ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 2026-14
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny dim, ¢.p. 326, na pozemku p.¢. 354, pozemek p.¢. 354, katastralni uzemi
Komaérov, obec Brno, okres Brno - mésto, kraj Jihomoravsky

Kraj: Jihomoravsky Okres: Brno-meésto

Obec: Brno Katastralni tizemi: Komin [610 585]

Adresa:  Pompova 326/7, 617 00 Brno - Komarov

Pozemky: p. €. 354, zastavéna plocha a nadvoii, 179 m?

Stavby: Budova s ¢islem popisnym 326

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

12 000 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: dvandct milionii)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady

ZHOTOVITEL: Ing.Iva Mejzlikova

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ttebi¢

IC: 696 73 667, tel: +420732123891, e-mail: znalec@mejzlikovi.cz
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Vlastnické a evidenc¢ni idaje

Alice Krupicova, Holzova 2669/27, 628 00 Brno, LV: 3729, podil: 1/ 6
Hana Pokorna, Pod kastany 2281/12, 616 00 Brno, LV: 3729, podil: 1/ 6
Sarasota s.r.o0., Anglickd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 3729, podil: 2/ 3

Mistopis

Me¢stska cast Brno-jih patii poctem obyvatel (cca 8500) ke sttednim, ale rozlohou k tém nejvétsim v
Brné. Uzemi ohrani¢uje na vychodé feka Svitava, na jihu je hranice témé&f u Modfic, na zapadé pak
presahuje ulici Videiiskou (vcetné Novych Moravan) a na severu je hranici Zelezni¢ni trat’ u
Zvonaiky. Do uzemi patii Komarov, Horni HerSpice, Dolni HerSpice a Pfizienice. Soutok feky
Svratky se Svitavou u Pfizienic patfi k dillezitym raritdm. V méstské casti lezi ob¢ vyznamné dalnice
"prazska a bratislavskd". Poloha je vzhledem k umisténi ve mésté Brn¢ velmi dobr4, jelikoz je blizko
centra mésta a pfitom se snadnym vyjezdem na Prahu, Ostravu, Bratislavu i Viden. Historie
Komarova zacina roku 1220, kdy se jesté jmenoval Luh a patfil k proboststvi benediktinského
klastera. Dodnes tu stoji jeden z nejstarsich kostelti v Brné - Kostel sv. Jilji na Cernovické ulici. V
mésté 1 méstské Casti je veSkera obcanskd vybavenost, kulturni a sportovni vyziti, technicka
infrastruktura.

Objekt k bydleni: Brno, Komarov, Pompova ¢€.p. 326, ¢.0. 7, s pozemky p.¢.354, katastralni tizemi
Komérov, ¢ast obce Komarov, obec Brno, okres Brno - mésto, kraj Jihomoravsky, se nachézi
vychodn¢ od Marianského nameésti, nedaleko (cca 250 m) od kostela Sv. Jilji. v ulici Pompova. Objekt
je situovan mimo hlavni komunikaci, v jednosmérné ulici, vede tudy cyklostezka, je zde mozné
podélné parkovaci stani pred domem. Pfistup z ulice Pompova, po pozemku p.§. 228/1 - ostatni
plocha, ostatni komunikace, vlastnik: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-
mésto, 60200 Brno. Kolem komunikace je veden chodnik a zeleny pas. Pozemek piedzahradky se
vstupem do domu je oplocen.

Okoli: bytova zéna L primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona
Piipojky: voda kanalizace plyn
(] elektro telefon LI zpev. piijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): MHD L1 Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.tf.

Ptistup pfes pozemky:
228/1 Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200
Brno

Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni je:

Pozemek p.&. 354, zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 179 m? jehoz soudasti je stavba Brno,
Komérov ¢.p. 326, ulice Pompova, rodinny diim, katastralni tzemi 6121026 Koméarov, obec 582786
Brno, okres CZ0642 Brno - mésto, kraj Jihomoravsky

Rodinny dim Brno, Komarov, Pompova 326/7, byl pravdépodobné postaven pied rokem 1945 (dle
RUIAN, informace KN), dim v uli¢ni fadové zastavbé s dvorem a s predzahradkou, obdobné¢ jako
okolni domy. Soucasny stav stavby odpovidéa zakresu v katastralni mapé.




