. o oceflovani majetku.
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| B.

ZADANI

1.

Odborni otizka zadand zadavatelem znaleckého posudku

Jaka je obvykla cena / trzni hodnota pozemku p.&. 806/3, jehoZ souasti je stavba rodinného
domu &.p. 476, a pozemki p.&. 806/2 a p.& 607/4, zapsanych na LV & 1151, v&etnd
pfisluSenstvi, k.0. a obec Pozofice, okres Brno-venkov, k datu 6.5.20262

2. Udaj, pro jaké ti¢ely ma byt znalecky posudek pouZit
Obvykla cena / trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci bude pouZita pro insolvenéni
fizeni ¢. KSBR 26 INS 13968 / 2025 a & KSBR 33 INS 13972/ 2025.

3. Skutecnosti sdélené objednatelem s vlivem na zdvéry znaleckého posudku
nejsou

C. VYCET PODKLADU

Pro vypracovani posudku byly pouzZity nasledujici podklady:

1.1.
1.2

1.3.
1.4.
L.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

Pisemn4 objednavka e-mailem dne 30.3.2026.

Vypis z katastru nemovitosti, LV &. 1151 ze dne 12.11.2025 pro okres Brno-venkov, obec a
k.u. Pozofice, zdroj: objednatel dalkovym ptistupem.

Kopie katastralni mapy, zdroj: www.cuzk.cz.

Projektovd dokumentace novostavby RD z 12/1982, vypracované Vilémem Mudrlou.
Vysledky mistniho Setfeni dne 6.5.2026 za udasti pani Ivy Ondragkové a znalce.
Fotodokumentace zhotovend znalcem dne 6.5.2026.

Mapa s vyznadenim rizika povodné. Udaje byly ¢erpany na https://www.edpp.cz/.
Cenové udaje katastru nemovitosti zdroj: www.cuzk.cz.

Maly lexikon obci CR, vydany CSU, platny k datu ocenéni.

1.10. VyhlaSka Ministerstva financi &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb., vyhlasky &.

1.12.

345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky &. 443/2016 Sb., vyhlasky &. 457/2017 Sb.,
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky &. 488/2020 Sb., vyhlasky &. 424/2021 Sb., vyhlasky &.
337/2022 Sb., vyhlasky &. 434/2023 Sb., vyhlasky &. 370/2024 Sb. a vyhlasky &. 523/2025
Sb. (ocefiovaci vyhlaska) k provedeni zakona o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. ve znéni
pozd¢&jsich predpist a 0 zm&né& nékterych zékond.

. Zakon &. 151/1997 Sb., ve znéni zdkona &. 121/2000 Sb., zikona &.237/2004 Sb., zikona

€.257/2004 Sb., zakona &. 296/2007 Sb., zékona &.188/2011 Sb., zikona &. 350/2012 Sb.,
zékona €. 303/2013 Sb., zakona &. 340/2013 Sb., zikona &. 344/2013 Sb., zakona &. 228/2014
Sb., zdkona €. 225/2017 Sb. a zdkona €. 237/2020 Sb. o ocefiovani majetku.

Kniha autorti Prof. Ing. Alberta Bradage, DrSc. a Doc. JUDr. Josefa Fialy, CSc. -
Nemovitosti, Ocefiovani a pravni vztahy, 3. Pfepracované a doplnéné vydani, vydana
nakladatelstvim Linde Praha a. s. v roce 2004.




1.13. Skoleni znalcii na rok 2026.

1.14, K méfeni bylo pouZito ocelové svinovaci pasmo 8,0 m a laserovy dalkomér Leica DISTO
T™ D2.

|D. NALEZ

1. Popis postupu znalce pfi sbéru a zpracovani dat:

Znalec proved] osobné mistni $etfeni, prohlidku nemovitych véci, méfeni potfebnych veliin,
ohodnoceni stavu a stafi staveb, pFisluSenstvi a vznesl dotazy na zadavatele. Vé&rohodnost
informaci sdélenych zadavatelem byla znalcem ovéfena.

