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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1143/11, 1146/7 v obci Ochoz u Bra, okres Brno-venkov,
katastralni 1zemi Ochoz u Brna, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 856.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ur¢eni obvyklé ceny nemovitého majetku pro tcely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. Vsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 29.05.2024

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 17.07.2024
- snimek katastralni mapy

- uzemni plan obce Brno

- informace a udaje sdélené vlastnikem panem Ing. Jaroslavem Hybaskem
- mistni Seteni ze dne 17.07.2024

- potizena fotodokumentace

- inzerce na internetovych realitnich webech

- vlastni databéze realizovanych prodeji a nabizenych nemovitosti

- kupni smlouvy k realizovanym prodejiim podobnych nemovitosti

- technické feSeni programu INEM

3. Vérohodnost zdroju

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



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: Pozemek parc. €. 1143/11, 1146/7
Adresa pfedmétu ocenéni: Ochoz u Brna, okres Brno-venkov
Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Brno-venkov

Obec: Ochoz u Brna

Ulice:

Katastralni uzemi: Ochoz u Brna

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢n¢ se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 17.07.2024.

Byla provedena celkova prohlidka piedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Hybasek Jaroslav Ing., ¢. p. 78, 38001 Volfitov
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 1143/11, 1146/7 v obci Ochoz u Brna, okres Brno-venkov, katastralni izemi Ochoz
u Brna zapsano na listu vlastnictvi ¢. 856.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Pozemek parc. €. 1143/11 o vymeéte 339 m2 je v katastru nemovitosti evidovan jako zahrada.

w

Pozemek parc. €. 1146/7 o vyméie 246 m2 je v katastru nemovitosti evidovan jako trvaly travni porost.
Parcely tvofi jeden celek o vyméte 585 m?.

Predmétny pozemek se nachazi v okrajové casti obce Ochoz u Brna, na okraji zahradkarské kolonie a
je pristupny ze zpevnéné komunikace z ulice Za Kaplickou. V soucasné dob¢ je pozemek neudrzovany
a nevyuzivany, porostly naletovymi porosty.



Dle sdéleni vlastnika je soucasti pozemku vrtana studna v hloubce cca 20m a stafi asi 40 rokil — toto
nebylo pfi mistnim Setfeni ovéteno — pozemek je zarostly. V minulosti bylo vydano ohlaSeni na stavbu
do zastavéné plochy 40 m2 — neovéteno.

Ptistup na pozemek je od piijezdové komunikace do prudkého svahu — neni mozné piimo na pozemku
parkovat a parkovaci moznosti jsou vzdalengji od pozemku. Na pozemku se nachazi sloup vedeni VN
— bez zfizeného vécného biemene.

Obcanska vybavenost je v obci komplexni, v mist¢ ¢astecné dostupna, zastdvka autobusu je ve
vzdalenosti asi 400 m. Inzenyrské sité jsou v obci kompletné dostupné, napojeni patrné neni mozné.

Dle tizemniho planu obce je pozemek regulovan jako plochy pro rodinnou rekreaci RR.

Vécna bfemena nebyla zjisténa.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 17.07.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkontl (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Uradem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).



- metodika popsana v dokumentu "Komentaf k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢kterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 11 0,70

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

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

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

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

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 4 910,00 K¢&/m?

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Os = 1 949,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Bmem nebo katastralni 1izemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 ptilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It=Ps*P; *Pg* Py * (1+ S Pi)=1,040

i=1



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

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + S Pi) = 1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,85

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rekreacni oblasti I 0,05

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske siteé, které ma obec: Pozemek nelze I -0,15
napojit na zadné sité v obci

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné A% -0,01
parkovaci moznosti; nebo ptijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizs§i nez je prumér v kraji I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - sloup VN na pozemku I -0,05

1
Index polohy Ir=P; *(1+ S P)=0,757

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,787

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,757



1. Pozemky

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,757

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni II -0,02
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivi TIo=1+SPi=0,980

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,980 * 0,757 = 0,742

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

o 1x Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 949,- 0,742 0,300 433,85
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 1143/11 339 433,85 147 075,15
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 1146/7 246 433,85 106 727,10
Stavebni pozemky - celkem 585 253 802,25
1.2. Studna
Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: vrtana
Hloubka studny: 40,00 m
Profil studny: 150 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku



Ocenéni studny
Zakladni cena dle prilohy €. 16:

hloubka: 40,00 m * 1 640,- K&¢/m + 65 600,- K¢
Zakladni cena celkem = 65 600,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3440
Upravena cena studny = 197 429,76 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 40 rokt 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokil
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) 0,333
Nakladova cena stavby CSn = 65 744,11 K¢
Koeficient pp * 0,757
Cena stavby CS = 49 768,29 K¢
Studna - cena zjisténa = 49 768,29 K¢
1.3. Trvalé porosty
Nelesni porosty: § 44
LMX - ostatni mekke listnace (LMX - ostatni mekkeé listnace)
stari S =20 roka
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5
jednotkova cena nelesniho porostu (piil. &. 34) 585 m? * 16,12 K&m?> = 9 430,20
soucinitel srovnavaci bonity * 1,15
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 100,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,75
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 0,50
LMX - ostatni mékkeé listnace celkem = 6 100,16 K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 6 100,16 K¢
Trvalé porosty = 6 100,16 K¢
Pozemky - rekapitulace

1.1. Pozemky: 253 802,25 K¢

Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Studna 49 768,29 K¢
1.3. Trvalé porosty 6 100,16 K¢

Stavby a porosty na pozemku - celkem + 55 868,45 K¢

Pozemky - cena zjisténa celkem = 309 670,70 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

309 670,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexli je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametrti
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 1143/11, 1146/7 v katastralnim uzemi Ochoz u Brna

Ochoz u Brna, Ochoz u Brna, okres Brno-venkov
K2 - ploch K4 - inzenyrské K6 - tvah
& K1 - lokalita PIOCHR 1 3 _ yeel uziti MZCIYISKE ] K5 - jing uvaha
pozemku sité odhadce
. i Ochoz u Brna, L omezeny
Ocenlovany ) rekreacni .
obickt okres Brno- 585 m sahrada studna pristup, sloup -
J venkov VN, svah
Bilovice nad Kreadni Sit
1 Svitavou, okres 740 m? rekreacnt - svazity -
zahrada pozemek
Brno-venkov
) Habrovavny, okres 1127 m? rekreacéni elektfina, studna svazity )
Vyskov zahrada pozemek, chata
3 Hradiska, Brrvlo, 707 m? rekreaéni ) svazity )
okres Brno-mésto zahrada pozemek, sklad
Ochoz u Brna C.e. rekreagni Aty
4 403, okres Brno- 1896 m? exreac elektiina, voda svazity -
zahrada pozemek, chata
venkov

10




C.|Cena zaplacena [K1 K2 K3 K4 K5 K6 K1 x...x Cena ocenovaného
za 1 m? plochy [lokalita [plocha 0cel uziti [inzenyrské |jiné (ivaha K6 objektu odvozena ze
[pozemku sité odhadce srovnani
1(527,03 ke 1.05 1 1 0.95 1.15 1 |1147125 459,44 K9
2 (709,85 K& 095 | 098 1 1.1 1.25 1 [1.280125 554,52 K&
364,64 K& 1.1 1 1 0.95 1.2 1 1.254 769,25 K&
#2743 K& 1 0.95 1 1.1 1.25 1 1.30625 403,77Ke
Celkem prumér 546,74 K¢
Minimum 403,77 K¢
Maximum 769,25 K¢
Smérodatna odchylka - s 160,86 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 385,88 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 707,61 K¢
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceilované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Srovnavané vzorky maji relativné lepsi vlastnosti — predevsim nejsou zatizeny zhorSenym pfistupem
a sloupem VN na pozemku nebo se na nich nachazi stavby, z toho diivodu je celkovy koeficient tipravy
(K1 x ... x K6) vyraznéji vyssi nez 1.

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

546,74 K¢&/m?
* 585 m?