V domé jsou umistény dvé bytové jednotky, jedna o velikosti 2+kk a druhd o velikosti 4+kk. Dim je
podsklepen, v 1.PP se nachazi ve vychodni ¢asti gardz, v zapadni ¢asti ptidorysu jsou sklady a kotelna.
Dtim ma ve sklepé jsou sklepy a kotelna. Dlim mé dvé nadzemni podlazi, zastfeSeni sedlovou stfechou
s vikyfem v zahradni roviné, smérem do ulice jsou umisténa stfeSni okna, ktera osvétluji podkrovni
prostory. Orientace hiebene stfechy je rovnobézna s ulici, V- Z. Dim je zdény. Zastavéna plocha
domu je 80 m?, wuzitna zapoditatelna plocha 140 m2. Vstupni dvefe jsou piistupné po chodniku,
brankou v oploceni a ptes predzahradku k domu. Déle je mozny vjezd ke garazi do 1.NP po rampové
sklonéné ploSe. Do ulice jsou orientovana okna v 1.NP a 2.NP, vcetn¢ okna ze schodistového
prostoru, smérem do dvora ¢i zahrady je ve vychodni ¢asti padorysu vikyt.

Konstrukéni fesent:

Zakladové pasy provedeny z prostého betonu, prokladané lomovym kamenem. Obvodové zdivo 1.PP
ze smiSen¢ho materidlu kdmen a cihla. 1.NP a 2.NP je zdéné z cihelného zdiva, podlazi je situovano
nad terénem a je suché. Schodisté propojuje jednotliva podlazi. Fasadni omitky bfizolitové, vnéjsi
obklady kabftinec. Vnitini zdivo v¢etné pti¢ek zdéné. Stropni konstrukce s rovnymi podhledy. Stiecha
tesafské konstrukce, zastfeSeno skladanou pélenou taskovou krytinou, nad vikyfem plech.
Oplechovani provedeno klasickym zptisobem z titan - zinkovaného plechu. Okna vyménéna za
plastova, opatfena vnitinimi zaluziemi. Vstupni dvete plastové. Na podlahach rtizné pochtizné vrstvy
— dlazby, PVC, parkety. Koupelna ve standardnim provedeni.

Technické feseni:

V rodinném domé je proveden rozvod el. energie, vodovodu, kanalizace a plynu. Ve stavbé je kotel
na plyn, otopna télesa radiatory. Ohfev vody el. bojlerem nebo plynovym kotlem. Z hlediska
energetické narocnosti je diim bez zatepleni.

Technicky stav - udrzovany. Pted cca 15 lety provedena rekonstrukce horniho bytu.Je zde ptedpoklad
dal$ich modernizac¢nich a rekonstrukénich praci.

Déle jsou pfedmétem ocenéni pozemky zapsané na LV 404, katastralni 1zemi Komarov:

p.¢. 354, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 179 m? jehoZ soucésti je stavba Brno, Komarov &.p.
326, ulice Pompova, rodinny dim, katastralni uzemi 6121026 Komarov, obec 582786 Brno, okres
CZ0642 Brno - mésto, kraj Jihomoravsky.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
Komentart: Zékres stavby v katastralni mapé odpovida skutecnosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Povodiiové zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaft: Pronajem nebyl zjistén ani doloZen.




Stavebné technicky popis

Konstrukce:

Rok vystavby: 1945

Vytapéni: ustiedni / etazové - plyn
Opotiebeni: 45,00 %

Pocet garazi: 1

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi:
Technicky stav stavby: dobie udrzovana
Rekonstrukce stavby: diléi rekonstrukce v r.: 2010

O celkova [ dil¢i O stiecha [ fasada, zatepleni [¥l okna, dvere ¥ rekonstrukce v interiéru