2, Mistopis nemovitych véci

Meéstys Pozofice se nachazi cca 10 km vychodné od mésta Brna u délnice D1 smérem na
Vyskov, od motorestu Rohlenka pfes obec Tvarozna. Motorovymi dopravnimi prostfedky je obec
velmi dobfe pfistupna odbockou z dalnice D1 (Exit 210) u Holubic, nebo pfimo z Brna po silni¢ni
komunikaci ¢. 430 ze Slatiny a ¢. 383. Do obce jezdi pravidelna autobusova linka systému IDS.
Nedaleko se nachdzi mésto Rousinov s dal3imi rozSifenymi sluZbami, ale i mé&sto Brmo. RD &.p.
476 se nachazi v severni okrajové &asti obce na ulici Hosténicka v oblasti zdstavby stavbami
rodinnych domi. Jedna se o docela klidnou lokalitu u priijjezdni silni€éni komunikace smérem na
Hosténice. V obci je vefejnd vodovodni sit, kanalizace, obec je plynofikovana, ma postovni
stfedisko, obecni policii a zdkladni obchodni vybavenost (ndkupni stfedisko, potraviny 5x,
feznictvi 2x, restaurace 5x). Je zde zékladni $kola. Od Obecniho ufadu a centra obce je lokalita
vzdalena cca 1.500 m, od zastavky autobusu je vzdalena 400 m. Okolni zastavbu tvofi rodinné
domy. Parkovani je zajiSténo v gardzi RD a na vlastnim pozemku pied RD. Pro bydleni se jedna
o prumémou lokalitu, s moZnosti kaZdodenniho dojizdéni do Brna za praci

Jedné se o dvopodlazni zdény zcela podsklepeny samostatné stojici rodinny dim s plochou
sedlovou stfechou, postaveny na pozemku p.¢. 816/2.

Objekt je napojen na zakladni inZenyrské sité (elektfina, vodovod, plynovod, kanalizace).

Pted rodinnym domem je pfedzahradka, kudy vedou pfipojky inZenyrskych siti a na pozemku
pfed a za domem jsou vybudovany rtizné venkovni Gpravy (oploceni, zpevnéné plochy, zidky,
atd.). Tyto stavby a venkovni upravy nemaji podstatny vliv na celkovou obvyklou cenu
nemovitosti a nebudou se ocefiovat.

Rodinny diim je pfistupny z vefejné komunikace v obci.

Podle Malého lexikonu obci CR 2025, vydaného CSU ma obec Pozofice 2.413 obyvatel.

Riziko povodné:

Ocetiovany RD &.p. 476 a viechny odhadované pozemky zapsané na LV &. 1151 se nachazi
mimo zaplavové oblasti. Poji§téni proti povodni / zaplavé neni nutné.
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Uzemni plan obce:

k.U. Si1vice

Podle platn€ho tizemniho planu Méstyse Pozofice se RD &.p. 476 nachizi v plose obytné.
Jedna se o plochy stavebni.

3. Oceriované nemovité véci, vycet staveb, souéasti, prislusenstvi, omezeni a
prav

Ukolem znalce je provést znalecky posudek stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty)
nemovitych véci: pozemku p.¢. 806/3, jehoZ soudasti je stavba rodinného domu &.p. 476, a
pozemki p.¢. 806/2 a p.&. 607/4, zapsanych na LV & 1151, v&etn& piislufenstvi, k.4. a obec
Pozofice, okres Brno-venkov, ke dni 6.5.2026.



Obsahem ocenéni jsou tedy:

1. Pozemky p.&. 806/2, p.&. 806/3 a p.&. 807/4
2. RDé&p. 476

LV &ast B1 Vécnd priva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B:
Na vypisu zKN, LV &, 1151 v &asti ,,.B“ nejsou zapséna vécna prava slouZici ve prospéch

zapsanych nemovitych véci.

