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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 211/05-166 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 783/17396 ve

vlastnictvi povinné pani Dany Prudikové. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni,
tj. k datu 5. bfezna 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované ptipady, coz v daném ptipad¢ neni) je tzv. obvyklad cena definovana nasledujicim
zpisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazZena pvi prodejich
stejneho, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
ktere maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjisténd podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatna zejména pro danoveé ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocennovani majetku*
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Oceniovani nemovitosti‘):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapijceny ptipadné podepsanym znalcem
opatteny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypisy z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 471 ze dne 7.4.2017 pro k.u. Veveti:
A: Vlastnik: mmj.: Prudikova Dana, Husova 165/5, 60200 Brno
B: Nemovitosti: viz ptiloha posudku
Podle nahlizeni do katastru z http://nahlizenidokn.cuzk:
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo soudcovské
Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
Naftizeni exekuce
Zahajeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Veveti z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatni

- Cenova mapa stavebnich pozemkt statutarniho mésta Brna ¢. 10 — platna do 31.8.2017

1.1.4 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
5. bfezna 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinné - povinna pani
D. Prudikova si nepfevzala doporuc¢enou zésilku s oznamenim o datu mistniho Setfeni.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard €. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, o.s. 2013 (wWww.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Brno.

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.



1.2 Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 81/2 - zahrada o vyméie 218 m?

Pozemek se nachazi ve meésté Brné, v méstské ¢asti Brno-stied, v k.. Veveri, ve vnitrobloku
méstské zastavby na ulici Cépkova, €. orientacni 3, v blizkosti historického centra mésta.

Jedna se o pozemek zahrady, ktery je uzivan vlastniky nékterych jednotek v bytovém domé
¢.p. 11, ptfistup na pozemek je pouze z tohoto domu. Pozemek je zatravnény, s nékolika
okrasnymi stromy a kefi, je zde opérna zidka a détské piskovisté. Pozemek je priblizné
obdélnikovy s trojuhelnikovym vybézkem v jihovychodnim rohu.

V cenové mapé platné do 31.8.2017 se pozemek nachazel v lokalité s jednotkovou cenou

7 880 K&/m?. Podle platného uzemniho planu mésta je pozemek soucasti stabilizované
stavebni funkcéni plochy vSeobecného bydleni (BO), je proto ocenén jako stavebni pozemek.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani piedmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky v obdobnych lokalitach z vlastni
databaze realizovanych prodeji nemovitosti.

2.1 Cenové porovnani
Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Brno-mésto, k.i. Veveri, vnitroblok ul. Bayerova
Popis lokality V blizkosti stiedu mésta, v zastavbé bytovych domt z poc¢atku 20. stoleti
Zakladni popis | pozemek pod garazi ve vnitrobloku
Druh pozemku | zastavéna plocha a nadvoii Uzemni plan plocha stavebni stabilizovana — vieobecné
KN bydleni
Stupen Neni Zaplavova oblast Ne
dokument.
InZenyrské sit€ | Moznost napojeni na elektiinu
Omezeni
(rizika)
Kupni cena 86 600 Vyméra (m?) 17 | Datum 08/2016 | Prodavajici | Pravnicka osoba
(K& Cena za (K&/m?) 5094 | prodeje
Poznamk
oznamia Cena: dalkovy pristup do KN - udaje o dosazenych cenach Zdroi KC KN
nemovitosti, ¢. fizeni V-19025/2016 .