=319 845 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

320 000 K¢

11



Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Ochoz u Brna, Ochoz u Brna, okres Brno-venkov
. K2 - ploch ., | K4 - inZenyrské .. K6 - uvah
¢. K1 - lokalita plocha K3 - ucel uziti 1n%evnyrs ¢ K5 - jiné uvaha
pozemku sité odhadce
. , Ochoz u Brna, - omezeny
Ocenovany ) rekreacni .,
obickt okres Brno- 585 m ahrada studna pristup, sloup -
] venkov VN, svah
Bilovice nad rekreadni ity
1 Svitavou, okres 740 m? exreac - svazlty -
zahrada pozemek
Brno-venkov
5 Habrovavny, okres 1127 m? rekreacni elektfina, studna svazity )
Vyskov zahrada pozemek, chata
3 Hradiska, Brrvlo, 707 m?2 rekreaéni ) svazity )
okres Brno-mésto zahrada pozemek, sklad
Ochoz u Brna &.e. rekreaéni svazity
4 403, okres Brno- 1896 m? elektiina, voda Y -
zahrada pozemek, chata
venkov

Vypocet relace ¢.1

RV I R o

Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Stfedni hodnota
Median
Rozdil max-min

527,03 K¢
709,85 K¢
964,64 K¢
527,43 K¢

12

1

1
1
1

(ptipad ¢€.1)
(ptipad ¢.3)
OK

Cena po objektivizaci

527,03 K¢
709,85 K¢
964,64 K¢
527,43 K¢

527,03 K¢
964,64 K¢

1.83
682,24 K¢

618,64 K¢
437,61 K¢



Zakladni cena: 682,24 K¢&/m?
Uprava ceny: 682,24 K& * 0,8000 = 545,79 K&/m?

Uprava zékladni ceny byla provedena z divodu omezeného pristupu na pozemek a sloupu VN, ktery
se na pozemku nachdzi.

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceniovani majetku statu je vzhledem
k vyse uvedenému urcena nasledovné

545,79 K¢&/m?
* 585 m?

=319 287 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

319 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MFCR

Ochoz u Brna, Ochoz u Brna, okres Brno-venkov
. K2 - ploch ., | K4 - inZenyrské .. K6 - uvah
¢. K1 - lokalita plocha K3 - ucel uziti 1n%evnyrs ¢ K5 - jiné uvaha
pozemku sité odhadce
. , Ochoz u Brna, - omezeny
Ocenovany ) rekreacni .,
obickt okres Brno- 585 m ahrada studna pristup, sloup -
] venkov VN, svah
Bilovice nad rekreadni ity
1 Svitavou, okres 740 m? exreac - svazlty -
zahrada pozemek
Brno-venkov
5 Habrovavny, okres 1127 m? rekreacni elektfina, studna svazity )
Vyskov zahrada pozemek, chata
3 Hradiska, Brrvlo, 707 m?2 rekreaéni ) svazity )
okres Brno-mésto zahrada pozemek, sklad
Ochoz u Brna &.e. rekreaéni svazity
4 403, okres Brno- 1896 m? elektiina, voda Y -
zahrada pozemek, chata
venkov

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

B~ W N = O

Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

527,03 K¢
709,85 K¢
964,64 K¢
527,43 K¢

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Aritmeticky pramér
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1

1
1
1

(ptipad ¢€.1)
(ptipad ¢.3)
OK

Cena po objektivizaci

527,03 K¢
709,85 K¢
964,64 K¢
527,43 K¢

527,03 K¢
964,64 K&

1.83
682,24 K&



Rozdéleni éetnosti

Tridy Cetnost Pravdépodobnost
527,03 K¢ az 672,90 K¢ 2 0.5
672,91 K¢ az 818,77 K¢ 1 0.25
818,78 K¢ az 964,64 K¢ 1 0.25

Graf rozdéleni ¢etnosti

0.50
0.45
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
0.15
0.10
0.05

0

Pravdépodobnost

527,03 K&
az
672,90 K¢

672,91 K&
az
818,77 K&

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:
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818,78 K&
az
964,64 KE

od 527,03 K&m? do 672,90 K¢&/m?
* 585 m?

od 308 313,00 K¢ do 393 647,00 K&

od 308 000 K¢ do 394 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO

POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

Zjisténa cena

Vysledek dle trzniho porovnani

Vysledek dle porovnani pomoci indext

Vysledek dle metodiky UZSVM

Vysledek dle metodiky MFCR

Obvykla cena
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309 670 K¢

320 000 K¢

319 000 K¢

od 308 000 K¢ do 394 000 K¢

320 000 K¢



F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 1143/11, 1146/7 v obci Ochoz u Brna, okres Brno-venkov,
katastralni izemi Ochoz u Brna, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 856.