Zajisténi piistupu:

Oceiiované pozemky a RD &.p. 476 jsou piistupné po zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢.
302/2, ktery je zapsan jako ostatni plocha, silnice na LV €. 60000, nachazi se ve vlastnictvi CR -
Utadu pro zastupovani stitu ve v&cech majetkovych. Piistup je pravng zajidtén.

4. Zpusob vyuzivani nemovitych véci, popis, vyméry

4.1 Pozemky

Podle vypisu z listu vlastnictvi LV &. 1151 pro k.. a obec Pozofice, okres Brno-venkov se
jedna o tyto pozemky:

PZ::::“' Druh pozemku Vyméra (m?) Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
806/2  |omé& pilda 413 ZPF
806/3 zastavéna plocha a nadvofi 127
807/4 orné plda 518 ZPF
Vyméra pozemkd celkem 1058 m?

Pozemek p.¢. 806/3 je zastavén rodinnym domem &.p. 476. Pozemek p.&. 806/2 je umistén
pted a okolo RD, je uzivan jako ptistupovy, s vybudovanymi zpevnénymi plochami a s okrasnymi
trvalymi porosty. Pozemek p.¢. 807/4 je umistén za stavbou RD, je uZivan jako zahrada, s pfevaZzné
ovocnymi trvalymi porosty. Na pozemku p.6. 807/4 je umisténa podzemni nédrZ na deStovou
vodu, pozemek je oplocen.




4.2 RDép. 476

Rodinny diim je postaven na pozemku p.¢. 806/3 v obci a k.1i. Pozofice na ulici Hosténicka.
Jedna se o RD postaveny jako samostatné stojici, podsklepeny, dvoupodlazni s plochou stfechou.

Dispozice:

1.PP: garaz, sklepy, dilna, chodba, pradelna, technick4 mistnost

1.NP: hala, Satna, chodba, pokoj, koupelna, WC, spiz, kuchyné, jidelni kout, obyvaci pokoj,
schodisté

2.NP: chodba, kuchyné s jidelnou, koupelna, WC, 4 pokoje, schodisté

Zafazeni rodinného domu podle vyhlasky: typ ,D“ — konstrukce zd&n4, s plochou stfechou,
podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.11.2
Zatazeni stavby dle kédu CZ — CC: 112111
Stafi RD: =2026-1986 40 rokd

Vybaveni stavby komentoviano dle poloZek pFilohy & 11 ocetiovaci vyhlasky
Cislo | Konstrukce Popis

Zaklady zakladové konstrukce s izolaci proti zemni vlhkosti
Zdivo zdéné tl. 30 cm Siporex

Stropy standardni keramické vlozky, rovné podhledy
Stfecha ploché stfecha

Krytina standardni krytina

Klempitské konst. |standardni

Vnitini omitky standardni povrchy

Fasadni omitky standardni omitky zateplovaciho systému tl. 20 cm
Vnéjsi obklady standardni Wiprava soklu

Vnitini obklady standardni

Schody betonové s dievénymi naslapy, kovové s dfevénymi stupni
Dvete standardni

Okna plastové s dvojskly a trojskly

Podlahy obyt. mist. | PVC, keramické dlazby
Podlahy ostat. mist. | keramické dlazby

Vytapéni plynovy kotel, radiatory
Elektroinstalace 230/400 V

Bleskosvod standardni

Rozvod vody standardni rozvody studené i TUV

Zdroj teplé vody plynovy kotel se zdsobnikem

Instalace plynu standardni

Kanalizace standardni

Vybaveni kuchyné | vestavné spotiebice (vatidlova deska, digestof, el. trouba, lednice,
my¢ka a mikr. trouba

24 | Vnitini vybaveni | umyvadla, vana, sprchovy kout, WC

25 |Zachod standardni splachovaci WC

26 |Ostatni standardni
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RD je napojen na vefejné rozvody elektro, kanalizace, vody, plyn.