1/3

zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

Zastavéné plochy podlazi Pi;glsg Z?Jslgzz:\;]e;la
1.PP 80,00 m?  250m 20,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
sklepy, kotelna 40,00 m? 0,50 20,00 m?
garaz 20,00 m? 0,00 0,00 m?
Uzitna plocha celkem: 20,00 m?
1.NP 80,00 m? 3,00 m 60,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka v 1.NP 45,00 m? 1,00 45,00 m?
schodisté 15,00 m? 1,00 15,00 m?
UZzitna plocha celkem: 60,00 m?
2.NP 80,00 m? 3,00 m 45,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
2.NP bytovy prostor 45,00 m? 1,00 45,00 m®
Uzitna plocha celkem: 45,00 m?
Podkrovi 80,00m?  2,35m 35,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
podkrovni pokoje 35,00 m? 1,00 35,00 m?
Uzitna plocha celkem: 35,00 m?
Obestavény prostor
1.PP (80)*(2,50) = 200,00 m?
1.NP (80)*(3,00) = 240,00 m®
2.NP (80)*(3,00) = 240,00 m?
Podkrovi véetné zastieseni (80)*(3,3/2)+(3,0*2,5*3,5/2) = 145,13 m®
Obestavény prostor - celkem: 825,13 m3




POROVNAVACI HODNOTA

Rodinny diim Brno, Komarov, Pompova 326/7, véetné pozemku p.¢. 354, k.q.
Komarov, obec Brno

|0cef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorki.

UZitna plocha: 160,00 m?
Obestavény prostor: 529,00 m3
Zastavéna plocha: 80,00 m?

Zastavéné plochy podlaZi: 360,00 m?
Vyméra pozemku: 179,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud
je zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlednuje velikost objektu, uzitné plochy oceiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlednuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlednuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefilovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- li v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsinez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky primeér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Slévacska 1953/25, 2idenice
Lokalita: Slévacska 1953/25, Zidenice, Brno, kraj J ihovmoravsky
Popis: Rodinny dim na adrese Slévacska 1953/25, Zidenice, Brno. Jedna se o dvoupodlazni

podsklepeny cihlovy diim s ptidnimi prostory a se zahradkou. Celkova plocha pozemku 164
m2. Vhodné pro vice generacni bydleni ¢i na vybudovani vicero bytovych jednotek. Diim je
v piivodnim stavu, k rekonstrukci. Zapocitatelna uzitna plocha 130 m2. Dispozice a vymery|
jednotlivych podlazi: Suterén: technicka mistnost (kotel, pradelna), dilna. 1. NP (48 m2)
Kuchyné a obyvaci pokoj, spiz, WC. 2. NP (49 m2 ) Tti mistnosti - pokoje, koupelna, sprcha,
WC v mezipatfe. Pidni prostory (cca 50 m2 plochy se svétlou vySkou nad 1,2 m). Schodistg
prochazi celym domem od suterénu az na padu. Stiecha je sedlova s dievény krovem,
krytinou jsou palené taSky. Parkovani je na ulici v modrych zonach. Veskerad obcanskd
vybavenost je v nejbliz§im okoli domu. Dobré dostupnost do centra Brna, zastdvka autobusu
kousek od domu.

Podlazi: 1PP/2NP

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 164,00 m?

UZzitna plocha: 130,00 m?

Zastavéna plocha: 89,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-13651/2025-702 z 4.7.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,98
K3 Poloha - stejna obec, obdobna lokalita, dostupnost 1,01
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, sedlova stfecha s moznosti
podkrovi, IS 1,02
K5 Celkovy stav - k rekonstrukci 1,01 Zdroj: Kupni sml.: V-
K6 Pozemek - pozemek 164 m2, dvorek, zahrada 1,00 13651/2025-702 z 4.7.2025
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.7.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9 400 000 130,00 72 308 1,02 73 754
Nazev: Spac¢kova 2819/17, Zidenice
Lokalita: Spackova 2819/17, Zi@enice, Brno, kraj Jihomoravsky
Popis: Rodinny diim na adrese Spackova 2819/17, Zidenice, Brno umistény v §irS§im centru Brna, v|