Na zidkladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykli cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

320 000.- K¢

Slovy: Ttistadvacettisic korun ¢eskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Mgr. Tomas Dolezal, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 07.08.2024

Ol -~ iz

Mgr. Tomas Dolezal Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym ¢islem 055109/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z tizemniho planu,

Situacni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.05.2024 00:00:00

Vyhotoveno bezdplainé délicovym pfistupem pro déel: Insolvenénf Azenl, &4.: 90162024 pro LEGAL INS v.o.s.

Okres: CE0643 Brno-venkov Obec: 583537 Ochoz u Erna
Kat.fizemi: 709433 Gechez u Brna List vlastnictwvi: 856
V kat. Gzemi jsou pozamky vedaeny v jednéd &iselné Fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdve
Hybaek Jaroslav Ing., Lidicka 700/19, Vevefi, 60200 581214/1599
Brno

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra{m?] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany

1143/11 339 zahrada chranéné krajinné
ocblast, zemdddleky
padni fond

1146/7 246 trvaly travni porost chranéna krajinna
cblast, zemd&d&lsky
pidni Ffond

Bl V&cné prava sloufici ve prosp&ch nemovitosti v &4stli B - Bez =zépisu

C Vé&cna prava zatd&Zujici nemovitosti w Casti B wvéetné souvisejicich ddajt

Typ vztahu

© Vzdéni sae priva na ndhradu &kody na pozamku
Qprdvnéni pro
Ceska republika, RG/IC0: 00000001-001, vykonava: Lesy
Ceské republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy Hradec
Kralové, 50008 Hradec Kralowé, RC/ICO: 42196451
Povinnost k
Parcela: 1143/11

Listina Dohoda o vzdani se préva doméhat sea ndhrady Skody =a dna 08.07.2020. Prawni
€inky zépisu k okamZiku 08.07.2020 12:00:30. Z&pis provadan dne 16.09.2020.

V-10448/2020-703
Poradi k 08.07.2020 12:00

o Zastavni pravo smluvni
k =ajidténi pohledavky:
Existujici, EZapijéka 2.700.000,- K&, urok, pfipadny drck z prodleni a p¥ipadnad smluvni
pokuta.
Oprivnéni pro
Veealy Stanislav prof. Ing. CB8c., &.p. 192, 66434
Jina&ovica, RE/ICO: 470115/457
Povinnost k

Parcela: 1143/11, Parcela: 1146/7

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obd.z. ze dne 27.06.2022. Pravni
dinky zapisu k okamZiku 29.06.2022 0B:02:35. ZApis proveden dne 21.07.2022.

v-11205/2022-703
Pofadi k 29.06.2022 08:02

D Poznamky a dal%i obdobné udaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfany soudni axekutor: JUDr. Lukéd Jicha, Kemanskéhe 38, 750 02 PFarov

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterédm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, XKatastrdlni pracoviitd Brno-venkov, kéd: 703.
atrana 1
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.05.2024 00:00:00

Qkres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 583537 Ochoz u Brna

Kat.dzemi: 709433 Ochoz u Brna List vlastnictvi: 856
V kat. Gzemi jsou pozemky vadany v jadné &iselné Fadé

Typ vztahu

Povinnost k
Hybdasek Jaroslav Ing., Lidicka 700/19, Vevefi, 60200
Brno, RE/I80: 581214/1599

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahijeni exekuce Exekutorsky (fad Pferov 203
EX-07184/2024 -7 za dne 15.04.2024. Pravni (&inky zépisu k okamZiku 15.04.2024
17:57:39, Zapis proveden dna 17.04,2024; uloZano na prac. Jind¥ichiv Hradec

z2-1728/2024-303

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcala: 1143/11, Parcala: 1146/7