Vyéet zapoditatelné plochy RD pro stanoveni srovandvaci hodnoty:

Cislo Mistnost Flocha koeficient | Zapo¥tend plocha
mistnosti
1.PP
1 garaz 18,38 0,00 0,00
2 sklep 13,09 0,50 6,55
3 predsiit 2,60 0,50 1,30
4 kotelna 5,65 0,50 2,83
5 dilna 5,55 0,50 2,78
6 sklep 3,42 0,50 1,71
7 sklep 8,10 0,50 4,05
8 chodba 10,25 0,50 5,13
9 pradelna 14,10 0,50 7,05
10 technickd mistnost 3,00 0,50 1,50
1.PP celkem 84,14 m2 32,88
1.NP
1 vstupni hala 12,42 1,00 12,42
3 Satna 3,60 1,00 3,60
3 chodba 7,92 1,00 7,92
4 pokoj 12,24 1,00 12,24
s koupelna 6,80 1,00 6,80
6 wC 1,44 1,00 1,44
7 spiz 1,71 1,00 1,71
8 kuchyné& 10,36 1,00 10,36
9 jideIni kout 9,62 1,00 9,62
10 obyvaci pokoj 23,46 1,00 23,46
11 schodi§t 4,14 1,00 4,14
1.NP celkem 93,71 m2 93,71
2.NP
1 chodba 9,72 1,00 9,72
3 kuchyné s jidelnim koutem 15,18 1,00 15,18
3 koupelna 6,84 1,00 6,84
4 wWC 1,36 1,00 1,36
5 pokoj 10,36 1,00 10,36
6 pokoj 9,62 1,00 9,62
7 pokoj 23,46 1,00 23,46
8 pokaj 14,50 1,00 14,50
9 schodisté 4,14 1,00 4,14
10 balkon 4,14 0,50 2,07
2.NP celkem 99,32 m2 97,25
Zapotitatelna plocha celkem m2 223,84

Stavebné technicky stav:

Z informaci od objednatele a na misté¢ samém jsem zjistil, Ze RD je v dobrém stavu, dle
zadavatele posudku sdatem uzivani od roku 1986, s kolaudaci zroku 1988. Rekonstrukce
koupelny v 2.NP, UT — plynovy kotel, rozvody, radiatory, byla provedena cca v roce 2013,
rekonstrukce 1.NP byla provedena v roce 2018 (rozvody vody v koupelné€, obklady a dlazby
v koupelné, zafizovaci pfedméty, vnéj§i vypln€ otvorli — plastové s dvojsklem, podlahy),
Rekonstrukce 2.NP byla provedena v roce 2021 (podlahy, plastovd okna s trojsklem, fasada

s 20 cm zateplovaciho systému). Opotiebeni RD stanovuji odbornym odhadem na 25 %.




Zastavéné plochy:

1.PP: =11,20*10,80 = 120,96 m?

1.NP: =11,20*10,80 = 120,96 m?

2.NP: =11,20*10,80 = 120,96 m?
Obestavény prostor:

1.PP: =120,96%2,52 = 304,82 m?

1.NP: =120,96*2,82 = 341,11 m?

2.NP: = 120,96*(2,60+0,30) = 350,78 m?
Obestavény prostor — celkem: = 996,71 m3

4.3 Venkovni tpravy
Na pozemcich okolo stavby RD &.p. 476 se nachazi:

- oploceni z pletiva, ocelové sloupky, plotova branka
- oploceni z betonovych desek, betonové sloupky

- oploceni dfevéné latové se zd&nymi sloupky

- venkovni schody kovové

- nédrZ na dest'ovou vodu

- zpevnéné plochy z betonové dlazby

- venkovni betonové schody

- pfipojky inZenyrskych siti

Jejich v&cna hodnota bude propoétena jako 5% podil z véené hodnoty rodinného domu &.p. 476.

| E. POSUDEK

Definice ceny:

Cena zjisténa: Cena zjisténd je zpracovana dle oceriovacich predpisti, zékona o oceriovani a oceriovaci
vyhlasky.

Obvykla cena: Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych
piedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani
se nezahruji ceny sjednané za viivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvia$tni obliby.