méstské ¢asti s vynikajici infrastrukturou, piesto viak na klidné jednosmérné ulici. Radovy
krajni rodinny dim, situovany v zadané lokalit¢ pod Bilou horou. Prostorny dim s
potencialem: Dispozice 4+1 s celkovou podlahovou plochou 84,5 m, Moznost dal$iho
rozsifeni a modernizace dle VasSich potieb Podsklepeni (36 m,) je idealni pro dilnu nebo
sklad. Zahrada se vzrostlymi stromy a kefi (235 m,) s moznosti vybudovani parkovaciho|
stani na vlastnim pozemku. Celkova plocha pozemku 310 m2, z toho zastavéna plocha 75
m2. Dim byl postaven v roce 1945, priibézné byl modernizovan, a je v udrZovaném stavu
S pfedpokladem oprav a rekonstrukci, dim neni zateplen, fasdda i stfecha pivodni.
Dispozice: 1. PP (suterén) - sklepni prostor, dilna (36 m,) 1. NP (ptizemi) — kuchyn, pokoj,
komora, WC (40 m,) 2. NP — dv¢ loznice, krb, koupelna, chodba (36 m,) 3. NP —pokoj (8,5,),
ptidni prostor (20 m, ). Skvéla lokalita pro Zivot: Julidnov je soucasti méstské Casti Zidenice
a je situovan pod znamym lesoparkem Bila hora.

Podlazi: 1PP/2NP




Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 310,00 m?

UZzitna plocha: 120,00 m?

Zastavéna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-11102/2025-702 z 2.6.2025
1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,97

K3 Poloha - stejna obec, obdobna lokalita, dostupnost 1,01

K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, sedlova stfecha s moznosti

podkrovi, IS 1,02
K5 Celkovy stav - k rekonstrukei, interiéry novéjsi stav 0,98 Zdroj: Kupni sml.:V-
K6 Pozemek - pozemek 310 m2, dvorek, zahrada 0,98 11102/2025-702 z 2.6.2025
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.6.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 950 000 120,00 82 917 0,96 79 600
Nazev: Slamova 902/47, Cernovice
Lokalita: Slamova 902/47, Cernovice, Brno, kraj J ihomoravsky
Popis: Rodinny diim na adrese Slamova 902/47, Cernovice, Brno je vhodny pro vicegeneracni

bydleni. Ttipodlazni fadovy diim s prostornym podkrovim a terasou, o obytné plose 115 m2,
uzitné plose pies 165 m,, vCetné garaze. Dim situovany v atraktivni lokalit¢ Brno —
Cernovice, nabizi jedine¢nou piilezitost k vybudovani vice bytovych jednotek. Dispoziéni
feSeni: Suterén: Garaz a sklepni prostory, idealni pro technické zdzemi nebo tlozné prostory.
1. NP: Bytova jednotka 2+1 okamzité obyvatelny prostor s vyhledem do zahrady. 2.NP: Tt
neprichozi pokoje s celkovou vymérou 66,3 m, a mensi balkon orientovany do dvora.
Podkrovi: Nabizi 42,7 m, s moznosti vestavby obytné ¢asti a pfimym vstupem na terasu o
vyméte 22,7 m,, situovanou do klidného vnitrobloku. Potencidl pfistavby: Vzhledem k
charakteru okolni zastavby existuje moznost rozsifeni objektu o dalsi podlazi. Technicky stav|
a vybaveni: Diim je pln¢ obyvatelny, avSak vybizi k rekonstrukci. Posledni rozsahlejsi
stavebni upravy probehly v letech 1980—-1985. Rozvody elektfiny jsou provedeny ¢aste¢né v
meédi, castecné v ptivodnim hliniku. V roce 2010 probéhla vymeéna oken a vstupnich dvefi na
dvir. Vytapéni zajistuje plynovy kondenzaéni kotel znacky Baxi z roku 2011. Pozemek a
okolni prostor: Zastaveéna plocha ¢ini 88 m,, celkova vyméra pozemku vcetné nadvoii je 128
m,. K dispozici je rovnéz zahrada o rozloze 102 m,: Nemovitost se nachazi na tiché a
vyhledavané ulici Slamova, jen nékolik minut od centra Brna. Cernovice patii mezi oblibené
mestské Casti diky své klidné, bezpecné atmosfére, vyborné dopravni dostupnosti a plné
obcanské vybavenosti.

Podlazi: 1PP/2NP

Dispozice: 2+la3+1l

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 230,00 m?

