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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obvyklou cenou.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 4. 8. 2023.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Udaje sdélené objednatelem.
Skutecnosti zjisténé na miste.
Informace z katastru nemovitosti.

Prohléaseni vlastnikd podle § 4 zak. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdé¢jSich
predpisi, ze dne 20. 2. 2003.

Zprava statika — Bytové domy Nejedlého 374/2, 376/4, 378/6, Sledovani a vyhodnoceni
pohybti domii v roce 2019, vypracované Ing. Jifim Janeckem v 12/2019.

Uzemni plan mésta Brna schvaleny na XLII. zasedani Zastupitelstva mésta Brna dne 3. 11.
1994 v aktudlnim znéni.

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj Jihomoravsky
Obec Brno
Katastralni 1zemi Lesna (610887)
Pocet obyvatel 379 466
List vlastnictvi ¢islo 1454
Vlastnici:
1. Spolecné jmeni manzelii podil 1 837 /148 954

Karolyi Mat¢j Mgr.
Karolyi Gabriela Mgr.
Zikova 2116/28, Lisen, 62800 Brno
2. Spolecné jmeni manzelii podil 6 140 /223 431
Malisek Pavel
Maliskova Lucie
Nejedlého 378/6, Lesna, 63800 Brno
3. Spolecné jmeni manzelii podil 1 503 /148 954
Novak Martin Ing.
Novakova Véra
&. p. 290, 66431 Ceska

4. Oppelt Jan podil 6 140 /223 431
Nejedlého 378/6, Lesna, 63800 Brno
5. Statutdrni mésto Brno podil 188 858 /223

431
Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno
6. Spolecné jmeni manzelii podil 359 /13 143
Sanca Jan JUDr.



Sancové Jana Mgr.
Nejedlého 376/4, Lesna, 63800 Brno

7. Spolecné jmeni manzelii podil 5 100 /223 431
Stérbak Frantisek
Dovrtélova Jarmila Ing.
Nejedl¢ho 378/6, Lesna, 63800 Brno

8. Zourek Michal Mgr. Ph.D. podil 6 080 /223 431
Dr. Hordkové 549/56, Podébrady 11, 29001 Podébrady

List vlastnictvi ¢islo 7962
Vlastnik Statutarni mésto Brno
Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

Omezeni vlastnického prava k jednotce:
Nejsou evidovana zadnd omezeni.

5. Dokumentace a skutecnost

Projektovéd dokumentace byla ptfedlozena v ¢astecném rozsahu.
Budova je uzivana v souladu s evidenci v katastru nemovitosti, tj. zpisob vyuziti budovy
bytovy diim.

6. Polohopisné udaje

Brno je uzemnéspravnim centrem regionu. Jedna se o druhé ekonomicky nejvyznamnéjsi
centrum Ceské republiky a prakticky nejvyznamngjsi mésto na Moravé, coZ se odrazi jak ve
vlastnim rozvoji tohoto mésta, tak i v intenzité poptavky investorti. Uzemi mésta Brna je v
naprosté vétsiné vybaveno rozsdhlou technickou infrastrukturou, tj. vefejnym rozvodem
elektfiny, kanalizaci, vodovodem, plynovodem, kabelovymi rozvody a vefejnym osvétlenim.

Nezameéstnanost Brno-meésto: 4,89 %.
Nezamé&stnanost Jihomoravsky kraj: 4,36 %.
Pocet obyvatel: 379 466

7. Celkovy popis nemovitosti

Bytovy dim o 41 bytech ¢.p./C.or. 374/2, 376/4 a 378/6, ktery byl dle dostupnych podkladii
uzivan od roku 1966, tvofi jeden stavebni celek a nachazi se v méstské ¢asti Brno-sever,
Vv katastralnim uzemi Lesnd, severovychodnim smérem od centra mésta Brna. Jedna se o
klidnou lokalitu, ktera je vyhledavdna pro bydleni. VétSinu Ctvrti tvofi panelové sidlisté,
nachazeji se zde ovSem také zdéné bytové domy. Sidliste, které bylo vybudovéano v pribéhu
60. a 70. let 20. stoleti, je nejzdafilejSim brnénskym sidlistém a diky zdejsi zeleni se tato ¢tvrt’
fadi mezi nejatraktivnéjsi ¢asti Brna. Jedna se o zdény bytovy dim obdélnikového ptidorysu
s plochou stfechou. Tento zdény deskovy objekt byl navrzen na zakladé modifikovanych
typovych podkladi TO2B.