Srovnavaci hodnota dle sjednanych cen: Srovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena cenovym
porovnanim s realizovanymi cenami pii prodeji obdobnych nemovitych véci v této lokalité
¢i podobnych lokalitach. PrisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci jako jsou vedlejsi
stavby, studny, venkovni Upravy a trvalé porosty nemaji obvykle podstatny viiv na vysi
obvyklé ceny, nebude tedy pro né samostatné zpracovana srovndvaci hodnota, pouze
budou zohlednény pii stanoveni celkové srovnavaci hodnoty.

Zjist€n4 cena dale neni zpracovana. neni objednatelem posudku vyZadovana.
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Odhad ceny obvyklé bude proveden na zakladé€ propoétu t&chto pomocnych hodnot:

1. Vécnd hodnota nemovitych véci
2. Srovnavaci hodnota nemovitych véci

Ocenéni viech nemovitych véci je provedeno k datu 6.5.2026.

Vécna hodnota nemovitveh véei

Pozemky pod a okolo RD ¢.p. 476 budou pro stanoveni v&cné hodnoty ocenény cenou
obvyklou. Rodinny dim ¢&.p. 476 bude ocenén pomoci THU ukazateli porovnanim
s odhadovanymi mé&rnymi stavebnimi naklady na jeho postaveni k datu odhadu.

Venkovni upravy a trvalé porosty nemaji podstatny vliv na celkovou obvyklou cenu
nemovitych véci, budou se ve v&cné hodnoté ocefiovat jako 5 % podil z vécné hodnoty rodinného
domu ¢&.p. 476.

Srovnavaci hodnota nemovitych véci

Srovnévaci hodnota pozemki véetn€ rodinného domu &.p. 476 bude stanovena cenovym
porovnanim s prodeji obdobnych nemovitych véci v této lokalité &i podobnych lokalitach.

Venkovni upravy a trvalé porosty nemaji podstatny vliv na celkovou obvyklou cenu
nemovitych véci, nebudou samostatn€ porovnavany (ocefiovany), aviak budou hodnoceny
v cenovém porovnani jako pfisluSenstvi RD a pozemku.

| 1. Vécna hodnota

1.1 Pozemky ve funkénim celku se stavbou RD

Podrobny popis pozemki je proveden v Nalezu, kapitola 4.1.

Cena ocefiovanych pozemk p.€. 806/2, p.¢. 806/3 a p.&. 807/4 pro stanoveni vécné hodnoty
Jje obvyklou cenou stavebnich pozemki pro stavby pro bydleni (rodinné domy), dosahovanou pfi
prodeji obdobnych pozemki.

Vobci Pozofice a blizkém okoli se realizované ceny pozemkid v zastavéném {izemi
k zastav€ni stavbami rodinnych domt, v obdobnych zastavénych lokalitich s piijezdovou
komunikaci pohybuji od 5.794.- K&/m? do 8.800.- K&/m?, v zavislosti na poloze, zasitovani, atd.

Po zvaZeni viech klad (poloha v zastavéné Casti obce, zasitovani) a zapori (celkova velikost)
ocefiovaného pozemku v k.u. Pozotice se obvykla cena pozemku pro svou okrajovou polohu, ale
hlavné celkovou velikost nachdzi pfi spodnim okraji intervalu realizovanych cen stavebnich
pozemkii v okoli, odbornym odhadem ve v¥§i 6.000.- K&/m?.
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Vypolet vécné hodnoty pozemkii

jednotkova
Pozemek p.&. druh vyméra m’ | o noK;;;,l; cens Cena K¢
806/2 orna plida 413 6 000,00 2 478 000,00
806/3 zastavéna plocha a nadvofi 127 6 000,00 762 000,00
807/4 orna puda 518 6 000,00 3 108 000,00
Vécni hodnota pozemku celkem K¢ 6 348 000,00

1.2 Rodinny dam é.p. 476

Podrobny popis rodinného domu je proveden v Nélezu, kapitola 4.2.