UZitna plocha: 150,00 m?

Zastavéna plocha: 88,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-12324/2025-702 z 18.6.2025

1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna uzitna plocha 0,99

K3 Poloha - stejna obec, obdobna lokalita, dostupnost 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, sedlova stfecha s moznosti

-7-




podkrovi, IS 1,02 Zdroj: Kupni sml.:V-
K5 Celkovy stav - udrzovany stav s predpokladem rekonstrukce 12324/2025-702 z 18.6.2025
1,00
K6 Pozemek - pozemek 230 m2, dvorek, zahrada 0,99
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.6.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 520 000 150,00 70133 1,00 70 133
Nizev: Skroupova 2993/64, Zidenice
Lokalita: Skroupova 2993/64, Zidenice, Brno, kraj Jihomoravsky
Popis: Rodinny dim na adrese Skroupova 2993/64, Zidenice, Brno je vhodny pro vicegeneraéni

bydleni. Ttipodlazni fadovy diim, o zastavéné plose 64 m2, uzitné plose pies 125 m,, v€etné
garaze umisténé v 1.NP. Dispozi¢ni feSeni: 1.NP: Gardz a sklad, kotelna. 1. NP a 2.NP:
Bytova jednotka 3+1 Technicky stav a vybaveni: Dim je pln¢€ obyvatelny, vyménéna okna,
opravena stfecha, avSak vybizi k rekonstrukci. Vytapéni zajistuje plynovy kotel znacky.
Pozemek a okolni prostor: Zastavéna plocha ¢ini 64 m2, celkova vymeéra pozemku véetng
dvora a zahradky 259 m2. M¢éstska cast s dopravni dostupnosti a plnou obcanskouy|
vybavenosti.

Podlazi: 1PP/2NP

Dispozice:  5+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 259,00 m?

Uzitna plocha: 125,00 m?

Zastavéna plocha: 64,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-16629/2025-702 z 13.8.2025
1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,96

K3 Poloha - stejna obec, obdobna lokalita, dostupnost 1,01

K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, sedlova stfecha, IS, bez

podkrovi 1,01 : :
K5 Celkovy stav - stav s ptedpokladem kompletni rekonstrukce Zdroj: Kupni sml.:V-
1,01 16629/2025-702 z 13.8.2025
K6 Pozemek - pozemek 259 m2, dvorek, zahrada 0,99
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.8.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9 790 000 125,00 78 320 0,98 76 754

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zakladé uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i gardzovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 70 133 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 75 060 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 79 600 K¢&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 6,63 %




Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 4,68 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 75 060 K&/m?
Celkova Uzitna plocha ocefiované nemovité véci 160,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 12 009 600 K¢




ZAVER

Na zakladé provedené detailni analyzy s pouzitim vyse uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzZena trzni, resp. obvykla cena nemovitosti rodinného domu Pompova
326/7, Brno - Komarov, se vSemi soucastmi a piislusenstvim, s pozemky uzivanymi ve funk¢nim
celku s rodinnym domem p.¢. 354, katastralni uzemi Komarov, obec Brno, okres Brno - mésto, kraj
Jihomoravsky: obvykla cena 12 000 000,- K¢.

Pouzitd metoda porovnavaci, pro uplnost byla vypocétena i vécnd hodnota nemovitosti.
Porovndvaci metoda porovnava nemovitosti pomoci koeficientd uskuteénénych prodeji v
nejbliz§i minulosti, vypovida o skute¢ném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transak¢ni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zifejmé, Zze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udaji realizovanych prodejii databaze, nabidkovych cen, pro potfebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v neékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkéni celek, ocenéna jako volnd bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skutecného vy¢isleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 404,
katastralni izemi Komarov, obec Brno, okres Brno - mésto, kraj Jihomoravsky

Pti stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na stafi a stav domu, na pozemky uzivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Déle je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 %, z toho divodu, ze
obchodovatelny je vzdy 1épe celek nez jeho ¢ést.