[Brnénsky architektonicky manual, Sidlist¢ Lesnd D001 [online, cit. 6.8.2023]. Dostupné z
www: https://www.bam.brno.cz/objekt/d001-sidliste-lesna?filter=type].

Dle projektové dokumentace mé budova jedno podzemni podlazi a ¢tyfi nadzemni podlaZi.
Pro tcely ocenéni ma stavba v souladu s ptilohou €. 1, bodem 3., odst. (3) oceniovaci vyhlasky
pét nadzemnich podlaZzi, jelikoz je uroven horniho lice podlahy spodniho podlazi v priméru
vice nez 80 cm pod turovni okolniho terénu ve styku slicem stavby ve Ctyfech
reprezentativnich rozich podlaZzi.
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Budova ma tfi hlavni vchody ze severni strany, v prvnim nadzemnim podlazi je funkéné
propojena a tvoii jeden stavebni celek. Ve vchodu ¢.or. 2 je 14 bytovych jednotek, ve vchodu
¢.or. 4 je rovnéz 14 bytovych jednotek a ve vchodu €.or. 6 se nachazi 13 bytovych jednotek,
jednotky jsou velikosti 1+1, 2+1 a 3+1. Z péti byti v 1. NP jsou z jizni strany bytového domu
ptistupné vyhrazené terasy. V okoli domu se nachazi vefejné prostranstvi se zeleni. V prvnim
nadzemnim podlazi domu se mimo byty nachazi spole¢né prostory, kterymi jsou chodba,
kotelna, ve které je umisténa domovni ptfedavaci stanice pro vytapéni a ohiev vody v celém
domé, suSarny, kocarkarny, popelarna a uklidova mistnost. Dale se zde nachazi sklepni koje
k jednotlivym bytiim. Dim je napojen na vodovod, kanalizaéni sit’, rozvod plynu, elektfiny a
tepla. Vytapéni je centralni dalkové.

Dim je uzivan od roku 1966. Z divodu ohrozené stability domu byla budova staticky
zajisténa, na domé byla vétSina oken vyménéna za plastova, byl zateplen vychodni $tit domu,
probéhla oprava stfeSniho plasté a oprava lezaté kanalizace. Dale byly provadény méné
rozsahlé opravy a bézna udrzba domu. VSechny prvky dlouhodobé Zivotnosti i vétSina prvka
kratkodobé Zivotnosti jsou pitvodni.

Pozemky parc.c. 102, 103/1, 104 jsou v katastru nemovitosti evidovany v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvoii a jsou zastavény bytovym domem.

Pozemky se dle Uzemniho planu mésta Brna nachazeji na funkéni ploge:

Druh plochy: stavebni

Stabilita: stabilizovana

Nézev funkce: plocha v§eobecného bydleni

Funkéni typ: slouzi pfedevsim bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni

je veétsi nez 60 %, ve stabilizovanych plochdch musi zistat
zachovan charakter stavajicich staveb pro bydleni)

Funkce plochy pro bydleni jsou urceny pievazné pro bydleni.

8. Obsah posudku

1. Pozemky na LV ¢islo 1454
2. Jednotka 374/13

B. Posudek

1) ZjiSténa cena
Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
€. 424/2021 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

Index trhu (ptiloha €. 3, tabulka €. 1)
Znak €. 5:
Vlivem snizujicim cenu nemovitosti je statickd nestabilita bytového domu. Na domé byla
vV minulosti provedena technickd opatifeni (mikropiloty, sepnuti tdhly) za ucelem jeho
zpevnéni.
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Situace na dil¢im (segmentu) I1l. Poptavka je vySsi nez nabidka 0,06
trhu s nemovitymi vécmi
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8
9

Index trhu

Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahl na
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

_5_

5
It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1+ 2, Pi) =1,040
i=1

Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3, Rezidenc¢ni stavby)

1

9
10
11

Index polohy

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Pievazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
Moznost napojeni pozemku na
inzenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadna doprava

Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
Obyvatelstvo

Nezaméstnanost

Vlivy ostatni neuvedené

VI.