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéeci 203 Ex-07184/2024 -12 Exekutorsky
Gfad Pfaerov ze dnae 15.04.2024. Pravni G&éinky zapisu k ockamZiku 15.04.2024
17:57:41. Zapis proveden dna 22.04.2024; ulofeno na prac. Brno-mésto

Z-5259/2024-702

o Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insclvencniho zakona)
Povinnost k
Hybiiek_Jafoslav Ing., Lidicka 700/19, Vevefi, 60200
Brno, RC/ICO: 5B81214/1599

Plomby a upozornéni - Bez =z&pisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
¢ Smlouva kupni ze dne 23.10,2006. Pravni aGdinky wvkladu prava ke dni 23.10.2006; uloZeno

na prac. Brno-venkov
V-5283/2006-703

Pro: Hybdkek Jaroslav Ing., Lidickid 700/19, Vevefi, 60200 Brno RE/ICO: 581214/1599
o Smlouva o z(feni 8JM =ze dne 28.07.2015. Pravni G&inky zépisu k ckamZiku 29.07.2015
n +

12:36:06, Eépie proveden dne 20,08,2015; ulolenc na p . Brno to

012y

b il

v-19569/2015-702
Pro: Hybakek Jaroslav Ing., Lidicka 700/19, Vevefi, 60200 Brno RC/1IC0: 581214/159%
F Vztah bonitovanych piddné ekologickych jednotek (BPEJ} k parceldm
Parcela BPEJ vyméra [m2]
1143/11 34089 ki)
1146/7 34089 246

Pokud je vyméra bonitnich dilf parcel menSi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterédm vykondvd stdéni sprdve katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, XKatastrdlni pracoviitd Brno-venkov, kéd: 703.
atrana 2

20



VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.05.2024 00:00:00

Qkres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 583537 Ochoz u Brna

Kat.dzemi: 709433 Ochoz u Brna List vlastnictvi: 856

V kat. Gzemi jsou pozemky vadany v jadné &iselné Fadé

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vwykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti R:
Katastrdlni #fad pro Jihemoravsky kraj, KatastriIni pracovi#té Brno-venkov, kdéd: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.05.2024 14:56:39
Cesky tfad zemdm&Ficky a katastrdlni - SCD
Pouleni: Udaje katastru lze u#it pouze k Gfellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zdkona.

Cscbni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p#i spln&ni poedminek obecného natizeni
o ochran& osobnich tdajf. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterédm vykondvd stdéni sprdve katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, XKatastrdlni pracoviitd Brno-venkov, kéd: 703.
atrana 3
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Ortofoto mapa
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Vyfiez z izemniho planu

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

STABILIZOVANE PLOCHY UZEMNI
PLOCHY ZMEN REZERVY

PLOCHY REKREACE -R

- RODINNA REKREACE
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Situa¢ni mapa
=0
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Bilovice nad Svitavou, okres Cena dle KS 390 000 K¢
Brno-venkov

Pravni ucinky kedni  20.07.2023 Cislo Fizeni V-10306/2023-703

Plocha pozemku 740 m? Poloha nemovitosti Centrum obce

Druh pozemku Zahrada

Nabizime k prodeji slunnou zahradu v mirném svahu 740 m2. V sousedstvi jsou zahrady s chatami nad potokem
Melatin. Parkovani 200 m od pozemku. V soucasné dob¢ jsou na pozemku staré ovocné stromy a bouda na nafadi a
oddech. Pozemek doporucuji pro velmi péknou lokalitu, ve které se nachazi.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 500,000

CZK 450,000
®

CZK 400,000

CZK 350,000

&
(y

$

&

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

Lmktlommpmmm
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Habrovany, okres Vyskov Cena dle KS 800 000 K¢
Pravni u¢inky kedni ~ 27.09.2023 Cislo Fizeni V-6412/2023-712
Poznamka k cené Cena je uvedena vcetné provize. Plocha pozemku 1127 m?

Financovani Vam radi zafidime.