Silné stranky

- obec s komplexni obCanskou vybavenosti

- klidna jednosmé&rna ulice, lokalita vhodna pro rodinné bydleni
- pfipojeno na IS

- pozemek zahradky za domem a pfedzahradka

- pfistup k nemovitosti z obecni komunikace

- parkovani v garazi v 1.PP

Slabé stranky

- pfedpoklad rekonstrukce nemovitosti
- poloha v zaplavové lokalité, zona 2

- podilové spoluvlastnictvi nemovitosti

Obvykla cena
12 000 000 K¢

slovy: Dvanact milionii K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.9
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V Trebici 05.02.2026

Ing. Iva Mejzlikova . 3 2\
Gen. Fanty 930/28 ; RS - B
674 01 Trebid Nt ](2 Ll >
telefon: +420732123891 Q% Vs S
e-mail: znalec@mejzlikovi.cz ‘u"—*/,h ' o \
0N 2
SEZNAM PRILOH

Piilohy

pocet stran A4 ptiloze

Mapa oblasti se zobrazenim RD Pompova 326/7, pozemku p.¢. 354,
katastralni uizemi Komarov, obec Brno, okres Brno - mésto, kraj
Jihomoravsky

Katastralni mapa se zobrazenim pozemku p.¢. 354, katastralni izemi
Komarov, obec Brno

Vypis z Katastru nemovitosti, LV 404, katastralni 1zemi Komarov,
obec Brno

Porovnavaci nemovitosti

Zaplavova mapa

Certifikat odhadce
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.01.2026 15:15:0

h

Okres: C20642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.Gzemi: 611026 Komarov List vlastnictvi: 404

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Hlavaty Jiri, Na Kopecku 354, 66461 Rajhradice 1/4
Hlavaty Ondrej, Pompova 326/7, Komarov, 61700 Brno 5/24
Kvarda Jiri, Pompova 326/7, Komarov, 61700 Brno 1/3
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 5/24
2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany
P 354 179 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Komarov, €.p. 326, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 354

P = pravni vztahy jsou dotfeny zménou

Bl Vécna prava slouzZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

V-869/2026-702
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Pozemkova kniha vlozka 699/ ku Komarov.
POLVZ:397/1968 2-1300397/1968-702
Pro: Kvarda Jiri, Pompova 326/7, Komarov, 61700 Brno RC/ICO: _
o Smlouva o prevodu nemovitosti RI 423/1983 kupni ze dne 1.12.1983, registrovano dne

1.12.1983
-&3j 4RI 423/83.

POLVZ:6/1984 Z-1300006/1984-702
Pro: Hlavaty Jifi, Na Kopeéku 354, 66461 Rajhradice ré/xco: YN
o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody 60 D-1198/2000 51 Mést.soudu v Brné ze dne
23.03.2001. Pravni moc ke dni 04.05.2001.
2-3824/2001-702
Pro: Hlavaty Ondfej, Pompova 326/7, Komarov, 61700 Brno RC/ICO: _
o Usneseni soudu o dédictvi 60D-416/2020 -36 Méstsky soud v Brné ze dne 17.12.2020. Pravni

moc ke dni 17.12.2020. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 17.12.2020 14:17:45. Zapis
proveden dne 23.12.2020.

V-25489/2020-702
Pro: Hlavaty Ondfej, Pompova 326/7, Komarov, 61700 Brno ré/xéo: I
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.01.2026 15:15:02

Okres: C20642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 611026 Komarov List vlastnictvi: 404

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

Listina

Kvarda Jifi, Pompova 326/7, Komarov, 61700 Brno ]

o Smlouva kupni ze dne 05.01.2026. Pravni ucinky zapisu k okamziku 05.01.2026 14:55:50.
Zapis proveden dne 27.01.2026.

Vv-81/2026-702
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

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

Nemovitosti jsou v dGzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 27.01.2026 15:26:23

Podpis, razitko: Rizeni PU:

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-méste, kéd: 702.

strana 2
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podani:4.7.2025
cena:9 400 000 K¢
Kupni sml.:V-13651/2025-702 ( LISTINY)
Listina [D:91809123010
LV: 15786 k.a.: 611115

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA:  Slevadska 195325, Zidenice, Bmo (rodinny dim) 92m* 92715
. 9296 774
PARCELA: 1045 (zast. plocha a nidv.), ki: Zidenice 89m* 9139