Zatazeni rodinného domu podle vyhlagky:  typ ,[D* — konstrukce zdéna, s plochou stéechou,

podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.11.2
Zafazeni stavby dle koédu CZ — CC: 112111
Stari RD: =2026-1986 40 roka
Opotiebeni odbornym odhadem 25 %
Obestavény prostor 996,71 m?
THU 2026 pol. 803.6 - rodinné domy dvoubytové, zdéné, s DPH 11.659,20 K&/ m?
Vypocet vécné hodnoty
Zikladni cena podle THU ZC K¢/m® 11 659,20
Obestavény prostor (8) 996,71 m’
Vychozi cena =PPx ZCU K¢ 11 620 841,23
Odpodet na opotiebeni 25,00% K¢ -2 905 210,31
Vécna hodnota rodinného domu Ké 8 715 630,92
1.3. Venkovni dpravy
Vécna hodnota:
Cislo Popis Vécnda hodnota (K&)

1 RD &.p. 476 8 715 630,92
Vécna hodnota staveb 8 715 630,92 K&
Venkovni Gpravy - cenovy podil 5,00%
Venkovni dipravy - véena hodnota 435 781,55 K&
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1. Rekapitulace vécné hodnoty

LV é. 1151

1.1 Pozemky stavebni 6 348 000,00 K&
1.2 Rodinny dim &.p. 476 8 715 630,92 K¢
1.3 Venkovni Upravy 435 781,55 K&
Vécna hodnota celkem 15499 412,47 K¢
Zaokrouhleni -412,47 K¢
Vécnd hodnota nemovitych véci 15.499.000,00 K¢

| 2. Srovnévaci hodnota nemovitych véci

2.1  Rodinny dum ¢é.p. 476, pozemky a pfisluSenstvi

Pro stanoveni srovnivaci hodnoty nemovitych véci (RD v&etné pfisluSenstvi a pozemki
uzivanych ve funkénim celku) byly zjistovany ceny jiZ uskuteénénych obdobnych pievodl
nemovitych vé&ci v lokalit& a obdobnych lokalitach. Pro ziskani potfebnych informaci byla pouZita
databaze znalce a cenové idaje katastru nemovitosti z roku 2026.

Cena nemovitych véci zjisténa porovnavacim zplsobem vychazi z porovnani pfedmétu ocengni
se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.

Oceniovana nemovita véc:

obec: Pozofice, okr.Brno-venkov
ki Pozofice
poloha: primé&md, klidna, samostatné stojici RD
stavebni stav. stafi: RD z roku 1986, dobry stav
velikost a vybaveni: 2+1. 4+1, vybaveni dobré
napojeni na inZ. sité: elektro, voda, kanalizace, plyn

0 prislugenstvi venkovni Gpravy
zastavéna plocha: 120,96 m*
vvméra pozemki: 1.058 m*
zapotitatelnd plocha: 223.84 m*
obestavény prostor; 996,71 m*

Byly zjistovany ceny jiZ uskuteénénych obdobnych pievodi nemovitych véci v této lokalité
a porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Pro ziskani potfebnych informaci byly pouZity udaje z archivu znalce, ov&fené v katastru
nemovitosti.

Realizované ceny srovnavacich nemovitosti

1. RD Kovalovice ¢.p. 237, k.. a obec Kovalovice, realizovand kupni cena v 02/2026 (V-
2659/2026) je 17.690.000,- K&, zapo&itatelna plocha 268,00 m? - vétsi, velikost pozemku
1.502 m? - vét3i, poloha srovnatelna, velikost srovnatelnd vétsi, stav srovnatelny, zd&ny
RD s 1.NP a podkrovim, véetné 2x gardZe, samostatné stojici, srovnatelnd nemovitost.
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RD Podoli &.p. 430, k.u. a obec Podoli, realizovana kupni cena v 05/2026 (V-7158/2026)
je 14.500.000,- K¢&, zapotitatelna plocha 180,00 m? - mengi, velikost pozemku 545 m? -
mensi, poloha srovnatelnd, velikost srovnatelnd, stav srovnatelny, zd&ny RD s 1.NP a
podkrovim, v€etn€ gardZe, samostatné stojici, srovnateln nemovitost..