Druh pozemku Zahrada Voda Ptipojeni ke studni

Nabizime Vam k prodeji zahradu o vymeéte 1.112 m? nachézejici se v zahradkarské kolonii v katastru obce Habrovany,
ale osada je umisténa spise za Rousinovem. Jedna se o mirné svazity pozemek, ke kterému vede piijezdova cesta a
parkovat lze pfimo u zahrady. Na pozemku stoji ¢astecné podsklepena chata se zastfeSenou terasou. Elektfina je na
sousednim pozemku, 1ze pfidat svij elektromér, zdrojem vody je studna s velmi silnym pramenem. Zahrada je z¢asti
oplocena a jsou na ni vysazeny ovocné rodici stromy - jabloné, §vestky, tie$n¢, merutiky a drobné rodici kefe. V cené je i
nadrz na 1.000 litrd vody, dva nové kompostéry a sekacka na travu. Ve vedlejsi zahradé jsou k volnému vyuziti
houpacky, skluzavka a piskovisté pro déti. Rousinov je vyborné dopravné dostupny do Brna (20 km) i do Vyskova (12
km). Samotné mésto nabizi veskeré sluzby potiebné pro spokojeny zivot. S financovanim nemovitosti Vam radi
pomuzeme. Pro vice informaci a prohlidky nevahejte kontaktovat makléfe, rdd Vam pozemek s chatou ukaze.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,800,000
CZK 1,600,000
CZK 1,400,000
CZK 1,200,000
CZK 1,000,000

CZK 800,000

CZK 600,000

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

: il

4. Leaflet| © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Hradiska, Brno, okres Brno- Cena dle KS 682 000 K¢
mésto
Pravni u¢inky kedni ~ 03.07.2023 Cislo Fizeni V-12020/2023-702
Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 707 m?
Druh pozemku Zahrada

V zastoupeni majitele nabizim k prodeji krdsnou zahradu s ovocnymi stromy o vyméfe 707 m?, §itka pozemku 8,5 m.
Orientace jih/sever. Parcela se nachazi v zahradkaiské kolonii, v okoli stoji par chat. Na této zahrad¢ stoji jen zahradni
dfevéna bouda na nafadi. Velkou vyhodou je, Ze je pozemek v dosahu MHD cca 15 min a dostupna po zpevnéné cesté
autem i p&sky. IS zde nejsou, voda lze fesit pouze vlastni studnou. Je to idedlni pro vlastni hospodateni nebo jako
investicni pfilezitost. Pozemky jsou situovany v méstské ¢asti Obtany s vyhledem na vysila¢ Hady nad fekou Svitavou.
Oblast je charakteristicka ptsobivou mozaikou lesiki, travnatych lad, sadi, zahrad a umoziujici daleké vyhledy do
okolni krajiny. Investice do pldy je zejména nyni v dobé nejistoty vyhledavanou cestou, jak uchranit penize pied inflaci.
Puda je komodita, ktera se nevyrabi a ubyva a proto jeji cena dlouhodobé roste. Stabilni rist ceny umoziuje zhodnotit
vlozené finanéni prostiedky a zaroveti zabranit jejich znehodnoceni. Investice je svou snadnosti a nizkou rizikovosti

lakava i pro méné zkusené investory. Pokud Vas zajima vice, nevahejte se ozvat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,000,000

CZK 900,000 o, o ° °

CZK 800,000

CZK 700,000

CZK 600,000

] 3 4] © ]

§ & & & §
5 § & $ &
g S o ® g

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

Leaflet | © OpenStreetiap confributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v kupni smlouvé a dat dohledanych)

Lokalita Ochoz u Brna ¢.e. 403, okres Cena dle KS 1 000 000 K¢
Brno-venkov

Pravni u¢inky ke dni 10.05.2023 Cislo Fizeni V-6389/2023-703

Plocha pozemku 1896 m? Druh pozemku Zahrada

pozemek parc. €. 1141, parc. ¢. 1142, zahrada, trvalé porosty, na pozemku je rekreacni chata, IS ¢astecné v dosahu,
uzemni plan - plochy rodinné rekreace (RR), vklad: V-6389/2023-703

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny

CZK 1,100,000

CZK 1,050,000

CZK 1,000,000 &

CZK 950,000

CZK 900,000

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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