PARCELA: 1046 (zahrada), ki: Zidenice 75m* 1376 103 226
LI ZABRDOVICE oS A ¥ ZIDENICE

Rodinny diim na adrese Slévacska 1953/25, Zidenice, Brno. Jedna se o dvoupodlazni podsklepeny cihlovy dim s
pudnimi prostory a se zahradkou. Celkova plocha pozemku 164 m2. Vhodné pro vice generacni bydleni ¢i na
vybudovani vicero bytovych jednotek. Dim je v plvodnim stavu, k rekonstrukci. Zapocitatelna uzitna plocha 130
m2. Dispozice a vyméry jednotlivych podlazi: Suterén: technicka mistnost (kotel, pradelna), dilna. 1. NP (48 m2)
Kuchyné a obyvaci pokoj, spiz, WC. 2. NP (49 m2 ) Tfi mistnosti - pokoje, koupelna, sprcha, WC v mezipatre. Pudni
prostory (cca 50 m2 plochy se svétlou vySkou nad 1,2 m). Schodisté prochazi celym domem od suterénu az na
pudu. Strecha je sedlova s drevény krovem, krytinou jsou palené tasky. Parkovani je na ulici v modrych zénach.

cwws

kousek od domu.
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podani:2.6.2025
cena:9 950 000 K¢
Kupni sml.:V-11102/2025-702 ( LISTINY )
Listina [D:91225823010
LV: 2441 ka.: 611115

Plocha  Cena/m* Cena
STAVBA:  Spackova 2819/17, Zidenice, Bmo (rodinny diim) 112m* 81131
- 9 666 971
PARCELA: 4524 (zast. plocha a nidyv.), ki: Zidenice 75 m? 7997

PARCELA: 4525 (zahrada), ki: Zidenice 235m* 1204 283 029

VICE i i * ZIDENICE
N X 3 -

‘;r o B

1 "."'I\'
SRSRRREY
S

Rodinny diim na adrese Spagkova 2819/17, Zidenice, Brno umistény v $ir$im centru Brna, v méstské ¢asti s
vynikajici infrastrukturou, pfesto v8ak na klidné jednosmérné ulici. Radovy krajni rodinny ddm, situovany v Zadané
lokalité pod Bilou horou. Prostorny dim s potencialem: Dispozice 4+1 s celkovou podlahovou plochou 84,5 m?
MoZnost dalSiho rozsifeni a modernizace dle Vasich potieb Podsklepeni (36 m?) je idealni pro dilnu nebo sklad.
Zahrada se vzrostlymi stromy a kefi (235 m?) s moZnosti vybudovani parkovaciho stani na viastnim pozemku.
Celkova plocha pozemku 310 m2, z toho zastavéna plocha 75 m2. DUm byl postaven v roce 1945, prubézné byl
modernizovan, a je v udrzovaném stavu s predpokladem oprav a rekonstrukci, dam neni zateplen, fasadai stfecha
plvodni. Dispozice: 1. PP (suterén) - sklepni prostor, dilna (36 m?) 1. NP (pfizemi) — kuchyn, pokoj, komora, WC
(40 m?) 2. NP — dvé loZnice, krb, koupelna, chodba (36 m?) 3. NP — pokoj (8,5%), pudni prostor (20 m?). Skvéla
lokalita pro Zivot: Julidnov je sougasti méstské Easti Zidenice a je situovan pod znamym lesoparkem Bil4 hora
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podini:18.6.2025
cena:10 520 000 Ké

Kupni sml.:V-12324/2025-702 ( LISTINY )

Listina ID:91543807010

LV: 831 kui.: 611263

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA:  Slimova 902/47, Cemovice, Brno (rodinny dim) 115 m* 81449
. 10 396 672
PARCELA: 1160 (zast. plochs a nddy.), ki: Cemovice 128 m* 8028