11
i=2

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
. Bez vlivu 0,00
. Vlivy snizujici cenu 0,02
. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje 1,00
znak se neposuzuje 1,00
znak se neposuzuje 1,00
Hodnoceni znaku Pi
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00
celku
. Rezidencni zastavba 0,04
. Navazujici na stied (centrum) obce 0,02
. Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci 0,00
nebo obec bez siti
. 'V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
obCanska vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
parkovaci moZnosti
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD —dobra 0,01
dostupnost centra obce
. Nevyhodna pro ucel uziti realizované -0,01
stavby
Bezproblémové okoli 0,00
Vyssi, nez je pramer v kraji -0,01
Bez dalsich vliva 0,00

= 1,050
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1. Pozemky na LV Cislo 1454 - § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nézev obce Brno - oblast 4
Zékladni cena pozemku ZC =

Indexy pro upravu zikladni ceny stavebnich pozemku

8 368,— K&/m?

Index trhu It = 1,040
Index omezujicich vlivi (piiloha ¢. 3, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetng; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chranéné uizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+ Zl Pi = 1,000
i=
Index polohy Ip = 1,050
Index cenového porovnani | =l x Io x Ip = 1,092
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena ZCU=Z72C x1=9137,8560 K¢&/m?
Parc. ¢. Néazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
102 zastavéna plocha a nadvorti 229 2 092 569,02
103/1 zastavénd plocha a nadvoii 180 1644 814,08
104 zastavéna plocha a nadvofi 226 2 065 155,46
Soucet 635 5802 538,56
Pozemky na LV Cdislo 1454 — zjiSténa cena 5 802 538,56 K¢
2. Jednotka 374/13 - § 38
Umisténi bytu v domé: v 5. nadzemnim podlazi
Dispozice bytu: 2 + 1, orientace oken smérem na jih
Pocet mistnosti: 2 x pokoj, kuchynég, chodba, WC, koupelna
Dalsi prostory: sklepni koje, balkon
Objekt a byt:
Stafi: 2023 - 1966 = 57 rokt
Celkovy technicky stav: Stavebné technicky stav bytu odpovidd svému stari pii bézné
udrzbé.

Vybaveni bytu: vapenné omitky, dvefe hladké plné a prosklené, okna plastova,
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povrchy podlah PVC, vytapéni dalkové, ohiev teplé vody
centralni, v kuchyni plynovy sporak, bytové jadro umakartové, v
koupeln¢ vana a umyvadlo, splachovaci WC, vestavéna skiin,
domaci telefon, odvétrani ventilatorem.

Mimotadna vybava: neni

Podlahové plochy jednotky

Plocha [m?]
Nazev Vypocet plochy celkova koef. zapoctena
pokoj 3,6x4,98 17,93 1,00 17,93
pokoj 3,08%x4,99 15,37 1,00 15,37
kuchyné 1,02x3,81+2,44%2,38-0,06%0,6 9,66 1,00 9,66
chodba 3,48%1,08 3,76 1,00 3,76
wC 0,85%1,1 0,94 1,00 0,94
koupelna 1,49x1,42 2,12 1,00 2,12
sklepni koje 1,40 0,10 0,14
balkon 2,6x0,8 208 0,17 0,35
Podlahova plocha celkova 53,26
Podlahové plocha zapocétena PP 50,27
Urdeni zakladni ceny za m? (pfiloha €. 27, tabulka €. 1)
Kraj Jihomoravsky
Obec Brno — oblast 4
Pocet obyvatel 379 466
Zakladni cena ZC 71992 — Ké/m?
Index konstrukce a vybaveni (pfiloha €. 27, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Il. Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3 Piislusenstvi domu I1. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v domé I. 1.PP nebo 5.NP a vyssi bez vytahu -0,05
5 Orientace obyt. mistnosti ke I1l. Ostatni svétové strany - s vyhledem 0,03
svétovym stranam
6 Zakladni ptislusenstvi bytu [1. Ptislusenstvi ¢aste¢né nebo Gplné mimo 0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  |ll. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 Vytapéni bytu I1l. Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav 1. Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,00
“Rok vystavby / kolaudace 1966
Staii stavby y 57
Koeficient pro upravu s 0,715