RD Hosténicka 398, PozofFice, k.u. a obec Pozofice, realizovana kupni cena v 07/2025
(V-11300/2025) je 8.990.000,- K&, zapoditatelna plocha 201,00 m?, velikost pozemku
1.192 m? — srovnatelny, poloha srovnatelnd, velikost srovnatelnad mensi, stav srovnatelny
hor3i, zdény RD s 1.NP a &astetné upravenym podkrovim, samostatné stojici.

RD Nad Ostrivkem 292, Pozofice, k.0. a obec Pozofice, realizovani kupni cena
v 03/2026 (V-3487/2026) je 10.990.000,- K&, zapogitatelna plocha 169,50 m?, velikost
pozemku 1.019 m? — srovnatelny, poloha srovnatelnd, velikost srovnatelnd mengi, stav
srovnatelny, zd€ny RD s 1.NP a upravenym podkrovim, fadovy vnit¥ni.
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Koeficienty pouZité dile v porovnivaci metodé:

K1 — koeficient polohy

K2 -
K3 -

koeficient velikosti
koeficient pozemku

K4 — koeficient technického stavu

K5 -

koeficient vybaveni

K6 — koeficient zdroje informace o cené
K7 — koeficient ostatni — ndzor znalce, cenovy vyvoj

Srovnatelné nemovitosti - rodinné domy

& Poloha Plochavm2 | Kupnicenav K& K&/m2
1 |RD Kovalovice &.p. 237 268,00 17 690 000 66 007
2 |RD Podoli&.p. 430 180,00 14 500 000 80 556
3 |RD Pozofice &.p.398 160,00 8990 0600 56 188
4 |RD Pozofice &.p. 292 169,50 10 990 000 64 838
Vyhodnoceni srovnivaci metody
¢. umisténi Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 | K&m2 | KEm2upravend
1 |RD Kovalovice &.p. 237 1,00 1,02 0,95 0,95 0,98 1,00 1,00| 66007 59 548
2 |RDPodoli&.p. 430 0,90 0,95 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00| 80556 70253
3 |RD Pozofice &.p.398 1,00 0,95 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00| 56188 58 716
4 |RD Pozofice €.p. 292 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00| 64838 61 596
mininmm 58 716
maximum 70 253
median 60572
pramer 62 528
zvolend jednotkova srovnavaci hodnota 61 000
zapoditatelna plocha m2 223,84
Srowvnivaci hodnota nemovitosti celkem K& 13 654 240,00

14



Realizované ceny: pro cenové porovnani je k dispozici dostatek srovnatelnych nemovitosti
v misté a ase ocenéni, byly proto vybrany udaje podobnych nemovitosti v lokalitg, pfevedené
v roce 2023. Rozpéti porovnanych jednotkovych cen &ini od 56.188,- K&/m? do 80.556,- K&/m?,
po upravich jednotlivymi koeficienty, odstraiiujicimi odli$nosti mezi nemovitostmi pak
jednotkové cenové rozpéti ¢inf od 58.716.- K&/m? do 70.253.- K&/m?.

Po zvéZeni viech kladt (klidna poloha nedaleko Brna, veliky pozemek, RD v dobrém stavu,
vybaveni) a zaporl (okrajovd poloha, celkova velikost RD) nemovitych véci, i vzhledem k
celkovému vyvoji v tomto segmentu realitniho trhu stfednich vétsich staveb RD v obci Pozofice
a okoli, odhaduji srovnivaci hodnotu v hranicich intervalu realizovanych jednotkovych
upravenych cen, pobliz medianu, a to ve vyi 61.000,- K&/m?2,

Celkovi srovnivaci hodnota nemovitych véci po zaokrouhleni &ini 13.654.000,- K¢&.