Zhodnoceni:

- méné vyhodna lokalita — vétsi vzdalenost od centra mésta

- podobny charakter pozemku — uvnitf vnitrobloku, ale pod garéazi
- mald vyméra pozemku

- prodej jiz vr. 2016

Lokalita Brno-mésto, k.u. Veveri, ul. Jiraskova
Popis lokality V blizkosti historického stfedu mésta, v zastavbé historickych bytovych domu z konce 19. stoleti
Zakladni popis | pozemek pod bytovym domem a zahradou
Druh pozemku | zastavéna plocha a nadvofi, Uzemni plan plocha stavebni stabilizovand — &isté
KN zahrada bydleni
Stupen Neni Zaplavova oblast Ne
dokument.
InZenyrské sit€é | Vsechny IS
Omezeni
(rizika)
Kupni cena 7125000 | Vyméra (m?) 824 | Datum 04/2016 | Prodavajici | Pravnicka osoba
(K¢ Cena za (K&/m?) | 8 647 | prodeje
Poznamk .
oznamia Cena: dalkovy pristup do KN - udaje o dosazenych cenach Zdroi KC KN
nemovitosti, &. fizeni V-7765/2016 !
Zhodnoceni:

- shodnd lokalita — ve stejné vzdalenosti od centra mésta
- pozemek pod bytovym domem a zahradou

- velkd vyméra pozemku

- prodej jiz vr. 2016

Lokalita Brno-mésto, k.u. Staré Brno, ul. Anenska

Popis lokality | V blizkosti historického stiedu mésta, v zastavbé historickych budov

Zikladni popis | pozemek zahrady za bytovym domem, ve vnitrobloku

Druh pozemku | zahrada Uzemni plan plocha stavebni stabilizovana — plocha
KN vseobecného bydleni

Stupen Neni Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské sité

Vsechny IS




Kupni cena 1115000 | Vyméra (m?) 171 | Datum 01/2015 | Prodavajici | Pravnicka osoba
(K¢ Cena za (K&/m?) 6 520 | prodeje -CR
Poznamk .
oznamia Cena: dalkovy pristup do KN - udaje o dosazenych cenach Zdroi KC KN
nemovitosti, ¢. fizeni V-1906/2015-702 )
T T
Zhodnoceni:

- vyhodnéjsi lokalita — bliz k centru mésta

- shodné vyuziti pozemku — zahrada uvniti vnitrobloku
- srovnatelna vymeéra pozemku

- prodej jiz v r. 2015

Lokalita Brno-mésto, k.. Staré Brno, ul. HybeSova-Vodni
Popis lokality V blizkosti historického stfedu mésta, v okoli historické i nové polyfunkéni budovy
Zakladni popis | pozemek pod bytovym domem, dvorem a fadovy garazemi
Druh pozemku | zastavéna plocha a nadvofi, Uzemni plan plocha stavebni navrhové — jadrova, tj.
KN zahrada smiSena plocha centralniho charakteru
Stupen Neni Zaplavova oblast Ne
dokument.
Inze Vsechny IS
nyrské sité
Kupni cena 10 000 000 | Vyméra (m?) 930 | Datum 08/2014 | Prodavajici | Fyzicka osoba
(KO Cena za (K¢&/m?) | 10753 | prodeje
P amk
oznamia Cena: dalkovy pristup do KN - udaje o dosazenych cenach 7droi KC KN
nemovitosti, €. fizeni V-17671/2014-702 )
Zhodnoceni:

- vyhodné;jsi lokalita — bliz k centru mésta

- vyhodnéjsi vyuziti pozemku — pod budovou s komerénim vyuzitim
- velka vymeéra pozemku

- prodej jiz v r. 2014




Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny realizovanych prodeji stavebnich pozemk se ve srovnatelnych lokalitach ve mésté
Brné pohybuji v rozmezi 6 520 — 10 753 K&/m? (prodeje z r. 2014-2016), k datu ocenéni
dochazi ke stalému ristu cen, meziro¢ni nartst ptiblizné ve vysi 10 %. V cenové mapé €. 10
platné do 31.8.2017 se pozemek nachazel v lokalité s jednotkovou cenou 7 880 K¢&/m?.

Na cenu ma pozitivni vliv umisténi pozemku v méstské ¢asti Brno-stied, v k.u. Vevefi, na
ulici Capkova, v blizkosti historického centra mésta.

Pro ocenovany pozemek vzhledem k jeho vyuZiti, umisténi a konfiguraci (rovinata zahrada ve
vnitrobloku bytovych domil) stanovuji jednotkovou cenu 9 000 K&/m?.