9
Index konstrukce a vybaveni Iv = (l +2 Vi) x V1o = 0,701
i=1
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Zakladni cena upravena ZCU=ZC x1v
Index trhu It
Index polohy Ip

Cena bytu uréend porovnavacim zptisobem

CBp=PP xZCU x It x Ip

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem
Cena pozemk

Spoluvlastnicky podil:

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5 802 538,56 K¢
5025/223 431

In{x 1

130 500,05 K¢

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu

Jednotka 374/13 — zjisténa cena

Rekapitulace

Rekapitulace cen pozemkii
1. Pozemky na LV cislo 1454

50 466,39 K¢/m?
1,040
1,050

2770 344,40 K¢

130 500,05 K¢

2900 844,45 K¢
2900 844,45 K¢

5 802 538,56 K¢

Cena pozemki ¢ini celkem

Jednotka 374/13 — spoluvlastnicky podil: 5 025 /223 431

Vysledna cena
1. Jednotka 374/13

5 802 538,56 K¢

130 500,05 K¢

2900 844,45 K¢

Vysledna cena €ini celkem
Cena po zaokrouhleni podle § 50

Uréena cena: 2 900 840,— K¢

Cena slovy: dvamilionydevétsettisicosmsetctyficet K¢

2) Obvykla cena

2900 844,45 K¢
2900 840,— K¢

Obvyklou cenou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfii
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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a

urci se ze sjednanych cen porovnanim.
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V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurcéeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se dle § 1c odst. (1)
vyhlasky urci i cena zjisténa.

Srovnavaci hodnota nemovitosti

Pro urCeni ceny pfedmétu porovnavacim zpilisobem je nutné postupovat analogicky a
piiméfené, zavazné je nutné vychazet ze sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych
predmétt.

Postup zahrnuje vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3
obdobnych ptfedmétii na zaklade kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke
dni ocenéni.

Ceny jsou pievzaty z kupnich smluv. Jedna se o ceny bez DPH.

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni

a. Rizeni V-1324/2022

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.390.000,00 CZK, tj. 102 180 K¢&/m?

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zdpisu pro skupinu nemovitosti: Smlouva kupni ze
dne 07.01.2022. Pravni acinky zapisu ke dni 19.01.2022. Zapis proveden dne 11.02.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné& vlastnického prava, podle stavu k okamziku
zapisu podle listiny:

jednotky: Brno, 384/11, LV 7877, k.. Lesna

Pozn.:

Bytovy dum c¢p. 380, 382, 384 s bytem ¢. 384/11 se nachazi v Brne, v méstské casti
Brno-Lesnd, na ulici Nejedlého, na pozemku parc.c. 105, 106/1, 117. Jedna se o byt v
sousednim shodném zdéném bytovéem domé o 41 bytech. Budova je resena jako volné stojici
dum obdélnikového pudorysu s podélnou orientaci SV-JZ, podsklepeny, se 4 nadzemnimi
podlazimi, se 3 vchody a plochou stiechou. V domé neni umistéen vytah. Ostatni zdstavba
V okoli je tvorena prevazne bytovymi domy.

Podlahova plocha jednotky: 52,75 m?

Jedna se o prodej bytové jednotky data starsiho jednoho roku. Vzorek bude upraven pomoci
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HB indexu.
Mezictvrtletni zmena Q2/2022 — Q1/2023 ¢ini 3 %.

Prepocet ceny:

HB index
Cena k 07.01.2022 Zména Cena k 06.08.2023
102 180 K&/m? 3% 105 245 K¢&/m?

b. Rizeni V-10965/2023

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.700.000,00 CZK, tj. 74 497 K¢&/m?