Obvykla cena nemovitych véci

Obvykli cena se pro Glely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocené&ni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodévajictho nebo kupujiciho, ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢&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 pfiklddand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvykléd cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se porovnanim ze sjednanych cen.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trini
hodnotou. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Obvykla cena bude odhadnuta na ziklad€ propo&tené srovnavaci hodnoty nemovitych
véci z realizovanych cen v roce 2025 a 2026, s piihlédnutim k aktudlnimu cenovému vyvoji
na realitnim trhu.

Obvykla cena nemovit¥ch véci zapsanvch na LV & 1151 (pozemek p.&. 806/3 jeho¥
souddsti je stavba RD &.p. 476 a pozemky p.& 806/2 a p.& 807/4), véetné piislusenstvi,
odhadem &inf 13.650.000,- K&,
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| F. ODUVODNENI

Dle ustanoveni §lc ocefiovaci vyhliSky je zmnalec povinen zpracovat zjiSténou cenu
nemovitych véci dle ocefiovacich piedpist a pfipadny rozdil ceny zjisténé a ceny obvyklé
komentovat.

Zjisténa cena nebyla poZadovana, nebyla zpracovéna.

G. ZAVER

G.1 Citace zadané odborné otazky:

»Jaka je obvykla cena / trZni hodnota pozemku p.¢. 806/3, jehoZ souéasti je stavba rodinného
domu ¢&.p. 476, a pozemkid p.¢. 806/2 a p.&. 607/4, zapsanych na LV ¢&. 1151, véetné
pFislu$enstvi, k.ii. a obec PozofFice, okres Brno-venkov, k datu 6.5.20267,,

G. 2 Odpovéd na zadanou odbornou otazku:

[ Rekapitulace - odhad ceny obvyklé

V tomto znaleckém posudku byly propoéteny a uvedeny tyto vysledky:
- vécna hodnota nemovitych véci
- srovnavaci hodnota nemovitych véci

1. Pozemek p.¢. 806/3 jehoZ soudasti je RD &.p. 476, pozemky p.&. 806/2 a p.¢. 807/4

Rekapitulace, odhad obvyklé ceny nemovitych véci

Vé&cna hodnota nemovitych véci 15 499 000,00 K¢
Srovnavaci hodnota nemovitych véci 13 654 000,00 K¢
Obvykla cena nemovitych véci podle odborného odhadu znalce 13 650 000,00 K&

Obvykla cena nemovitych véci v k.u. PozoFice, obec Pozofice, okres Brno-
venkov, zapsanych na LV ¢&. 1151 (pozemek p.¢. 806/3, jehoZ soucasti je stavba
RD &.p. 476, pozemky p.¢. 806/2 a p.¢. 807/4), véetné prisluSenstvi, odhadnuta

ke dni odhadu, ¢ini 13.650.000,00 K¢, slovy:

tFinactmilionuiSestsetpadesattisic korun ¢eskych.

V Brné dne 8.6.2026 Ing. Vladimir Tesaf
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G. 3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti sniujici jeho pfesnost:

Nejsou

G.4 0Odména nebo ndhrada nakladiu znalce

Byla sjednana smluvni odména.

H. ZNALECKA DOLOZKA A OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim p¥edsedkyné& krajského soudu
v Brn€ ze dne 30.6.1997, &.j. Spr 368/97 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. &. 046664 / 2026 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu naklada udtuji podle ptipojené likvidace na zakladé dokladd &is. .............

ProhlaSuji, Ze jsem si jako znalec v&dom nasledkdi podéni v&domé nepravdivého a hrubg
zkresleného znaleckého posudku v souladu s §127a ob&anského soudniho #adu.

V Bmeé dne 8.6.2026 Ing. Vladimir Tesaf

pfilohy:

- fotodokumentace

- kopie katastralni mapy

- mapy polohy nemovitosti
- vypiszKN,LV &, 1151

obr.i. 1,2 RD Hosténicka &p. 476, k.o Pozofice - uliéni pohledy
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obr.g. 5,6 RD Hosténicka &.p. 476, k.u. Pozofice — interiér

obr.&. 7,8
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