Porovnavaci cena pozemku
Parcela Druh pozemku Vyuziti — Vyméra 7C Cena
Cislo dle LV dle skute¢ného stavu m2 K¢&/m2 K¢
81/2 zahrada zahrada u bytového domu 218 9000,00| 1962 000,00
Celkem 218 1 962 000,00

3. Prava a zavady

Povinna pani Dana Prudikova nesdélila, zda je oceniovany pozemek pronajiman. Na vypisu z
katastru nemovitosti LV 471 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.

4. REKAPITULACE OCENENI

Zpisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptsobem 1 962 000,00 K¢
Obvykla (trZzni) cena podle odborného odhadu znalce 1 962 000,00 K¢é
Idealni 783/17396 z obvyklé ceny 88 310,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu .
o velikosti id. 783/17396 - zaokrouhleno UMD

Obvykla cena - slovy: jedenmiliondevétsetSedesatdvatisicekoruncéeskych
Obvykla cena id. 783/17396 - slovy: sedmdesatdevéttisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 783/17396 ( tj. 88 310,00 K¢ ) vypocitana

z celkové ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti
idedlniho spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné¢ dne 12. biezna 2018 Ing. Tomas Hudec




Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracoviSté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisti Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceiiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 208-016/2018.

V Brné dne 12. biezna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 471 —str. 1, 18
Vyiez z katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (07.04.2017

[

[

Vyhotoveno beziiplatng dalkovym pfistupem pro ticel: Provedeni exekuce, ¢.j.- 211/05 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky tfad Brno - mésto
Okrezz: CZ0642 Brno-mésto Ch=c: 582786 Brno
¥at.uzami: 610372 Veveri List wlastnictvi: 471

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, Drav. Identifikator Podil
ARIRBNA, spol. s r.o., Vaclavkova 1267/46, Zidenice, 47912286 1470/17396
61500 Brno
Berg Pavel Mgr., Capkova 11/3, Vevefi, 60200 Brno 720520/4490 841/17396
¢echova Irena PhDr., éépkova 11/3, veveri, 60200 Brno 635822/2024 864/17396
Gajdusek Libor Ing., Nadrazni 500, 66442 Modrice 670919/1632 250/17396
Janc¢ik Pavel Ing., Vancurova 4369/55, Zidenice, 61500 5E80605/2186 257/17396
Brno
Jezkova Ilona, Dvorského 42/24a, Styfice, 63900 Brno 725602/3995 781/17396
Koch Irena Ing., U Zvonarky 2536/1f, Vinohrady, 12000 665315/1417 5353/17396
Praha 2
Krasenska Karla, Capkova 11/3, Vevefi, 60200 Brno 745510/5317 1008/17396
Kuderova Eva Ing., Capkova 11/3, Vevefi, 60200 Brno 725405/3840 686/17396
Kucerova Renata Ing., Hrazka 621/38, Medlanky, 62100 765718/4623 652/17396
Brno
Kvapil Filip MUDr., Sirotkova 269/32, Zabovfesky, 61600 740131/3865 789/17396
Brno
Liskova Irena Be., Rudka 2, 67972 Runstat 786028/3805 852/17396
Prudikova Dana, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno 555623/2341 783/17396
Sirotek Lukas MUDr., éépkova 11/3, Veveri, 60200 Brno 780109/5522 1093/17396
Uher Jaromir, Nar. odboje 57/5, 66441 Troubsko 630405/1468 1717/17396

raf{m2] Druh peozemku Zpusch vyuiiti Zpiliscb ochrany
18 ostatni plocha jina plocha

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho rfadu

ve vysi 58.057,00 K& (vEetné pfislusenstvi a nakladu soudniho Fizeni)
k id.podilu 783/17396

GE Money Multiservis, s.r.o., Prudikovad Dana, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,
Vysko&ilova 1422/la, Michle, 14000 RCE/I1C0: 555623/2341
Praha 4, RC/ICO: 49241150 Parcela: 81/2 z-7282/2010-702

Listina Exekuénli prikaz o zrizenl exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 103 Ex-
02421/2010 -15 Exekutorsky urad Prerov ze dne 12.03.2010. Pravni moc ke dni
26.03.2010.