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti: Smlouva kupni ze
dne 22.03.2023. Pravni acinky zapisu ke dni 16.06.2023. Zapis proveden dne 13.07.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku
zapisu podle listiny:

jednotky: Brno, 385/9, LV 8257, k.u. Lesna

Pozn.:

Bytovy dum cp. 385, 386, 387 s bytem ¢. 385/9 se nachdzi v Brné, v méstské casti Brno-Lesnd,
na ulici Nejedlého, na pozemku parc.c. 108, 109/1, 110. Jedna se o byt v sousednim shodném
zdéném bytovem domé o 41 bytech. Budova je resena jako volné stojici dum obdélnikového
piidorysu s podélnou orientaci SV-JZ, podsklepeny, se 4 nadzemnimi podlazimi, se 3 vchody a
plochou stiechou. V domé neni umistén vytah. Ostatni zdstavba v okoli je tvorena previazné
bytovymi domy.

Podlahova plocha jednotky: 63,09 m?

C. Rizeni V-3859/2021

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.570.000,00 CZK, tj. 72 436 K¢&/m?

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti: Smlouva kupni ze
dne 18.01.2021. Pravni ucinky zapisu ke dni 19.02.2021. Zapis proveden dne 19.03.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku
zapisu podle listiny:
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jednotky: Brno, 386/9, LV 8565, k.u. Lesna

Pozn.:

Bytovy dum cp. 385, 386, 387 s bytem ¢. 386/9 se nachdzi v Brné, v méstské casti Brno-Lesnd,
na ulici Nejedlého, na pozemku parc.¢. 108, 109/1, 110. Jedna se o byt v sousednim shodném
zdeném bytovém domé o 41 bytech. Budova je Fesena jako volné stojici ditm obdélnikového
pudorysu s podélnou orientaci SV-JZ, podsklepeny, se 4 nadzemnimi podlazimi, se 3 vchody a
plochou stiechou. V domeé neni umisten vytah. Ostatni zdstavba v okoli je tvorena previazné
bytovymi domy.

Podlahova plocha jednotky: 63,09 m?

Jedna se o prodej bytoveé jednotky data starsiho jednoho roku. Vzorek bude upraven pomoci
HB indexu.

Mezictvrtletni zmeéna Q2/2021 — Q1/2023 ¢ini 22,2 %.

Piepocet ceny:

HB index
Cena k 18.01.2021 Zména Cena k 06.08.2023
72 436 K&/m? 22.2 % 88 517 K&/m?

d. Rizeni V-24890/2020

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.800.000,00 CZK, tj. 72 202 K¢&/m?

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti: Smlouva kupni ze
dne 04.12.2020. Pravni ucinky zapisu ke dni 14.12.2020. Zapis proveden dne 06.01.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku
zapisu podle listiny:

jednotky: Brno, 389/13, LV 3894, k.i. Lesna
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Pozn.:

Bytovy dum cp. 388, 389, 390 s bytem ¢. 389/13 se nachdzi v Brne, v méstské cdsti
Brno-Lesnd, na ulici Nejedlého, na pozemku parc.c. 113, 114/1, 115. Jednd se o byt v
sousednim shodném zdéném bytovéem domé o 41 bytech. Budova je resena jako volné stojici
dum obdélnikového pudorysu s podélnou orientaci S-J, podsklepeny, se 4 nadzemnimi
podlazimi, se 3 vchody a plochou stiechou. V domé neni umistéen vytah. Ostatni zdastavba
V okoli je tvorena prevdzné bytovymi domy.
Podlahova plocha jednotky: 52,63 m?

Jednad se o prodej bytové jednotky data starsiho jednoho roku. Vzorek bude upraven pomoci

HB indexu.

Mezictvrtletni zmena Q1/2021 — Q1/2023 cini 26 %.

Prepocet ceny:

HB index
Cena k 04.12.2020 Zména Cena k 06.08.2023
72 202 K¢&/m? 26 % 90 975 K¢&/m?
e. Rekapitulace srovnavaci hodnoty
Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku
Ceny
ocerovaného
Jednotkova objektu
cena Cena po odvozené z
poZadovana redukci I jednotlivych
resp. Koef. na K4 K5 K1 x srovnavacich
zaplacena |redukce na |pramen |[K1 K2 K3 stav a uvaha | ... objektl
Ké&/m? pramen ceny | ceny poloha | velikost | konstrukce | vybaveni | znalce | K5 Ké&/m?2
105 245 1,00 105245| 1,00 1,00 1,00 1,10 1,05]1,1550 91121,21
74 497 1,00 74497| 1,00 0,98 1,00 1,10| 1,05]1,1319 65 815,88
88517 1,00 88517| 1,00 0,98 1,00 1,10 1,05|1,1319 78 202,14
90 975 1,00 90975| 1,00 1,00 1,00 1,10| 1,05]1,1550 78 766,23
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Odvozena cena ocerfiované nemovitosti = cena po redukci na pramen ceny / |
| = K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7