PARCELA: 1161 (zahrada), ki: Cernovice 102m? 1209 123 328

lv!"r‘

Py Ve i
B3 peasamys T

Rodinny diim na adrese Sldmova 902/47, Cernovice, Brno je vhodny pro vicegeneraéni bydleni. Tfipodlazni
fadovy dum s prostornym podkrovim a terasou, o obytné plosSe 115 m2, uZitné plo3se pfes 165 m?, vCetné garaze.
Dum situovany v atraktivni lokalité Brmo — Cernovice, nabizi jedinegnou pfileZitost k vybudovani vice bytovych
jednotek. Dispozi¢ni feSeni: Suterén: Garaz a skiepni prostory, idealni pro technické zazemi nebo GloZné prostory.
1. NP: Bytova jednotka 2+1 okamZité obyvatelny prostor s vyhledem do zahrady. 2.NP: Tii neprachozi pokoje s
celkovou vymeérou 66,3 m* a men3i balkon orientovany do dvora. Podkrovi: Nabizi 42,7 m* s moZnosti vestavby
obytné casti a pfimym vstupem na terasu o vymeéfe 22,7 m?, situovanou do klidného vnitrobloku. Potencial
pfistavby: Vzhledem k charakteru okolni zastavby existuje moZnost rozsifeni objektu o dalsi podlazi. Technicky
stav a vybaveni: Dim je piné obyvatelny, avSak vybizi k rekonstrukci. Posledni rozsahlej$i stavebni Gpravy
probéhly v letech 1980-1985. Rozvody elektfiny jsou provedeny ¢astec¢né v médi, castecné v plvodnim hliniku.
V roce 2010 probéhla vyména oken a vstupnich dvefi na dvir. Vytapéni zajistuje plynovy kondenzaéni kotel
znacky Baxi z roku 2011. Pozemek a okolni prostor: Zastavéna plocha ¢ini 88 m?, celkova vymeéra pozemku véetné
nadvori je 128 m?. K dispozici je rovnéZ zahrada o rozloze 102 m* Nemovitost se nachazi na tiché a vyhledavané
ulici Slamova, jen nékolik minut od centra Brna. Cernovice patfi mezi oblibené méstské &asti diky své Klidné,
bezpecné atmosfére, vyborné dopravni dostupnosti a piné ob&anské vybavenosti.
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Kupni sml.:V-16629/2025-702 ( LISTINY )
Listina ID:92496176010
LV: 2716 kai.: 611115

Plocha Cena/m*

STAVBA:  Skroupova 2993/64, Zidenice, Brno (rodinny dim) 84m* 100616
PARCELA: 3774 (zast. plocha a nddv.), ki: Zidenice 117 m? 9917
PARCELA: 3775 (zahrada), ki: Zidenice 142 m? 1494

podani:13.8.2025
cena:9 790 000 Ké

Cena
9 577 904

212 096

“ZipENICE TG

Rodinny dim na adrese Skroupova 2993/64, Zidenice, Brno je vhodny pro vicegeneraéni bydleni. TipodlaZni
fadovy dum, o zastavéné plose 64 m2, uZitné plose pfes 125 m?, véetné gardZe umisténé v 1.NP. Dispozi¢ni
feSeni: 1.NP: Garaz a sklad, kotelna. 1. NP a 2.NP: Bytova jednotka 3+1 Technicky stav a vybaveni: DUm je piné
obyvatelny, vyménéna okna, opravena stfecha, av8ak vybizi k rekonstrukci. Vytapéni zajistuje plynovy Kkotel
znacky. Pozemek a okolni prostor: Zastavéna plocha ¢ini 64 m?, celkova vyméra pozemku véetné dvora a
zahradky 259 m?. Méstska ¢ast s dopravni dostupnosti a pinou ob&anskou vybavenosti.
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyfiova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ cemﬁkupcl osoby ¢. 3072 akredxtovany‘CIA, o.p.s. podle
- CSNENISO/IEC 17024:2013.

osvéd_ééhi o akreditaci.
ONANYCH ZKOUSEK

Cemﬁkace provedena v rozsahu pnlo

| VI'

f-pemowfyhh véci

narozena dne 27 srpna 1 968 v Trebt?i
Certifikovany dle poiada;rkl‘x:
Certifikaéni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni pozadavkii na znalosti a uspé$né vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliluje pozadavky certifika¢niho schématu
CON a je zpusobila vykonavat v oblasti pisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Pl od_

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovan4 osoba podléha dozoru Certifikaéniho organu CO USI
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