Z-7282/2010-702

Foradi k datu podle pravni Upravy udinné v dobé€ vzniku prava
© Zastavni pravo exekutorské podle § 69%9a exekudéniho radu

jistina ve vysi 23.534,00 K& (plus prfislusenstvi a naklady soudniho fizeni)
k id.podilu 783/17396

SMART Capital, a.s., Hnévotinska Prudikova Dana, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno,

isou v dzemnim obvodu, ve k itosti CR

1 vykondvd stdtni sprdvu katastru n
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2017 11:15:02
Ckrez: CZ0642 Brno-mésto Oh=c: BB2786 Brno
uzzmil: 610372 Veveri List vlastnictvi: 471

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné rade

Povinnost k

IListina Exekuéni pfikaz k preodeji nemovitych véci 193 EX-947/2016 -16 Exekutorsky
urad Znojmo ze dne 16.08.2016. Pravnl uc¢inky zapisu ke dni 16.08.2016. Zapis
proveden dne 19.08.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z2-10670/2016-702

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 193 EX-947/2016
-16 ze dne 16.08.2016. Pravni moc ke dni 05.09.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke
dni 13.09.2016. Zapis proveden dne 15.09.2016; uloZenoc na prac. Brno-mésto

Z-11841/2016-702

D Jine zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upczorneni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdplisu
Listina

o Kupni smlouva V11l 6652/1997 ze dne 12.11.1997,
pravni uéinky vkladu vznikly dnem 13.11.1997.

POLVZ:102/1998 Z-3300102/1998-702
Fro: GajduSek Libor Ing., NadraZni 500, 66442 Modfice EC/ICO: 670919/1632
© Rupni smlouva V11 6779/1997 ze dne 12.11.1997,
pravni uéinky vkladu vznikly dne 19.12.1897.
POLVZ:131/1998 Z-3300131/1998-702
Fro: Rucerova Renata Ing., Hrazka 621/38, Medlanky, 62100 Brno EC/IC0: 765718/4623
© Kupni smlouva V11 1023/1998 ze dne 12.2.1598,
pravni uéinky vkladu vznikly dnem 12.2.1998.
POLVZ:150/1998 Z-3300150/1998-702
Fro: Kuderova Eva Ing., Capkova 11/3, Vevefi, 60200 Brno ‘TCo: 725405/3840
© Kupni smlouva V11l 588/1998 ze dne 26.1.1998,
pravni uéinky wvkladu vznikly dnem 28.1.19%8.
POLVZ:162/1998 Z-3300162/1998-702
Fro: Berg Pavel Mgr., Capkova 11/3, Vevefi, 60200 Brno EC/ICo: 720520/4490

o Kupni smlouva V11l 7627/1997 ze dne 15.12.1997,pravni uc¢inky vkladu vznikly dnem
15.12.1997.

POLVZ:182/1998 Z-3300182/1998-702
Fro: Kvapil Filip MUDr., Sirotkova 269/32, Zaboviesky, 61600 Brno EC/ICO: T740131/3865

o Kupni smlouva V11 3669/1998 ze dne 4.5.1998, pravni uéinky vkladu vznikly dnem

29.5.1998.
POLVZ:326/1998 Z-3300326/1998-702
Iro: Prudikova Dana, Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno EC/IC0: 5B55623/2341
© Kupni smlouva V11l 3386/1997 ze dne 20.6.1997.
Pravni uc¢inky vkladu ke dni 23.6.1997.
¢,.3.911 V11-3386/97 - pol.194/97
spoluvlastnicky podil:11302/17396.
POLVZ:378/1998 Z-3300378/1998-702
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Vyfiez z katastralni mapy pro k.i. Veveri




12

parc.c. 1/2

Ewmim W W mo
" g



13

Mapa oblasti
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