K1 - K4 = koeficienty

Uprav

K5 = koeficient upravy dle odborné uvahy znalce

Priimér odvozenych cen oceriované nemovitosti 78 476,37 Ké/m?
Smérodatna vybérova odchylka 8 949,01 Ké&/m?
Pravdépodobna horni hranice 87 425,38 K&/m?
Pravdépodobna spodni hranice 69 527,36 K&/m?

Srovnavaci hodnota bytu zjisténa cenovym porovnanim nemovitosti s obdobnymi

. . 78 476,37 Ké/m?
nemovitostmi

Srovnavaci hodnota: 3943 437,45 K¢

Pti srovnavaci metodé je respektovana srovnatelnd lokalita srovnadvanych nemovitosti.

Srovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 3 943 400,— K¢

Obvykla cena

Obvykla cena, kterd vychazi dle § la oceniovaci vyhlasky z porovnani sjednanych cen
stejnych, poptipad¢é obdobnych predmétti ocenéni v obvyklém obchodnim styku:

Obvykla cena: 3 943 400,— K¢

Cena slovy: tfimilionydevétsetctyticettiitisicCtyfista K&

Vysledna cena neobsahuje dan z pfidané hodnoty.

C. Rekapitulace

Citace zadané odborné otazky:

1. Obvykla cena:

Obvykla cena urcena zpiisobem podle zdakona ¢. 151/1997 Sb. a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
V platném znéni.

Obvykla cena: 3 943 400,— K¢
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Cena slovy: tfimilionydevétsetCtyticettritisicctytista K¢

Vysledna cena neobsahuje dan z ptidané hodnoty.

2. Zjisténa cena

Zjistéenda cena podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky republiky ¢. 337/2022 Sb.,
ocenovaci vyhlaska.

Odpovéd’:
Zjisténa cena: 2 900 840,— K¢

Cena slovy: dvamilionydevétsettisicosmsetctyticet K¢

Rozdily v ocenéni obvyklé ceny nemovité véci a ceny zjisténé

Rozdily v ocenéni obvyklé ceny nemovité véci a ceny zjistené — oduvodnéni dle § Ic odst. 1
ocenovaci vyhlasky:

Cena zjisténa je nizsi nezli obvykla cena urcend na zdkladé cenového porovnani neddavno

uskutecnenych prodejii srovnatelnych nemovitosti, neodpovida redalnym prodejiim.

D. Seznam pfiloh

1. Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy
2. Fotodokumentace

Konzultant a diivod jeho pribrani:

Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce:

Byla sjedndna smluvni odména.

Dolozky a prohlaSeni:

Prohlasuji dle § 46 zakona ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, ze jsem si jako znalec
védoma nasledkii podani védomé nepravdivého a hrubé zkresleného znaleckého posudku,
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Vv souladu s § 127a zédkona €. 99/1963 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist, ob¢anského soudniho
radu.

Prohlasuji ve smyslu § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb., 0 znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, ze nejsem podjata k véci, ucastnikovi fizeni nebo jeho zastupci,
zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni nebo pii
jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

Prohlasuji, ze jsem si dle § 110a zdkona ¢. 141/1961 Sb., trestni rad, ve znéni pozdéjsich
predpisii, vedoma nasledkii vedomé nepravdivého znaleckého posudku.

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 21. 5. 2001 pod €. jed. 107/2001 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
se specializaci nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby
primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3154-45/2023 znaleckého deniku.

V Brumové-Bylnici, 6. 8. 2023

Ing. Jana Zabelova
Hrbac 1296

763 31 Brumov-Bylnice
605 988 226



